2021

Bericht des Aufsichtsrats
Bericht des Vorstands
Jahresabschluss 2021

SPARBAU

Spar- und Bauverein eG Dortmund



2

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Vorwort

Liebe Genossenschaftsmitglieder,
liebe Geschdftspartner,
sehr geehrte Damen und Herren,

fir einen kompakten Uberblick zum Handlungs-
spektrum im Geschéftsjahr 2021 haben wir lThnen in
dieser Publikation bedeutsame ZAHLEN, DATEN und
FAKTEN zusammengestellt. Die Vielfalt der genossen-
schaftlichen InvestitionsmaBnahmen wird ebenso
dargestellt wie die jahresabschlussrelevanten Ergebnisse
der Wirtschaftsprifung.

Fir weitere, detaillierte und bebilderte Informationen
besuchen Sie jederzeit gerne unsere Internetseite
WWW.SPARBAU-DORTMUND.DE. Wir weisen Sie
bereits an dieser Stelle zudem auf die fiir Sommer 2022
geplante Veroffentlichung eines ,NACHHALTIGKEITS-
BERICHTES” hin: damit werden wir lhnen einen um-
fassenden Einblick in unsere Strategie der Gestaltung
eines Klimapfades geben. Darlber hinaus werden wir
Projekte, Prozesse und MaBBnahmen zur konkreten
Umsetzung aufzeigen. Seien Sie gespannt!

Das Jahr 2021 stellte unsere Genossenschaft vor vielféltige
Herausforderungen:

Die anhaltende Corona-Pandemie, Materialengpasse
als Folge stockender Lieferketten, damit verbundene

Bl Ll

MICHAEL LANGENKAMPER
Aufsichtsratsvorsitzender

Preissteigerungen sowie eine hochdynamische Ent-
wicklung sich immer weiter verkiirzender Planungs-
zyklen bedeuteten einen schwierigen Rahmen in dem
Bestreben, den Wohngebdudebestand zu erhalten bzw.
weiterzuentwickeln. Dennoch ist dies im SPAR- UND
BAUVEREIN auch im Geschéftsjahr 2021 unverandert
gelungen. Trotz hoher Investitionstatigkeit wirkt die
Genossenschaft mit dem wieder solide erwirtschaf-
teten sehr guten Jahresergebnis als Stabilitdtsanker
in bewegtem Gewadsser. Die genossenschaftliche Idee
erscheint in der gesellschaftlich leidenschaftlich disku-
tierten Frage des ,Wohnens” zeitgemaBer denn je!

Gemeinsam und partnerschaftlich schaffen wir ,,GUTE
WERTE", die auch noch morgen und Ubermorgen
Bestand haben werden. Umso mehr gilt unser Dank
allen VERTRETERINNEN und VERTRETERN, der ge-
samten BELEGSCHAFT sowie unseren GESCHAFTS-
PARTNERN im Handwerk, im Dienstleistungssektor,
bei 6ffentlichen Behdrden, Banken, den Verbanden und
vielen weiteren. Denn nur durch die engagierte und
gemeinsame Arbeit aller Beteiligten gelingt es tagtéglich,
fir unsere Genossenschaftsmitglieder bezahlbaren und
zeitgemaBen Wohnraum zu schaffen und zu erhalten.

Kd. ?\mJ\ {/L "/\(k

FRANZ-BERND GROSSE-WILDE
Vorstandsvorsitzender



Liebe Mitglieder und Freunde

der Genossenschaft,

Der Aufsichtsrat hat sich in elf offenen Sitzungen des
Gesamtgremiums sowie in dreizehn Arbeitssitzungen
seiner Ausschiisse gemeinsam mit dem Vorstand regel-
maBig und eingehend Uber die Lage der Genossen-
schaft im Geschaftsjahr 2021 informiert. Bedingt durch
die Corona-Pandemie wurden viele Sitzungen im digi-
talen Format abgehalten. Es war so jederzeit gewahr-
leistet, dass der Aufsichtsrat vom Vorstand umfassend
informiert werden konnte. Der Vorstand erstattete im
Rahmen der Sitzungen Bericht tUber die Entwicklung der
immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, iber
aktuelle MaBnahmen und Projekte, die wirtschaftliche
Entwicklung der Spar- und Bauverein eG in den einzel-
nen Geschaftsfeldern sowie die Personalentwicklung.
Darliber hinaus wurde der Aufsichtsrat auch in schrift-
licher Form informiert, etwa iber die Quartalsberichte
zum Risikomanagement oder die jahrliche Ubersicht
zu den Finanzanlagen/kurzfristigen Geldanlagen von
Genossenschaft und Tochter-GmbH.

Der Aufsichtsrat hat sich im Jahr 2021 mit allen fiir das
Unternehmen relevanten Fragen der Planung, der Ge-
schéftsentwicklung und des Risikomanagementsintensiv
auseinandergesetzt und Uber die nach Gesetz, Satzung
und Geschéftsordnung des Aufsichtsrats zur Priifung
und Zustimmung vorgelegten Geschafte entsprechende
Beschliisse gefasst. So hat der Aufsichtsrat in seiner Sit-
zung vom 20.05.2021 nochmals als abweichendes Fest-
stellungsorgan die Feststellung des Jahresergebnisses
fur das Jahr 2020 beschlossen. Diese Beschlussfassung
muss in der ersten Jahreshélfte gefasst werden und er-
folgt normalerweise in der Vertreterversammlung, die
im Geschaftsjahr 2021 pandemiebedingt nicht bis zum
30.06.2021 einberufen werden konnte.

Die ordentliche Vertreterversammlung 2021 fand am
22.09.2021 wieder in Prasenzform in den Radumlichkeiten
am Rennweg, Dortmund-Wambel unter Beachtung der
3G-Regelungen statt. Mit der schriftlichen Einladung
zur Vertreterversammlung haben Vorstand und Auf-
sichtsrat umfassende Beschlussvorschldage inklusive
entsprechender Begriindungen versandt, sodass eine

Entscheidungsfindung eines jeden Einzelnen sicher-
gestellt werden konnte. Der Vorstand stellte seinen
Bericht Uber das Geschiftsjahr 2020 vor und gab einen
Uberblick tber die in den ersten Monaten des Jahres
2021 geleistete Arbeit sowie die noch anstehenden Vor-
haben. Ebenso wurde (iber die aktuellen Auswirkungen
der Coronapandemie auf die Geschéftstatigkeit der Ge-
nossenschaft eingegangen. Der Aufsichtsrat erstattete
ebenfalls Bericht. Durch die Anwendung eines digitalen
Abstimmungsverfahren wurde die Stimmabgabe und
die anschlieBende Auszédhlung erleichterte und sorgte
fur eine hohe Transparenz bzgl. der Abstimmungsergeb-
nisse. Die Damen und Herren der Vertreterversammlung
genehmigten den Jahresabschluss 2020 und stimmten
der vorgeschlagenen Dividendenauszahlung zu. Die
Vorstandsmitglieder sowie der Aufsichtsrat wurden fir
das Geschéftsjahr 2020 entlastet.

Die pauschale Aufwandsentschddigung flr Vertrete-
rinnen und Vertreter wurde zuletzt im Jahre 2013 auf
75 EUR erhoht. Es wurde mehrheitlich beschlossen die
Aufwandsentschdadigung anzupassen und auf einen
Betrag von 100 EUR zu erhdhen.

Es wurde ebenfalls tber die Verglitungsanpassung fir
den Aufsichtsrat beraten. Die vorgeschlagenen Ver-
gltungssatze orientierten sich am unteren Landes-
durchschnitt des VdW Rheinland Westfalen e.V.. Die
Vertreterversammlung stimmte der Anpassung mehr-
heitlich zu. Beide Verglitungserhdhungen wurden mit
Wirkung zum 01.07.2021beschlossen.

SatzungsgemaR schieden in diesem Jahr Herr Baum
nach Auslaufen der dreijdhrigen Amtsperiode und
altersbedingt Her Klaus Liebermann aus dem Aufsichts-
rat aus. Es waren somit zwei Mandate zu vergeben. Ein
Mandat fiir drei Jahre und ein Restmandat fir ein Jahr
bezogen auf die Amtsperiode des Herrn Liebermann.
Herr Baum stellte sich zur Wiederwahl. Es lagen ebenso
vier weitere Bewerbungen vor. Nach einer Vorstellungs-
runde aller Kandidaten wurde die Wahl durchgefiihrt.
Neu in den Aufsichtsrat wurde im ersten Wahlgang
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Frau Heike Becher gewdhlt. Das Restmandat wurde in
einem weiteren Wahlgang mehrheitlich an Herrn Baum
vergeben.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats vom
12.10.2021 wurden Herr Diplom-Kaufmann Michael
Langenkdmper als Vorsitzender und Herr Martin Winter-
kamp als sein Stellvertreter wiedergewahlt. Frau Cor-
nelia Harnacke wurde als neue Schriftfiihrerin gewahlt.

Die vom Vorstand vorgestellte Wirtschafts- und
Investitionsplanung fiir das Budgetjahr 2022 wurde
beraten und in der gemeinsamen Sitzung vom
03.12.2021 zusammen mit der mittelfristigen Finanz-
planung 2022-2026 vom Aufsichtsrat genehmigt.

In der Aufsichtsratssitzung vom 24.03.2022 wurde sei-
tens des Vorstands aus der laufenden Jahresabschluss-
prifung des VAW Rheinland Westfalen e.V. Disseldorf
berichtet. Zwischenergebnisse wurden erértert und
beraten.

Der Aufsichtsrat schlieB3t sich dem vom Vorstand erstat-
teten Bericht Gber das Geschaftsjahr 2021 an und schlagt
der Vertreterversammlung die Annahme des gesamten
Rechnungswerks und die vorgeschlagene Verwendung
des Jahresiiberschusses vor.

So haben Vorstand und Aufsichtsrat auf der Grund-
lage der Satzungsregelungen beschlossen, vom
Jahrestberschuss in Hohe von 4.838.686,72 EUR so-
wohl einen Betrag in Héhe von 490.000 EUR in die

Gesetzliche Rucklage als auch einen Betrag in Hohe
von 2.419,343,36 EUR in die Anderen Ergebnisriick-
lagen im Rahmen einer Vorwegzuweisung einzustel-
len. Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen,
den sich ergebenden Bilanzgewinn des Geschafts-
jahres 2021 in Hohe von 1.929.343,36 EUR zur
Ausschittung einer Dividende in Hoéhe von
1.514.638,20 EUR (4% je Geschéftsanteil) gemal3 § 41
der Satzung und zur Einstellung in andere Ergebnisriick-
lagen in Hohe von 414.705,16 EUR zu verwenden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,
den Vorstandsmitgliedern aufgrund der erfolgreichen
und zielgerichteten Unternehmensfiihrung auch fiir das
Geschéftsjahr 2021 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mit-
arbeitenden der Genossenschaft fiir ihre Leistungs-
bereitschaft, Motivation und die erfolgreiche und
vertrauensvolle Zusammenarbeit sowie den Mitgliedern
fur das entgegengebrachte Vertrauen.

W fundy

MICHAEL LANGENKAMPER
Aufsichtsratsvorsitzender



Liebe Leserinnen und Leser, liebe Genossenschaftsmitglieder,

der weltweite Konjunkturverlauf im Berichtsjahr
2021 war weiterhin abhéngig von der Entwicklung
der COVID-19-Pandemie und den MaBnahmen zu de-
ren Einddmmung. Dabei erholte sich die Weltwirtschaft
im Berichtsjahr weiterhin langsam. Mit knapp 5 % Uber-
stieg der Warenhandel im Marz wieder das Vorkrisen-
niveau. Seitdem stagniert er aufgrund mangelnder
Kapazitdten im Seeverkehr. Gleichzeitig fuhrte die
hohe Nachfrage zum Anstieg von Rohstoffpreisen und
somit zu einer Inflationssteigerung. Im produzieren-
den Gewerbe lie3 sich kein Wachstum verzeichnen.
Innerhalb einiger Branchen beeinflusste ein Mangel an
Halbleitern und Computerchips die Produktion. In der
Baubranche konnte das Kontingent an Baumaterialien
und Chemiegrundstoffen schneller aufgefillt werden.
Insgesamt war der Zuwachs der Weltproduktion von
6,3 % auf 5,7 % schwacher als im Vorjahreszeitraum.
Weiterhin wurde die Wirtschaft durch die Finanzpolitik
stimuliert. Auch in Deutschland wurde die gesamt-
wirtschaftliche Lage weiterhin durch das Infektions-
geschehen sowie durch Liefer- und Materialengpésse
gebremst. Die Wirtschaft konnte sich maRig erholen,
das Vorkrisenniveau wurde nicht erreicht. Mit 4,9 % ist
die Inflationsrate zum Jahresbeginn 2022 weiterhin
hoch. Die Wirtschaftsforschungsinstitute schatzen die
Wachstumsrate 2022 auf zwischen 3,5 % und 4,9 %.
Laut ihrer Einschdtzung wird eine héhere wirtschaft-
liche Auslastung als vor der Krise erwartet. Gleichzei-
tig erhohten sich die Verbrauchspreise um +3,1 %,
insbesondere getrieben durch Preiserh6hungen bei
Energieprodukten in Hohe von 10,4 %. Zwischen Ende
2020 und Ende 2021 sanken die Effektivzinssatze bei
Krediten flr nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften er-
neut leicht oder blieben anndhernd konstant. Die An-
zahl von Erwerbspersonen sank im Jahresvergleich um
173.000 auf etwa 46.294.000. Die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtigen Beschéftigten stieg gleichzeitig um
479.000 auf etwa 33.802.000. Die Zahl der registrierten
Arbeitslosen sank um 82.000 auf etwa 2.613.000. Somit
sank die Anzahl registrierter Arbeitsloser um 0,2 % auf
5,7 %. Weiterhin von einer hohen Nachfrage gepragt
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FRANZ-BERND GROSSE-WILDE
Vorstandsvorsitzender

MICHAEL RUWE

Stellvertretender Vorsitzender

zeigte sich im Berichtsjahr der Dortmunder Wohnungs-
markt. Laut dem Dortmunder Wohnungsmarktbericht
stiegen die durchschnittlichen netto Angebotsmie-
ten fir Bestandswohnungen um 3,7 % auf 7,52 Euro/m?
im Vergleich zum Vorjahr. Die durchschnittlichen
Angebotsmieten fiir Neubauwohnungen stiegen um
1,9 % auf 11,10 EUR/m?” netto an. Die Entwicklung der
Anzahl erwerbsloser Biirger in Dortmund liegt im Jahres-
durchschnitt mit 36.561 Menschen fast auf Vorjahres-
niveau (36.213). Mit Stand Juni 2021 wuchs die Anzahl
der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten in
Dortmund um 28.000 Personen (+12,5 %) innerhalb
von finf Jahren. Seitens der Bundesregierung wur-
den im Jahr 2021 eine Vielzahl neuer oder verénderter
gesetzlicher Rahmenbedingungen auf den Weg ge-
bracht. Diese sollen u.a. der Férderung der e-Mobilitat
(z.B.Gebaude-Elektromobilitats-Infrastruktur-Gesetz,
kurz GEIG) und dem Klimaschutz (z. B. Erneuerbare-Ener-
gien-Gesetz 2021, Klimaschutznovelle, CO,-Bepreisung)
dienen. Umfangreiche Anderungen an bestehenden
Gesetzen (z. B. Telekommunikationsmodernisierungs-
gesetz, Heizkostenverordnung/Energieeffizienzrichtlinie,
Grundsteuerreform) verandern mittelfristig etablierte
Arbeitsweisen. Auch die kommunalen Rahmenbedin-
gungen durch die Stadt Dortmund verdnderten sich
2021.So soll die bereits bestehende Dortmunder Stadt-
entwicklungsgesellschaft mbH zu einer weiteren, zent-
ralen kommunalen Wohnungsbaugesellschaft weiter-
entwickelt werden. In den ersten Jahren werden durch
die Stadt Grundstiicke in einem Umfang von etwa
63 Mio. EUR als Eigenkapital in die Gesellschaft einge-
bracht. Diese Grundstilicke stehen somit allen anderen
Marktteilnehmern, auch der Spar- und Bauverein eG,
fur neue Entwicklungsaktivitaten nicht mehr zur Verfi-
gung. Es bleibt abzuwarten, inwieweit die veranderten
Rahmenbedingungen den Handlungsspielraum fur
die Unternehmen in Deutschland, und insbesondere
Dortmund, langfristig verdndern werden. Ebenso sind
die mittelfristigen Auswirkungen des Krieges in der
Ukraine fiir die Konjunkturentwicklung zum aktuellen
Zeitpunkt nicht konkret absehbar.

s lu U

MARTIN TROCKELS
Mitglied des Vorstands
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Auf einen Blick

Spar- und Bauverein eG

Angaben in Mio. EUR

2017 2018 2019 2020 2021
Bilanzsumme 411,6 445,9 483,2 497,0 521,3
Anlagevermégen 376,5 406,5 432,0 456,3 473,3
Geschiftsguthaben 37,6 37,9 383 388 38,7
Eigenkapital gesamt 87,4 90,4 93,7 97,4 100,6
Spareinlagen/Sparbriefe 95,2 92,5 92,3 92,2 100,0
Umsatzerlse 58,0 59,8 61,2 63,0 66,0
Leistungen fiir Modernisierung
und Instandhaltung 32,7 33,7 33.2 35,5 )
Leistungen fiir Neubautédtigkeit 11,9 20,0 15,8 15,9 6,5

Angaben = Anzahl

Eigene Hauser 1.579 1.598 1.617 1.619 1.625
Eigene Wohnungen 11.577 11.638 11.660 11.724 11.772
Eigene gewerbliche Einheiten 83 82 82 81 86
Garagen zzgl. Stellplatze 2474 2.575 2.542 2.711 2.780
Zahl der Mitglieder 20.159 20.448 20.814 21.032 20.981
Zahl der Anteile 29.074 29.028 29.202 29.322 29.020
Zahl der Mitarbeiter*innen 117 119 126 128 129
Zahl der Auszubildenden 8 9 9 9 7



Spar- und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH

Angaben in Tsd. EUR

2017 2018 2019 2020 2021
Leistungen fiir Modernisierung 178,0 657,2 0,0 0,0 218,2
Leistungen fiir Instandhaltung 98,8 91,2 155,3 118,1 130,6
SUMME 276,8 748,4 155,3 118,1 348,8

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.
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Geschdftsentwicklung im Berichtsjahr

Jahresergebnis

Der Jahrestberschuss 2021 liegt mit 4.838.686,72 EUR
(Vorjahr 4.648.019,18 EUR) deutlich tiber der Planrechnung.

Ergebnisentwicklung Jahresiiberschuss 2017-2021 in EUR

2021 4.838.686,72

2020 4648.019,18

2019 4.419.077,41

2018 4041.721,33

2017 3.807.624,38

Geschaftsentwicklung im Riickblick Umsatzerlose 2017-2021 in Mio. EUR

18,1 479
2021 I 66,0
16,7 46,3

2020 I 63,0
16,0 45,2

2019 I 61,2
159 439

2018 59,8
15,3 42,7

2017 I 58,0

Il Umlagenerlose Sollmieten



Entwicklung in einzelnen Geschdaftszweigen

1. Nachhaltige Portfoliostrategie

Investitionsiibersicht eG 2017 - 2021

Die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im
Grof3raum Dortmund sowie die weitere Wertentwick-
lung und -stabilisierung des Wohnungsbestandes, sind

bedeutsame Griinde fiir die Investitionsstrategie der
Genossenschaft. Die Investitionsvolumina verteilen sich
auf die folgenden Leistungsbereiche:

Investitionsiibersicht in EUR
Leistung 2017 2018 2019 2020 2021
Laufende Instandhaltung eG 6.884.737 7.520.536 7.965.403 7.156.599 7.470.356
Wohnungswechsel (inkl. Badmodernisierung

. o 9.058.251 9.053.146 10.013.920 10.891.721 11.871.760
bei bestehenden Nutzungsverhdltnissen)
Zwischensumme 15.942.988 16.573.682 17.979.323 18.048.320 19.342.116
Instandhaltung, SondermafBnahmen
0 1.073.353 295.252 114.341 495.306
(Gewerbe)
PlanmaBige Instandhaltung,
1.770.375 3.153.757 1.273.668 964.534 673.124
SondermafBnahmen (Wohnungen)
GroBmodernisierungen 14.951.643 12.941.138 13.685.852 16.400.516 15.997.861
Summe Instandhaltung + Modernisierung 32.665.006 33.741.930 33.234.095 35.527.711 36.508.407
Neubautétigkeit 11.940.568 20.049.065 15.753.028 15.885.257 6.455.441
Investitionen insgesamt eG 44.605.574 53.790.995 48.987.123 51.412.968 42.963.848
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2. Neubau & Development

Die Genossenschaft versteht die Schaffung neuen Wohn-
raums fiir seine Mitglieder als wesentlichen Bestandteil
der strategischen Portfolioerweiterung.

Bezugsfertigstellungen in 2021

Folgende NeubaumafBnahme konnte im Berichtsjahr
2021 weitgehend fertiggestellt und bezogen werden:

PROJEKT KONIGSWALL*

Anzahl Wohnungen

36

Wohnungstyp Wohnungen im Mehrfamilienhaus
Anzahl Tiefgaragenstellplatze 60
Anzahl Gewerbeeinheiten 4
Gewerbefliche (m?) 1.417,30
Wohnfliche (m?) 3.027,29
Bezugsfertigkeit 01.07.2021

Investitionsvolumen gesamt (EUR)

19.526.973,83

Sollmieten Wohnungen monatlich (EUR) 28.421,10
Grundmiete Wohnung durchschnittlich (EUR) 9,37
Sollmieten Gewerbefléchen (EUR) 13.213,13
Grundmiete Gewerbe durchschnittlich (EUR) 14,53

* freifinanzierte MaBnahme



Grundstiickswirtschaft

Im Berichtsjahr erhéhten sich durch die Grundstiicks-
kaufvertrage (SchiiruferstraBe 113 mit 3.671 m” und
LiboristraBe 35 mit 3617 m? sowie KronprinzenstraBe mit
7 m?) die im Bestand bebauten Grundstiicke. Mit dem
Verkauf der Liegenschaft Einigkeit 23 ergab sich im

Berichtsjahr ein Flachenabgang bebauter Grundstiicke
von 652 m?. Ferner wurden die Flichenangaben am Dael-
weg fiir das Flurstiick 122 von 48 m? auf 53 m” korrigiert.
Zum Stichtag 31.12.2021 ergab sich somit folgender
Grundstiicksbestand:

Grundstiicksbestand in m2

per31.12.2020 per 31.12.2021
Bebaute Grundstiicke 1.034.555 1.031.163
Unbebaute Grundstlicke, Spielpldtze und StraBenflachen 55.512 55.512
Unbebaute Grundstiicke (Erbbaurechte) 0 0
Verwaltungsgebaude 410 410
Erbbaurechte (Mietwohngrundstiicke) 238.186 238.186
SUMMEN 1.328.663 1.325.271

Grundstiicksverkaufe

Am 01.06.2021 wurde der Kauvertrag fiir das Objekt
Einigkeit 23 beurkundet. Nach Falligkeit des Kaufpreises
zum 30.06.2021 ging der Besitz am 01.07.2021 an den
Kaufer Uber. Mit Besitziibergang gingen Nutzungen,

Lasten und Gefahren einschlieBlich der Verkehrssiche-
rungspflicht auf den Erwerber tiber. Das Objekt enthielt
fiinf Wohnungen mit insgesamt 226,86 m”.
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3. Modernisierung & Instandhaltung

Im Geschéftsjahr wurden 15.997.861 EUR in die GroR3-
modernisierung von mehr als 29 Bestandsgebaudes
sowie in die Hauptverwaltung Kampstra3e/Schmieding-
stralBe investiert. Die GrofBmodernisierungen betreffen
MaBnahmenkonzepte, die darauf ausgerichtet sind, die
Wohnqualitét, die Gebdudeoptik sowie das Wohnumfeld
zeitgemaf und nachhaltig zu verbessern. Dartiber hinaus
werden Moglichkeiten genutzt, um Verbrauchskosten
zu reduzieren, Energieeinspareffekte zu erzielen. Neben
der GroBmodernisierung sind Sonderprojekte mit einem
Gesamtwert 1.168.430 EUR (495.306 EUR fiir Gewerbe
und 673.124 EUR fiir Wohnungen) realisiert worden.
Bei Sonderprojekten werden besonders definierte Hand-
lungsfelder bearbeitet, die Herangehensweise ist weniger
ganzheitlich.

Dortmund-Hostedde

(Piicklerweg 6-8, 13-15,21-23, Mohlweg 2-4)

Neben der energetischen Optimierung gemaR den An-
forderungen eines KfW-Effizienzhauses 100 wurden vier
Objekte aufgestockt. Hierdurch sind 8 neue Wohnungen
entstanden. Bei den Bestandswohnungen wurden die
vorhandenen Loggien durch Vorstellbalkone erweitert.
Die Objekte Pucklerweg 6-8 sowie Mohlweg 2-4 wurden
dabei ohne Dachaufstockung modernisiert.

Dortmund-Althoffblock

(Sonnenstr. 192-208, Studtstr. 2-10)

Im Jahr 2021 begann die Modernisierung der ersten 14
Objekte des Altbaubestands im Althoffblock. Neben den
energetischen MaBBnahmen wie der Erneuerung der
Fenster sowie der Keller- und Dachbodenddammung wur-
den partiell die Dacher erneuert sowie die Bestandsbalkone
saniert. Des Weiteren wurden die Elektroleitungen in den
Treppenhdusern erneuert und Videosprechanlagen instal-
liert. Um das Gesamtbild in Einklang mit dem Farbkonzept
zu bringen, wurden sowohl die Wohnungseingangs-
sowie die Hauseingangstiiren saniert bzw. erneuert.

Dortmund-Innenstadt West

(Lindemannstr. 71-75, Stiibbenstr. 2-6, Wittekindstr. 23)
Im Frihjahr 2021 begannen die Arbeiten an der Linde-
mannstr. 71-75, Stlibbenstr. 2-6 und Wittekindstr. 23.
Neben der Erneuerung der Fenster wurden die Bestands-
balkone saniert, die Elektroleitungen in den Treppen-
hdusern erneuert und zusatzlich Videosprechanlagen
installiert. Des Weiteren wurde die Fassade neugestaltet
und die Wohnungseingangs- sowie die Hauseingangs-
tlren erneuert. Der Dachgeschossausbau tragt mal3geb-
lich dazu bei, neuen Wohnraum stadtnah zu schaffen. So
konnten bis zum Stichtag 5 Wohnungen fertiggestellt
werden. Vier weitere Wohnungen werden voraussichtlich
Mitte 2022 in die Vermietung gehen.

Gewerbeobjekt Oller Kotten

(Dessauerstr.)

Eine urspriinglich als Gastronomieflache genutzte Im-
mobilie an der Dessauerstrale wurde zu drei Wohn-
einheiten fiir Menschen mit kognitiver Beeintrachtigung
umgebaut. Nach dem fertiggestellten Bau wurden die
Mietwohnungen im Oktober 2021 bezogen. Bei dem
Projekt handelt es sich um eine Kooperation zwischen
der Spar- und Bauverein eG und dem Caritasverband
Dortmund e.V..

Hauptverwaltung Spar- und Bauverein eG
2021 wurde der Umbau der Hauptverwaltung weiterge-
fuhrt. Die Buroflache in der Schmiedingstral3e 10 konnte
im Oktober 2021 bezogen werden. Der Umbau des
Empfangsbereichs in der Kampstralle 55 wurde weitest-
gehend abgeschlossen. Restarbeiten wurden im Januar
2022 ausgefiihrt. Im Berichtsjahr wurden hierfiir insge-
samt 2.534.361 EUR investiert. Die Arbeiten im Haupt-
gebdude der Kampstral3e 51 starteten Anfang 2022.



4. Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestands und anderer
bewirtschafteter Einheiten der Spar- und Bauverein eG

im Berichtsjahr 2021 zeigt die nachfolgende Tabelle:

Wohnungsbestand
Wohnungen/Hauser  Garagen und Einstellplatze Gewerbliche Einheiten
Stand 31.12.2020 11.724/1.619 2711 81
Zugang 2021 56/7 75 7
Abgang 2021 8/1 6 2
Stand 11.772/1.625 2.780 86
Flachen (m?) 31.12.2021 755.192,88 37.824,40 20.254,82

Die bebauten Grundstiicksflichen haben sich von
1.031.163 m? im Jahr 2020 auf 1.034.555 m? im Jahr 2021
erhoht. Die Flachen unbebauter Grundstiicke (einschlief3-
lich Spielplitze, StraBenflichen) sind mit 55.512 m? eben-
so unverdndert geblieben wie die Anzahl an Mietwohn-
grundstiicken im Erbbaurecht mit 238.186 m” und die fiir

5. Vermietung

Die Vermietungssituation ist unverandert durch einen
Nachfrageliberhang gekennzeichnet. So belduft sich die
Quote nicht vermieteter Wohnungen mit 0,23 %, bzw. 27
nicht vermieteten Wohnungen zum Bilanzstichtag 2021
auf vergleichsweise niedrigem Niveau (Vorjahr: Leerstands-
quote 0,14 % bzw. 16 nicht vermieteten Wohnungen).

Die Fluktuationsquote belief sich auf 6,37 %, bzw. 750
gekiindigte Wohnungen im Jahresverlauf 2021 und
entsprach damit in etwa dem Vorjahresniveau (Fluktua-
tionsquote von 6,24 % bei 731 Nutzerwechseln). Bei
ca. 15,47 % der Kiindigungen (bzw. 116 Nutzerwechseln)

Verwaltungsgebiude ausgewiesenen Fldchen mit 410 m?,

Die Gesamtzahl an Wohnungen per 31.12.2021 betrifft
mit 9.951 Wohneinheiten (84,5 %) freifinanzierte Woh-
nungen und mit 1.821 Wohneinheiten (15,5 %) offentlich
geforderte Wohneinheiten.

handelte es sich zudem um Umziige innerhalb des ge-
nossenschaftseigenen Hausbestands.

Die Durchschnittsmiete belief sich auf 5,02 EUR je m?
(Vorjahr: 4,88 EUR je m?). Das durchschnittliche Netto-
kaltmietniveau ist Beleg der unterdurchschnittlichen
Mieterhdhungspolitik der Genossenschaft und liegt
deutlich unter dem Vergleichsmietniveau der Stadt
Dortmund zum Betrachtungszeitpunkt. Mit insgesamt
143.366,28 EUR blieben die Forderungen aus Vermietung
erfreulicherweise unter dem Vorjahresniveau (Vorjahr:
176.006,91 EUR).
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6. Spareinrichtung & Mitgliederverwaltung

Spareinrichtung

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

Trotz anhaltender Niedrigzinsphase, konnte der Bestand
an Sparvolumina 2021 im Vergleich zum Vorjahr noch er-
hoht werden. Im Saldo der Ein- und Auszahlungen ergab
sich ein Gesamteinlagenbestand von 99.986.955 EUR
(Vorjahr: 92.240.752 EUR). Die durchschnittlich gewdhr-
ten Geldanlagezinsen sind auf 0,40 % (0,50 % in 2020)
weiter gesunken. Damit konnte die Rentabilitat des Ge-
schaftszweiges gewahrleistet werden.

Im Zusammenspiel der Finanzierungsquellen des Unter-

nehmens hat die Spareinrichtung unverandert eine maf3-
gebliche Rolle gespielt.

Altersstruktur der Mitglieder

Die Spar- und Bauverein eG ist Mitglied im Beirat des
Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen in
Wohnungsgenossenschaften, errichtet vom GdW. Franz-
Bernd GroRe-Wilde, Vorstandsvorsitzender der Genos-
senschaft, ist Mitglied des steuernden und tiberwachen-
den Beirats und stand dem Gremium bis April 2021 vor.

Mitgliederverwaltung

Die Anzahl der Mitglieder hat sich im Berichtsjahr um 51
auf insgesamt 20.981 verringert. Das Durchschnittsalter der
Mitglieder lag bei 54,5 Jahren (Vorjahr 54,2 Jahre).

7. Stiftung

Im Jahr 2021 hat die SPARBAU Stiftung gGmbH ihre
Geschaftstatigkeit aufgenommen. Im Berichtsjahr
wurden Aktionen aus den Bereichen Jugend- und
Altenhilfe, Unterstiitzung hilfsbedirftiger Menschen

B >29Jahre 1.878 Mitglieder 8,95 %
> 49 Jahre 6.164 Mitglieder 29,38%
= 69 Jahre 8.307 Mitglieder 39,59 %
<70 Jahre 4.632 Mitglieder 22,08 %

und Volkerverstandigung gefordert. Im Bereich For-
derung der Jugend- und Altenhilfe und Unterstit-
zung hilfsbedirftiger Menschen wurden insgesamt
143.398,70 EUR zugewendet.



8. Digitalisierung der Bewirtschaftungsprozesse

Die Spar- und Bauverein eG verfolgt das Ziel, Prozesse
weiter zu optimieren und das gesamte Unternehmen
digitaler aufzustellen. Aufgrund des weiteren Verlaufs der
Covid-19-Pandemie hatte mobiles Arbeiten weiterhin eine
Bedeutung fiir die Arbeitsweisen und die digitale Infra-
struktur des Unternehmens. Die ergriffenen Mal3nahmen
und Veranderungen dienten mehrheitlich dazu, mobiles
Arbeiten fiir alle Mitarbeitenden dauerhaft zu ermdglichen.

Daher wurden Anderungen an den Netzwerkkomponen-
ten, dem internen Netzwerk und dem WLAN durchge-
fuhrt. AuBerdem wurden die Arbeitspldtze modernisiert,

9. Finanzielle Leistungsindikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren werden haufig zu Be-
triebsvergleichen innerhalb der Branche herangezogen
und sind Ausdruck von Leistungsfahigkeit und Ertragskraft

indem die Igelsysteme der Mitarbeitenden durch Note-
books mit Windows 10 getauscht wurden. Des Weiteren
wurde die Telefonanlage auf Microsoft-Teams-Telefonie
umgestellt und es hat eine Migration der Postfacher auf
Office 365 stattgefunden.

Alle notwendigen Server sind aktualisiert und lizensiert.
Konferenzraume wurden fiir Funklbertragung und
Videokonferenzen modernisiert. Diese Modernisierung
wird im Jahr 2022 weitergefiihrt. Das ERP-System Wodis
Sigma wurde von einer Server Inhouse-Losung auf das
Rechenzentrum von Aareon umgestellt.

der berichtenden Unternehmen. Fir die Spar- und
Bauverein eG ergeben sich zum Stichtag 31.12.2021
folgende ausgewdhlte KenngroBen:

KenngroB3e 2021 2020 2019
Gesamtkapitalrentabilitat 1,9 % 2,0 % 2,0 %
Eigenkapitalrentabilitat 4,8 % 4,8 % 4,7 %

Cashflow 17.168 Tsd. EUR 16.587 Tsd. EUR 16.069 Tsd. EUR
Durchschnittliche Sollmiete fiir Wohnung 5,02 EUR/m?*/Monat 4,88 EUR/m*/Monat 4,79 EUR/m?*/Monat
Quote nicht vermieteter Wohnungen 0,23 % 0,14 % 0,26 %
Fluktuationsquote 6,4 % 6,2 % 6,5 %

Modernisierung/Instandhaltung

44,89 EUR/m*/p.a.

44,03 EUR/m*/p.a.

43,23 EUR/m*/p.a.

Eigenkapitalquote

Bezliglich der Angaben zu ,Nichtfinanziellen Leistungsindikatoren®, die geméaf § 289 Abs. 3 HGB von gro8en Unternehmen i. S. d.

18,8 %

19,1 %

18,9 %

§ 267 Abs. 3 HGB zu dokumentieren sind, verweisen wir auf unsere Ausflihrungen zur Geschéftsentwicklung.
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Darstellung der Lage

Ertragslage

2021 wurde ein lber dem Plan liegendes Ergebnis in
Hohe von 4.838.686,72 EUR (Vorjahr 4.648.019,18 EUR)
erzielt.

Die strategische Zielsetzung, einen Jahrestberschuss
zu erwirtschaften, der sowohl Voraussetzung zur
Wohnwerterhaltung und -verbesserung bei moderaten

Mietpreisanpassungen als auch Grundlage fir eine aus-
reichende Riicklagendotierung zur Eigenkapitalstarkung
ist, wurde erreicht. Das hohe Investitionsvolumen 2021
zeigt zugleich, dass es um wirtschaftliche Optimierung
und nicht um kurzfristige Gewinnmaximierung geht. Im
Fokus der Geschaftstatigkeit steht die nachhaltige Ergeb-
nisstabilisierung bei zugleich hoher Investitionstatigkeit.

2021 2020 Veranderung
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Umsatzerlose (einschlieBlich
Bestandsveranderungen)
aus der Hausbewirtschaftung 65.779 94,0 63.794 91,6 1.985
aus Betreuungstatigkeit 83 0,1 9 0,0 74
aus anderen Lieferungen und Leistungen 411 0,6 2.282 33 -1.871
Andere aktivierte Eigenleistungen 2.041 2,9 1.931 2,8 110
Gesamtleistung 68.314 97,6 68.016 97,7 298
Andere betriebliche Ertrage 1.695 2,4 1.664 23 31
Betriebsleistung 70.009 100,0 69.680 100,0 329
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 32.773 46,8 31.598 453 1.175
Aufwendungen fir andere Lieferungen und
Leistungen 133 0,2 2.175 3,1 -2.042
Personalaufwand 8.818 12,6 8.753 12,6 65
Abschreibungen 12.297 17,6 11.234 16,1 1.063
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.327 4,8 3.029 43 298
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 5.126 7,3 5326 7,7 -200
Sonstige (gewinnunabhdngige) Steuern 2,144 3,0 2.142 31 2
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 64.618 92,3 64.257 92,2 361
BETRIEBSERGEBNIS 5.391 7,7 5.423 7,8 =P




Der mal3gebliche Ergebnisbeitrag fiir das Betriebs-
ergebnis mit 5.391 Tsd. EUR (Vorjahr 5.423 Tsd. EUR) wurde
- wie in den Vorjahren — im Kerngeschéft der Hausbewirt-
schaftung erzielt. Das im Vergleich zum Vorjahr leicht
gesunkene Betriebsergebnis resultiert im Wesentlichen
aus nur moderat gestiegenen Mietertrdgen bei gleich-
zeitiger Zunahme der Instandhaltungs- und Verwaltungs-
kosten sowie der Abschreibungen auf Sachanlagen.

Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur gliedert sich wie folgt:

AngesichtsdernahezuVollvermietung sind Erlésschmale-
rungen aus Vermietung nur von untergeordneter Bedeu-
tung fiir den Jahresabschluss.

Die Weiterrechnung im Zahlenwerk fiihrt zu einem Gber
Planrechnung liegenden Jahresiiberschuss 2021 von
4.839Tsd. EUR (Vorjahr 4.648 Tsd. EUR).

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Vermogensstruktur Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 828 0,2 1.138 0,2 -310
Sachanlagen 465.427 89,3 447.160 90,0 18.267
Finanzanlagen 7.026 1,3 8.030 1,6 -1.004
473.281 20,8 456.328 91,8 16.953
Umlaufvermogen einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten
lang- und mittelfristige Aktiva
Unfertige Leistungen 5.534 1,1 5.989 1,2 -455
Forderungen 48 0,0 21 0,0 27
Bausparguthaben 1.717 0,3 1.700 04 17
7.299 1,4 7.710 1,6 -411
kurzfrististige Aktiva
Unfertige Leistungen, Vorrate 18.292 3,5 17.537 3,5 755
Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande 1.743 0,3 3.648 0,7 -1.905
Flussige Mittel 20.693 4,0 11.733 24 8.960
40.728 7,8 32918 6,6 7.810
GESAMTVERMOGEN 521.308 100,0 496.956 100,0 24.352

17



18

BERICHT DES VORSTANDS

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
KAPITALSTRUKTUR EIGENKAPITAL
langfristig
Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 37.614 7,2 37.818 7,6 -204
Ergebnisriicklagen 60.032 11,5 57.123 11,5 2.909
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 415 0,1 0 0,0 415
98.061 18,8 94.941 19,1 3.120
kurzfristig
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder u.a. 1.047 0,2 929 0,2 118
Dividende 1.514 0,3 1.492 0,3 22
2.561 0,5 2421 0,5 140
FREMDKAPITAL
Langfristig und mittelfristig einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten
Riickstellungen 12.455 24 12.131 2,4 324
Verbindlichkeiten
Dauerfinanzierungsmittel 270.200 51,8 257.354 51,8 12.846
Spareinlagen/Sparbriefe 83.938 16,1 81.170 16,3 2.768
Erhaltene Anzahlungen 5.318 1,0 4934 1,0 384
Rechnungsabgrenzungsposten 3.691 0,7 2.790 0,6 901
375.602 72,0 358.379 72,1 17.223
kurzfristig
Rickstellungen 2,114 0,4 2.643 0,5 -529
Spareinlagen/Sparbriefe 16.049 3,1 11.071 2,2 4978
Erhaltene Anzahlungen 18.193 3,5 17.883 3,6 310
Ubrige Verbindlichkeiten 8.728 1,7 9.618 2,0 -890
45.084 8,7 41.215 83 3.869
GESAMTKAPITAL 521.308 100,0 496.956  100,0 24.352




Im Vorjahresvergleich ist die Bilanzsumme auf der Aktiv-
seite, insbesondere aufgrund von umfangreichen
Investitionen in Neubau und Modernisierung, bei gleich-
zeitiger Erhohung der kurzfristigen flissigen Mittel um
insgesamt 24.352 Tsd. EUR (4,9 %) gestiegen. Die ent-
sprechende Erhohung auf der Passivseite ist im Wesent-
lichen auf die Erhohung der Dauerfinanzierungsmittel

Finanzlage

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

Der um nicht zahlungsrelevante Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung bereinigte Jahresiiberschuss
ergibt einen Cashflow in Hohe von 17.168 Tsd. EUR
(Vorjahr 16.587 Tsd. EUR). Weiterhin steht ein Finanz-
mittelbestand im Umlaufvermdgen zum 31.12.2021 von
22.410Tsd. EUR (Vorjahr 13.433 Tsd. EUR) zur Verfligung.

und des Bestandes an Spareinlagen/Sparbriefen sowie
auf die weitere Einstellung aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen zuriickzufiihren. Wir weisen als Be-
sonderheit gegenliber Wohnungsunternehmen ohne
Spareinrichtung darauf hin, dass das Sparvolumen von
100,0 Mio. EUR im Rahmen des Kapitalaufbaus im Fremd-
kapital enthalten ist. Die Vermdgenslage ist geordnet.

Darlber hinaus werden kurzfristig liquidierbare Finanz-
anlagenim Anlagevermégen in Hohe von 1.510 Tsd. EUR
(Vorjahr 2.512 Tsd. EUR) gehalten.

Der voraussichtliche Finanzierungsbedarf fir das Ge-
schaftsjahr 2022 wurde im Rahmen der Haushaltsplanung
identifiziert; entsprechende Eigen- und Fremdmittel
stehen zur Verfligung.

Die Finanzlage ist geordnet.
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Risiko- und Chancenbericht

Das Risikomanagementsystem der Spar- und Bauverein
eG wurde im Berichtsjahr fortlaufend gemal3 den Vorga-
ben des BaFin-Rundschreibens 10/2021 vom 16.08.2021

Risikomanagement

Als wesentlicher Bestandteil der Unternehmensstrate-
gie und der operativen Unternehmensfiihrung wird in
der Genossenschaft ein bewusster Umgang mit Risiken
gefordert (,Risikokultur”), der sich durch einen transpa-
renten und offenen Dialog zu risikorelevanten Fragen
innerhalb der Spar- und Bauverein eG und ihrer Organe
auszeichnet.

In der mindestens quartalsweise durchgefiihrten Risiko-

inventur wurden mogliche Gefdhrdungspotenziale in
samtlichen Unternehmensbereichen identifiziert und

Interne Revision

Basierend auf einer unternehmensweiten, risikoorien-
tierten Prifungsplanung fiihrte die Interne Revision
Prifungen und Beratungen in ausgewdhlten Unter-
nehmensbereichen durch - mit dem Ziel, die Effekti-
vitat des Risikomanagements, der Kontrollen sowie
der Fihrungs- und Uberwachungsprozesse zu be-
werten und mogliche Optimierungspotenziale zur

(,Mindestanforderungen an das Risikomanagement -
MaRisk”) sowie den erganzenden BAIT (,Bankaufsicht-
liche Anforderungen an die IT”) erweitert.

hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und des
moglichen Schadensvolumens unter Beriicksichtigung
potenzieller Wechselwirkungen und Kumulationseffekte
bewertet. Zur Risikosteuerung wurden geeignete Mal3-
nahmen definiert.

Zusammenfassend ergab die Risikobewertung zum
31.12.2021, dass im Berichtsjahr keine bestandsgefdhr-
denden Risiken flir die Genossenschaft zu verzeichnen
waren und dies nach aktuellem Sachstand auch zukiinftig
nicht zu erwarten ist.

Schaffung von Mehrwerten aufzuzeigen. Zusammen-
fassend ergab die Prifungstatigkeit der Internen
Revision im Berichtsjahr, dass den gesetzlichen und
aufsichtsrechtlichen Anforderungen entsprochen
wurde. Die Funktionsfdhigkeit der Geschafts- und
Uberwachungsprozesse und die Angemessenheit der
Arbeitsmethoden wurden bestétigt.



Compliance-Managementsystem

Unter Compliance Management versteht die Genossen-
schaft die Gesamtheit aller MaBnahmen, Strukturen
und Prozesse, die erforderlich sind, um das rechts- und
regelkonforme Verhalten der Spar- und Bauverein eG,
ihrer Organe und ihrer Mitarbeitenden dauerhaft zu
gewabhrleisten. Die Geschaftsprozesse wurden im Be-
richtsjahr kontinuierlich hinsichtlich ihrer Ubereinstim-
mung mit den gesetzlichen, aufsichtsrechtlichen und

Corporate Governance

Die wertorientierte und nachhaltig an der Mitgliederfor-
derung ausgerichtete, verantwortungs-volle Unterneh-
mensfiihrung und -kontrolle (Corporate Governance) ist
fuir die Spar- und Bauverein eG ebenfalls von besonderer

satzungsgemalBen Vorgaben sowie den vertraglichen
und internen Regelungen untersucht. Zusammenfas-
send ergab die Prifungstatigkeit, dass das bestehende
Regelwerk ein rechts- und regelkonformes Verhalten
der Spar- und Bauverein eG, ihrer Organe und Mit-
arbeitenden gewahrleistet, sodass materielle und im-
materielle Vermogensschaden fiir die Genossenschaft
vermieden werden.

Bedeutung und unverzichtbar fiir die genossenschaft-
liche Aufgabenerfiillung. Die Zusammenarbeit zwischen
Organen und Belegschaft der Genossenschaft ist von
einem engen und vertrauensvollen Miteinander gepragt.
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Risiken der kiinftigen Entwicklung

Gesondert herauszustellende bestandsgefdhrdende
Risiken liegen nicht vor. Als grote Risikofaktoren stellen
sich die weitere Entwicklung der COVID-19-Pandemie, die
Entwicklung der Beschaffungspreise fiir Baumaterial so-
wie die gesetzlichen Rahmenbedingungen dar.

Auch nach zwei Jahren nach Ausbruch der Pandemie
pragt diese weiterhin den Alltag. Das wirtschaftliche
Risiko von Ertragseinbuflen (Miet- wie auch Betriebs-
kostenzahlungen) bleibt bestehen. Lieferschwierig-
keiten und der Nachfragetberhang fiir Baumaterialien,
sowohl auf Grund der Pandemie wie auch durch den er-
héhten Bedarf fiir den Wiederaufbau der Uberflutungs-
gebiete im Ahrtal, stellen ein Beschaffungsrisiko dar.

In der Warmeversorgung, insbesondere fiir Ol und Gas,
ergeben sich, sowohl durch gestiegene Beschaffungs-
preise wie auch durch die seit 2021 geltende CO,-Be-
steuerung, Kostensteigerungen. Die stufenweise Erho-
hung der CO_-Besteuerung bis 2026 wird diesen Effekt
weiter verstarken. Dabei kann die seitens der Politik
angedachte aber noch nicht konkret ausgestaltete
Aufteilung der Besteuerung sowohl fiir die Mitglieder

wie auch fiir die Genossenschaft Kostensteigerungen
bedeuten. Ein weiterer Preisanstieg bei der Beschaf-
fung von Gas und Ol ist auch auf Grund des Ukraine-
kriegs und der Auswirkungen der Sanktionen gegen
Russland zu erwarten.

Gleichermalen herausfordernd bleibt in diesem Zuge
auch die politische Ungewissheit u.a. im Rahmen der
Fordermittelbereitstellung tiber das Jahr 2022 hinaus,
allen voran fur die notwendigen energetischen Moder-
nisierungs- und Neubauprogramme. Unabhangig von
den genannten Faktoren kdnnen sich weitere mogliche
Risiken durch negative Veranderungen der Rahmen-
bedingungen ergeben. Dabei sind insbesondere die
Baulandverknappung, die Preissteigerungen flr Bau-
land, gesetzliche Veranderungen, z. B. bei der Umlage-
fahigkeit der Grundsteuer oder die Begrenzung in den
Erlosstrukturen, sowie mogliche Zinsanderungen als
Folge des kurzfristigen Inflationsanstiegs exempla-
risch zu nennen. Inwieweit uns der steigende Zustrom
an ukrainischen Fliichtlingen aus den Kriegsgebieten
herausfordern wird, lasst sich zum aktuellen Zeitpunkt
nicht abschatzen.

Chancen der kuinftigen Entwicklung

Die Erreichung der gesellschaftlichen Ziele, insbesondere
der Klimaschutzziele, kann nur durch die weiterhin sta-
bilen Investitionsvolumina in den Bereichen Modernisie-
rung und Neubau erreicht werden. Zur Erreichung setzt
die Spar- und Bauverein eG nicht allein auf umfangreiche
Modernisierungen, sondern nutzt auch gezielt und effi-
zient geringinvestive MaBnahmen, wie z. B. Heizungs-
optimierungsmafnahmen. In Neubauvorhaben setzt die
Genossenschaft neue Baustandards und Moglichkeiten
der ganzheitlichen Warmeversorgung gleichermalen
ein, wie z. B. im,Projekt Klimaschutzsiedlung-Zillestra3e”
Zudem laufen intensive Verhandlungen mit der DEW21
als lokaler Versorger fiir neue Rahmenabkommen so-
wohl fir Strom und Gas als auch fiir Fernwarme.

Die umfangreichen Investitionen in die Digitalisierung
haben positive Effekte auf die Arbeit in der gesamten
Aufbau- und Ablauforganisation. Durch die Pandemie
wurde dabei auch der Umgang der gesamten Beleg-
schaft mit digitalen Methoden gefordert. Weitere digita-
le Angebote fiir die Mitglieder, wie z. B. Videoberatung,
stellen eine grof3e Chance fiir den Kundenservice dar. Ins-
besondere die Offenheit der ERP-L6sung bietet weiteres
unternehmensinternes Digitalisierungspotential, sowohl
fuir Wertschopfungs- als auch Unterstlitzungsprozesse.

Im Kern sozialer Aktivitdten steht die Sparbau-Stiftung.
Im ganzheitlichen Miteinander in den Quartieren schafft
die Spar- und Bauverein eG durch die Stiftungsarbeit



ein wertschatzendes Miteinander und nimmt ihre gesell-
schaftliche Verantwortung fiir alle Menschen vor Ort wahr.

Im Kern sichert die nahezu Vollvermietung des Bestandes,
bei gleichzeitig notwendig steigendem durchschnittlichen

Prognosebericht

Fur die Jahre 2022 bis 2026 ist in der mittelfristigen
Ergebnisplanung ein Jahresergebnis von jeweils
5 Mio. EUR vorgesehen. Angenommen werden dabei
leicht steigende durchschnittliche Nettokaltmieten,
eine weitere Verbesserung der Kostenstruktur und Effi-
zienz der Geschaftsprozesse sowie eine permanente
Optimierung der Bewirtschaftungsperformance.

Basis fiir die positive Geschaftsperspektive ist auch die In-
vestitionsstrategie, die sowohl die Komponenten der In-
standhaltung und -setzung, der Modernisierungs- sowie
der Neubautéatigkeit umfasst. Eine moderate Expansions-
strategie erganzt die Wohnwerterhaltung und -verbesse-
rung im vorhandenen Wohnungsbestand. Die Investiti-
onsvolumina sind mit Blick auf die Bilanzverhaltnisse von
Eigenkapital und Fremdkapital im Mittelfristzeitraum in
Summe leicht riicklaufig, bleiben aber auch bis 2026 auf
einem vergleichsweise hohen Durchschnittsniveau.

Mietniveau, die Ertragskraft fir zukinftige Projekte. In-
vestitionstatigkeiten, die weitere Professionalisierung in
allen Geschaftsbereichen sowie soziales Agieren tragen
gleichermaBlen zu einer gewinnbringenden Gesamtent-
wicklung der Genossenschaft bei.

Inwieweit die Mehrjahresplanung realistisch bleibt, hdngt
entscheidend davon ab, wie sich die weiteren Folgen der
Pandemie, die Beschaffungssituation von Baumaterial
sowie auch der Krieg in der Ukraine auf die wirtschaft-
liche Entwicklung in Deutschland auswirken werden.

Dem lokalen Verantwortungsbewusstsein verpflichtet,
bleiben das soziale Engagement, die Nachbarschafts-
und die Quartiersarbeit gleichermaBen die Basis des
genossenschaftlichen Handelns. Dabei wird koopera-
tives Engagement mit der gesamten Stadtverwaltung,
mit Kollegen im Branchenumfeld, mit Sozialpartnern,
mit den Handwerksunternehmen oder mit verldsslichen
Banken und Versicherungen auch zukiinftig einen be-
deutenden Stellenwert im Aktivitatsspektrum der Spar-
und Bauverein eG Dortmund einnehmen.
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Bilanz

Bilanz zum 31.12.2021 in EUR
Aktivseite Geschéftsjahr Vorjahr
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 827.700,99 1.137.885,06
Immaterielle Vermdgensgegenstinde gesamt 827.700,99 1.137.885,06

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

449.391.861,03

419.184.276,66

Grundstilicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 8.419.187,94 6.348.356,82
Grundstiicke ohne Bauten 3.737.431,72 3.737.431,72
Technische Anlagen und Maschinen 5.173,85 6.840,95
Betriebs- und Geschaftsausstattung 871.781,38 418.198,76
Anlagen im Bau 918.941,36 15.320.709,69
Bauvorbereitungskosten 1.931.175,10 1.120.549,18
Geleistete Anzahlungen 151.458,32 1.023.372,00

Sachanlagen gesamt

Finanzanlagen

465.427.010,70

447.159.735,78

Anteile an verbundenen Unternehmen 5.480.375,72 5.480.375,72
Beteiligungen 14.500,00 14.500,00
Wertpapiere des Anlagevermdgens 1.499.250,00 2.003.220,00
Andere Finanzanlagen 31.998,96 531.998,96
Finanzanlagen gesamt 7.026.124,68 8.030.094,68
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | UBERTRAG 473.280.836,37 456.327.715,52




Bilanz zum 31.12.2021

in EUR

Aktivseite

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | UBERTRAG

Geschéftsjahr

473.280.836,37

Vorjahr

456.327.715,52

UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 23.682.352,59 23.422.176,31
Andere Vorrate 142.615,57 104.407,80
Andere Vorrite gesamt 23.824.968,16 23.526.584,11

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstdande

Forderungen aus Vermietung 143.366,28 176.006,91
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 61.378,10 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 354.110,04 683.519,03
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 178.274,55 51.048,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.054.773,48 2.758.012,10
Forderungen und sonstige Verm6gensgegenstande gesamt 1.791.902,45 3.668.586,04

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

20.693.343,18

11.732.875,01

Bausparguthaben 1.716.719,32 1.700.478,80
Fliissige Mittel und Bausparguthaben gesamt 22.410.062,50 13.433.353,81
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 184,88 189,92
BILANZSUMME 521.307.954,36 496.956.429,40
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Bilanz zum 31.12.2021 in EUR
Passivseite Geschéftsjahr Vorjahr
EIGENKAPITAL
Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.014.586,66 907.081,23

der verbleibenden Mitglieder 37.614.078,59 37.818.437,16

aus geklndigten Geschaftsanteilen 32.500,00 22.100,00
Geschéftsguthaben gesamt'’ 38.661.165,25 38.747.618,39
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 16.273.000,00 15.783.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

Ergebnisriicklagen gesamt

Bilanzgewinn

43.759.161,65

60.032.161,65

41.339.818,29

57.122.818,29

Jahresuberschuss 4.838.686,72 4.648.019,18
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.909.343,36 3.156.227,74
Bilanzgewinn gesamt 1.929.343,36 1.491.791,44
EIGENKAPITAL INSGESAMT 100.622.670,26 97.362.228,12
Steuerrtickstellungen 0,00 38.735,32
Sonstige Rickstellungen 2.114.111,54 2.603.584,00
RUCKSTELLUNGEN INSGESAMT 14.568.694,54 14.773.873,32

UBERTRAG

115.191.364,80

112.136.101,44
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Bilanz zum 31.12.2021 in EUR
Passivseite Geschéftsjahr Vorjahr
UBERTRAG 115.191.364,80 112.136.101,44

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 267.524.938,05 267.524.938,05
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 2.977.361,59 3.264.147,48
Spareinlagen 66.120.874,36 63.810.527,23
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 33.866.080,85 28.430.225,04
Erhaltene Anzahlungen 23.510.764,10 22.817.589,78
Verbindlichkeiten aus Vermietung 596.403,56 581.683,77
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 1.704,98
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.018.560,04 6.859.808,96
Sonstige Verbindlichkeiten? 1.810.136,24 1.880.373,84
VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT 402.425.118,79 382.029.821,80

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Rechnungsabgrenzungsposten 3.691.470,77 2.790.506,16

BILANZSUMME 521.307.954,36 496.956.429,40

1 Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 2021: 25.727,96 EUR (2020: 160.199,26 EUR)
2 Davon Steuern 2021: 106.954,44 EUR (2020: 64.929,99 EUR)
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Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.-31.12.2021

in EUR

Umsatzerlose

al ausderHausbewirtschaftung

Geschaftsjahr

65.064.643,13

Vorjahr

62.895.235,28

b| aus Betreuungstatigkeit 82.578,27 9.493,44
c¢| ausanderen Lieferungen und Leistungen 865.795,44 107.115,24
Umsatzerlose gesamt 66.013.016,84 63.011.843,96
Erh6hung des Bestands an unfertigen Leistungen 260.176,28 3.073.723,36
Andere aktivierte Eigenleistungen 2.040.575,68 1.930.611,97
Sonstige betriebliche Ertriage 2.835.762,53 1.978.248,35

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

al Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

32.773.178,74

31.597.500,80

b| Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen gesamt

132.588,20

32.905.766,94

2.174.975,29

36.221.951,55

ROHERGEBNIS 38.243.764,39 36.221.951,55
Personalaufwand
al| Lohne und Gehalter 7.310.344,44 7.019.014,59
b| soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung’ 1.507.825,61 1.733.839,00
Personalaufwand gesamt 8.818.170,05 8.752.853,59
Abschreibungen
al aufimmaterielle Verm6gensgegenstande des Anlagevermogens

12.297.315,27 11.234.114,35

und Sachanlagen

Abschreibungen gesamt

12.297.315,27

11.234.114,35

Sonstige betriebliche Aufwendungen?

UBERTRAG

4.138.819,76

12.989.459,31

3.167.465,74

13.067.517,87




Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.—-31.12.2021 in EUR
Geschaftsjahr Vorjahr
UBERTRAG 12.989.459,31 13.067.517,87
Ertrdage aus Ergebnisabfiihrungsvertrag 123.823,90 0,00
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens 21.638,42 26.282,15
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 18.155,25 17.971,59
Abschreibungen auf Finanzanlagen 3.970,00 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen? 6.166.564,35 6.321.388,93
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
Ergebnis nach Steuern 6.982.542,53 6.790.382,68
Sonstige Steuern 2.143.855,81 2.142.363,50
Jahresiiberschuss 4.838.686,72 4.648.019,18
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 2.909.343,36 3.156.227,74
BILANZGEWINN 1.929.343,36 1.491.791,44

1 Davon fur Altersversorgung 2021: 149.732,30 EUR (2020: 460.118,20 EUR)

2 Davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs.1 und 2 EGHGB 2021: 91.475,00 EUR (2020: 91.475,00 EUR )

3 Davon aus Aufzinsung 2021: 997.330,00 EUR (2020: 7947.779,00 EUR)
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Anhang

Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)

Priifungsverband

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

GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf

aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt gem. der Verordnung tiber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.



Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der Spar-
und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH, KampstraBe 51, 44137 Dortmund. Das
Eigenkapital zum 31.12.2021 betragt 5.536,7 Tsd. EUR
(63,21 %) (Vorjahr 5.536,7 Tsd. EUR (63,45 %)).

Weiterhin ist die Genossenschaft Alleingesellschaf-
terin der SPARBAU Stiftung gGmbH, Kampstr. 51,
44137 Dortmund. Das Eigenkapital zum 31.12.2021
betragt 25,0 Tsd. EUR (4,9 %).

Beschluss der Mittelverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage
der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahresuber-
schuss in Hohe 4.838.686,72 EUR sowohl einen Betrag in
Hohe von 490.000,00 EUR in die gesetzliche Riicklage,
als auch einen Betrag in Hohe von 2.419.343,36 EUR in
die anderen Ergebnisriicklagen im Rahmen einer Vor-
wegzuweisung einzustellen.

Nachtragsbericht

Aufgrund der COVID-19-Pandemie kommt es zu deutlichen
Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschafts-
leben. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwick-
lung macht es schwierig, die Auswirkungen zuverlassig

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den sich
ergebenden Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2021 in
Hohe von 1.929.343,36 EUR zur Ausschiittung einer Divi-
dende in Hohe von 1.514.638,20 EUR (4 % je Geschafts-
anteil) gem. § 41 der Satzung und einer weiteren Ein-
stellung in die anderen Ergebnisriicklagen in Hohe von
414.705,16 EUR zu verwenden.

einzuschatzen; Risiken fur den kinftigen Geschafts-
verlauf der Spar- und Bauverein eG sind jedoch nicht
auszuschlieBen. Weitere Vorgdnge von besonderer Be-
deutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres ein-
getreten sind, liegen ansonsten nicht vor.
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Bestdtigungsvermerk des

unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Spar- und Bauverein eG Dortmund

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Spar- und Bau-
verein eG Dortmund, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 sowie den Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — geprift. Darlber hinaus haben wir den
Lagebericht der Spar- und Bauverein eG Dortmund,
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Ge-
nossenschaften  geltenden  handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanz-
lage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2021
sowie ihrer Ertragslage flr das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefiihrt 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 Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers
fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage firr unsere Pri-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Jahres-
abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ord-
nungsmafiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu



ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortflihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
hang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariliber hinaus
sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

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 fiir die Vorkehrungen und Mal3nahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dari-
ber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen 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 Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durch-
gefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwar-
tet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lage-
berichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung iben wir pflichtgemdRes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

 identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
- falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht, planen und fiihren Prifungshand-
lungen 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 wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wer-
den, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkei-
ten, da VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und MaRhahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme der Genossenschaft abzugeben.

33



34

ANHANG
Bestatigungsvermerk des unabhdangigen Abschlusspriifers

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

ziehen wir Schlussfolgerungen Utber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Genossenschaft zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemes-
sen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zu-
kiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen
jedoch dazu fiihren, dass die Genossenschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortflhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlief3lich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschéftsvorfille und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

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

fihren wir Priifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf

Basis ausreichender geeigneter Priifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
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 Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
feststellen.

Dusseldorf, 1. April 2022

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

Richard Engbert Michael Ring
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Nachruf

Insgesamt schieden durch Tod 271 Mitglieder aus unseren Reihen.

Stellvertretend erwahnen wir an dieser Stelle

HANNELORE KERN
langjahrige Mitarbeiterin und Mitglied des Aufsichtsrats

HANS-ROBERT SARACH

langjahriges Mitglied der Vertreterversammlung und des Aufsichtsrats

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