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Vorwort
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns, lhnen unseren Jahresabschluss fiir das
Jahr 2025 vorzustellen. Das vergangene Geschaftsjahr
war von wichtigen Weichenstellungen gepragt, die
unsere Genossenschaft zukunftssicher ausrichten und
zugleich unseren Mitgliederauftrag unterstreichen, fir
Verlasslichkeit, Zusammenhalt und bezahlbares Wohnen
im Grof3raum Dortmund zu sorgen.

Ein entscheidender Moment im Jahr 2025 war der Wech-
sel im Vorstand. Mit der Bestellung von Christian Jaeger
haben wir neue Impulse und zugleich Kontinuitat zu un-
seren genossenschaftlichen Werten gesichert. Ein beson-
derer Schwerpunkt lag erneut auf der Schaffung neuen
Wohnraums: Mit den Projekten am Goldschmiedingweg
sowie der Entwicklung an der AdlerstraRe reagieren wir
aktiv auf die hohe Nachfrage nach Wohnraum.

Gleichzeitig haben wir konsequent in den Klimaschutz
investiert. Der Ausbau der Fernwarmeversorgung und
die Dekarbonisierung unserer Treibhausgasemissionen,
umfangreiche Modernisierungen und konstant hohe In-
vestitionen in unsere Gebdude sind Ausdruck unseres
Werteverstandnisses. Wir verbinden seit Gber 133 Jahren
okologisches Verantwortungsbewusstsein sozialvertrag-
lich mit einer langfristigen Wirtschaftlichkeit.

Ein zentrales Anliegen bleibt der Dialog mit unseren Mit-
gliedern. Quartierssprechstunden, Aktionen vor Ort und
die Mitgliederumfrage zu Beginn des Jahres 2025 haben
wertvolle Einblicke geliefert sowie den Austausch wei-
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ter vertieft. Diese Impulse flossen in richtungsweisende
Diskussionen in unseren Gremien ein und zeigen, was
Genossenschaft stark macht: Der Diskurs und die Kom-
munikation relevanter Themen.

Trotz steigender Kosten haben wir unser Ziel, bezahlba-
re Nutzungsentgelte zu sichern, konsequent verfolgt.
Unsere Mieteinnahmen als einzige Einnahmequelle
bilden die Basis unseres Handelns und Wirkens. Dabei
flieBt jeder Euro zuriick in die Genossenschaft und an
ihre Mitglieder. Die notwendigen Anpassungen wurden
im genossenschaftlichen Sinne weiterhin auf hochstens
90 % des Mittelwerts des Mietspiegels begrenzt und ver-
antwortungsvoll umgesetzt.

Ein herzlicher Dank gilt allen, die diesen Weg mit uns
gestalten — unseren Vertreter:innen, Mitarbeitenden so-
wie unseren Partner:iinnen aus Handwerk, Verwaltung,
Dienstleistung, Banken und Verbdanden. Mit diesem Be-
richt legen wir transparent Rechenschaft ab und zeigen,
wofir wir stehen: Lebenswerte Quartiere zu entwickeln
und unseren Mitgliedern auch kiinftig ein stabiles und
sicheres Zuhause zu bieten.

Herzliche GruBe

MlCHAEﬁ/

Vorstand

Mo XU’”U

MARTIN TROCKELS
Vorstand
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Bericht des Aufsichtsrats

Liebe Mitglieder, liebe Freund:innen der Genossenschaft,

Der Aufsichtsrat hat sich in elf offenen Sitzungen des Gesamt-
gremiums sowie in elf Arbeitssitzungen seiner Ausschiisse
gemeinsam mit dem Vorstand regelméfig und eingehend
Uber die Lage der Genossenschaft im Geschéftsjahr 2025 in-
formiert. Der Vorstand erstattete im Rahmen der Sitzungen
Bericht tiber die Entwicklung derimmobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, iber aktuelle MaBnahmen und Projek-
te, die wirtschaftliche Entwicklung der Spar- und Bauverein
eG in den einzelnen Geschiftsfeldern sowie die Personal-
entwicklung. Dariiber hinaus wurde der Aufsichtsrat auch in
schriftlicher Form informiert, etwa tiber die Quartalsberichte
zum Risikomanagement oder die jahrliche Ubersicht zu den
Finanzanlagen/Kurzfristigen Geldanlagen von Genossenschaft
und Tochter-GmbH.

Der Aufsichtsrat hat sich im Jahr 2025 mit allen fiir das Unter-
nehmen relevanten Fragen der Planung, der Geschéftsentwick-
lung und des Risikomanagements intensiv auseinandergesetzt
und Uber die nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung des
Aufsichtsrats zur Priifung und Zustimmung vorgelegten Ge-
schéfte entsprechende Beschliisse gefasst.

Die vielfdltigen Themen erforderten einen regen Austausch
um den satzungsgemalen Auftrag, die Férderung nach guter,
sicherer und sozial verantwortbarer Wohnungsraumversor-
gung zu férdern. Um dieser Aufgabe nachzukommen, hat sich
der Aufsichtsrat zusatzlich zu den gemeinsamen Sitzungen
mit dem Vorstand, in weiteren 23 geschlossenen Sitzungen
getroffen. Neben zehn geschlossenen Sitzungen des Gesamt-
gremiums zdhlen hierzu: eine Sitzung des Bau- und Offerten-
ausschusses, drei Sitzungen des Nominierungsausschusses,
vier Sitzungen des Personalausschusses, vier Sitzungen zur
inhaltlichen Ausarbeitung der Geschéftsordnung und eine Sit-
zung zur inhaltlichen Ausgestaltung des § 28 der Satzung. Zu
Beginn des Geschiftsjahres 2025 hat sich der Aufsichtsrat als
Arbeitgeber des Vorstandes weiterhin intensiv mit der strate-
gischen Ausrichtung der Vorstandsbesetzung beschaftigt, da

die laufenden Mandate bis zum 28. Mai 2025 befristet waren.
Die bisherigen nebenamtlichen Vorstandsmitglieder Michael
Ruwe und Martin Trockels wurden durch Wahl in ihrem Amt
bestétigt. Wir freuen uns, dass mit der Wahl des jetzigen Vor-
standsvorsitzenden, Herrn Dr. Christian Jaeger, das Verfahren
derVorstandsnachfolge positiv abgeschlossen werden konnte.

Die kontinuierliche Fortbildung der Aufsichtsratsmitglieder
fand auch in diesem Jahr statt. So nahm der Aufsichtsrat an
einem zweitdgigen Seminar des VdW (VdW Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, Rheinland Westfalen) in
Dortmund teil. Schwerpunktthemen waren u. a. Klimapfad,
Holz — Baustoff fiir den Neubau, Mieterstrommodelle, Ande-
rung des Genossenschaftsgesetzes aber auch der demogra-
phische Wandel und Einsamkeit.

Zwischen dem Ausscheiden des damaligen Vorstandsvorsit-
zenden zum 31. Mérz 2025 und der Nachfolge durch Herrn Dr.
Christian Jaeger zum 01. Oktober 2025 entstand eine Vakanz.

Wir danken den nebenamtlichen Vorstanden Michael Ruwe
und Martin Trockels, die wahrend dieser Uberbriickungsphase,
die Tatigkeiten des damaligen Vorstandsvorsitzenden tiber-
nommen haben und dem Unternehmen in einer erhéhten
Prasenzzeit zur Verfligung standen.

Die ordentliche Vertreterversammlung 2025 fand am 24. Juni
2025 in Prasenzform in den Raumlichkeiten am Rennweg in
Dortmund-Wambel statt.

Auf Einladung des Aufsichtsrates nahm Herr Dr. Christian Jae-
ger kurzzeitig an der Versammlung teil und stellte sich den
anwesenden Vertreter:innen als zukiinftiges Vorstandsmitglied
vor. Dabei verwies er auf die Verantwortung einer langfristigen,
wirtschaftlichen Unternehmensplanung und betonte seine
Zielsetzung, dass es den Mitgliedern und dem Unternehmen
gut geht.



Der Vorstand stellte seinen Bericht Uiber das Geschéftsjahr
2024 vor und gab einen Uberblick tiber die in den ersten Mo-
naten des Jahres 2025 geleistete Arbeit sowie die noch anste-
henden Vorhaben. Ebenso wurde Uber die aktuellen Auswir-
kungen der marktpolitischen Herausforderungen informiert,
wie hohe Energiekosten und libermafig gestiegene Kosten im
Bausektor. Mietanpassungen wurden durch ein zwingendes
Investitionserfordernis fiir die Erreichung der Klimaneutralitat
begriindet. Der Aufsichtsrat erstattete ebenfalls Bericht. Die
Damen und Herren der Vertreterversammlung genehmigten
den Jahresabschluss 2024 und stimmten der vorgeschlagenen
Gewinnverteilung zu. Die Vorstandsmitglieder sowie der Auf-
sichtsrat wurden fiir das Geschéftsjahr 2024 entlastet.

Satzungsgemal liefen in diesem Jahr finf Aufsichtsratsman-
date nach Ablauf der dreijahrigen Amtsperiode aus. Mit Aus-
nahme eines Aufsichtsratsmitgliedes, das aus personlichen
Griinden nicht mehr kandidierte, stellten sich alle aus dem
Gremium ausscheidenden Mitglieder zur Wiederwahl. Darliber
hinaus lagen sieben weitere Bewerbungen fiir ein Aufsichts-
ratsmandat vor. Frau Dreischulte sowie die Herren Baum, Miih-
lenbrock und Winterkamp wurden erneut in den Aufsichtsrat
gewahlt. Neu in den Aufsichtsrat wurde im ersten Wahlgang
Frau Petra Paplewsky gewahlt.

In der konstituierenden Sitzung wurden Frau Heike Becher als
Vorsitzende und Herr Jens Miihlenbrock als stellvertretender
Vorsitzender gewdhlt.

Die gesetzliche Genossenschaftspriifung fir das Geschafts-
jahr 2025 wurde durch den Wirtschaftspriifer Herrn Ring, VdW
Rheinland Westfalen, im ersten Quartal 2026 durchgefiihrt.
Der hierfiir vom Vorstand erstellte Jahresabschluss 2025, der
Lagebericht sowie derVorschlag zur Verwendung des Jahres-
Uberschusses wurden dem Gremium des Aufsichtsrates zur
Priifung vorgelegt und in Gegenwart des Abschlusspriifers
im Rahmen der Schlussbesprechung am 23. April 2026 um-
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fassend erortert. Der Aufsichtsrat stimmte diesen Vorlagen zu.

Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem vom Vorstand erstatteten
Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025 an und schldgt der Ver-
treterversammlung die Annahme des gesamten Rechnungs-
werks und die vorgeschlagene Verwendung des Jahresiiber-
schusses vor.

So haben Vorstand und Aufsichtsrat auf der Grundlage der
Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahresiiberschuss in
Hohe von 4.990.161,94 Euro sowohl einen Betrag in Hohe von
500.000,00 Euro in die gesetzliche Riicklage als auch einen
Betrag in Hohe von 2.304.998,86 Euro in die anderen Ergeb-
nisriicklagen im Rahmen einer Vorwegzuweisung einzustellen.
Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den sich er-
gebenden Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2025 in Hohe
von 2.185.163,08 Euro zur Ausschiittung einer Dividende in
Hohe von 2.185.163,08 Euro (4 % je Geschéftsanteil) gemal3 §
41 der Satzung zu verwenden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den
Vorstandsmitgliedern aufgrund der erfolgreichen und ziel-
gerichteten Unternehmensfiihrung flir das Geschéftsjahr 2025
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbei-
tenden der Genossenschaft fiir ihre Leistungsbereitschaft,
Motivation und die erfolgreiche und vertrauensvolle Zusam-
menarbeit, sowie den Mitgliedern fiir das entgegengebrachte
Vertrauen.

Dortmund, den 04.05.2026
bf/’%ef’

HEIKE BECHER
Aufsichtsratsvorsitzende
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BERICHT DES VORSTANDS

Bericht des Vorstands

Liebe Leser:innen, liebe Genossenschaftsmitglieder,

bereits seit Uiber zwei Jahren befindet sich die deutsche
Wirtschaft in einer Stagnation. Das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) sank 2024 erneut leicht um 0,2 % nach 0,3 % im Vor-
jahr. Die konjunkturelle Schwache und der strukturelle
Wandel belasten die Wirtschaft. Geplante Investitionen
aus dem Sondervermdgen fiir Infrastruktur und Klima-
schutz sollen fiir einen starkeren Aufschwung sorgen.
2025 sind 37 Mrd. Euro vorgesehen und 2026 sollen
rund 55 Mrd. Euro eingesetzt werden. In Kraft getretene
Anhebungen der US-Importzdlle belasten die deutsche
Exportwirtschaft. Die Unsicherheit tiber die Einigung im
Zollstreit zwischen der EU und den USA bleibt hoch. Es
wird erwartet, dass sich das BIP 2025 nur wenig, um 0,1 %
bis 0,3 % erhoht. Fiir 2026 wird prognostiziert, dass das
BIP um 1,5 % bis 1,7 % wachsen wird. Inwieweit sich der
im Frihjahr 2026 ausgebrochene Krieg im Nahen Osten,
insbesondere im Iran, mittelfristig auf die Inflationsrate,
damit verbundene Zins- und Kostensteigerungen bei der
Beschaffung von fossilen Energietragern und Baumate-
rialien sowie einen mdglichen Zustrom von Gefliichteten
aus der Region auswirken wird, ist zum aktuellen Zeit-
punkt nicht abschatzbar.

Mit Gber 684 Mrd. Euro steuerte die Wohnungswirtschaft
2024 knapp 17,6 % zur Bruttowertschépfung und damit
erheblich zur Wirtschaftsleistung in Deutschland bei. Die
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft leistete dabei
Uiber 385 Mrd. Euro (9,9 %) und stieg damit dhnlich wie im
Vorjahr um 0,9 %. Die Bauwirtschaft erzielte Giber 210 Mrd.
Euro (5,4 %), nahm 2024 jedoch im Vergleich zum Vorjahr
um 3,8 % ab. Insgesamt wuchs die Immobilienwirtschaft
im dritten Jahr in Folge stérker als die Gesamtwirtschaft.
Letztmalig im ersten Coronajahr 2020 war die Brutto-
wertschépfung im Kernbereich der Immobilienwirtschaft
leicht um 0,1 % gesunken. Uber alle Wirtschaftsbereiche

hinweg sank die Bruttowertschépfung im Jahresmittel
2024 um 0,3 %.

Der Wohnungsbau sowie das Baugewerbe insgesamt er-
litten seit 2020 einen Einbruch der Investitionen aufgrund
von Material- und Fachkraftemangel, hohen Baukosten
und zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingun-
gen. Die Dynamik der Preisentwicklung hat sich bereits
deutlich abgeschwiécht, jedoch bremst das erreichte
Niveau den Wohnungsbau weiterhin. Belastungen der
Baukonjunktur riihren von den Folgen des abrupten En-
des der Niedrigzinsphase und bleiben auch trotz der ge-
lockerten Geldpolitik der EZB bestehen.

Der Auftragsmangel im Wohnungsbau verbleibt seit 2023
auf hohem Niveau. Mehr als jedes zweite Unternehmen
im Wohnungsbau blickt pessimistisch in die Zukunft. Der
ifo-Geschaftsklimaindex fiir den Wohnungsbau stieg im
Juni 2025 auf einen Wert von -25,2 Punkten. Zu Beginn des
Jahres lag der Wert bei -44 Indexpunkten. Jedoch sank der
Anteil von Firmen mit Auftragsmangel von 56 % zu Beginn
2025 auf 47,9 % im Juni. Unternehmen klagen dennoch
weiterhin Gber Stornierungen. Im Mai meldeten 8,6 % der
Unternehmen abgesagte Projekte, im Juni waren es 9 %.
Ende 2023 lag der Wert bei tiber 20 %.

Rund 3,5 Mio. sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
sind in der Immobilienbranche tatig. Dies entspricht rund
10 % aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Woh-
nungsbauunternehmen investierten 2024 rund 19,7 Mrd.
Euro (knapp 1,7 % mehr als im Vorjahr) und trotzten damit
dem Abwartstrend. Dennoch sanken die Bauinvestitionen
2024, ahnlich zum Vorjahr, um 3,2 % aufgrund von hohen
Baupreisen und gestiegenen Bauzinsen. So lagen die Bau-
investitionen um 13 % unter dem Niveau von 2020. Im



Vergleich zum Vorquartal steigen die Bauinvestitionen im
2. Quartal jedoch das dritte Mal in Folge (0,5 %). Der Woh-
nungsbau steigt um 0,9 % zum Vorquartal, was besonders
dem Ausbaugewerbe zuzuschreiben ist. Die Wohnungs-
bauinvestitionen nahmen im Laufe des Jahres 2024 mit
-5 % spurbar starker ab, als die Bauinvestitionen insgesamt,
was einen drastischen Unterschied zu den Vorjahren dar-
stellt, in denen der Wohnungsbau die treibende Kraft der
Bausparten war. Die Neubauinvestitionen nahmen mit
einem Riickgang von 6,5 % im Jahr 2024 ebenfalls deutlich
ab. Lediglich der offentliche Bau sowie der gewerbliche
Tiefbau konnten 2024 im Vorjahresvergleich Zuwachse
erzielen. Fiir 2025 wird ein weiterer Einbruch der Neubau-
investitionen von rund 20 % prognostiziert. Ebenfalls wird
2025 mit einem Riickgang der Gesamtinvestitionen von
11 % gerechnet. Investitionen in Wohn- und Nichtwohn-
gebaude (inkl. Tiefbau) erreichten 2024 mit insgesamt 465
Mrd. Euro, knapp 11 % der wirtschaftlichen Gesamtleis-
tung und gut 52 % der gesamten Bruttoanlageinvestitio-
nen. Von den Bauinvestitionen entfallen etwa 60 % auf
Wohnbauten. Die Bestandsinvestitionen stiegen mit rund
11,7 Mrd. Euro im Jahr 2024 deutlich an. Es vollzieht sich
jedoch eine Verschiebung von Modernisierungen zu reiner
Instandhaltung. 2025 werden laut Schdtzungen nur noch
40 % der Bestandsinvestitionen fiir Modernisierungen zur
Verfligung gestanden haben.

Die Preise fiir den Neubau von Wohnbauten verteuern
sich im 2. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %.
Im Vergleich zwischen dem 4. Quartal 2019 und dem 2.
Quartal 2025 haben sich die Baupreise um fast 47 % er-
hoht. Besonders stark sind die Preise fir Instandhaltungs-
leistungen an bestehenden Wohngebauden gestiegen.
Hier haben sich die Preise seit Ende 2019 um 50,4 % er-
hoht. Die Preise fiir Ausbauarbeiten lagen im 2. Quartal
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2025 um 3,7 % liber denen des Vorjahresmonats. Die
Preise flr Rohbauarbeiten an Wohngebduden stiegen
vom 2. Quartal 2024 bis zum 2. Quartal 2025 um 2,5 %.
Es ist davon auszugehen, dass das hohe Preisniveau blei-
ben wird.

Nach zehn Zinsschritten erreichte der Leitzins der EZB
im September 2023 ein Niveau von 4,5 %, was einen ent-
scheidenden Beitrag dazu geleistet hat, dass die Inflation
schnell gesunken ist. Derzeit liegt sie wieder bei rund 2 %.
Seit Sommer 2024 ist der Leitzins wieder gesunken. Seit
Juni 2025 liegt der Zins bei 2,15 %. Finanzierungen im
Immobilienbereich sind weiterhin durch den plétzlichen
Anstieg erschwert. Der Zins fiir Wohnungsbaukredite hat
sich gegentiber dem Jahresende 2020 vervierfacht. Die
Kreditnachfrage sank entsprechend. Aufgrund des ge-
sunkenen Leitzinses haben sich die Kreditkonditionen fiir
Wohnungsbaukredite jedoch wieder etwas gebessert. Im
1. Halbjahr 2025 zeigte die Zinskurve fiir Wohnungsbau-
kredite allerdings wieder einen leichten Anstieg. Die Zahl
der neu abgeschlossenen Hypothekenvertrage steigtim
Vorjahresvergleich bereits seit Mitte 2024 wieder an. So
lag das Volumen der Hypothekendarlehen im 1. Quartal
2025 um rund 35 % hoher als im Vorjahr.

Im Jahr 2025 wurden rund 239.000 neue Wohnungen
genehmigt. Das sind 11 % mehr als im Vorjahr. Dieser
Anstieg wirkt dem Abwartstrend der vergangenen Jahre
entgegen. Noch 2024 war die Zahl der Baugenehmigun-
gen um 17% gesunken. Die Zahl der neu genehmigten
Mietwohnungen nahm 2025 um 14 % zu und stieg damit
starker als die neu genehmigten Eigentumswohnungen
(12 %). Insgesamt wurden 2025 rund 50.000 Eigentums-
wohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau genehmigt. Weitere 58.000 Ein- und
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Zweifamilienhduser sowie 52.000 BestandsmalRnahmen
wurden genehmigt. Die Baufertigstellungen sind auch
2025 weiter zurlickgegangen (14 %). Etwa 218.000 neue
Wohnungen wurden fertiggestellt. Fr das Jahr 2026 ist
ein weiterer Riickgang auf rund 200.000 neu errichtete
Wohnungen zu erwarten (8 %). Bei den sozial orientierten
Wohnungsunternehmen kdnnte die Zahl neu errichteter
Wohnungen von rund 29.000 Wohnungen auf nur noch
18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken. Dies ent-
spricht einem Riickgang von 40 %.

Die Bevolkerung in Dortmund wuchs 2024 um 2.430
Personen auf 614.495 Einwohner. Parallel stieg die An-
zahl der Haushalte um rund 1.000. Die Zuwanderung ist
der Hauptfaktor fir das Wachstum. Es bestehen positive
Wanderungssalden vor allem mit dem Ausland und NRW.
Durch die starke Zuwanderung in den letzten zehn Jahren
ist die Zahl der Erwachsenen zwischen 31 und 45 Jah-
ren sowie die der Kinder deutlich angestiegen. Grof3er,
familiengerechter Wohnraum erféhrt also eine erhéhte
Nachfrage. Gegenliber dem unmittelbaren Umland be-
steht weiterhin ein negativer Saldo (2024:-735 Personen),
allerdings schwachen sich die Fortzlige ins Umland seit
einigen Jahren ab. Der Trend der Verkleinerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgroRe, wird durch die Zuwande-
rung jlingerer Personen und Familien ausgeglichen, so
dass sich die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in den
letzten Jahren kaum verdandert hat. Nach wie vor stellen
Ein- und Zweipersonenhaushalte mit rund drei Viertel aller
Haushalte die gro3te Gruppe dar.

Die Zahl der Baufertigstellungen in Dortmund belief sich
im Jahr 2024 auf insgesamt 1.589 Wohnungen. Damit
stieg die Zahl der Fertigstellungen nach einem Einbruch
im Vorjahr um 15,2 % an. Der groBte Anteil liegt dabei

im Neubau von Geschosswohnungen. Dieser Anteil sinkt
jedoch seit zwei Jahren. Die Zahl der durch Um- oder
Ausbauarbeiten entstehenden Wohnungen ist seitdem
hingegen deutlich gestiegen. Die Zahl der Baugenehmi-
gungen konnte im Jahr 2024 wieder einen leichten An-
stieg verzeichnen. Mit 1.716 genehmigten Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebduden lag die Zahl zwar
weiterhin deutlich unter denen der Vorjahre, aber rund
19 % hoher als 2023. Damit zeigte sich in Dortmund eine
gegensatzliche Entwicklung zum landesweiten Trend.
Den groBten Anteil der genehmigten Wohnungen macht
der Geschosswohnungsbau aus. Die Zahl der geneh-
migten Wohnungen stieg um 5,8 % auf 1.167 an. Das
Segment der Ein- und Zweifamilienhauser verzeichne-
te einen Anstieg mit einem Plus von 76,7 % respektive
183,3 %, lag damit aber noch unter dem Niveau der
Vorjahre.

Im Jahr 2024 wurden insgesamt 10.613 Wohnungsange-
bote fiir eine Zusammenfassung der Mietentwicklung in
Dortmund ausgewertet. Das sind rund 27 % weniger An-
gebote als im Jahr 2021 und ist der niedrigste Stand seit
10 Jahren. Der Mietpreis Median 2024 lag fiir Bestands-
wohnungen bei 8,97 Euro pro Quadratmeter und erhhte
sich so im Vorjahresvergleich um 4,4 %. Fiir Neubauwoh-
nungen liegt der Median bei 13,29 Euro pro Quadratmeter
und erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um 9,6 %. Die
Mietpreissteigerungen fiir Bestandswohnungen setzen
sich weiterhin auf hohem Niveau fort. Der Mietspiegel hat
sich von 6,34 Euro pro Quadratmeter im Jahr 2022 auf 6,66
Euro pro Quadratmeter im Jahr 2024 erhoht, was einen
Anstieg von 2,5 % bedeutet. Durch die zum 01. Marz 2025
nun auch in Dortmund geltende Mieterschutzverordnung
NRW gibt es mit der sogenannten Mietpreisbremse einen
Ansatz zur Regulierung der Neuvertragsmieten, die stark



von dem Mietspiegel abweichen. In Dortmund zeigen
sich zudem deutliche rdumliche Unterschiede bei den
Angebotsmieten. Tendenziell ist im innerstadtischen Be-
reich sowie in Teilgebieten des sudlichen und dstlichen
Stadtgebiets ein hoheres Mietniveau auffindbar.

Etwa jeder Sechste in Dortmund bezieht Leistungen zur
Sicherung des Lebensunterhalts. Die Arbeitslosenquote
lag 2024 bei 11,7 % und 9.630 Haushalte bezogen Wohn-
geld. Zum Ende des 3. Quartals 2024 waren in Dortmund
38.732 Personen arbeitslos gemeldet, das sind rund 865
mehr als im Vorjahresmonat. Am 31. Dezember 2024 wa-
ren beim Amt fiir Wohnen rund 2.200 wohnungssuchende
Haushalte flir eine geférderte Mietwohnung vorgemerkt.
Diese Zahl hat sich im Vorjahresvergleich um 8 % erhoht.
2024 konnten rund 1.300 Haushalte mit der Unterstiit-
zung des Amtes eine geférderte Wohnung beziehen -
300 weniger als im Vorjahr. Der gro3te Bedarf besteht fiir
grof3ere Familienhaushalte mit fiinf oder mehr Personen,

% A
/{-{m \/Hau ?«Lm.- e

DR. CHRISTIAN/JAEGER
Vorstandsvorsitzender

y/ -

MICHAEL RUWE
Vorstand

BERICHT DES VORSTANDS

die aufgrund einer geringeren Fluktuation bei groBeren
Wohnungen deutlich langer auf eine Vermittlung warten.

Die Genossenschaft pflegte auch im Jahr 2025 weiterhin
einen Austausch mit wohnungswirtschaftlich relevan-
ten kommunalen Verwaltungsbereichen, sowohl tiber die
Arbeitsgemeinschaft der lokalen Wohnungsunternehmen
wie auch im direkten Austausch mit den Dezernaten. Im
2022 etablierten Klimabeirat wirkte die Genossenschaft
weiterhin bis zum Jahrsende 2025 mit und konnte so an
den Arbeiten zum kommunalen Warmeplan wie dem be-
gleitenden Kommunikationskonzepten mitarbeiten. Die
Berufung des Klimabeirats endete mit dem Ende der Rat-
speriode und wird in 2026 durch diesen neu besetzt. Die
im Herbst 2025 erfolgte Oberbiirgermeisterwahl fiihrte
zu einer Verdanderung an der Stadtspitze. Inwieweit die
Ausrichtung der kommunalen Verwaltung sich dadurch
verandern wird, bleibt in den kommenden Jahren abzu-
warten.

L/{Mui lie. U

MARTIN TROCKELS
Vorstand

9



10

AUF EINEN BLICK

Auf einen Blick

Genossenschaft und Tochtergesellschaften

Spar- und Bauverein eG

Angaben in Mio. EUR

2021 2022 2023 2024 2025
——
Bilanzsumme 521,3 541,0 555,0 565,5 574,6
Anlagevermdgen 473,3 487,9 498,0 517,0 522,4
Geschaftsguthaben 38,7 38,2 48,6 54,6 56,5
Eigenkapital gesamt 100,6 104,4 119,4 129,2 134,4
Spareinlagen/Sparbriefe 100,0 98,0 92,7 92,6 92,1
Umesatzerldse 66,0 68,1 76,3 73,2 75,3
Leistungen fiir Modernisierung
und Instandhaltung 340 378 291 48 e
Leistungen fiir Neubautatigkeit 6,5 4,6 57 83 3,7
——
Angaben = Anzahl
Eigene Hauser 1.625 1.623 1.619 1.624 1.623
Eigene Wohnungen 11.772 11.782 11.787 11.824 11.849
Eigene gewerbliche Einheiten 86 85 85 85 85
Garagen zzgl. Stellplatze 2.780 2.779 2.777 2.820 2.836
Zahl der Mitglieder 20.981 20.794 20.996 20.983 20.892
Zahl der Anteile 29.020 28.390 37.442 42.035 43.503
Zahl der Mitarbeiter:iinnen 129 137 144 150 143
Zahl der Auszubildenden 7 7 6 7 7
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Spar- und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH Angaben in Tsd. EUR
2021 2022 2023 2024 2025
Leistungen fiir Modernisierung 218,2 6,4 0,0 3,6 179,0
Leistungen fiir Instandhaltung 130,6 91,2 128,2 119,5 128,4

SUMME 348,8 97,6 128,2 123,1 307,4

Angaben = Anzahl

Eigene Hauser 23 23 23 23 23
Eigene Wohnungen 150 150 150 150 150
Eigene gewerbliche Einheiten 1 1 1 1 1
Garagen zzgl. Stellplatze 19 19 19 19 19

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der Spar- und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kampstr. 51, 44137 Dortmund.

SPARBAU Stiftung gGmbI—I Angaben inTsd. EUR
2021 2022 2023 2024 2025

——
Bilanzsumme 512,2 257,4 235,7 208,9 169,8
Eigenkapital 25,0 25,0 25,0 25,0 25,0
Geleistete Spenden 1434 208,4 287,3 323,0 302,3

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der SPARBAU Stiftung gGmbH, Kampstr. 51, 44137 Dortmund.
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Geschdftsentwicklung im Berichtsjahr

Jahresergebnis

Im Jahr 2025 wurde ein leicht tiber dem Plan liegender
Jahresiiberschuss in Hohe von 4.990.161,94 EUR (Vorjahr

5.367.355,01 EUR) erzielt.

Geschaftsentwicklung 2021-2025

Angaben in Tsd. EUR

2021 2022 2023 2024 2025

———
Umlagenerlése 18,1 18,4 20,0 20,7 20,8
Sollmieten 47,9 49,7 50,9 52,2 54,5
Andere Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0 54 0,3 0,0
Summe 66,0 68,1 76,3 73,2 75,3
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Entwicklung in einzelnen Geschdftszweigen

Nachhaltige Portfoliostrategie

Investitionsiibersicht eG 2021-2025

Die anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum im GroBraum Dortmund sowie die stabile
bzw. positive Wertentwicklung des Wohnungsbestandes
bilden zentrale Grundlagen fiir die Investitionsstrategie
der Genossenschaft. Vor diesem Hintergrund wurden im

Investitionsiibersicht

Geschéftsjahr zudem ModernisierungsmafBnahmen um-
gesetzt, die der Weiterentwicklung der Klimastrategie
und der Verbesserung der energetischen Gebaudeeffi-
zienz dienen. Die Investitionsausgaben entfallen dabei
auf folgende Leistungsbereiche:

in EUR
Leistung 2021 2022 2023 2024 2025
I
Laufende Instandhaltung eG 7.470.356 7.982.710 9.162.871 8.849.395 8.250.105
Wohnungswechsel, Zusammenlegung und
) 11.871.760 12.866.567 13.331.141 12.655.129 10.699.493
Weiteres
Instandhaltung, Sondermal3nahmen
495.306 200.205 208.260 438.624 425.954
(Gewerbe)
PlanmaBige Instandhaltung,
673.124 1.868.660 1.471.386 1.999.634 4.957.259
SondermaBnahmen (Wohnungen)
GrofBmodernisierungen 15.997.861 14.794.285 4.969.974 10.878.465 4.120.275
Neubautatigkeit 6.455.441 4.638.909 5.703.989 8.274.995 3.651.733
I
INVESTITIONEN INSGESAMT EG 42.963.848 42.351.336 34.847.621 43.096.242 = 32.104.818

13
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Neubau & Development

Die Genossenschaft hat auch im Berichtsjahr 2025 ihr
primdres Ziel verfolgt, den Bestand nachhaltig und lang-
fristig zu erhalten und mitgliederorientiert weiterzuent-
wickeln. Trotz der angespannten wirtschaftlichen Lage
und unter Beriicksichtigung der fortbestehenden Heraus-
forderungen ist es der Genossenschaft auch wieder ge-
lungen, weitere Investitionen im Bestand vorzunehmen,
die auf den Klimapfad einzahlen.

Die Darlehnszinsen bewegten sich im Jahr 2025 weiter-
hin auf einem vergleichsweise hohen Niveau bezogen auf
die durch das Niedrigzinsniveau geprdgten Vorjahre. Die-

se Zinsentwicklung, die nach wie vor hohen Baukosten
sowie die Beriicksichtigung der energetischen Heraus-
forderungen begriinden die Festlegung des Investitions-
volumen der Genossenschaft auf rund 32,1 Mio. EUR fur
das Jahr 2025. Fir zukiinftige Bauvorhaben werden For-
dermittel des Bundes (KfW- und Bafa-Férderung) und des
Landes (NRW.Bank) bei der Aufstellung der Finanzierung
in Ansatz gebracht. Ob und in welcher Hohe 6ffentliche
Mittel fur diese Bauvorhaben tatsachlich zur Verfligung
stehen, kann aufgrund der sich weiter veranderten ge-
setzlichen Rahmenbedingungen erst bei Antragstellung
und Bewilligung abschlieBend festgestellt werden.

Abgeschlossene Neubaumafnahme im Jahr 2025

PROJEKT ADLERSTRASSE 44

Anzahl Wohnungen

22 Wohneinheiten

Wohnungstyp Wohnen in einer ehemaligen denkmalgeschiitzten Schule
Anzahl Tiefgarage/Stellplatze 17
Anzahl Gruppenrdume 3
Wohnfliche (m?) 1.367
Voraussichtliche Bezugsfertigkeit 01. Mai 2025




Grundstiickswirtschaft

Zum Stichtag 31. Dezember 2025 ergab sich folgender
Grundstiicksbestand:

AUF EINEN BLICK

Grundstiicksbestand in m?
per 31.12.2024 per 31.12.2025
Bebaute Grundstiicke 1.033.907 1.033.907
Unbebaute Grundstticke, Spielpldtze und StraBenflaichen 72.161 72.161
Verwaltungsgebaude 410 410
Erbbaurechte (Mietwohngrundstiicke) 234.306 234.306
SUMME 1.340.784 1.340.784
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Modernisierung & Instandhaltung

Im Geschaftsjahr wurden sowohl 4.957 TSD. EUR fir
SONDERMASSNAHMEN alsauch4.120 TSD. EUR
fur GROSSMODERNISIERUNGEN investiert. Hierbei
wurden im Wesentlichen Dekarbonisierungen und wert-
verbessernde Modernisierungen von Bestandsgebduden
realisiert. Im Althoffblock wurde die GroBmodernisierung
der Bestandsgebdude im Jahr 2025 weitergefiihrt.

Dortmund - Goldschmiedingweg

Nach erfolgreicher Fertigstellung des 1. Bauabschnittes
im Jahr 2024 konnte in 2025 der 2. Bauabschnitt gestar-
tet werden. Die Fertigstellung des 2. Bauabschnittes ist
fur 2026 geplant, ebenso wie der Beginn des 3. Bauab-
schnittes.

Dortmund - Althoffblock

Block IlI

Sonnenplatz 1-9

Roseggerstrale 25-43

StudtstraBe 2-10

Sonnenstrafle 192-208

Die Umstellung auf eine Fernwarmeversorgung der ins-
gesamt 232 Wohneinheiten wurde im Jahr 2025 abge-
schlossen. Aktuell laufen noch Nachbesserungsarbeiten
an der Technischen Gebaudeausstattung.

Dortmund - Althoffblock

Block I

Roseggerstrafle 45-59

AlthoffstraBe 4-10

Die im Jahr 2023 begonnene GroBmodernisierung wur-
de Anfang 2025 abgeschlossen. Infolge der Aufstellung
einer Denkmalbereichssatzung wird die Modernisierung
der weiteren Objekte im Karree nach Fertigstellung des
Bauabschnitts der Roseggerstral3e 45-55 vorldufig ein-
gestellt.

Dortmund - Unionviertel

Der Fernwarmeanschluss von 547 Wohnungen im Union-
viertel lduft planmaBig und ohne Zwischenfdlle. Weitere
281 Wohnungen werden bis 2028 folgen. Damit werden
insgesamt 828 Wohnungen im Unionviertel ans Fern-
warmenetz angeschlossen.



Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestands und anderer be-
wirtschafteter Einheiten der Spar- und Bauverein eG im

Berichtsjahr 2025 zeigt die nachfolgende Tabelle:

AUF EINEN BLICK 17

Wohnungsbestand
Wohnungen/Hauser  Garagen und Einstellplatze Gewerbliche Einheiten
Stand 31.12.2024 11.824/1.624 2.820 85
Zugang 2025 30 21 0
Abgang 2025 5/1 5 0
Stand 31.12.2025 11.849/1.623 2.836 85
Flachen (m?) 31.12.2025 761.241 38.216 20.282

Die Gesamtzahl an Wohnungen per 31. Dezember 2025
betrifft mit 10.042 Wohneinheiten (84,75 %) freifinanzier-
te Wohnungen und mit 1.807 Wohneinheiten (15,25 %)

mit Mietpreis- und/oder Belegungsbindung.
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Vermietung

Die Vermietungssituation im Berichtsjahr zeichnet sich
unverandert durch einen deutlichen Nachfrageiiber-
hang aus. Wartelisten bestehen insbesondere bei innen-
stadtnahen Altbauwohnungen der Genossenschaft. Die
LEERSTANDSQUOTE IST MIT 0,1 % bzw. sechzehn
nicht vermieteten Wohnungen zum Bilanzstichtag 2025
im Vergleich zum Vorjahr UNVERANDERT auf einem
sehr niedrigen Niveau geblieben.

Die Fluktuationsquote belief sich auf 5,2 % bzw. 615
NUTZERWECHSEL im Jahresverlauf (Vorjahr: Fluktu-
ationsquote von 5,3 % bei 622 Nutzerwechseln). Dies ist
ein weiterer Riickgang der Anzahl an Mieterwechseln im
Vergleich zu den Vorjahren.

Die DURCHSCHNITTSMIETE belief sich auf 5,67
EUR je m? (Vorjahr: 5,40 EUR je m? Werte ohne Beriick-
sichtigung von Tilgungsnachlassen).

Das durchschnittliche Nettokaltmietniveau ist weiterhin
gepragt von moderaten Mieterhohungen und liegt deut-
lich unter dem durchschnittlichen Vergleichsmietniveau
der Stadt Dortmund zum Betrachtungszeitpunkt.
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Spareinrichtung & Mitgliederverwaltung

Spareinrichtung

In Deutschland betreiben insgesamt 47 Wohnungsge-
nossenschaften eine eigene Spareinrichtung. Aus diesem
Kreis zahlt die Spar- und Bauverein eG unverandert zu
den groBten und dltesten Instituten.

Im Saldo der Ein- und Auszahlungen ergab sich ein
GESAMTSPARVOLUMEN VON 92.067.954 EUR
(Vorjahr: 92.628.589 EUR). Die durchschnittlich gewahr-
ten Geldanlagezinsen beliefen sich auf 1,94 % (1,76 % in
2024).

Im Zusammenspiel der Finanzierungsquellen des Unter-

nehmens hat die Spareinrichtung unverandert eine maf-
gebliche Rolle gespielt.

Altersstruktur der Mitglieder

Mitgliederverwaltung

Zur Entwicklung der Mitgliederbewegung im Geschéfts-
jahr 2025 verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen im An-
hang.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich durch die (iber das Vorjahr hinaus fortgesetzte

B =>29Jahre 1.563 Mitglieder 7,5 %
=49 Jahre 6.351 Mitglieder 30,4 %
=69 Jahre 8.019 Mitglieder 38,4 %
<70 Jahre 4.959 Mitglieder 23,7 %

Die Anzahl der Mitglieder ist im Berichtsjahr um 91 auf
insgesamt 20.892 gesunken. Das Durchschnittsalter der
Mitglieder lag bei 55,48 Jahren (Vorjahr 55,25 Jahre).

Ausgabe von Mehranteilen im Saldo um 1.931.695 EUR
auf insgesamt 56.505.028 EUR erhoht.
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Digitalisierung der Bewirtschaftungsprozesse

Mit der UMSTELLUNG DES ERP-SYSTEMS im Sep-
tember 2025 von WODIS Sigma auf WODIS YUNEO
wurde ein Meilenstein in der IT-Landschaft erfolgreich
abgeschlossen. Bereits im Friihjahr 2025 konnte das neue,

VERBESSERTE SERVICEPORTAL live gehen. Dieses
bietet sowohl| den Mitgliedern wie auch der Belegschaft ef-
fizientere und kommunikationsstarkere Moglichkeiten der
Ad-Hoc-Kommunikation und Informationsbereitstellung.



Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fiir uns bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich wie folgt dar:

AUF EINEN BLICK

Kenngrof3e 2025 2024 2023
Gesamtkapitalrentabilitat 2,2% 22 % 2,0%
Eigenkapitalrentabilitat 3,7% 4,2 % 43 %

Cashflow 20.472 Tsd. EUR 19.786 Tsd. EUR 19.279Tsd. EUR
Durchschnittliche Sollmiete fir Wohnun

, ’ J 5,67 EUR/m*Monat 540 EUR/m¥Monat 5,28 EUR/m¥/Monat
ohne Tilgungsnachldsse
Quote nicht vermieteter Wohnungen 0,14 % 0,06 % 0,06 %
Fluktuationsquote 5,2% 53 % 57 %
Modernisierung/Instandhaltung 37,38 EUR/m?*/p.a. 42,57 EUR/m?*/p.a. 34,16 EUR/m*/p.a.
Eigenkapitalquote 22,8 % 223 % 21,1 %
Durchschnittlicher Wert der

25,42 kg/m?/a 25,55 kg/m?/a 27,15 kg/m*/a

Treibhausgas-Emissionen je Wohnflache p.a.




DARSTELLUNG DER LAGE

Darstellung der Lage

Ertragslage

Im Jahr 2025 wurde ein leicht Giber dem Plan liegender
Jahresuiberschuss in Hohe von 4.990.161,94 EUR (Vorjahr
5.367.355,01 EUR) erzielt.

Im Fokus der Geschaftstatigkeit steht weiterhin die
nachhaltige Ergebnisstabilisierung bei zugleich hoher
Investitionstatigkeit. Den gréten Ergebnisbeitrag leistet
hierbei die Bewirtschaftungstatigkeit.

2025 2024 Veranderung
Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR
Umsatzerlose
aus der Bewirtschaftungstatigkeit 74917 72957 1.960
aus Betreuungstatigkeit 8 9 -1
aus anderen Lieferungen und Leistungen 360 258 102
Umsatzerlose insgesamt 75.285 73.224 2.061
Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 2.545 -1.378 3.923
Andere aktivierte Eigenleistungen 3.764 3.901 -137
Sonstige betriebliche Ertrage 1.966 3.015 -1.049
Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 36.999 33.698 3.301
Rohergebnis 46.561 45.064 1.497
Personalaufwand
Lohne und Gehélter 9.247 9.221 26
soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und
Unterstiitzung 3.174 2.898 276
Aisgevermogensund achaagen o 15363 14380 o3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.900 4.968 -68
Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertrag 191 200 -9
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen % 21 5
des Finanzanlagevermdogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 403 669 -266
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 7.405 6.962 443
Ergebnis nach Steuern 7.092 7.525 -433
Sonstige Steuern 2.102 2.158 -56
JAHRESUBERSCHUSS 4.990 5.367 -377




Trotz im Vergleich zum Vorjahr héheren Aufwendungen
fur die Bewirtschaftungstatigkeit und geringeren Sons-
tigen betrieblichen Ertrdgen konnte aufgrund von héhe-
ren Umsatzerlésen und hoheren Bestandsveranderungen
an unfertigen Leistungen ein geringfligig besseres Roh-
ergebnis im Geschéftsjahr 2025 erzielt werden.

Angesichts der nahezu vorhandenen Vollvermietung sind
Erl6sschmalerungen aus Vermietung nur von unterge-
ordneter Bedeutung fiir das Jahresergebnis.

DARSTELLUNG DER LAGE

Bei planmaBiger Entwicklung der ,Sparzinsen” flihrten
gestiegene Fremdkapitalkosten bei der Prolongation und
Neuaufnahme von Darlehen zur Abweichung im Posten
+Zinsen und dhnliche Aufwendungen”. Die Abschreibun-
gen auf Sachanlagen sind aufgrund der Investitionstatig-
keit entsprechend gestiegen.
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DARSTELLUNG DER LAGE

Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur gliedert sich wie folgt:

2025 2024 Veranderung
Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegnstande 8 17 -9
Sachanlagen 516.395 510.500 5.895
Finanzanlagen 6.034 6.534 -500
Anlagevermogen insgesamt 522.437 517.051 5.386
Umlaufvermoégen
Unfertige Leistungen und andere Vorréte 22.572 20.013 2.559
Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande 1.567 1.763 -196
Flissige Mittel und Bausparguthaben 28.056 26.642 1414
Rechnungsabgrenzungsposten 13 0 13
BILANZSUMME 574.645 565.469 9.176




DARSTELLUNG DER LAGE

2025 2024 Verdnderung

Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Geschiftsguthaben 57.771 55.597 2174
Ergebnisrticklagen 74.492 71.487 3.005
Bilanzgewinn 2.185 2.147 38
Eigenkapital insgesamt 134.448 129.231 5217
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 13.011 12.617 394
Sonstige Ruickstellungen 1.970 1.956 14
Riickstellungen insgesamt 14.981 14.573 408
Verbindlichkeiten
Darlehensverbindlichkeiten 299.453 294.078 5375
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen/Sparbriefen 92.067 92.629 -562
Erhaltene Anzahlungen 22.773 21.990 783
Verbindlichkeiten ais Lieferungen und Leistungen 5.473 8.358 -2.885
Sonstige Verbindlichkeiten 1.828 1.648 180
Verbindlichkeiten insgesamt 421.594 418.703 2.891
Rechnungsabgrenzungsposten 3.622 2.962 660
BILANZSUMME 574.645 565.469 9.176

Im Vergleich zum Vorjahr ist die BILANZSUMME um
insgesamt 9.176 Tsd. EUR gestiegen. In den Aktivpos-
ten tragen hierim Wesentlichen die durch Investitionen in
Neubau und GroBmodernisierungen bedingte Zunahme
der Sachanlagen bei. Die Zunahme des Eigenkapitals ins-

gesamt ist auf die Zeichnung weiterer Anteile im Posten
Geschéftsguthaben und weiterer Einstellungen in Ergeb-
nisriicklagen aus dem Jahrestiberschuss zurtickzufiihren.
Die Vermdgenslage ist geordnet.
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Finanzlage

Die Genossenschaft verfligt Gber eine ausreichende
Liquiditat, um den Zahlungsverpflichtungen jederzeit
nachzukommen.

Der um nicht zahlungsrelevante Posten der Gewinn-und
Verlustrechnung bereinigte JAHRESUBERSCHUSS
ergibt einen CASHFLOW in H6he von 20.472 TSD.
EUR (Vorjahr 19.786 Tsd. EUR). Weiterhin steht ein Finanz-
mittelbestand im Umlaufvermégen zum 31. Dezember
2025 von 28.056 Tsd. EUR (Vorjahr 26.642 Tsd. EUR) zur
Verfligung. Darliber hinaus werden kurzfristig liquidier-
bare Finanzanlagen im Anlagevermdgen mit Stichtags-
kurswerten in Hohe von 500 Tsd. EUR (Vorjahr 991 Tsd.
EUR) gehalten.

Der voraussichtliche Finanzierungsbedarf fiir das Ge-
schéftsjahr 2026 wurde im Rahmen der Haushaltspla-
nung identifiziert; entsprechende Eigen- und Fremdmit-
tel stehen zur Verfiigung.

Die Finanzlage ist geordnet.



RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Risiko- und Chancenbericht

Risikomanagement

Das Risikomanagement der Spar- und Bauverein eG ist
ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmensstrategie
und kennzeichnend fiir die operative Unternehmens-
fihrung.

In der Genossenschaft wird ein bewusster Umgang mit
Risiken gefordert (,Risikokultur”), der sich in einem trans-
parenten und offenen Dialog zu risikorelevanten Fragen
innerhalb der Spar- und Bauverein eG und ihrer Organe
widerspiegelt.

In der mindestens quartalsweise durchgefiihrten Risiko-
inventur wurden mogliche Gefahrdungspotenziale iden-

Interne Revision

Die Prufungstatigkeit der Internen Revision wurde gemafd
den von der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsauf-
sicht (BaFin) definierten Anforderungen durchgefiihrt.

Auf Basis einer unternehmensweiten, risikoorientierten
Planung wurden thematische Schwerpunkte gesetzt,
die durch Prifungen in ausgewahlten Fachbereichen
konkretisiert wurden. Zielsetzung hierbei war es, die Ef-
fektivitat des Risikomanagements, der Kontrollen sowie
der Fithrungs- und Uberwachungsprozesse zu bewerten
und ggf. mogliche Optimierungspotenziale aufzuzeigen.

tifiziert und hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit
sowie des moglichen Schadenvolumens bewertet.

Zur Risikosteuerung wurden geeignete MaBnahmen
definiert.

Zusammenfassend ergab die Risikobewertung zum 31.
Dezember 2025, dass im Berichtsjahr keine bestandsgefahr-
denden Risiken fir die Genossenschaft zu verzeichnen wa-
ren und dies nach aktuellem Sachstand auch zukiinftig nicht
zu erwarten ist. Den von der Bundesanstalt fiir Finanzdienst-
leistungsaufsicht (BaFin) definierten,,Mindestanforderungen
an das Risikomanagement - MaRisk” wurde entsprochen.

Zusammenfassend ergab die Priifungstatigkeit im Be-
richtsjahr, dass sowohl den gesetzlichen als auch auf-
sichtsrechtlichen Anforderungen entsprochen wurde; die
Funktionsfihigkeit der Geschafts- und Uberwachungs-
prozesse sowie die Angemessenheit der Arbeitsmetho-
den wurden bestatigt.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Compliance-Managementsystem

Unter Compliance Management versteht die Genossen-
schaft die Gesamtheit aller MaBhahmen, Strukturen und
Prozesse, die das rechts- und regelkonforme Verhalten
von Organen und Mitarbeiter:innen der Spar- und Bau-
verein eG gewahrleisten sollen.

Corporate Governance

Unverandert ist die wertorientierte und nachhaltig an
der Mitgliederférderung ausgerichtete, verantwortungs-
volle Unternehmensfiihrung und -kontrolle (Corporate

Die kontinuierliche Uberpriifung der Geschéftsprozesse
hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit den gesetzlichen,
aufsichtsrechtlichen und satzungsgemaBen Vorgaben
sowie den vertraglichen und internen Regelungen er-
gab, dass das etablierte Regelwerk geeignet ist, ein
rechts- und regelkonformes Verhalten zu gewahrleisten
und sowohl materielle als auch immaterielle Vermdgens-
schaden fir die Spar- und Bauverein eG zu vermeiden.

Governance) eine entscheidende Komponente der ge-
nossenschaftlichen Aufgabenerfiillung.



RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die langfristig ausgerichtete Investitionsstrategie der
Genossenschaft birgt Risiken, da die umfangreichen
Anforderungen des Klimaschutzes - einschlief3lich Neu-
bau, Quartiersentwicklung und demografischem Wandel
- erhebliche finanzielle und organisatorische Ressourcen
binden. Dabei stellt das Erreichen der CO, NEUTRALI-
TAT BIS 2045 ein wesentliches strategisches Risiko dar,
da parallel der satzungsgemale Auftrag der Mitglieder-
forderung sicherzustellen ist. Eine klare Priorisierung von
MaBnahmen mit hohem Effizienz- und Grenznutzen ist
hierflr unerlasslich.

Zuséatzliche finanzielle Belastungen entstehen durch
die KONTINUIERLICHE ERHOHUNG DER CO,
BEPREISUNG. Eine schrittweise Umstellung auf CO,
sparende L6sungen im Wohnungsbestand — von gering-
investiven MaBBnahmen bis hin zu strukturellen Anpas-
sungen - dient der Risikominderung.

Die UMSETZUNG DER KOMMUNALEN WARME-
PLANUNG ab 2026 kdénnte dabei erhebliche Aus-
wirkungen auf Investitionsprioritdten haben. Bereits
heute werden Projekte mit klarer Perspektive - z. B. die
Anbindung an Fernwdrmenetze - bevorzugt vorberei-
tet, begleitet durch engen Austausch mit Versorgern
und Branchenpartnern.

Dabei kénnen POLITISCHE VERANDERUNGEN auf
Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene zu verdnder-
ten Rahmenbedingungen fiihren, beispielsweise bei der
Bereitstellung von Fordergeldern. Der aktive Austausch
in Verbanden und lokalen Arbeitsgemeinschaften hilft,
auf neue Entwicklungen friihzeitig zu reagieren. Globale
Unsicherheiten und gestorte Lieferketten kénnen sich
weiterhin auf Baukosten und Projektlaufzeiten auswirken.
Durch VERLASSLICHE BESCHAFFUNGSSTRATE-
GIEN, wie z. B. Einheitspreisabkommen mit Handwerks-
partnern, eine prazise Bauplanung sowie den Austausch
mit anderen Wohnungsunternehmen werden diese Ri-
siken reduziert.

Die Festlegung der DENKMALSATZUNG im Althoff-
block wird vermutlich zu Kostensteigerungen und zeit-
lichen Verzogerungen bei der Quartiersmodernisierung
fihren. Da die Auswirkungen derzeit schwer konkret ein-
zuschatzen sind, erfolgt hier eine enge Abstimmung mit
der Denkmalbehorde.

Ein wirtschaftliches Risiko birgt eine mogliche sinkende
Akzeptanz bei Mietanpassungen. Eine intensivere, beglei-
tende Kommunikation im Rahmen der Mitgliederkom-
munikation soll das Verstandnis fiir notwendige Mal3nah-
men erhohen. Eine VERSTARKTE ERLAUTERUNG
von Entscheidungen und die Beobachtung politischer
Entwicklungen dienen der Risikovorsorge.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Chancen der kuinftigen Entwicklung

Die konsequente Ausrichtung an klar definierten strate-
gischen Zielen bietet der Genossenschaft auch Zukunfts-
chancen. Die Weiterentwicklung eines marktfahigen
Wohnraumangebots, die Sicherung der Bezahlbarkeit
sowie die Erfiillung des Klimapfades starken die lang-
fristige Resilienz. Gleichzeitig ermdglichen stabile, mit-
gliederorientierte Verwaltungsstrukturen und eine quali-
fizierte, zukunftsorientierte Belegschaft eine verldssliche
Umsetzung dieser Ziele.

Durch eine VORAUSSCHAUENDE INVESTITIONS-
PLANUNG versucht die Genossenschaft die Qualitat
ihres Bestandes zu sichern und auf Marktveranderungen
flexibel reagieren. Kontinuierliche Instandhaltungsmaf3-
nahmen und gezielte Modernisierungen unterstiitzen
die Dekarbonisierung der Warmeerzeugung, senken den
Energieverbrauch und werten den Bestand auf.

Eine FUNDIERTE WIRTSCHAFTLICHE STEUE-
RUNG bietet wesentliche Chancen zur Stabilisierung der
kiinftigen Entwicklung. Detaillierte Investitionsrechnun-
gen, striktes Projektcontrolling und eine kaufmannisch
unterlegte Klimastrategie schaffen die Grundlage zur Um-
setzung notwendiger KlimaschutzmalBnahmen.

Durch SOZIALVERTRAGLICHE, MODERAT GE-
STALTETE MIETANPASSUNGEN versucht die Ge-

nossenschaft ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit zu sichern,
ohne die Mitglieder bermaBig zu belasten. Die Stabili-
sierung nachhaltig realisierbarer Mietertrage ermoglicht
die Fortflihrung einer verantwortungsbewussten Inves-
titionspolitik im Sinne des Satzungsauftrages.

Die fortschreitende Digitalisierung eréffnet Chancen zur
STEIGERUNG VON EFFIZIENZ UND SERVICE-
QUALITAT. Der verstirkte Einsatz moderner Techno-
logien — auch im Bereich KUNSTLICHER INTELLI-
GENZ - unterstltzt datenbasierte Entscheidungen und
verbessert interne Ablaufe. Zukunftsorientierte Angebote
wie Glasfaser und Elektromobilitdt erhhen den Nutzen
furr die Mitglieder und starken die Wettbewerbsfahigkeit.

DieENGE ZUSAMMENARBEIT MIT LOKALEN AK-
TEUREN ermdglicht die Nutzung wertvoller Synergien
in der Quartiersarbeit. Dadurch kann die Genossenschaft
aktiv zur Stadtentwicklung, zur Gemeinwohlorientierung
und zur Starkung lebendiger Quartiere beitragen.

Insgesamt starken die genannten Chancen die Fahig-
keit der Genossenschaft, hohe Vermietungsquoten zu si-
chern, heterogene Zielgruppen anzusprechen und ihren
satzungsmaligen Forderauftrag zu erfiillen.



Prognosebericht

Die Wohnungswirtschaft bleibt ein zentraler gesellschaft-
licher Akteur, der sowohl auf demografische Veranderun-
gen als auch auf die Anforderungen der Klimapolitik re-
agieren muss. Auch klnftig wird die Spar und Bauverein
eGin ihrem regionalen Umfeld eine wichtige Rolle einer
engen Zusammenarbeit mit Mitgliedern, Handwerks-
und Geschéftspartner:innen einnehmen.

Die Marktlage ist weiterhin von geringer Bautatigkeit und
einem anhaltenden Nachfrageliberhang gepragt. Die
Leerstandsquote der Genossenschaft wird daher auch
perspektivisch sehr gering bleiben. Ergdnzende Neubau-
ten und Bestandsarrondierungen sollen eine maf3volle
Weiterentwicklung des Wohnungsangebots im Sinne
des genossenschaftlichen Férderauftrags ermoglichen.

Mit Blick auf den im Friihjahr 2026 ausgebrochenen Krieg
im Nahen Osten ist u. a. mit Zinssteigerungen, Kosten-
steigerungen bei der Beschaffung von fossilen Energie-
trdgern und Baumaterialien zu rechnen.

Klimaschutz und Energieeffizienz bleiben Schwerpunkte
der kommenden Jahre. Investitionen in die Dekarbonisie-
rung und die Reduktion des Energieverbrauchs pragen
die weitere Planung, wobei insbesondere Gebdude mit
Uberdurchschnittlichem Modernisierungsbedarf eine
Herausforderung darstellen. Eine verlassliche Gesetz-
gebung ist entscheidend, um die 6kologische Trans-
formation wirtschaftlich tragfahig und sozial darstellbar
umzusetzen.

PROGNOSEBERICHT

Die wirtschaftliche Stabilitdt soll durch ein umsichtiges
Risikomanagement und eine solide Finanzplanung ge-
stiitzt werden. Fiir das kommende Jahr wird ein positives
Jahresergebnis von 5,1 Mio. EUR erwartet, unter Beriick-
sichtigung moderater Mietanpassungen und eines In-
standhaltungsniveaus auf Vorjahresbasis.

Die Digitalisierung bleibt ein wesentlicher Treiber fiir ef-
fizientere Ablaufe, bessere Informationswege und pass-
genaue Serviceangebote. Datenbasierte Entscheidungen
und moderne technische Infrastrukturen unterstiitzen die
Weiterentwicklung der Organisation und der Quartiere.

In der Gesamtschau sieht sich die Genossenschaft trotz
anspruchsvoller Rahmenbedingungen als stabil aufge-
stellt. Die strategische Planung zeigt, dass die Spar und
Bauverein eG ihren Férderauftrag weiterhin verlasslich er-
fullen und ihre Position im Markt langfristig sichern kann.
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32 BILANZ

Bilanz

Bilanz Aktivseite zum 31.12.2025

in EUR

Aktivseite Geschéftsjahr Vorjahr
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 7.714,44 17.032,52
Immaterielle Vermoégensgegenstande gesamt 7.714,44 17.032,52
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 495.464.834,18 482.720.605,34

Grundstilicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 12.627.376,46 12.954.435,94

Grundstlicke ohne Bauten 4.416.416,82 4.415.286,82

Technische Anlagen und Maschinen 256.644,46 105.679,04

Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.193.770,38 1.334.842,32

Anlagen im Bau 1.733.885,23 8.054.531,74

Bauvorbereitungskosten 702.843,92 914.832,77
Sachanlagen gesamt 516.395.771,45 510.500.213,97
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 5.480.375,72 5.480.375,72

Beteiligungen 14.500,00 14.500,00

Wertpapiere des Anlagevermdgens 500.000,00 1.000.000,00

Andere Finanzanlagen 39.198,96 39.198,96
Finanzanlagen gesamt 6.034.074,68 6.534.074,68

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | UBERTRAG

522.437.560,57

517.051.321,17



BILANZ

in EUR

Aktivseite Geschéftsjahr Vorjahr
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | UBERTRAG 522.437.560,57 517.051.321,17
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrite

Unfertige Leistungen 22.511.529,99 19.966.893,27

Andere Vorrate 60.485,71 45.941,39
Andere Vorrdte gesamt 22.572.015,70 20.012.834,66
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 223.436,49 259.266,19

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 63.318,08

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 78,88 758,99

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 282.664,13 291.359,91

Sonstige Vermdgensgegenstande 1.060.675,68 1.147.837,03
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde gesamt 1.566.855,18 1.762.540,20
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 26.272.622,19 24.875.828,20

Bausparguthaben 1.783.357,87 1.766.436,09
Fliissige Mittel und Bausparguthaben gesamt 28.055.980,06 26.642.264,29
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 164,72 169,76

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 12.793,25 0,00
Rechnungsabgrenzungsposten gesamt 12.957,97 169,76

BILANZSUMME

574.645.369,48

565.469.130,08
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BILANZ

Bilanz Passivseite zum 31.12.2025

in EUR

Passivseite Geschéftsjahr Vorjahr
EIGENKAPITAL
Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.110.252,00 981.727,63

der verbleibenden Mitglieder 56.505.027,60 54.573.333,03

aus geklndigten Geschaftsanteilen 156.000,00 41.600,00
Geschéftsguthaben gesamt 57.771.279,60 55.596.660,66
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 18.392.000,00 17.892.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

Ergebnisriicklagen gesamt

Bilanzgewinn

56.100.218,78

74.492.218,78

53.595.091,04

71.487.091,04

Jahresuiberschuss 4.990.161,94 5.367.355,01

Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.804.998,86 3.220.677,51
Bilanzgewinn gesamt 2.185.163,08 2.146.677,50
EIGENKAPITAL INSGESAMT 134.448.661,46 129.230.429,20
RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 13.010.940,00 12.616.914,00

Sonstige Rickstellungen 1.969.951,89 1.955.961,39
RUCKSTELLUNGEN INSGESAMT 14.980.891,89 14.572.875,39
UBERTRAG 149.429.553,35 143.803.304,59



BILANZ

in EUR
Passivseite Geschéftsjahr Vorjahr
UBERTRAG 149.429.553,35 143.803.304,59
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 296.076.665,49 290.498.294,74
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 3.376.485,89 3.580.625,37
Spareinlagen 68.330.486,64 65.478.223,37
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 23.737.467,36 27.150.365,30
Erhaltene Anzahlungen 22.772.850,07 21.990.176,93
Verbindlichkeiten aus Vermietung 677.541,14 1.796.928,25
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 1.890,79 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.793.916,05 6.560.914,22
Sonstige Verbindlichkeiten 1.826.119,14 1.647.879,46
VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT 421.593.422,57 418.703.407,64
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Rechnungsabgrenzungsposten 3.622.393,56 2.962.417,85

BILANZSUMME

574.645.369,48

565.469.130,08
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.-31.12.2025

in EUR
Geschéftsjahr Vorjahr
Umsatzerlose
al ausder Bewirtschaftungstatigkeit 74.917.030,51 72.957.361,94
b| ausBetreuungstatigkeit 7.977,68 9.493,44
c| ausanderen Lieferungen und Leistungen 360.485,99 257.566,53

Umsatzerlose gesamt

Verminderung/Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
al ausder Bewirtschaftungstatigkeit

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen gesamt

75.285.494,18

2.544.636,72

3.763.982,00

1.965.921,41

36.999.595,63

36.999.595,63

73.224.42191

-1.378.258,41

3.901.263,70

3.014.807,78

33.698.353,78

33.698.353,78

ROHERGEBNIS 46.560.438,68 45.063.881,20
Personalaufwand
al Lohne und Gehalter 9.246.502,58 9.220.828,80
b| soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung ™ 3.173.981,20 2.897.625,48

Personalaufwand gesamt

Abschreibungen

al aufimmaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen

Abschreibungen gesamt

Sonstige betriebliche Aufwendungen®

UBERTRAG

12.420.483,78

15.363.017,25

15.363.017,25

4.899.458,55

13.877.479,10

12.118.454,28

14.380.423,87

14.380.423,87

4.967.973,12

13.597.029,93



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

in EUR

Geschéftsjahr Vorjahr
UBERTRAG 13.877.479,10 13.597.029,93
Ertrdage aus Ergebnisabfiihrungsvertrag 190.585,47 200.042,22
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 25:471,92 2183889
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 403.082,99 668.800,08
Zinsen und dhnliche Aufwendungen® 7.404.764,04 6.961.868,38
Ergebnis nach Steuern 7.091.861,44 7.525.842,74
Sonstige Steuern 2.101.699,50 2.158.487,73
Jahresiiberschuss 4.990.161,94 5.367.355,01
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisriicklagen 2.804.998,86 3.220.677,51
BILANZGEWINN 2.185.163,08 2.146.677,50

O Davon fur Altersversorgung 2025: 1.306.429,74 EUR (2024: 1.152.057,30 EUR)
@ Davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs.1 und 2 EGHGB 2025: 0,00 EUR (2024: 78.064,00 EUR)
8 Davon aus Aufzinsung 2025: 2.509,00 EUR (2024: 85.804,00 EUR)
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ANHANG

Anhang

Allgemeine Angaben

Die Spar- und Bauverein eG hat ihren Sitz in Dortmund
und ist in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Dortmund unter der Nr. GnR 421 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-

Priifungsverband

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

GoltsteinstralBe 29

40211 Dusseldorf

buches (HGB) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt gem. der Verordnung tber
Formblétter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen. Die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.



ANHANG

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der Spar-
und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft
mbH, KampstraBe 51, 44137 Dortmund. Das Eigenkapital
zum 31.12.2025 betragt 5.455,4 Tsd. EUR (65,26 %) (Vor-
jahr 5.455,4 Tsd. EUR (64,43 %)). Der Jahresiberschuss
betragt 0 EUR (Vorjahr 0 EUR).

Weiterhin ist die Genossenschaft Alleingesellschafterin
der SPARBAU Stiftung gGmbH, Kampstr. 51, 44137 Dort-
mund.

Das Eigenkapital zum 31. Dezember 2025 betragt
25,0 Tsd. EUR (14,73 %). Der Jahresiiberschuss betragt
0 EUR (Vorjahr 0 EUR).

Beschluss der Mittelverwendung

Aufsichtsrat und Vorstand beschliefen gemeinsam in
getrennter Abstimmung auf der Grundlage der Sat-
zungsregelungen, vom Jahresiberschuss in Hohe von
4.990.161,94 EUR sowohl einen Betrag in Héhe von
500.000,00 EUR in die gesetzliche Riicklage als auch einen
Betrag von 2.304.998,86 EUR in andere Ergebnisriickla-
gen einzustellen.

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, liegen
nicht vor.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den sich
ergebenden Bilanzgewinn in Hoéhe von 2.185.163,08
EUR zur Ausschittung einer Dividende (4 % je Ge-
schaftsanteil) gem. § 41 der Satzung zu verwenden.
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ANHANG

Bestdtigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Spar- und Bauverein eG Dortmund

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Spar- und Bauver-
ein eG Dortmund - bestehend aus der Bilanz zum 31.
Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31.
Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Spar- und Bauverein eG Dortmund fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember
2025 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der

Priifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31.Dezember 2025 sowie ihrer Ertragslage fiir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember
2025 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebe-
richt in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere
Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
mafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
flr die Priifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig
in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fuir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungs-
maBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermog-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen



aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermogensschadigungen)
oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit, sofern ein-
schldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie daftr ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoglichen, und um ausreichende, geeignete
Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von do-
losen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lage-
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bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernilinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie, einzeln oder insgesamt, die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-
ressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaBes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber
hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und fiihren Priifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstel-
lung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kol-
lusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das AuBBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kdnnen.
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- erlangen wir ein Verstandnis von den fiir die Priifung

des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen
und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungshand-
lungen zu planen, die unter den Umstdnden angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Genos-
senschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Genossenschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jah-
resabschlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt.

+ beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossen-
schaft.

- flihren wir Priifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten An-
gaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieBllich etwaiger bedeutsamer
Méngel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Priifung feststellen.

Disseldorf, 30. April 2026

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V.
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Patrick Kohler Michael Ring

Wirtschaftspriifer



Nachruf

Insgesamt schieden durch Tod 208 Mitglieder aus unseren Reihen.
Stellvertretend stellen wir an dieser Stelle heraus:

HERBERT KIRSCHNER
jahrzehntelanges Genossenschaftsmitglied und langjdhriges Vorstandsmitglied

JURGEN VORBRINK
langjahriger Mitarbeiter und Bauleiter im Althoffblock

In Trauer gedenken wir unserer Verstorbenen.
Wir werden ihnen stets ein ehrendes Andenken bewahren.
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