


SPAR- UND BAUVEREIN EG IM UBERBLICK 2015 - 2017 SPAR- UND BAUVEREIN BETREUUNGS- UND
VERWALTUNGSGESELLSCHAFT MBH IM UBERBLICK 2015 -2017

in Mio. € 2016 2015 inTsd. € 2016 2015
Bilanzsumme 392,5 383,7 Leistungen fir Modernisierung 463,5 161,0
Anlagevermogen 355,7 344,0 Leistungen fur Instandhaltung 93,4 1731
Geschéftsguthaben 37,2 36,6 Summe 556,9 334,1
Eigenkapital gesamt 84,6 82,2
Spareinlagen / Sparbriefe 100,4 102,5
Umsatzerlose 57,9 TS ... 2" E— 2 200,
Leistungen fiir Modernisierung und Eigene Hauser 23 23
Instandhaltung 28,9 27,1

Eigene Wohnungen 150 150
Leistungen fir Neubautéatigkeit 8,0 2,4

Eigene gewerbliche Einheiten 1 1

Garagen zzgl. Stellplatze 19 19
Anzahl 2016 2015
Eigene Hauser 1.580 1.580

Eigene Wohnungen 11.577 11.579 11.589
Eigene gewerbliche Einheiten 83 82

Garagen zzgl. Stellplatze 2.490 2.486
Zahl der Mitglieder 19.820 19.449
Zahl der Anteile 28.844 28.605
Zahl der Mitarbeiter* 112 112

Zahl der Auszubildenden - 8 8

* Der Verzicht auf die Darstellung beider Geschlechtsanreden im weiteren Verlauf erfolgt aus

platztechnischen Griinden und aus denen der Lesbarkeit.

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

SPARBAU

Vorwort des Vorstands

Liebe Mitglieder und Freunde der
Genossenschaft,

im Namen von Gesamtvorstand, Aufsichts-
rat sowie der Belegschaft prasentieren wir
lhnen im Folgenden unseren Geschéfts-

bericht fir das Berichtsjahr 2017. Dem
gesamten Zahlenwerk sowie dem Lage-
bericht kdnnen Sie entnehmen, dass im
Zusammenspiel aus kaufmédnnischer und
technischer Professionalitét, aus 6kologi-

scher und sozialer Verantwortung sowie
aus innovativer Schaffenskraft auf Basis
bewdhrter Handlungsstrange erfolgreich
gearbeitet werden konnte. Wir danken
daher all denen ausdriicklich, die sich zum
Wohle der Genossenschaft konstruktiv
eingebracht haben und die ihren wich-
tigen Beitrag zur Erflillung des priméaren
Geschéftsziels - der Mitgliederférderung
- geleistet haben.

Wir verstehen Genossenschaft nicht als
starres Modell zur Besserstellung einer
bestimmten Bevdlkerungsgruppe, son-
dern als Bewegungsform, die sich mit den
aktuell Beteiligten, ihrer Auseinanderset-
zung untereinander und gegentber der
AuBenwelt stetig wandelt und weiterent-
wickelt: Dies geschieht selbstverstandlich
auf Grundlage unverriickbarer Werte und
in kreativem Austausch mit unseren Mit-
gliedern und Geschéftspartnern.



Wir sind eine wachsende Genossenschaft

und das im relativen Gré3envergleich zur-
zeit bauaktivste Wohnungsunternehmen
in Dortmund. Unser im Branchenvergleich
Uberproportional hohes Investitions-
volumen 2017 ist dabei sowohl in MaB-
nahmen der Wohnwerterhaltung und
-verbesserung in den eigenen Wohnungs-
bestand als auch in die Portfolioerweite-
rung in Form von Grundstiicksankauf und
Neubautatigkeit geflossen. Auf Basis einer

Lo Pine ;f/k e

FRANZ-BERND GROSSE-WILDE
Vorstandsvorsitzender
(hauptamtlich)

o6konomisch stabilen Gesamtperformance
engagieren wir uns flr lebenswerte, ur-
ban attraktive und sozial ausgewogene
Wohnbedingungen in den Quartieren der
Genossenschaft. Wir leisten Integration
und tGbernehmen Verantwortung in der
ganzheitlichen Stadtteilgestaltung. Dazu
kooperieren wir mit der Stadtverwaltung,
Sozialdienstleistern und weiteren lokalen
Akteuren, schaffen Synergien und agieren
mit Transparenz und klarer Vorstellung.

Stellvertr. Vorsitzender
(nebenamtlich)

MCHAE%

V.l.n.r.: Martin Trockels, Franz-Bernd
GroBe-Wilde, Michael Ruwe

Im aktuellen Geschéftsbericht bieten wir
einen kompakten Uberblick {iber die Ge-
schaftsentwicklung 2017 und das daraus
resultierende Zahlenmaterial. Zur an-
schaulichen und inhaltlichen Aufbereitung
der vielen baulichen, geschéaftsprozessbe-
zogenen und sozialen Projekte verweisen
wir auf unsere detailliertere Darstellung in
der Jubildumsveroffentlichung (,125 Jahre
Spar- und Bauverein eG Dortmund” aus
Marz 2018) sowie im Nachhaltigkeitsbe-
richt flr die Berichtsjahre 2015/2016.
Sollten lhnen diese Publikationen bislang
nicht vorliegen, so haben wir sie diesem
Geschéftsbericht beigefligt oder senden
sie Ihnen auf Ihre Anfrage hin gern zu.

MARTIN TROCKELS
Vorstandsmitglied
(nebenamtlich)

VORWORT DES VORSTANDS

Lassen Sie sich anstecken von unserer Wer-
tegemeinschaft und von der Vielzahl unse-
rer Aktivitaten flr die Menschen im GroB3-
raum Dortmund! Genossenschaft lebt von
Beteiligung — und wir laden Sie herzlich ein,
sich einzubringen!

Herzliche GruBe von Haus zu Haus!

IhrVorstandsteam des Spar- und Bauvereins



GEMEINSAM SEIT 125 JAHREN

JAHRE SPAR- UND
BAUVEREIN EG

»,Gemeinsam mehr erreichen” — unter die-
ser Pramisse machten Wilhelm Unverhau
und seine Mitstreiter am 4. Marz 1893 Na-
gel mit Kopfen und griindeten die Spar-
und Bauverein eG. Hintergrund war die
groBe Wohnungsnot in der Dortmunder
Arbeiterschaft — ihr wollte man mit Hilfe
zur Selbsthilfe begegnen. Heute, 125 Jahre
spater, lasst sich voll Bescheidenheit fest-
stellen: Das ist ihnen gut gelungen.
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Auch wenn dieser Geschaftsbericht im Ju-

bildumsjahr erscheint, so begannen die
Vorbereitungen fir ein Jahr voller Dank-
barkeit, Gemeinsamkeit und Aktivitaten fir
verschiedene Zielgruppen bereits 2017. Aus
dem Kreise der Mitarbeiter bildete sich -
mit Vorstandsbeteiligung — ein Festkomitee,
das sich fortan mit der Planung und Vorbe-
reitung der anstehenden Feierlichkeiten
und Veranstaltungen beschaftigte.

Auch die Vertreterversammlung im Juni
2017 stand bereits unter dem Eindruck
des Jubildums: Dort hatten die Genos-
senschaftler die Moglichkeit, iber Mei-
nungskarten ihr ganz persénliches Bild
der Spar- und Bauverein eG zu entwerfen.
Auf dieser Grundlage wurde dann ein ei-
genstandiges Logo entworfen:,125 Jahre
Sparbau - gemeinsam”.

Ein Geburtstagsfest in der Alten Kaue der
Zeche Adolf von Hansemann erdffnete den
feierlichen Festreigen des Jubildumsjahres.
Am 2. Mdrz 2018 kamen dort Mitarbeiter,
Gaste aus den Gremien, Mitglieder der
Vertreterversammlung, Vertreter von Kom-
mune und Verbanden sowie Ehrengaste
aus der Politik zusammen, um gemeinsam
auf die Spar- und Bauverein eG anzusto-
Ben und das breit gefacherte Rahmen-
programm, ein kulinarisch abwechslungs-
reiches Buffet und eine stimmungsvolle
Live-Band zu genief3en.



Franz-Bernd GrofB3e-Wilde Vorstands-
vorsitzender der Spar- und Bauverein eG

Anlasslich der groBen Geburtstagsfeier
am 2. Médrz tauschten sich Vertreter aus
Wohnungswirtschaft und Politik tber die
Rolle der Wohnungswirtschaft im bundes-,
landes- und kommunalpolitischen Kon-
text aus und beleuchteten diesbeziiglich
die Rolle des Spar- und Bauvereins.

Franz-Bernd GrofBle-Wilde: ,Der grof3e
Bedarf an bezahlbarem Wohnraum zeigt,
dass wir einen Schulterschluss in Raten,
Kommunen und der Wohnungswirtschaft
bendtigen. Eine leistungsstarke Wohnungs-
baugenossenschaft wirkt sich auch als
wichtiger Wirtschaftsfaktor positiv am je-
weiligen Standort aus. Das Invest der Spar-

Dr. Jan Heinisch Staatssekretdr im Ministerium
fuir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstel-
lung des Landes Nordrhein-Westfalen
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und Bauverein eG sichert viele Arbeits-
platze in Dortmund und tut der Region gut.”

Dr. Jan Heinisch:,,Mit dem neuen Forder-
programm stellt die Landesregierung bis
2022 vier Milliarden Euro fur den o6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau zur Ver-
fligung. Mit einem jahrlichen Darlehens-
volumen von 800 Millionen Euro schaffen
wir verlassliche Planungsgrundlagen fir
kiinftige Mieter, Eigentimer, Investoren
und Kommunen.”

Alexander Rychter: ,Leider beobachten
wir eine sinkende Zahl der Baugeneh-

GEMEINSAM SEIT 125 JAHREN

migungen in vielen groflen Stddten in
NRW. Wir konnen aber nur dann bezahl-
baren Wohnraum realisieren, wenn das
notwendige Bauland zur Verfligung steht.
So lange es aber den Spar- und Bauverein
in Dortmund gibt, wird hier das Wohnen
bezahlbar bleiben.”

Axel Gedaschko: ,Wir brauchen in
Deutschland hochwertige und bezahlbare
Wohnungen, sowohl im Neubau als auch
in der Bestandserneuerung, die einen
nachhaltigen Beitrag zur Stadtentwick-
lung leisten und in denen die Menschen
auch gerne wohnen wollen.”

Alexander Rychter Direktor VAW Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e.V., Dusseldorf

Axel Gedaschko, Prasident GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilien-

unternehmen e.V., Berlin



GEMEINSAM SEIT 125 JAHREN
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Eine Live-Band brachte das Publikum
in Stimmung.

Das Bithnenprogramm sorgte fiir
heitere Momente.

Zahlreiche Mitarbeiter, Vertreter und Auf-
sichtsratsmitglieder der Genossenschaft
wurden fir ihre langjahrige Tatigkeit und ihr
grof3es Engagement geehrt — hier im Bild
die Mitarbeiter, die seit mehr als 20 Jahren
flr die Spar- und Bauverein eG tétig sind.

Moderator, Kommunikationstrainer und
Bauchredner Michael Schiirkamp

Ullrich Sierau, Oberblrgermeister
der Stadt Dortmund



6 Aufsichtsratsvorsitzender Michael Langenkdmper (I.) und Dieter Schiitze (r.),
langjahriger Vertreter der Genossenschaft

Dr. Christian Lieberknecht (Geschaftsfuhrer GdW Berlin), WP/ StB Ingeborg Esser @
(Hauptgeschéftsfiihrerin GAW Berlin), Franz-Bernd GroBe-Wilde (Vorstandsvor-

sitzender Spar- und Bauverein eG), Michael Langenkdamper (Aufsichtsratsvorsit-

zender Spar- und Bauverein eG), Axel Gedaschko (Prasident GdW Berlin) und

Alexander Rychter (Verbandsdirektor VAW RW) (v.l.n.r.)
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In unserer Jubilaumsfestschrift laden wir

0 zu einem Rundgang durch reprdsentative

B T B I S e
’ ’ o - Quartiere. Zahlreiche Bilder, Anekdoten und
i . Hintergrundinformationen bilden eine span-
e nende Lektire.
T
x

Die vollstandige Festschrift zum Jubilaum
finden Sie unter 125.sparbau-dortmund.de.
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FEIERN UND DANKE SAGEN

Auf die groBe Geburtstagsfeier folgte am
20. Méarz als Dankeschon eine Feierstunde
fur Geschafts- und Kooperationspartner.
Weitere Veranstaltungen und Feste in den
Quartieren werden das ganze Jahr 2018 pra-
gen. Damit mochten sich die verantwortli-
chen Akteure der Spar- und Bauverein eG
bei den vielen Menschen bedanken, die
die erfolgreiche Entwicklung und den Weg
der Genossenschaft als Mitglieder, Bewoh-
ner, Geschéftspartner und Mitarbeiter tGiber

viele Jahre schon begleiten.

Zu einer weiteren Jubilaumsfeier wurden
am 20. Marz 2018 die vielen Geschafts- und
Kooperationspartner der Genossenschaft in
den Westfélischen Industrieklub in Dortmund
eingeladen.
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In der eigens verfassten Jubildumsfest-
schrift kommt die Vielfalt zum Ausdruck, fur
welche die Genossenschaft tagtédglich steht:
Die Publikation bietet dem Leser einen
Rundgang durch das ,Herz der Genossen-
schaft”. Der Pfad fuihrt durch ausgewahlte
Wohngebiete der Spar- und Bauverein eG:
beliebte Altbauquartiere, stark durch-
griinte Gartenstadtsiedlungen in Vorort-
lage, GroBwohnprojekte der 1960er- und
1970er-Jahre sowie NeubaumalBnahmen
der letzten Jahre.

Unter den vorgestellten Neubauprojekten
findet sich auch das ,Jubildumsquartier”
am Daelweg. Dort stellen die Verantwort-
lichen der Genossenschaft ihre langjahrige
Kompetenz und das zukunftsfahige Know-
how unter Beweis. Als ,Dorf in der Stadt”
angelegt, prasentiert sich das Quartier mit
flexiblen Wohnkonzepten, viel Platz fir
junge Familien in Mieteinfamilienhdusern,
mit barrierefreien Einheiten fir Singles und
dltere Menschen sowie mit Maisonette-
wohnungen. Die Gebdude sind allesamt
um einen attraktiv gestalteten Quartiers-
platz angeordnet worden. In dem Energie-
Plus-Quartier wird zudem mehr Energie
produziert als benétigt. Somit erfiillt die-
ses neue Quartier heutige Anspriiche an
Ressourcenschutz und Nachhaltigkeit — ein
echtes,Sparbau-Quartier”.

GEMEINSAM SEIT 125 JAHREN

19.000 EURO
FUR EINEN GUTEN ZWECK

Wer der Genossenschaft zum 125-jah-
rigen Bestehen eine Freude machen
wollte, konnte bis zum April 2018 fiir
zwei Organisationen spenden, die den
genossenschaftlichen Gedanken hier-
zulande und global weiterbringen und
fordern. Die DESWOS Deutsche Ent-
wicklungshilfe fiir soziales Wohnungs-
und Siedlungswesen e.V. ist ein ge-
meinnitziger und privater Verein. Fiir
die genossenschaftliche Gartensied-
lung Santa Rita in El Salvador kamen
11.583,50 Euro zusammen, die der
Spar- und Bauverein auf 12.000 Euro
aufgestockt hat. Der Verein ,Wohnen
in Genossenschaften e.V.” soll die
Forschung auf dem Gebiet des Woh-
nens bei Genossenschaften fordern.
Fiir ihn spendeten Mitglieder und
Freunde der Spar- und Bauverein eG
6.562,50 Euro; den Betrag rundete die
Genossenschaft auf 7.000 Euro.




GEMEINSAM SEIT 125 JAHREN

NACHHALTIGE UNTERNEHMENSFUHRUNG

NACHHALTIGE UNTERNEHMENSFUHRUNG

Das Besondere einer Genossenschaft wie der Spar- und Bauverein eG ist ihr auf Langfristigkeit ausgerichtetes Geschdftsmodell,
das fiir generationeniibergreifendes Denken sowie innovatives und zeitgemdf3es Handeln steht. Die grundlegende Unterneh-
mensstrategie der Genossenschaft, das Immobilienvermégen substanzerhaltend und wertsteigernd an die ndchste Generation
weiterzugeben und dauerhaftes Wirtschaften mit einer soliden wirtschaftlichen Basis, einem sozialen Auftrag und 6kologischer
Verantwortung zu verbinden, kann per se als nachhaltiges Denken und Agieren bezeichnet werden.

Den integrierten Bericht konnen Sie
bequem mithilfe des QR-Codes herunterladen.
Sie finden ihn auch auf unserer Website
www.sparbau-dortmund.de

im Downloadcenter.
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In den vergangenen Jahren wurde das ge-
nossenschaftseigene Nachhaltigkeitsma-
nagement immer weiter systematisiert. Um
den Nachhaltigkeitsanspruch der Genos-
senschaft im Unternehmen noch stérker
als bisher zu verankern, fiihrte der Vorstand
im Jahr 2016 ein entsprechendes Manage-
ment ein. Dieses wird weiterhin passgenau
ausgerichtet, um Nachhaltigkeit sukzes-
sive in die taglich gelebte Arbeitspraxis zu
Uberfiihren. Im Berichtsjahr veroffentlichte
die Genossenschaft in einem integrierten
Bericht eine umfassende Darstellung ihrer
Nachhaltigkeitsaktivitaten.

AuBerdem aktualisierte die Genossen-
schaft 2017 zum zweiten Mal ihre Entspre-
chenserklarung gemaf Deutschem Nach-
haltigkeitskodex. Dabei handelt es sich
um einen branchenibergreifenden Trans-
parenzstandard fur die Berichterstattung
unternehmerischer Nachhaltigkeitsleistun-
gen. Er baut auf 20 Kriterien zu den The-

men Strategie, Prozessmanagement, Um-

weltbelange, Arbeitnehmerbelange und
Gesellschaft sowie Unternehmensfiihrung
auf. Die vollsténdig Giberarbeitete Fassung
enthalt nun viele neue Angaben und bringt
den Fortschritt der Spar- und Bauverein eG
in puncto Nachhaltigkeit auch dem Fach-
und Branchenpublikum naher.



ca. 1.230 Wohnungen

2 2 2 profitieren von umfassenden energe-

88 Prozent Reinvestitions- IIIIIII

tischen Gebdudemodernisierungen

quote im Jahr 2016

12 Nachhaltigkeitspaten
gestalten Nachhaltigkeit

im Unternehmen mit

in den ndchsten fiinf Jahren

1 31 Ubernachtungen

im genossenschaftseigenen

Gdstezimmer

A
+ 90 Prozent

der Wohnungen sind unter ‘
‘ 5 Euro pro m? vermietet ’ ‘ Betriebszugehérigkeit

12,6 Jahre durchschnittliche

I
Zahlen 2015/2016 aus dem integrierten Be-
|| richt 2017. Die néachste Aktualisierung zum
- Thema Nachhaltigkeit erscheint 2019.




UNSERE ORGANE

DIE VERTRETER

Unsere Organe

DIE VERTRETER

Babosek, Ralf
Natteweg 8a

Bardenz, Dr. Alexander
Stiftsgeholz 22

Barhold, Ingrid
Uhlandstr. 146

Baum, Alexander
Barenkamp 11

Baumhoff, Anke
Scharnhorststr. 67

Behlau, Albert Adolf
Trumweg 3

Benholz, Svea Marie
Roseggerstr. 60

Bentin, Viola
Gregorstr. 12

Bergkemper, Gabriele
Kuithanstr. 46

Bergkemper, Rudolf
Kuithanstr. 46

Bernatzki, Walter
Wichburgstr. 26

Brettin, Erika
Mohlweg 7

Brinsa, Heike
Generationenweg 1

Brummel, Heinz
Uhlandstr. 134

Brunnenberg,
Ekkehard Friedrich
Am Knappenberg 38

Buberl, Vera
Goethestr. 39

Claussen, Wiebke
Unverhaustr. 5

Dahlbiidding, Oliver
Heckenrosenweg 4

di Gianni, Gisela
Arcostr. 30

Dierkes,
Friedhelm Wilhelm
Steinackerstr. 34

Donhoff, Hans-Ulrich
Mollerstr. 15

Dornieden, Brigitte
Bauerstr. 5

Dreischulte,
Angelika Maria
Althoffstr. 23

Duhme, Annette Maria
Sonnenstr. 200

Diilk, Rosa
Steubenstr. 3

Eberhard, Karl Heinz
Huestr. 78

Ece, Fatih
Paulinenstr. 36

Erbstésser, Siegfried
Nauenstr. 18

Ertel, Udo
Helenenbergweg 8

Esch, Benedikt Wilhelm
Harnackstr. 8

Faatz-Berte, Karin
Studtstr. 2

Faulstich, Petra
Breierspfad 64

Faust, Herbert
Trumweg 3

Fincke, Gabriele
Roseggerstr. 36

Fischer, Elke Marie
Am Hedreisch 29

Frager, Giinther
Werkloh 10

Freund, Renate
Am Bentenskamp 3

Gaertner, Helga
Westkamp 23

Gallus, Gabriela
Rennweg 15

Gorni, Christiane
Steubenstr. 11

GrofB, Marlies
An der Gosekuhle 12

Grothe, Sonja
Roseggerstr. 57

Giinthner, Klaus
Goethestr. 41

Haneberg, Anett
Althoffstr. 12

Harant, Peter
Im Defdahl 335

Heinrich, Karl-Heinz
Im Orde 33

Hohne, Volker Wilfried
Deutsch-Luxemburger-
Str.56d

Holscher, Reiner
Droote 73

Huber, Daniel
Auf dem Steine 1

lonescu, Maria-Domnica
Arneckestr. 43

Kappler, Horst
In der Liethe 45

Karkutt, Gerhard
Arcostr. 33

Kimna-Miiller, Andrea
Studtstr. 28

Kirchhoff, Ulrich Kurt
Rechenweg 2

Kirchhoff, Martin Erich
Derner Str. 461

Klos, Detlef
Hacheneyer Str. 559

Knapp, Ulrich
Althoffstr. 35

Kockskamper, Elke
Hacheneyer Str. 55

Kokot, Gerd
Arminiusstr. 46

Kortenbusch, Olaf
Ostkirchstr. 134

Kriimmel, Hans Josef
Wichburgstr. 17

Kuhnau, Annegret
Arcostr. 23

Lang, Dr. Uwe Martin
Malvenweg 6a

Langner, Lutz
Werkloh 10

Lauber, Christa
Hans-Wilhelm-Hansen-
Weg 35

Lessat, Ursula
Uhlandstr. 137

Liebermann, Meike
Dachsweg 13

Lipke, Hans-Dieter
Dorneburgweg 10

Lohmann, Anja
Von-der-Recke-Str. 57

Lotz, Gisela
Westkamp 17



Liigger, Manfred
Keltenstr. 37
59439 Holzwickede

Liigger, Werner
Poststr. 16
59439 Holzwickede

Maciolek, Heinrich
Werkloh 8

Mann, Herbert
Werkloh 15

Mathe, Claude
Varziner Str. 34 b

Menzel, Klaus-Jiirgen
Nauenstr. 2

Meuser, Gisela
Haenischstr. 11

Mittendorf, llse
Studtstr. 14

Naujokat, Rosemarie
Paulinenstr. 40

Neff, Liane
Wichburgstr. 5

Nehm, Christa Henriette
Lange Str. 74

Neuhaus, Marie Luise
Paulinenstr. 10

Nierhaus, Dr. Friedhelm
Goethestr. 39

Obermoller, Monika
Neuer Graben168a

Oesker-Gesenberg,
Martina
Steubenstr. 4

Orpin, James
Neuer Graben 153

Ostermann, Helmut
Rlckertstr. 18

Parkhof, Reinhard
Arcostr. 36

Patsch, Karin
Gollenkamp 3

Pilz, Werner
Auf dem Toren 21

Prochnau, Dorotea
Lange Str. 93

Rabber, Glinter
Wichburgstr. 26

Rademacher, Angelika
Méllenhoffstr. 12

Rass, Gisela
Haenischstr. 14

Reckmann, Hans-Werner
Hunoltstr. 13

Reinstein, Walter
Kréhlweg 14

Rendschmidt, Gabriele
Riickertstr. 8

Reubelt, Beatrice Andrea
Arneckestr. 47

Richter, Norbert
Flughafenstr. 394
105.10.2017

Riedel, Marion
Steubenstr. 4

Rodriguez Mendoza,
Yamile
Hochofenstr. 12

Rohké@mper, Sigrid
Unverhaustr. 10

Romer, Andreas Conrad
Neuer Graben 132

Safari, Navid
Akazienstr. 168

Schaffer, Daniel
Landsbergstr. 38
50678 Koln

SchmeiBling, Karl-Heinz
Nauenstr. 12

Schmidt,
Burkhard Bernd Ludwig
Auf dem Steine 7

Schon, Christian
Scharnhorststr. 73

Schubert, Margarete
Aplerbecker Str. 443 a

Schulz, Cornelia
Althoffstr. 15

SchiBler, Ireen
Veteranenstr. 23

Schiitze, Dieter
Roseggerstr. 61

Schwarz, Jirgen
Roseggerstr. 35

Schwarzenberger,
Helmut

Am Spring 26
58313 Herdecke

DIE VERTRETER

Seebacher, Wolfgang
Ribenkamp 49

Siepmann, Rolf
Seekante 13

Spielmeyer, lise
Heinrichstr. 51

Steenweg, Claas
LiebigstraBBe 27
seit 05.10.2017

Steinberg, Ehrhard
Koerstr. 16

Thielen, Rita Katharina
Elisabeth
Althoffstr. 14

Tiede, Erika Sofie Luise
Gruwellstr. 26

Timm, Ursula Brigitte
Dorneburgweg 5

Ulrich, Gabriele
Karl-Liebknecht-Str. 35

Uphus, Hedwig Ida
Heinrichstr. 51

von Kolln, Roman
Roseggerstr. 63

UNSERE ORGANE

Wank, Christian
Nauenstr. 7

Weiss, Christian
In der Liethe 53

Wellen, Maria-Theresia
Haenischstr. 13

Westermann,
Liesel Dorothea
Marienburger Weg 12

Willeke, Helmut
Studtstr. 19

Winterkamp, Margret
Kuithanstr. 70

Witjes, Claus
Redtenbacherstr. 16

Wobst, Birgit
Kirchlinder Str. 10

Wiistermann, Otmar
Zum Uhlenbrauck 26

Zerfas, Margret Maria
Hacheneyer Str. 55f

Zoller, Christa
Uhlandstr. 130



UNSERE ORGANE DER AUFSICHTSRAT

DER AUFSICHTSRAT

MICHAEL LANGENKAMPER
Vorsitzender seit 06.07.2017 Stellv. Vorsitzender seit 06.07.2017
(stellv. Vorsitzender bis 06.07.2017) Zahntechnikermeister,
Diplom-Kaufmann gewadhlt bis 2019
gewahlt bis 2020

MARTIN WINTERKAMP

RAINER HUNERHOFF HANNELORE KERN
(126.01.2018 ) Krankenpfleger, Personalleiterin,
gewadhlt bis 2018 gewadhlt bis 2018

SUSANNE LINNEBACH PETER RADEMACHER
Dipl.-Ing. Raumplanung, Kfm. Prokurist,
seit 21.06.2017, gewahlt bis 2018 gewadhlt bis 2019

CHRISTOPHER GOSING
Betriebswirt,
gewadbhlt bis 2018

WINFRIED KOHLER
Rechtsanwalt,
gewahlt bis 2020

GERHARD RUTHER
Rohrschlosser,
gewahlt bis 2018
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CORNELIA HARNACKE

Kreditreferentin,
gewadbhlt bis 2020

URSULA HOTTE
Krankenschwester,
gewadbhlt bis 2020

HEINZ-JOSEF KUHN
Bankkaufmann,
gewahlt bis 2020

CLAUDIA RUWE
Versicherungskauffrau,
gewahlt bis 2019

KLAUS LIEBERMANN
Elektromonteur,
gewahlt bis 2019

DR. MARTIN SPRUNGALA
Historiker,
gewahlt bis 2020



DR. PETER STEGMAIER
Assistant Professor,
gewdbhlt bis 2019

/Y 4

DER VORSTAND

FRANZ-BERND GROSSE-WILDE
Vorsitzender
(hauptamtlich)

i

Wl
DETLEV FRANK THISSEN

Justizvollzugsamtsinspektor,
gewdbhlt bis 2019

PETER LAUBER
Vorsitzender,
bis 21.06.2017
Rechtsanwalt und Notar a.D.

MICHAEL RUWE
stellv. Vorsitzender
(nebenamtlich)

DER VORSTAND

MARGRET VEITH
Verw.-Angestellte,
gewdbhlt bis 2020

<G

MARTIN TROCKELS
(nebenamtlich)
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich in sieben offenen
Sitzungen des Gesamtgremiums sowie
in sieben Arbeitssitzungen seiner Aus-
schiisse gemeinsam mit dem Vorstand
regelmaBig und eingehend tber die Lage
der Genossenschaft im Geschéftsjahr
2017 informiert. Der Vorstand erstattete
im Rahmen der Sitzungen Bericht tber
die Entwicklung der immobilienwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen, Gber
aktuelle MaBBnahmen und Projekte, die
wirtschaftliche Entwicklung der Spar- und
Bauverein eG in den einzelnen Geschafts-
feldern sowie die Personalentwicklung.
Dariiber hinaus wurde der Aufsichtsrat
auch in schriftlicher Form informiert,
etwa Uber die Quartalsberichte zum Risi-
komanagement oder die jahrliche Uber-
sicht zu den Finanzanlagen/ kurzfristigen
Geldanlagen von Genossenschaft und
Tochter-GmbH. Neben den reguldren
offenen Sitzungen fand im Februar eine
geschlossene zusatzliche Sitzung statt, in
welcher die zuklnftige Ausrichtung des
Aufsichtsrats im Hinblick auf das alters-
bedingte Ausscheiden des amtierenden
Vorsitzenden beraten wurde.

Der Aufsichtsrat hat sich 2017 mit allen fir
das Unternehmen relevanten Fragen der
Planung, der Geschaftsentwicklung und
des Risikomanagements intensiv ausein-
andergesetzt und Uber die nach Gesetz,
Satzung und Geschéftsordnung des Auf-
sichtsrats zur Prifung und Zustimmung
vorgelegten Geschédfte entsprechende
Beschllsse gefasst.

Die ordentliche Vertreterversammlung
2017 fand am 21. Juni 2017 in harmoni-
scher und konstruktiver Atmosphare statt.
Der Vorstand trug seinen Bericht iber das
Geschéftsjahr 2016 vor und gab einen
Uberblick tiber die in den ersten Monaten
des Jahres 2017 geleistete Arbeit sowie
die noch anstehenden Vorhaben; der Auf-
sichtsrat erstattete ebenfalls Bericht. Die
Damen und Herren der Vertreterversamm-
lung genehmigten den Jahresabschluss
2016 und stimmten der vorgeschlagenen
Gewinnverteilung zu. Die Vorstandsmit-
glieder sowie der Aufsichtsrat wurden fur
das Geschaftsjahr 2016 entlastet.

Die satzungsgemdl ausscheidenden
Aufsichtsratsmitglieder Cornelia Harna-
cke, Ursula Hotte, Margret Veith, Win-
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fried Kohler, Heinz-Josef Kuhn, Michael
Langenkdmper und Dr. Martin Sprungala
wurden in der Vertreterversammlung am
21.Juni 2017 wiedergewahlt.

Nach 17-jahriger erfolgreicher Tatigkeit als
Vorsitzender des Aufsichtsrats schied Herr
Peter Lauber satzungsgemaB mit Ende
der Vertreterversammlung aus dem Amt
aus. Im Namen der Vertreterversamm-
lung, des Aufsichtsrats und des Vorstands
wurden Herrn Peter Lauber fir sein au-
Berordentliches Engagement und seinen
unermidlichen Einsatz flr die Belange
der Genossenschaft groBer Dank und viel
Anerkennung ausgesprochen. Herr Lauber
bedankte sich ebenfalls fiir die jederzeit
gute und erfolgreiche Zusammenarbeit
und das Uber lange Jahre in ihn gesetzte
Vertrauen.

Der durch das Ausscheiden von Herrn Lau-
ber vakante Posten im Aufsichtsrat wurde
durch die Wahl von Frau Susanne Linne-
bach besetzt.

In der konstituierenden Sitzung des Auf-
sichtsrats vom 6. Juli 2017 wurden erst-
malig Herr Diplom-Kaufmann Michael

Langenkdmper zum Vorsitzenden und
Herr Martin Winterkamp zu seinem Stell-
vertreter gewabhlt.

Die vom Vorstand vorgestellte Wirt-
schafts- und Investitionsplanung fur das
Budgetjahr 2018 wurde beraten und in der
gemeinsamen Sitzung vom 8. Dezember
2017 zusammen mit der mittelfristigen
Finanzplanung 2018 - 2022 genehmigt.

In der Aufsichtsratssitzung vom 12. April
2018 wurde das Ergebnis der vom VdW
Rheinland Westfalen im ersten Quartal
2018 durchgefiihrten gesetzlichen Genos-
senschaftsprifung fur das Geschéftsjahr
2017 von Herrn Wirtschaftsprifer Eng-
bert mit den Mitgliedern des Vorstands
und des Aufsichtsrats eingehend erortert.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresab-
schluss 2017, der Lagebericht sowie der
Vorschlag zur Verwendung des Jahres-
Uiberschusses wurden allen Mitgliedern des
Aufsichtsrats zur Priifung vorgelegt und in
Gegenwart des Abschlusspriifers im Rah-
men der Schlussbesprechung am 12. April
2018 umfassend behandelt. Der Aufsichts-
rat stimmte diesen Vorlagen einstimmig zu.



Der Aufsichtsrat schlieft sich dem vom
Vorstand erstatteten Bericht Uber das
Geschaftsjahr 2017 an und schlédgt der
Vertreterversammlung die Annahme des
gesamten Rechnungswerks und die vor-
geschlagene Verwendung des Jahresiiber-
schusses vor.

So haben Vorstand und Aufsichtsrat auf
der Grundlage der Satzungsregelungen
beschlossen, vom Jahresiiberschuss in
Hoéhe von 3.807.624,38 Euro sowohl einen
Betrag in Hohe von 381.000,00 Euro in die
Gesetzliche Rucklage als auch einen Be-
trag in Hohe von 1.985.241,32 Euro in die
Anderen Ergebnisriicklagen im Rahmen
einer Vorwegzuweisung einzustellen.

Der Vertreterversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter
Billigung der Vorwegzuweisung vorge-
schlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich
ergebenden Bilanzgewinn des Geschéfts-
jahres 2017 in Hohe von 1.441.383,06 Euro
zur Ausschiittung einer Dividende (4% je
Geschéftsanteil) gemal §41 der Satzung
zu verwenden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreter-
versammlung, den Vorstandsmitgliedern

el Jawdy

MICHAEL LANGENKAMPER
Vorsitzender des Aufsichtsrats seit 6. Juli 2017
(stellv. Vorsitzender bis 6. Juli 2017)

aufgrund der erfolgreichen und zielgerich-

teten Unternehmensfiihrung auch fir das
Geschaftsjahr 2017 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand so-
wie allen Mitarbeitern der Genossenschaft
flr ihre Leistungsbereitschaft, Motivation
und die erfolgreiche und vertrauensvolle
Zusammenarbeit sowie den Mitgliedern
fir das entgegengebrachte Vertrauen.

Dortmund, den 12. April 2018

eh Wita,

PETER LAUBER
Vorsitzender des Aufsichtsrats bis 21. Juni 2017

BERICHT DES AUFSICHTSRATS
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Lagebericht des Vorstands

GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENSPEZIFISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

»Stabile Instabilitdt“ (Informationsbrief Weltwirtschaft & Entwicklung)

Die Wachstumsbilanz der Weltwirtschaft zum Jahresbeginn 2018 féllt Gberraschend po-
sitiv aus. Laut IW-Prognose wird fiir das laufende Jahr mit einem Wachstum von etwa
3,5% gerechnet - trotz 6konomischer und politischer Risiken in vielen Teilen der Welt.
Sehr treffend bezeichnet das Wortspiel ,Stabile Instabilitat” (Informationsbrief Weltwirt-
schaft & Entwicklung) die globale Wirtschaftslage. Denn es ist nicht kalkulierbar, in wel-
che Richtung die groBen geopolitischen Akteure des 21. Jahrhunderts die Weltordnung
wandeln (Welt am Sonntag, 4. Mérz 2018):

So dndert etwa die Weltmacht USA, die tiber Jahrzehnte maf3geblicher Garant der glo-
balisierten Welthandelsordnung und damit des deutschen Aufstiegs zur Exportnation
war, zurzeit durch Androhung von weltweiten Strafzollen die Regeln des Welthandels.
Der russische Prasident Putin hatte zuvor — anlasslich seiner Rede zur Lage der Nation im
Marz 2018 - angekiindigt, das nukleare Waffenarsenal des Landes deutlich aufriisten zu
wollen. China als weiterer machtiger Staat dieser Erde ist auf dem Wege, die gréBte Oko-
nomie der Welt zu werden, und setzt Schwerpunkte in den Schlisselindustriebranchen
Informationstechnologie oder etwa Robotertechnik, ist aber weit entfernt von demokra-
tischen Strukturen in der politischen Verantwortung.

Eingeklemmt zwischen diesen Giganten, die scheinbar alte Biindnisse nicht mehr pfle-
gen, muss Europa seine Rolle finden, nach verldsslichen Partnerschaften und Netzwer-
ken im Weltwirtschaftsgeflecht suchen. Da wird es Zeit, dass die Modalitaten des Brexits
der Briten gekldrt werden, Geschlossenheit im AuBBenauftritt demonstriert wird.
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Solide Aufschwungphase in Deutschland (GdW 2018)

Seit nunmehr acht Jahren wachst das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in
Deutschland kontinuierlich und liegt mit +2,2 % im Jahr 2017 (Statistisches Bundesamt)
liber den Steigerungsraten der letzten sechs Jahre. Die deutsche Wirtschaft befindet
sich in einer soliden Aufschwungphase. Angetrieben von einer noch lebhaften Nach-
frage aus dem Ausland wachst die Industrie dynamisch und die kraftige Belebung der
gewerblichen Investitionen setzt sich fort. Der private Konsum und die Wohnungsbauin-
vestitionen profitieren von der hervorragenden Lage am Arbeitsmarkt.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Wohnungsbau setzt Wachstumsimpulse

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Berichtsjahr 10,8 % der gesamten
Bruttowertschopfung erzeugte, wuchs um 1,4 % und konnte damit ihre Wertsteigerung
deutlich erhéhen. Die Bauinvestitionen stiegen 2017 um 2,6 %. Rund 322 Milliarden Euro
wurden in den Neubau sowie die Modernisierung und Instandhaltung investiert. Hier
erwies sich erneut der Wohnungsbau als treibende Kraft. Angesichts des erheblichen
Baulberhangs bereits genehmigter, aber noch nicht fertiggestellter Wohnungen, gut
gefiillter Auftragsbiicher der Bauwirtschaft und weiterhin niedriger Zinsen wird der Auf-
wartstrend bei den Wohnungsbauinvestitionen noch eine Zeit anhalten.

Im Jahr 2017 dirften nach letzten Schatzungen Genehmigungen fiir rund 349.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einem Riickgang um
7 % gegenlber dem Vorjahr. Die riicklaufigen Baugenehmigungszahlen markieren zwar
noch keinen Abschwung beim Wohnungsneubau, da Sondereffekte daflir verantwort-
lich sind, deuten aber dennoch auf ein nahendes Ende des Neubaubooms hin.



Laut Studie des Pestel-Instituts (Hannover, 2015) im Auftrag des Verbandebiindnisses
Wohnungsbau liegen die Fertigstellungszahlen insbesondere in den Ballungsrdumen
nach wie vor unter dem Bedarf. So mussten danach zur Befriedigung des bestehenden
Nachholbedarfs im Neubau zwischen 2015 und 2020 rund 400.000 Wohnungen pro Jahr
neu gebaut werden. Um dieses Ziel zu erreichen, ist konzertiertes Handeln aller Akteure
gefragt und durch gezielte Férderung vom Bund im Zusammenspiel mit den Landern

und Kommunen zu flankieren.

GroKo fiirs Wohnen

Nach der Bundestagswahl im September 2017 haben die Regierungsverhandlungen zu-
nachst in der sogenannten ,Jamaika“-Zusammensetzung und nach Abbruch durch die
FDP schlieBlich in der Konstellation von CDU/CSU und SPD bis Mérz 2018 angedauert.
Endlich konnte dann der Koalitionsvertrag geschlossen, der Schwebezustand aufgehoben
und die Regierungsverantwortung ibernommen werden. Rund um das Thema Bauen und
Wohnen hat die,GroKo"” die Messlatte hoch gehdngt: Mittels einer Wohnungsbauoffensive
sollen bis 2021 rund 1,5 Mio. Neubauwohnungen entstehen; Steueranreize sollen den pri-
vaten Neubau dabei fordern, eine Optimierung der Baugenehmigungsprozesse soll ihn
vereinfachen. Es ist vorgesehen, die Methodik der Grunderwerbsteuer zu reformieren, die
Funktionsfahigkeit der Mietpreisbremse schon im Jahr 2018 zu Uberprifen und eine Er-
héhung des Wohngelds umzusetzen. Die Politik strebt zudem eine rechtssichere L&sung
an, um die Vergleichsmiete anhand qualifizierter Mietspiegel entsprechend gesetzlichen
Mindestanforderungen zu ermitteln.

19

GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Verantwortlich dafir, die niedergeschriebenen Worte im Koalitionsvertrag in den kom-
menden Jahren in die Tat umzusetzen, ist der ehemals langjahrige bayerische Minister-
prasident Horst Seehofer. Am 14. Marz 2018 ist er zum Bundesminister des Innern, fir Bau
und Heimat ernannt worden. Die Zielsetzung hinter dem ,Baustein Heimat” beschreibt
Horst Seehofer in der Welt am Sonntag (18. Mérz 2018) folgendermafen:,... Das Heimat-
ministerium ist eine Antwort auf die zunehmend groRer werdenden Unterschiede zwi-
schen Ballungszentren und landlichen Regionen und auch auf das Bundestagswahlergeb-
nis, das die Polarisierung der Gesellschaft dokumentiert hat..."

Die Branche hofft angesichts des Zuschnitts des Ministeriums nun, dass tiber den ,dicken
Brocken Inneres”, d.h. iber die Gewahrleistung der nationalen Sicherheit und des lan-
desinneren Friedens hinaus, ausreichend Ressourcen fiir das Handlungsfeld Bauen und
Wohnen bereitgestellt werden.

Nachfrageiiberhang auch in Dortmund

In Dortmund ist ein Bevolkerungszuwachs auf tGber 600.000 Personen zum Stichtag
31. Dezember 2017 zu verzeichnen, der liberwiegend auf iberregionale Zuwanderung
zurlickzufiihren ist. Rund 50 % aller Haushalte in Dortmund héatten aufgrund ihrer Ein-
kommenssituation theoretisch Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein. Gerade
deshalb hat die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum weiter zugenommen und tiber-
steigt das vorhandene Angebot zum Teil deutlich. Verscharfend kommt hinzu, dass die
Anzahl geférderter Mietwohnungen insbesondere als Folge auslaufender Bindungsfris-
ten kontinuierlich zurlickgeht (2017: ca. 22.000 WE, 2026: ca. 17.800 WE).

Der Nachfragetiberhang fiihrt zu einem Riickgang des strukturellen Leerstands (ca. 1,7 %)
sowie zu steigenden Angebotsmieten. War in der Vergangenheit im Stadtevergleich in
Dortmund bekanntermaflen ein vergleichsweise niedriges durchschnittliches Mietpreis-
niveau zu verzeichnen, so fiel der Anstieg im Jahresverlauf in Dortmund im Berichtsjahr
Uberproportional hoch aus.
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Zur weiteren Forcierung der Neubautatigkeit sowie der Investitionen im Wohnungsbe-
stand hat die Stadt Dortmund verschiedene MaBnahmen fiir die Verbesserung der Rah-
menbedingungen vorgesehen. Jiingst wurde etwa pressewirksam veroffentlicht (Ruhr-
Nachrichten, 6. Mdrz 2018), dass das bisherige Amt ,Wohnen und Stadterneuerung” in
zwei eigenstandige Amter aufgesplittet werden soll: Auf der einen Seite bleibe das klas-
sische Wohnungsamt mit den Kernaufgaben der Fordermittelvergabe und Bearbeitung
von Wohngeldantragen; auf der anderen Seite werde ein Amt fiir Stadterneuerung und
Quartiersentwicklung etabliert. Zudem greift die Stadt einen Vorschlag der Wohnungs-
wirtschaft auf, der von den Geschaftsfiihrungen der Unternehmen ausdriicklich begri3t
wird. Es soll ein ,Koordinator fiir das Wohnen” installiert werden. Dieser soll unmittelba-
rer Ansprechpartner fir die Wohnungswirtschaft werden und Abldufe beschleunigen.

Uberregionale Aufmerksamkeit hat die vollstaindige Rdumung des Hannibals II, eines
Hochhauskomplexes mit 452 Wohnungen (Standort Dortmund-Dorstfeld), im Herbst
2017 ausgelost. Als Folge erheblicher festgestellter Brandschutzméangel hat die Stadt
veranlasst, die Gebaude fiir die rund 700 Bewohner bis auf Weiteres zu schlie8en. Véllig
offen ist seitdem, ob der private Eigentlimer eine Grundsanierung zwecks Herstellung
der Verkehrssicherheit durchfiihren wird bzw. inwieweit die Bewohner jemals wieder in
ihre Wohnungen zuriickkehren kénnen.

Der Spar- und Bauverein gehort unverdandert zu den bauaktivsten Wohnungsunterneh-
men der Stadt. Die Genossenschaft beteiligt sich zudem in Kooperation an Aktivitaten
zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die Realisierung bezahlbaren Wohnraums
sowie zur Verbesserung der Lebensqualitdt in den Stadtquartieren. Seit 125 Jahren ist der
Spar- und Bauverein wichtiger Arbeit- und Auftraggeber fiir die Region und relevanter
Wirtschaftsfaktor im GroBraum Dortmund.
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Jahresergebnis

Mit einem Jahrestiberschuss in Hohe von 3.807.624,38 Euro (Vorjahr 3.198.728,94 Euro)
wurde im Geschéftsjahr 2017 wiederum ein sehr gutes Jahresergebnis erzielt. Die strate-
gische Zielsetzung, einen Jahresliberschuss zu erwirtschaften, mit dem die planmaBige
Dividende ausgeschittet sowie ausreichende Riicklagen zur weiteren Eigenkapitalstar-
kung dotiert werden kénnen, wurde erreicht. Das hohe Investitionsvolumen 2017 macht
gleichzeitig offensichtlich, dass es zwar um wirtschaftliche Optimierung, aber nie um
kurzfristige Gewinnmaximierung bzw. kurzfristige Maximalrenditen zulasten der Quali-
tat des Wohnungsbestands geht. Im Fokus der Geschaftstatigkeit steht immer die nach-
haltige Ergebnisstabilisierung bei moglichst hoher Investitionstatigkeit mit dem Ziel der
Wohnwertsteigerung und Substanzstarkung im Anlagevermégen.

Die Spar- und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH hat mit einem
positiven Ergebnisbeitrag ebenfalls zur insgesamt sehr guten Gesamtperformance bei-
getragen.



Geschiftsentwicklung im Riickblick —- Umsatzerlése 2013-2017 in Mio. €

15,3 42,7

2017 [_—] 58,0
15,9 42,0

2016 [_—] 57,9
15,0 41,5

2015 [_—] 56,5
14,5 40,9

2014 [_—] 554
13,9 39,9

2013 [_—] 53,8

(® Umlagenerlése (@ Sollmieten

Ergebnisentwicklung Jahresiiberschuss in €

3.807.624,38

2017 [—]
3.198.728,94
2016 [—]
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ENTWICKLUNG IN DEN EINZELNEN GESCHAFTSZWEIGEN

Nachhaltige Portfoliostrategie

Gesellschaftliche Veranderungen bergen auch fiir die Spar- und Bauverein eG Chancen:
etwa der Trend zur Reurbanisierung der Stadtzentren, der eine kompakte Siedlungsstruk-
tur mit sich bringt. Wichtiger Handlungsansatz fiir die Spar- und Bauverein eGist es daher,
eine bedarfsgerechte Vielschichtigkeit des Wohnungsangebots und der Ausstattungs-
standards innerhalb klar definierter Quartiere zu realisieren. So kann ein gemeinschaft-
liches Leben von Jung und Alt, das Nebeneinander von Singlehaushalt, Familiendomizil
und Seniorensitz in energetisch zukunftsweisenden Gebduden gewahrleistet werden.

Die Investitionsplanung der Spar- und Bauverein eG erfolgt Glber mehrere Jahre. Dabei
werden die Gebdude, die modernisiert werden sollen, nach verschiedenen Gesichtspunk-
ten Uberprift: der Zukunftsfahigkeit der Gebdudesubstanz und des Grundrisses, dem
energetischen Zustand sowie besonderen Ausstattungsmerkmalen wie etwa Barrierefrei-
heit, erstmaligem Balkonanbau oder Erstausriistung mit einem Aufzug. Im Rahmen der
eigenen Neubauprojekte gehdren daher Energieeffizienz, vielfdltige Grundrisslésungen
fur alle Lebenssituationen sowie Barrierefreiheit fest zu den planerischen Vorgaben.

Eine dem jeweiligen Wohnquartier angemessene Analyse des Bestands ist daher Teil der
strategischen Planung. Die Investitionsentscheidungen trifft die Genossenschaft grund-
satzlich im Quartierszusammenhang, um so soziale Konflikte entweder zu entschérfen
oder erst gar nicht entstehen zu lassen. Wirksamkeit und Nachhaltigkeit aller Investiti-
onen werden im Rahmen einer integrierten Portfolioanalyse bestimmt und Gberwacht.
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Investitionsiibersicht 2013-2017 in € 2017 2016 2015 2014 2013
Leistung

Laufende Instandhaltung eG 6.884.737 6.418.156 5.968.956 6.625.680 5.097.956
Wohnungswechsel (incl. Badmodernisierung bei bestehenden Nutzungsverhéltnissen) eG 9.058.251 7.428.770 7.055.980 6.901.037 6.985.044
Zwischensumme Instandhaltung eG 15.942.988 13.846.926 13.024.936 13.526.717 12.083.000
PlanméBige Instandhaltung, SondermalBnahmen eG 1.770.375 1.613.842 2.238.436 2.050.483 1.758.898
GroBmodernisierungen eG 14.951.643 13.460.690 11.805.424 11.606.885 10.557.143
Summe Instandhaltung + Modernisierung eG 32.665.006 28.921.457 27.068.796 27.184.085 24.399.041
Neubautatigkeit eG 11.940.568 8.023.753 2.433.604 5.010.405 6.259.761
Investitionen insgesamt eG 44.605.574 36.945.210 29.502.400 32.194.490 30.658.802
Laufende Instandhaltung GmbH 98.822 93.482 173.076 88.893 134.959
GroBBmodernisierungen GmbH 178.014 463.457 160.979 4.505 236.914
Investitionen insgesamt GmbH 276.836 556.940 334.055 93.398 371.873
INVESTITIONEN GESAMT 44.882.410 37.502.149 29.836.455 32.287.888 31.030.675
Ertrége aus Sollmieten/Pachten u.a. eG 42.700.503 41.983.548 41.539.416 40.859.352 39.918.859
Ertrdge aus Sollmieten/Pachten u.a. GmbH 559.244 551.439 546.874 541.603 538.361
ERTRAGE AUS SOLLMIETEN /PACHTEN GESAMT 43.259.747 42.534.986 42.086.290 41.400.955 40.457.220
Investition/Sollmieten in % 104 88 71 78 77

Eine zusammengefasste, grafische Ubersicht finden Sie auf Seite 24.
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Strategische Portfolioerweiterung durch Neubau
Das laufende und geplante Neubauprogramm umfasst folgende Projekte:

GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Projektbezeichnung Status des Projektes Anzahl Wohnungen Investitionsvolumen gesamt
PhonixseestralBe /Rohrichtweg, Dortmund-Horde MaBnahme im Bau 29 12.100.000€
Daelweg (ehem. Bergparte), Dortmund-Schiiren MaBnahme im Bau 61 22.500.000€
ReichshofstralRe, Dortmund-Brackel MaBnahme im Bau 21 6.300.000€
Zwischensumme MaBnahmen im Bau 111 40.900.000 €
Teigelbrand 61, 65, Dortmund-Schiren MaBnahme in Vorbereitung 64 13.000.000€
Konigswall, Dortmund-Innenstadt MaBnahme in Vorbereitung ca. 30 Wohnungen/Gewerbe 15.000.000 €
Zwischensumme MafBnahmen in Vorbereitung ca. 94 28.000.000 €
SchuruferstraBe 119, Dortmund-Schiren MafBnahme in Planung ca.20 5.250.000 €
Zeche-Kaiser-Friedrich-Stra3e, Dortmund-Menglinghausen MafBnahme in Planung ca. 20 4.250.000 €
Rheinlanddamm 201 a, Dortmund-Innenstadt MafBnahme in Planung ca. 40 8.500.000€
Zwischensumme MaBnahmen in Planung ca. 80 18.000.000 €
GESAMTSUMMEN ca. 285 86.900.000 €

Das mittelfristige Investitionsvolumen fiir Neubauprojekte wurde im Vergleich zu den Vor-
jahren somit nochmals erh6ht und befindet sich auf weiterhin sehr hohem Niveau. Zudem
wurde fur die Akquise weiterer Grundstlicke im Jahr 2018 ein zuséatzliches Budget von
1.000.000 Euro bereitgestellt.

Die drei laufenden BaumalBnahmen beinhalten ausschlieBlich frei finanzierten Wohn-
raum, dessen Bezugsfertigkeit mit Ausnahme der letzten Mieteinfamilienhauser am
Daelweg 2018 gegeben sein wird. Das Neubauprogramm wird 2018 ergédnzt durch die
MafBnahme Teigelbrand, die aus 53 preisgebundenen und 11 frei finanzierten Wohnun-
gen besteht. Schon im Jahr 2017 war das Neubauprogramm auf dem seit Jahrzehnten
hoéchsten Niveau. 2018 wird dieses Volumen nochmals tbertroffen durch den fur das
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Frihjahr 2018 erwarteten Baubeginn auf dem Grundstiick Teigelbrand. Es werden somit
im Jahr 2018 insgesamt 175 Wohnungen im Bau sein, die sich auf vier Projekte verteilen.

Das Projekt am Phoenix See, der flr eine der prominentesten Lagen in Dortmund steht,
besteht aus vier Wohngebduden nebst Tiefgarage. Es entstehen insgesamt 29 Wohnungen
unterschiedlicher Grof3e zwischen 56 und 130 Quadratmetern am stidostlichen Seeufer.
Die Wohnungen sind tiberwiegend barrierefrei und verfligen Giber einen Balkon, eine Log-
gia oder eine Terrasse. Die Spar- und Bauverein eG investiert ca. 12 Millionen Euro in den
Bau dieser Hauser.
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Investitionsiibersicht 2013-2017 in €

44.882.410
2017 [—]
37.502.149
2016 [—]
29.836.455
2015 [—]
32.287.888
2014 [—]

31.030.675

Detaillierte Informationen zur Investitionsiibersicht finden Sie auf Seite 22.

Auf dem Grundstiick Daelweg (ehemals Bergparte) entsteht ein neues Quartier mit
herausragenden Qualitdten. Rund um einen aufwendig gestalteten Quartiersplatz, der
kommunikatives Zentrum des Projektes sein wird, errichtet die Genossenschaft ein Ener-
gie-Plus-Quartier, das wesentlicher Bestandteil der stadtischen Kampagne ,100 Energie-
Plus-Hduser” ist. Am Daelweg zeigt die Genossenschaft die Mdglichkeiten auf, wie man
heute Konzepte fir die drangenden stadtebaulichen und energetischen Herausforderun-
gen unserer Zeit entwickelt und umsetzt. Die Genossenschaft stellt mit diesem Projekt be-
wusst einen besonderen Bezug zum 125. Jubildum der Genossenschaft im Jahr 2018 her.

GemalR des innovativen Quartierskonzepts bietet das neue Quartier Wohnraum fir alle
Generationen und Lebensphasen; der Autoverkehr wird weitgehend an der Peripherie
gehalten und es wird mit einer energetischen Ausrichtung gepunktet, nach der mehr
Energie erzeugt als verbraucht wird.
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Es werden Mehrfamilienhduser mit barrierefreien Wohnungen unterschiedlicher GroRe
(66-99 m? Wohnflache), Maisonettewohnungen im Reihenhausstil (ca. 115 m? Wohnfla-
che) sowie Einzelhduser (Wohnfldchen bis ca. 130 m?) errichtet. Die Mischung der ver-
schiedenen Bauformen belegt die Absicht der Genossenschaft, ein lebendiges und zu-
kunftssicheres Quartier fur alle Generationen zu schaffen.

Das laufende Neubauprogramm wird komplettiert durch das Projekt an der ReichshofstraBe
in Dortmund-Brackel. Dort entstehen zwei Wohnhduser nebst Tiefgarage mit insgesamt
21 Wohnungen mit einer Gré3e von 62 bis 113 Quadratmetern. Drei Viertel der Wohnun-
gen werden dabei barrierefrei errichtet. Bei den beiden Hausern handelt es sich um je zwei
Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss. Besonders nachhaltig ist die Warmeversor-
gung, die durch die Kombination einer Warmepumpe mit Geothermie sowie einer Solaran-
lage sehr effektiv ist. Die ersten Wohnungen wurden im Méarz 2018 libergeben; die restlichen
Wohnungen voraussichtlich im Sommer 2018. Die Spar- und Bauverein eG investiert insge-
samt 6,3 Millionen Euro in diese Neubaumaf3nahme.

2018 wird der Baubeginn fiir das Projekt Teigelbrand erfolgen. Als Grundlage fiir die
Baugenehmigungen ist ein Bauleitverfahren im Jahr 2017 zum Abschluss gebracht wor-
den. Die bereits beantragten Baugenehmigungen sowie die Férderzusage der Stadt
Dortmund erfolgten im ersten Quartal 2018. Am Teigelbrand 61 und 65 sind insgesamt
64 Wohnungen mit einem Investitionsvolumen von ca. 13 Millionen Euro geplant. Von
den 64 Wohnungen werden 53 preisgebunden und 11 frei finanziert sein. Im Jahr 2017
ist der bislang verrohrte Erlenbach, der stidlich der Bauflache gelegen ist, von der Stadt
Dortmund aufwendig renaturiert worden. Im Zusammenspiel mit der dort noch anzule-
genden 6kologischen Ausgleichsflache ergibt sich eine unverbaubare Stdausrichtung
der Gebdude am Teigelbrand, die dem dortigen Wohnen eine besondere Qualitat ver-
leihen wird.



2017 konnte zudem der Erwerb des Grundstiicks SchiiruferstraBe 119 vertraglich gesi-
chert werden. Dieses Grundstlick grenzt unmittelbar an die Bauflache Teigelbrand und
stellt damit eine seltene Gelegenheit der Arrondierung dar. Auf dem Grundstiick werden
ebenfalls preisgebundene Wohnungen geplant. Gegebenenfalls wird im Erdgeschoss eine
Gewerbeeinheit integriert, die eine soziale Ausrichtung verfolgt. Im Jahr 2018 wird das
derzeit aufstehende Gebaude (ehemalige Tanzschule Bailar) abgebrochen. Der Beginn der
Hochbauarbeiten ist fiir 2019 geplant.

Mit den Projekten Teigelbrand und SchiiruferstraBe 119 wird der Bestand der Genossen-
schaft in dem Schirener Bereich deutlich ausgeweitet, so dass man auch hier von der Ent-
stehung eines neuen Quartiers der Genossenschaft in fulaufiger Entfernung zum Phonix
See sprechen kann.

Fur das Grundstiick Kénigswall 44 /46, das derzeit mit den Gebduden des ehemaligen Stu-
dieninstituts bebaut ist, hat die Stadt Dortmund im Jahr 2017 zu einem Interessenbekun-
dungsverfahren aufgerufen. In diesem Verfahren konnte sich die Spar- und Bauverein eG
mit einem aufsehenerregenden Architekturentwurf des Essener Biiros KZA in Verbindung
mit einem Uberzeugenden Nutzungskonzept gegen die Vielzahl der anderen Interessen-
ten durchsetzen. Die Genossenschaft konnte auf dieser Basis im Berichtsjahr einen Grund-
stlickskaufvertrag abschlieBen. Auf dem Grundstiick in prominenter Innenstadtlage wird
ein dreiteiliges Gebdudeensemble entstehen. Der Entwurf sieht eine Mischung aus Woh-
nen und Blirofléachen vor. Ebenfalls geplant sind eine Tiefgarage und eine hochwertige Frei-
anlage, die sich auf einer Bastion liber das StraBenniveau erheben und somit grof3e Aufent-
haltsqualitaten fur die kiinftigen Nutzer bieten wird. Das Gebdudeensemble zeichnet sich
durch eine stadtebaulich angepasste Hohenstaffelung aus, indem ein fiinfstdckiges, ein
sechsstockiges und ein achtstockiges Gebaude entstehen werden. Der aktuelle Entwurfs-
stand beabsichtigt rund 30 Wohnungen zwischen 56 und 90 m?. Zurzeit plant die Genos-
senschaft, einen Gesamtinvest von rund 15 Millionen Euro zu tatigen. Anfang 2019 werden
die Bauarbeiten mit dem Abriss des bestehenden Gebdudes begonnen; anschlieBend wer-
den die Hochbauarbeiten umgesetzt.
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Mit dem Projekt Rheinlanddamm, welches sich am Rande des begehrten Kreuzvier-
tels befindet, beabsichtigt die Genossenschaft, durch Umnutzung eines leer stehenden
Blrogebdaudes Wohnangebote der besonderen Art zu schaffen. Das Spektrum reicht vom
Studentenapartment Uber Atelierwohnungen, in denen sich Beruf und Wohnen her-
vorragend kombinieren lassen, bis hin zu gro3ziigigen Wohnungen in den oberen Ge-
schossen. Der Grundstlickskaufvertrag wurde im Berichtsjahr gemeinsam mit der Stadt
Dortmund beurkundet. Dieser stellt die gesicherte Grundlage fiir die Untersuchung des
Gebédudes und die auf deren Ergebnisse gestiitzte abschlieBende Machbarkeitsanalyse
sicher. Die Analyse der bautechnischen, aber auch wirtschaftlichen Ausgangssituation
wird noch bis Mitte 2018 dauern. Die Falligkeit des vereinbarten Grundstiickskaufpreises
steht in Abhdngigkeit von dem positiven Ergebnis der Machbarkeitsanalyse.

Ebenfalls im Jahr 2017 konnte der Kaufvertrag lber ein Grundstiick an der Zeche-
Kaiser-Friedrich-StraBle in Dortmund-Menglinghausen geschlossen werden. Nach dem
vorliegenden Grobkonzept besteht auf diesem Areal die Moglichkeit zur Schaffung von
ca. 20 Wohnungen, so dass das Portfolio der Genossenschaft um ein weiteres Angebot
im beliebten Dortmunder Stiden erganzt werden wird. Die Bebauung soll 2020 starten,
so dass die Jahre 2018 und 2019 fir die Planung des Projektes genutzt werden.

Die Genossenschaft konnte 2017 somit insgesamt vier weitere Baugrundstticke akquirie-
ren, die fur die Schaffung dringend benétigten Wohnraums genutzt werden. Dariber hin-
aus bemiht sich die Genossenschaft intensiv um den Erwerb weiterer Grundstiicke in der
Dortmunder Innenstadt, in Dortmund-Hérde und in Dortmund-Renninghausen. Zu die-
sen Grundstiicken werden die entscheidenden Weichenstellungen im Jahr 2018 erwartet.
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Strategische Portfolioerweiterung durch Modernisierung

Auch 2017 hat die Spar- und Bauverein eG in erheblichem Umfang in die Modernisie-
rung der Wohnungsbestdnde investiert. Die umfangreichen Modernisierungsmaf3nah-
men sind darauf ausgerichtet, zum einen den Wohnkomfort deutlich zu steigern und
zum anderen Energieeinsparungen nachhaltig zu realisieren. Im Detail wurden barriere-
freie Balkone - 86 an der Zahl - und Aufzlige errichtet, Sicherheitstechniken zum Schutz
gegen Einbruch installiert, AuBenwéande, Dachbdden und Kellerdecken zusatzlich ge-
dammt, Heizungen, Fenster und Tiren ausgetauscht.

Im Zusammenhang mit diesen Projekten legt die Genossenschaft grofiten Wert darauf,
dass die unumgangliche, modernisierungsbedingte Mietanpassung ausschlieBlich in ei-
nem sozial vertraglichen Umfang erfolgt. Die Genossenschaft nutzt die gesetzlich defi-
nierten Anpassungsmoglichkeiten bei Weitem nicht aus.
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Auch die Umsetzung von hochwertigen Farbkonzepten an den Fassaden gehort als
wesentliche MaBBnahme zur Aufwertung des jeweiligen Wohnumfeldes zu den ele-
mentaren Bestandteilen der individuellen Modernisierungskonzepte. Dies wurde auch
im Berichtsjahr von fachkundiger Seite anerkannt: 2017 erhielt die Genossenschaft
gleich mehrere Fassadenpreise innerhalb eines Wettbewerbs, der von der Malerin-
nung sowie der Sparkasse Dortmund ausgelobt worden ist. Pramiert wurden die Ge-
staltungen der Vorjahresmodernisierungen Teutoburger StraBe in Dortmund-Dorstfeld
sowie Werkloh in Dortmund-Bodelschwingh. Doch nicht nur gestalterisch, sondern
auch funktional wertet die Genossenschaft die Wohnungsbestdnde auf. So ist auch
der Abbau von Barrieren selbstverstandliches Element aller Modernisierungsvorhaben.



Modernisierungen eG
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Stadtteil Modernisierungsprojekte Anzahl der Investitionsvolumen Baujahr
Nutzungseinheiten in€

Dortmund-Innenstadt Albrechtstr. 6-16 47 1.864.133 1903
Dortmund-Innenstadt Lange Str. 74, Albrechtstr. 2, 4; Barmer Str. 27 32 94.755 1894
Dortmund-Innenstadt Chemnitzer Str. 39, 43, 53,61, 63 38 275.845 1903
Dortmund-Innenstadt Neuer Graben 105, 107 16 391.572 1953
Dortmund-Borsigplatz Im Spéhenfelde 5-17 49 1.112.158 1905
Dortmund-Borsigplatz Im Spéhenfelde 1, 3 16 294.485 1905
Dortmund-Borsigplatz Brackeler Str. 28-44, Im Spahenfelde 25 51 571.699 1937
Dortmund-Brechten Maienweg 66-80 32 1.346.567 1965
Dortmund-Hostedde In der Liethe 39, 41,47-53 32 1.606.131 1960
Dortmund-Brackel Unterer Sendweg 8-12 18 715.929 1971
Dortmund-Kérne Lange Reihe 98 6 208.559 1955
Dortmund-Innenstadt Kamp-/Schmiedingstral3e 120 606.531 1982
Dortmund-Dorstfeld Osningstr. 16 a—d, Spicherner Str.43a, b 48 1.320.497 1981
Dortmund-Dorstfeld Spicherner Str. 15-19; 21-25 42 1.251.192 1954
Dortmund-Bodelschwingh Werkloh 14-18,17-27 77 839.213 1970
Dortmund-Wickede Enekingstr. 1 18 650.142 1962

Vorlaufkosten aus diversen

Modernisierungen 2018/2019 353.334

nachtragliche Herstellungskosten

aus Modernisierung friherer Jahre 1.448.899€
GESAMT eG 642 14.951.643

Bei den angegebenen Daten handelt es sich um gerundete Werte.
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Im Berichtsjahr investierte die Genossenschaft mehr als 14 Millionen Euro in die Gromo-
dernisierung von mehr als 80 Gebduden, um insgesamt 642 Wohnungen in verschiede-
nen Stadtteilen in neuem Glanz erstrahlen zu lassen. Die Modernisierungsmaf3nahmen
wurden neben den Investitionsschwerpunkten in der westlichen Dortmunder Innen-
stadt, der Nordstadt, Dorstfeld und Kirchderne auch in Brechten, Kirchderne, Kérne, Bra-
ckel, Dorstfeld, Bodelschwingh und Wickede durchgefihrt.

Flr neun MaBnahmen erhielt die Spar- und Bauverein eG im Jahr 2017 Férderzusagen von
der Stadt Dortmund; das bedeutet, dass die NRW.Bank der Wohnungsbaugenossenschaft
5,35 Millionen Euro an Krediten aus den Landesfoérderprogrammen fiir Modernisierungs-
mafBnahmen zur Verfliigung stellt. Ein Teil des Geldes muss dabei nicht zurlickgezahlt wer-
den: 888.000 Euro werden der Spar- und Bauverein eG als Tilgungsnachlass erlassen, da sie
erheblich in die energetische Sanierung von Gebduden investiert.

Geplante und ungeplante Instandhaltung

Property Management

Zum 1. Januar 2017 wurde im Property Management ein sogenanntes Einheitspreis-
abkommen (EPA) fir die Auftragserarbeitung und -vergabe eingefiihrt. Es beinhaltet
13 Gewerke und einen zusatzlichen Wohnungsmodernisierungskatalog fiir Generalun-
ternehmen. Das Programm hat sich im Property Management etabliert und vereinfacht
die Auftragsvergabe sowie die Rechnungsprufung fir die Mitarbeiter erheblich. Das EPA
ist die Voraussetzung fir die zukiinftige Einfihrung einer Handwerkerkopplung. An ei-
ner mobilen Anwendung, die es ermdglicht, die Auftragserfassung vor Ort zu erstellen,
wird gearbeitet. Die Vertragspositionen werden fortlaufend in den Leistungsbeschrei-
bungen angepasst und nach dem aktuellen Stand der Technik erweitert.
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Das in den Vorjahren bereits aufgelegte Programm zur Verbesserung des Einbruchschut-
zes (Kriminalpravention) wird von den Bewohnern dankbar angenommen und fldchen-
deckend im Bestand umgesetzt. Auf Grundlage eines individuellen Beratungsgesprachs
kdnnen sie aus einem ,Baukastenangebot” zusatzliche Sicherungselemente kauflich er-
werben, die zu 50 % von der Genossenschaft mitfinanziert werden. Die aktuelle Statistik
weist sinkende Einbruchszahlen auf, die im Jahresverlauf eine riickldufige Nachfrage an
Sicherungssystemen zur Folge hatten.

Fur die Ausstattung der Wohnungen nach Sanierung (in der Regel zum Zeitpunkt des
Nutzerwechsels) sind unterschiedliche Ausstattungsstandards definiert worden. Seit
dem 1. Januar 2017 werden diesbezliglich vier Qualitatsstandards (Basis, Gehoben, De-
sign, Barriere) angeboten. Die zur Auswahl stehenden Bodenfarbvarianten stehen in der
Vermietungszentrale und in den Kundencentern zur Ansicht aus. Weiterhin rundet eine
Musterausstellung mit zahlreichen Sanitarartikeln das Angebot ab.

Im Wohnungswechsel wird grundsétzlich die Méglichkeit einer optimierten Anpassung
des Wohnungsgrundrisses geprift. Vielfach werden die Rdume durch das Entfernen ein-
zelner Trennwéande vergrofert, und die Neugliederung zu modernisierender Bader wird
verbessert. Die Zusammenlegung von angrenzenden Wohnungen ist eine weitere Bau-
alternative, die in Betracht gezogen wird. Ehemalige, nicht genutzte Allgemeinrdume
der Heinrich-Wenke-Strafle 17 und 27 wurden zudem im Berichtsjahr in eine Gastewoh-
nung bzw. in eine Wohnung umgebaut.

Im Jahr 2017 sind die Restarbeiten der ModernisierungsmaBnahme Chemnitzer Str. 39,
43, 53 und 61 ausgefiihrt worden. Weiterhin wurde der Hausbestand in der Riickertstr.
18, Brackeler Str. 28—-44 und Im Spahenfelde 25 umfassend modernisiert. In der Kampstr.
53-55/Schmiedingstrae 6-10 wurden die Flachdachflachen teilsaniert. In dem Zu-
sammenhang wurde eine Fotovoltaik-Anlage errichtet und der Austausch von vereinzel-
ten Fenstern vorgenommen (1. Bauabschnitt).

Die neu abgeschlossenen Riickvergitungsvereinbarungen im Property Management
haben eine Riickvergiitung von tber 100.000 Euro erzielt.



Facility Management

Digitalisierung als Chance

Aus dem hohen Modernisierungsstandard der Gebdude sowie aus den reich bepflanz-
ten Griinflaichen ergeben sich viele Anforderungen an die laufende Bewirtschaftung und
das genossenschaftseigene Verkehrssicherheitsmanagement. Erfolgte die Zustandserfas-
sung und Kontrolle bislang weitgehend manuell, sieht die Spar- und Bauverein eG in der
Digitalisierung eine grof3e Chance, Prozesse zu verbessern und zugleich ihre Dienstleis-
tungspalette zu erweitern.

AuRBenfldichenkataster (AFK)

Zur optimalen Pflege und Bewirtschaftung der rund 95 ha AuB3enflache und ca. 7.100 Baume
fihrte die Spar- und Bauverein eG in den Vorjahren ein digitales Au3enflachenkataster
ein, das es auch im Berichtsjahr erlaubte, sehr viel systematischer und zielgerichteter zu
agieren: So konnten Baumpflege/-fallung passgenau auf den jeweiligen Gesundheitszu-
stands des Baumes angewandt werden, um die Verkehrssicherung zu gewahrleisten und
den Pflegeaufwand nachvollziehbar transparent zu gestalten.

Die neue Bezirksaufteilung zum 1. Januar 2017 wurde des Weiteren sehr positiv von Fir-
men und Bewohnern angenommen. Nahezu flachendeckend wurde die Pflege durch die
Einfihrung des neuen EPAs, die Einstellung eines eigenen Garten- und Landschaftsbau-
ers (Technischer Servicemitarbeiter) sowie die Neuorganisation des Bereichs angepasst
und auf ein neues Qualitatslevel gehoben.

Grundrissprojekt

Ein weiteres Projekt ist die Neuvermessung und digitale Erfassung aller Wohnungsgrund-
risse. Die Spar- und Bauverein eG ist gefordert, auf die sich wandelnden Anforderungen
an Wohnungsgrundrisse zu reagieren. Bezogen auf eine zukiinftige Bedarfsorientierung
sind einige Standardgrundrisse moglicherweise nicht immer zeitgemal — daher spielen
Flexibilisierung und Individualisierung eine zunehmende Rolle. Zur flichendeckenden
Erfassung sdamtlicher Grundrisse hat die Spar- und Bauverein eG daher im Jahr 2016 das
Projekt,Digitaler Grundriss” fiir den gesamten Wohnungsbestand gestartet. Dies erlaubt
ein effizienteres Arbeiten und eine zielgerichtete Kundeninformation. Nach einer ersten

29

GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Pilotierung und Auswahl des Dienstleisters erfolgte im Berichtsjahr nun das Roll-out. Von
den 1573 Hausern wurde bislang ein Drittel (523 Hauser) beauftragt.

IT-Umstellung

Bis zum 1. Januar 2019 wird in der Genossenschaft auBerdem eine komplette Softwareum-
stellung vollzogen. Mit der neuen Lésung werden Kundenberater, Technische Servicemitar-
beiter sowie Handwerker schneller und genauer auf die Belange der Mitglieder und Sparer
reagieren kdnnen. Viele Services stehen dann auch mobil oder per App zur Verfligung.

Die Entscheidung zur Einflihrung eines neuen [T-Systems, der Softwarelésung Wodis
Sigma der Aareon, und die Beschlussfassung zur Implementierung wurden im Berichts-
jahr getroffen. AnschlieBend begann die Vertragsverhandlung gemeinsam mit dem VdW
Bayern Treuhand, der als externer Partner fungierte. Zur Vorbereitung der IT-Umstellung
wurde eine Prozessanalyse gestartet. Nach dem Vertragsabschluss wurde sodann mit
dem Projekt und diversen Inhouse-Workshops, Schulungen etc. begonnen, so dass eine
Produktivsetzung von Wodis Sigma zum 1. Januar 2019 erfolgen kann.

Heizungsoptimierung

Im Sinne der 6kologischen Nachhaltigkeit hat die Spar- und Bauverein eG in jingster
Vergangenheit wichtige Projekte auf den Weg gebracht. Anders als bei den Neubauvor-
haben, bei denen teilweise sogar mehr Energie erzeugt werden kann, als benétigt wird
(vgl. dazu S. 24, Energie-Plus-Quartier), muss die Genossenschaft bei ihren Bestandsim-
mobilien 6kologische und 6konomische Erfordernisse stets in ein fir ihre Mitglieder
optimales Verhaltnis bringen. Denn selten lassen sich Mehrbelastungen aus umfang-
reichen energetischen ModernisierungsmaBnahmen durch héhere Mieten oder einge-
sparte Energiekosten refinanzieren. Die Spar- und Bauverein eG verfolgt daher ebenfalls
als eine Handlungsalternative den Ansatz geringinvestiver energetischer Malnahmen,
die in ihrer Summe zu den gewlinschten Zielen fihren sollen.
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Neben der Teilnahme an dem Projekt ,Allianz fiir einen klimaneutralen Wohngebaude-
bestand”, in dem die Genossenschaft auch 2017 in ausgewdhlten Wohnungen praktisch
untersucht hat, wie sich ein hydraulischer Ausgleich mit Strangregulierventilen oder dy-
namischen Ventilen auf den Verbrauch einzelner Wohnungen oder ganzer Liegenschaf-
ten auswirkt, hat die Genossenschaft im Sinn der Heizungseffizienz selbst hauseigene
Projekte initiiert, um die vorhandene Gebdudetechnik zu optimieren.

Im Herbst des Berichtsjahres startete beispielsweise ein Heizungsprojekt mit dem Wit-
tener Ingenieurbiiro envi GmbH in vier groBen Projekten der Spar- und Bauverein eG:
Auf dem Toren 7-21, Klarastra3e 17-29, Mallinckrodtstral3e 156-168 sowie Kampstral3e
51-55/SchmiedingstraBe 6-10. Der Schlissel zum geringeren Energieverbrauch ist es,
den Bewohnern ihren Verbrauch vor Augen zu flihren und sie selbst auf einfache Weise
Uber ihre Nutzung bestimmen zu lassen — mit einem Internetportal. DINOA heif3t die
Plattform, mit der die Bewohner genaue Kontrolle Giber die Heizungsanlage haben. Laut
ersten Hochrechnungen kann in den einzelnen Objekten von einer Heizkostenreduktion
von ca. 8,70 % bis zu 25,80 % ausgegangen werden.

Verkehrssicherheit

Um die Bewohner jederzeit Gber aktuelle Geschehnisse informieren zu konnen, statte-
ten die Technischen Servicemitarbeiter (TSM) der Genossenschaft alle Treppenhduser im
Berichtsjahr mit einem Klapprahmen aus, in dem die TSM jederzeit Informationsmaterial
anbringen kdnnen. Zudem wurden alle Kellerlichtschachte mit speziellen Gittern gegen
unbefugtes Herausheben gesichert.

Um eventuelle Gefahrdungen und Brandlasten rechtzeitig zu erkennen und zu vermei-
den, Uberpriften die Technischen Servicemitarbeiter der Genossenschaft anhand regel-
mafiger Verkehrssicherheitsbegehungen die Sicherheit in den Innen- und AuBenbe-
reichen des genossenschaftlichen Hausbestands und erfassten mithilfe einer digitalen
Verkehrssicherungs-Software potenzielle Brandlasten und private Gegenstande in den
allgemeinen Gebaudeteilen. Nach einer flichendeckenden und sensibilisierenden Infor-
mationskampagne fiir die Bewohner zum Thema Verkehrssicherheit in den Jahren 2015
und 2016 konnte im Berichtsjahr nun ein signifikanter Riickgang privater Gegenstande
in den allgemeinen Gebaudeteilen festgestellt werden.
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Arbeitssicherheit

Die Themen Arbeitssicherheit und Brandschutz spielten im Berichtsjahr ebenfalls eine
wichtige Rolle. So erfolgten eine Betriebsmittelpriifung aller Elektrogerate, eine Uber-
arbeitung der Gefdhrdungsbeurteilung sowie die Neuorganisation der Auflagen zur Ar-
beitssicherheit. Zudem wurden die ersten Schulungen aller Mitarbeiter zu diesem The-
menkomplex durchgefihrt.

Grundstiickswirtschaft

Die Spar- und Bauverein eG hat im Berichtsjahr ihre Aktivitaten zur Akquise und Mobili-
sierung von Baulandpotenzialen weiter verstarkt, um ihren Beitrag zur Bewaltigung der
gesellschaftlichen Herausforderungen, insbesondere zur Befriedigung der verstarkten
Wohnraumnachfrage, zu leisten.

So wurden 2017 insgesamt vier Grundstickskaufvertrage geschlossen, deren Abwick-
lung bis zum 31. Dezember 2017 jedoch noch keinen Besitz- bzw. Eigentumsiibergang
bewirkten. Diese Ankaufe bleiben somit fiir den Berichtszeitraum ohne Wirkung auf den
Grundstlicksbestand der Genossenschaft.

Weitere Grundstiicksakquisen sind in Vorbereitung, so dass die Genossenschaft auch zu-
klnftig Uber ausreichend Baulandpotenzial verfligen wird.

Im Jahr 2017 verduBlerte die Genossenschaft das bebaute Grundstiick Einigkeit 5 in
Dortmund-Wambel. Der Vorgang fiihrt zu einer Reduzierung des Bestandes an bebau-

ten Grundstlicken um 341 m?2,

Weitere Bestandsverdanderungen ergaben sich 2017 nicht.



Aufgrund der im Berichtsjahr zu verzeichnenden Anderungen ergibt sich zum 31. Dezem-
ber 2017 folgender Grundstiicksbestand der Spar- und Bauverein eG:

Bestand per Bestand per

inm? 31.12.2017 31.12.2016
Bebaute Grundstiicke 1.018.858 1.019.199
Unbebaute Grundstiicke,

Spielplatze und StraBenflachen 59.183 59.183
Unbebaute Grundstiicke (Erbbaurechte) 0 0
Verwaltungsgebdude 410 410
Erbbaurechte (Mietwohngrundstiicke) 238.186 238.186
SUMMEN 1.316.637 1.316.978

Verwaltungseinheiten in Anzahl

11.577 (® Wohnungen
2.474 (® Garagen
83 (® Gewerbe
21 O Nicht vermietete Wohnungen
(0,18 % des gesamten
Wohnbestands)
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Bestandsbewirtschaftung

Wohnungsverwaltung

Wie bereits in den vergangenen Jahren konnte auch im Berichtsjahr ein positiver Ge-
schéftsverlauf verzeichnet werden. Eine ausgesprochen niedrige Leerstandsquote von
0,18% (21 nicht vermietete Wohnungen) per 31. Dezember 2017 konnte im Stichtags-
vergleich zum 31. Dezember 2016 (24 nicht vermietete Wohnungen bzw. Leerstands-
quote von 0,21 %) konstant gehalten werden. Bei dem Grof3teil - namlich 16 der nicht
vermieteten Wohnungen - handelte es sich zudem um bewusste, modernisierungsbe-
dingte Leerziige, so dass im Berichtsjahr nahezu eine Vollvermietung erzielt wurde. Die
Fluktuationsquote von 6,76 % lag mit 783 Nutzerwechseln deutlich unter dem Vorjah-
resniveau (7,63 % bzw. 884 Nutzerwechsel). Bei insgesamt 145 Nutzerwechseln und da-
mit 18,5 % der Kiindigungen handelte es sich zudem um Umziige innerhalb des genos-
senschaftseigenen Hausbestands, zu dem per 31. Dezember 2017 11.577 Wohnungen,
83 gewerbliche Einheiten sowie 2.474 Garagen bzw. Einstellplatze gehorten.

Die Erlésschmélerungen aus Sollmieten beliefen sich auf 413.777,73 Euro (Vorjahr:
369.957,95 Euro). Bei den Ertragen aus Sollmieten und Sondereinrichtungen, einschliel3-
lich Zuschlagen vor Erl6sschmalerungen, konnte die positive Entwicklung der Vorjahre
fortgesetzt werden. So verbesserte sich das Vorjahresergebnis um 716.955,68 Euro auf
42.700.503,34 Euro. Ursdchlich fir diesen Anstieg waren neben moderaten, in der Re-
gel modernisierungsbedingten Mietanpassungen bei bestehenden Nutzungsvertragen
auch Mietanpassungen, die im Zuge von Neuvermietungen vorgenommen wurden.
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Forderungsmanagement

Die gezielten Abstimmungsmal3nahmen zwischen den Fachbereichen des kaufméanni-
schen Portfoliomanagements waren auch im Berichtsjahr wesentliche Komponenten
zur kontinuierlichen Optimierung des Forderungsmanagements. So konnte die Anzahl
der Rechtsangelegenheiten mit 247 Féllen im Vergleich zum Vorjahr (319 Félle) deutlich
reduziert werden; in der Halfte der Falle konnte zudem eine auBBergerichtliche Klarung
herbeigefiihrt werden.

Die Forderungen ausVermietung im Berichtsjahr konnten mitinsgesamt419.974,21 Euro
ebenfalls deutlich reduziert werden (Vorjahr: 533.859,16 Euro).

Gewerbe

Die gewerbliche Vermietungssituation war im Berichtsjahr grundsatzlich von Stabilitat
gekennzeichnet. So war per 31. Dezember 2017 lediglich ein nicht vermietetes Gewerbe-
objekt zu verzeichnen, das kurzfristig einer Vermietung zugefiihrt werden soll. Insge-
samt sind aber Tendenzen bei der Vermietung von Gewerbeeinheiten, insbesondere bei
Gaststatten, festzustellen, die einen hoheren Vermietungsaufwand bei Anschlussver-
mietungen vermuten lassen.

Betriebskostenmanagement

Die konsequente Umsetzung der zahlreichen MalBnahmen der Vorjahre trug auch im
Berichtsjahr zur Begrenzung der Wohnnebenkosten bei. Neben der optimierten Tren-
nung von Abfidllen sowie einer bedarfsgerechten Anschaffung von Entsorgungsbehal-
tern flhrte insbesondere die ganzjahrige Auswirkung der mit der DEW21 getroffenen
Rahmenvereinbarung im Bereich der Gasversorgung zu einer deutlichen Reduzierung
der Heizkosten.
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Interne Organisation / Personal

Als genossenschaftliches Unternehmen mit traditionellen Werten und zeitgemaf3em,
ambitionierten Know-how ist die Spar- und Bauverein eG in besonderem Maf3e auf die
Fahigkeiten und Erfahrungen ihrer Mitarbeiter angewiesen. Sie sind ihr wichtigstes Ka-
pital und ein strategischer Erfolgsfaktor der Genossenschaft.

Pragendes Merkmal der Unternehmenskultur der Spar- und Bauverein eG ist die wich-
tige Investition in qualifizierte Nachwuchskrafte, die mit Begeisterung und hoher Fach-,
Methoden- und Sozialkompetenz Teil dieser zukunftstrachtigen Branche werden. Eine
solide Aufstellung mit sehr gut ausgebildeten Mitarbeitern ist entsprechend das zen-
trale Anliegen des Personalmanagements.

Um die Talente und beruflichen Chancen ihrer Mitarbeiter optimal zu férdern, gewahrleistet
die Spar- und Bauverein eG daher nicht nur eine fundierte Ausbildung, sondern legt zugleich
Wert darauf, die vorhandenen Kenntnisse kontinuierlich weiterzuentwickeln. Die Spar- und
Bauverein eG erwartet von ihren Mitarbeitern sehr gute Leistungen und bietet im Gegenzug
eine individuelle Forderung und Karriereplanung sowie ein lebendiges Mit- und Flireinander
in partnerschaftlicher Atmosphére. Die Genossenschaft unterstitzt ihre Mitarbeiter zudem
mit zahlreichen, vielseitigen und herausfordernden Weiterbildungsangeboten.

Mit ihren Qualifikationen, ihrer Leistungsbereitschaft und ihrem Einsatz fiir die Woh-
nung auch als ,soziales Gut” haben die Mitarbeiter der Spar- und Bauverein eG auch
2017 malgeblich zu dem von der Genossenschaft erzielten Erfolg beigetragen. Dafir
dankt der Vorstand allen Beschaftigten.



Einsatzbereiche des Mitarbeiterbestandes Weiblich Mannlich
zum 31.12.2017

Prokuristen 3
Bestandsmanagement/Bestandsentwicklung 22 4
Technisches Gebdudemanagement 12 13
GroBmodernisierung 1 2
Technische Servicemitarbeiter 15
Soziale Beratung 2
Spareinrichtung / Mitgliederverwaltung 6 2
Quartiers- und Veranstaltungsmanagement 1
Unternehmenskommunikation / Marketing 1 1
Portfoliomanagement 3 1
Rechnungswesen/Controlling 8 1
Interne Revision 1
IT-Informationssicherheitsbeauftragter 1 1
EDV/Datenverarbeitung und -verwaltung 2
Vorstandsassistenz 1

Personlicher Referent des Vorstands 1
Personalwesen 2

Registratur/ Materialeinkauf 2 2
Telefonzentrale 1

Geringfligig Beschéftigte 1 4
Summe 63 54
Auszubildende 5 3
GESAMT 68 57
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Im Berichtsjahr wurden in der Genossenschaft 125 Mitarbeiter beschaftigt, inklusive der
8 Auszubildenden. Der Anteil der Frauen in der Belegschaft betrug 54,4 % (68 weibliche
Angestellte), der Anteil der Mdnner lag bei 45,6 % (57 mannliche Angestellte).

22 Mitarbeiterinnen waren in Teilzeit tatig, 2 Mitarbeiterinnen in Elternzeit und 2 Mitarbei-
terinnen sind aus ihrer Elternzeit zurlickgekehrt. AuBerdem befand sich zum 31. Dezem-
ber 2017 eine Mitarbeiterinnen im Mutterschutz. Die Altersstruktur der Mitarbeiter lag bei
durchschnittlich 42,4 Jahren.
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Langfristige Beschiftigungsverhdltnisse
In der Spar- und Bauverein eG wird groBer Wert auf langfristige Beschaftigungsverhdltnisse
gelegt. Im Berichtsjahr feierten insgesamt 2 Mitarbeiter ihr 20-30-jahriges Dienstjubildaum.

Die arbeitnehmerseitige Fluktuationsquote betrug im Jahr 2017 0,83 %. Diese und die
durchschnittliche Betriebszugehorigkeit von 12,63 Jahren weisen auf eine hohe Verbun-
denheit der Mitarbeiter mit ihrem Unternehmen hin.

Die durchschnittliche Betriebszugehdrigkeit und damit die
Verbundenheit mit dem Unternehmen liegt bei 12,63 Jahren

Familie und Beruf

Gegenlber Mitarbeitern mit Familie sieht sich die Spar- und Bauverein eG in einer be-
sonderen Verantwortung. In Einklang mit dem Wunsch nach langjdhrigen Beschéfti-
gungsverhaltnissen wird der Wiedereinstieg in den Beruf nach der Elternzeit so leicht
und flexibel wie mdglich gestaltet. Die Bereitschaft, einen Beitrag zu einer gesunden
Work-Life-Balance zu leisten, zeigt sich nicht zuletzt in der hohen Zahl von Teilzeitkréf-
ten. So waren im Berichtsjahr 22 Teilzeitkrafte im Dienst (22 weibliche Arbeitnehmer).
Teils flexible Arbeitszeiten garantieren, dass Mitarbeiter mit Kindern auch auflerhalb
der Kernarbeitszeiten ihrer Arbeit nachgehen konnen. Insgesamt waren zudem 5 von 8
Handlungsbevollmachtigten der Spar- und Bauverein eG weiblich.

Ausbildung

Die Auszubildenden von heute sind fiir die Spar- und Bauverein eG die Erfolgsgaranten
von morgen — auch deshalb, weil die Zahl junger Menschen in Deutschland immer mehr
abnimmt. Mit ihrem grofBen Engagement in der Ausbildung sorgt die Genossenschaft
daher schon heute dafiir, dass ihr auch morgen Mitarbeiter mit allen erforderlichen Qua-
lifikationen und in ausreichender Zahl zur Verfligung stehen.
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Ausgangspunkt dieser Beschaftigungsverhaltnisse ist meistens die Ausbildung zur Im-
mobilienkauffrau und zum Immobilienkaufmann im eigenen Unternehmen. Ebenso
wird das persdnliche Engagement in Bachelor- und Masterstudiengdngen sowie in sons-
tigen Weiterqualifizierungen in betrieblichem Bezug unterstiitzt. Uber die Halfte der
kaufmédnnischen Mitarbeiter ist im Unternehmen ausgebildet worden. Dass damit hau-
fig eine innerbetriebliche Karriere beginnt, zeigt die Vielzahl der aus den eigenen Reihen
besetzten Flihrungspositionen.

Neben der betrieblichen Ausbildung nehmen die Auszubildenden am praxisorientier-
ten Unterricht des Europdischen Bildungszentrums in Bochum (EBZ) teil, wo sie auch
eine institutseigene Abschlusspriifung mit Zertifikat ablegen. Der Spar- und Bauverein
ist zudem in Person des Vorstandsvorsitzenden sowohl in der Lehre an der EBZ Business
School aktiv als auch an der Konzeption des Lehrbetriebs im Kuratorium der Fachhoch-
schule beteiligt.

Eine besondere Aktion veranstalteten die Auszubildenden aus dem ersten Lehrjahr im Be-
richtsjahr: Sie organisierten im Friihjahr 2017 den mittlerweile traditionellen Kennenlern-
tag fiir die neuen Auszubildenden, noch bevor diese im August 2017 ihre Ausbildung bei
der Spar- und Bauverein eG antraten. Der Kennenlerntag soll den zukiinftigen Auszubil-
denden die Mdglichkeit geben, in das Unternehmen hineinzuschnuppern und die neuen
Kollegen kennenzulernen.

Vier der angehenden Immobilienkaufleute haben wéhrend des Berichtszeitraums ihre
dreijahrige Berufsausbildung erfolgreich abgeschlossen. Besonders hervorzuheben ist
Frau Saskia Rehme, die im Berichtsjahr ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau mit der
Bestnote ,sehr gut” abgeschlossen hat und dafiir von der IHK Dortmund geehrt worden
ist. Zudem wurde ihr im Rahmen des ,Tags der Wohnungswirtschaft 2017” des Spitzen-
verbandes GdW in Berlin fiir ihre besonderen Leistungen ein Stipendium verliehen. Die-
ses Stipendium gilt fiir ein berufsbegleitendes Bachelorstudium Real Estate an einer von
den wohnungswirtschaftlichen Verbdnden eingerichteten Hochschule — der EBZ Business
School in Bochum oder der BBA Akademie der Immobilienwirtschaft in Berlin.



Fort- und Weiterbildung

Die Entwicklung der eigenen Fahigkeiten ist ein Aspekt, auf den die Verantwortlichen der
Spar- und Bauverein eG gro3en Wert legen, denn das Wissen und die Kompetenzen ihrer
Mitarbeiter und Flhrungskréfte werden in der Genossenschaft als wesentliche Vorausset-
zung fir ihren nachhaltigen Geschéftserfolg betrachtet.

Im Rahmen einer systematischen Personalentwicklung wurde daher eine Reihe von Wei-
terbildungsmaBBnahmen wie Schulungen, Inhouse-Workshops, Coachings, Arbeitskreise
und Workshops in den verschiedenen Bereichen und fiir Mitarbeiter auf allen Ebenen
sowie in jedem Stadium ihrer Laufbahn angeboten. Im Berichtsjahr investierte die Spar-
und Bauverein eG demnach 97.532,19 Euro in diverse externe Weiterbildungen; ebenso
erfolgten zusatzlich verschiedene innerbetriebliche SchulungsmalBnahmen. Es wurden
159 Weiterbildungstage durchgefiihrt, das entspricht durchschnittlich 1,33 Tagen je
Mitarbeiter. So stellt die Genossenschaft sicher, dass dem Unternehmen jederzeit genu-
gend qualifizierte Mitarbeiter zur Verfigung stehen.

Weitere Auszeichnungen

Auf der jahrlichen Zeugnisfeier der EBZ Business School, bei der die Absolventen der im-
mobilienwirtschaftlichen Fachhochschule in Bochum ihren Abschluss feiern, wurde im
Berichtsjahr erstmals der Nachwuchspreis ,Innovationen fir die Immobilienwirtschaft” an
die Verfasser hervorragender Abschlussarbeiten verliehen. Der erste Preis iber 5.000 Euro
ging an Herrn Florian Ebrecht, Leiter Technisches Gebdudemanagement (Spar- und
Bauverein eQ), fiir seine Masterarbeit zum Thema, Insourcing von Messdienstleistungen in
die Wohnungswirtschaft”. Im September 2017 wurde Herrn Ebrecht Prokura erteilt.

Gesundheitsforderung

Gesundheit und Zufriedenheit der Mitarbeiter wirken sich nachhaltig auf den Unterneh-
menserfolg aus. Vor allem aber mochte die Spar- und Bauverein eG mit einem ganzheitli-
chen Gesundheitsmanagement ihrer Verantwortung fir ihre Mitarbeiter gerecht werden.
Die Genossenschaft hat daher auch 2017 wieder eine Reihe gesundheitsférdernder Maf3-
nahmen und weitergehender Initiativen gestartet oder fortgefiihrt.
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In Selbstregie organisierten die Mitarbeiter zudem regelmaBige Walking- oder auch
Jogginggruppen, im Sommer auch Fahrradtouren. Wer sich dagegen in einem Fitness-
Studio starken wollte, erhielt seitens der Genossenschaft auch hier Unterstiitzung. Kos-
tenloses Wasser und frisches Obst als Vitamingabe erganzten die umfangreiche Gesund-
heitspravention.

Darliber hinaus bot die Spar- und Bauverein eG ihren Mitarbeitern im Berichtsjahr auch
wieder an, an einem besonderen Betriebssport teilzunehmen: Beim Drachenboot-Pad-
deln salBen einmal pro Woche vom Azubi bis zum Vorstand zahlreiche Mitarbeiter ge-
meinsam in einem Boot.

Individuelle Forderung und Karriereplanung steht im Fokus
der Personalentwicklung

Nachhaltigkeitsmanagement

Um den Nachhaltigkeitsanspruch im Unternehmen noch starker als bisher zu verankern,
fiihrte die Genossenschaft im Jahr 2016 ein Nachhaltigkeitsmanagement ein. Dem Vor-
stand obliegt die strategische Verantwortung fir eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete
Unternehmenspolitik.

Das Nachhaltigkeitsmanagement der Genossenschaft ist darauf ausgerichtet, Themen
und Projekte mit Nachhaltigkeitsbezug ressort- und geschaftsfeldiibergreifend zu disku-
tieren. Folgende Aufgaben gehodren ebenfalls dazu: Steuerung des Stakeholdermanage-
ments, integrierte Berichterstattung, Sicherstellung der Einhaltung der selbst verpflich-
tenden Standards.
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Im Jahr 2017 konnte die Genossenschaft bereits zum zweiten Mal die sogenannte Ent-
sprechenserklarung des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) beim Rat fuir Nachhal-
tige Entwicklung der Bundesregierung (RNE) einreichen und ist zum wiederholten Male
als nachhaltig agierendes Unternehmen ausgezeichnet worden. Die Entsprechenser-
klarung beinhaltet Fachinformationen zur Nachhaltigkeitsperformance der Genossen-
schaft und wurde im Berichtsjahr nicht nur umfangreich iberarbeitet, sondern um viele
Angaben ergénzt, so dass der Fortschritt der Spar- und Bauverein eG in puncto Nachhal-
tigkeit auch dem Fach- und Branchenpublikum deutlich wird.

Im Berichtsjahr wurde zudem die Neuausrichtung des Nachhaltigkeitsmanagements in-
itiiert — mit dem Ziel, nach der Umstrukturierung noch zielgerichteter und zukunftsori-
entierter handeln zu kénnen.

Sozialbericht und Quartiersmanagement

Soziale Verantwortung hat bei der Spar- und Bauverein eG Tradition und gehort un-
trennbar zum Selbstverstandnis der Genossenschaft. Seit fast 125 Jahren fiihlt sie sich
nicht nur ihren Kunden und Mitarbeitern verpflichtet, sondern auch der Gesellschaft.
Das genossenschaftliche Engagement geht weit Uber die reine Wohnungsbewirtschaf-
tung hinaus: Auch im Berichtsjahr hat die Spar- und Bauverein eG zahlreiche Projekte,
Vereine und Veranstaltungen geférdert und sich als starker, engagierter und verldssli-
cher Partner fiir die Menschen gezeigt.

Nachbarschaft stirken — Kontakte und Begegnungen

Ein Schwerpunkt der gesellschaftlichen Verantwortung liegt flir die Genossenschaft in
der Férderung von Nachbarschaftshilfe und nachbarschaftlichem Miteinander, in denen
sich soziales Engagement, Familienfreundlichkeit und Seniorenfreundlichkeit vereinen.
Einen wichtigen Beitrag dazu leisten die beiden Nachbarschaftstreffs in den Stadtteilen
Dortmund-Innenstadt-West (,Nachbarschaftstreff im Althoffblock”) und Dortmund-In-
nenstadt-Nord (Nachbarschaftstreff,,Im Spahenfelde 15“).
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Der Nachbarschaftstreff im Althoffblock hat im Berichtsjahr beispielsweise tiber 30 re-
gelmédBige Gruppenangebote pro Monat organisiert. Die durchschnittliche Teilneh-
merzahl lag hierbei bei tGber 570 Teilnehmern pro Monat; hinzu kommen die Teilneh-
mer einmalig stattfindender Sonderveranstaltungen. Fir sein Engagement wird der
Nachbarschaftstreff im Althoffblock nahezu regelmaBig ausgezeichnet. Im Berichtsjahr
wurden die Gewinner des Forderpreises Soziale Stadt 2017 auf einer feierlichen Veran-
staltung im Dortmunder Rathaus von der PSD Bank und Dortmunds Oberbiirgermeister
Ullrich Sierau ausgezeichnet — darunter auch der Nachbarschaftstreff im Althoffblock.
Mit einem Preisgeld in Hohe von 2.000 Euro wurden das Engagement und die Bemiihun-
gen des Treffs anerkannt, die zur Verbesserung der Lebensbedingungen der Menschen
in diesem Quartier beitragen.

Gemeinsam feiern

Mithilfe ihrer Treffpunkte tragt die Spar- und Bauverein eG in zahlreichen Stadtteilen von
Dortmund sowie in Unna und Holzwickede zu einem vielfaltigen Freizeitangebot bei. Zu-
satzlich zu den Nachbarschaftstreffs veranstaltet die Spar- und Bauverein eG regelma-
Big Sommer- und Quartiersfeste sowie Mitgliederfahrten. Auch 2017 war die Bewohner-
Busfahrt beispielsweise schnell ausgebucht. An zwei verschiedenen Tagen unternahmen
zahlreiche Bewohner gemeinsam mit zwei Sparbau-Mitarbeiterinnen einen Ausflug nach
Xanten, wo zundchst die Glasbldserei und im Anschluss daran der Weihnachtsmarkt be-
sichtigt wurden.

Gemeinsam mehr schaffen

Die Spar- und Bauverein eG engagiert sich mit ihren Spendenaktionen und ihrem Spon-
soring gezielt fir die Menschen vor Ort: in Form von ,Zeitungspatenschaften” flr drei
Schulen aus Dortmund oder mit einer Spende fir die ,Theaterfreunde Dortmund”.

Dariiber hinaus unterstltzt die Spar- und Bauverein eG als Mitglied und Forderer seit
iber 46 Jahren die Projekte der DESWOS (,Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Woh-
nungs- und Siedlungswesen e.V.") sowie den Verein ,Wohnen in Genossenschaften e.V".



Besondere Ehrungen

Viele Mitglieder der Spar- und Bauverein eG leben lber Jahrzehnte bei ihrer Genossen-
schaft — ein Zeichen dafiir, dass sie sich hier wohlfuihlen. Seit Jahren ehrt die Genossen-
schaft die Bewohner, die ihr Gber 50 oder sogar 60 Jahre die Treue halten, in besonde-
rem MaBe. Zudem durften sich im Berichtsjahr gleich zwei Bewohnerinnen tber einen
ganz besonderen Geburtstag freuen: Zu ihrem 100. Geburtstag besuchte die Genossen-
schaft die Jubilarinnen und gratulierte ihnen mit einem Geschenk (ein Monat mietfrei)
zu diesem besonderen Anlass.

Kooperationen

Als standortgebundenes Wohnungsunternehmen engagiert sich die Genossenschaft fir
eine gesunde Stadt- und Quartiersentwicklung. Ein eigens dafiir eingerichtetes Quar-
tiersmanagement sorgt dafiir, dass gute Rahmenbedingungen fiir Wohn- und Lebens-
qualitat bestehen bleiben bzw. weiter verbessert werden.

Im Stadtumbaugebiet rund um die Rheinische Strale, dem sogenannten Unionviertel, ist
der Spar- und Bauverein seit einigen Jahren verstarkt aktiv. Neben baulichen MaBnahmen,
die dort in groBem Umfang durchgefiihrt wurden, arbeitet die Genossenschaft eng mit
dem Quartiersmanagement, dem Quartiersbeirat Rheinische Straf3e und dem Unionviertel
e.V, einer Interessenvertretung der Unternehmen und Bewohner vor Ort, zusammen.

Das integrative Quartiersmanagement in der Dortmunder Nordstadt setzte im Jahr
2017 erfolgreich verschiedene Projekte um, die beispielsweise mit einer Quartierszei-
tung, Kinder- und Familienfesten oder der Musikreihe ,Musik. Kultur. Picknick” das bdir-
gerschaftliche Engagement und kulturelle Initiativen starkten. Seit vielen Jahren ist die
Spar- und Bauverein eG gemeinsam mit weiteren Wohnungsunternehmen maf3geblich
an der Finanzierung und Umsetzung der Aktivitaten beteiligt.
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Eine weitere Kooperationsvereinbarung zur Férderung der Dortmunder Nordstadt schloss
die Genossenschaft fiir das Projekt,IdEE Nordstadt”, dessen Kernidee es ist, ein Beratungs-
netzwerk aus Experten unterschiedlicher Fachrichtungen zu schaffen und somit,Innova-
tion durch Einzel-Eigentlimer” zu initiieren. Des Weiteren ist die Genossenschaft selbstver-
standlich maB3geblich in der Gebietskulisse ,nordwarts” aktiv.

Quartiersbezogenes Engagement untersttitzt der Spar- und Bauverein ebenfalls mit dem
Projekt,Zukunft Berliner Allee” in Unna-Kénigsborn. Gemeinsam mit der Kreisstadt Unna
begriindeten im Juni 2012 die Spar- und Bauverein eG, die Ruhr-Lippe Wohnungsgesell-
schaft mbH (vertreten durch die LEG Wohnen NRW GmbH), UKBS, die Dieter Schoneich
und Manfred Heck GbR und die Eigentiimergemeinschaft Kayser das Kooperationspro-
jekt,Zukunft Berliner Allee”. Der Kerngedanke: die Aktivitaten der Wohnungsgesellschaf-
ten, der Kreisstadt Unna sowie aller lokalen Akteure starker zu bindeln, Synergien zu
nutzen und wichtige Themen gemeinschaftlich anzugehen. Vor allem sollen die soziale
Infrastruktur und Wohnqualitat verbessert und die Integration geférdert werden. Das
Wohngebiet rund um die Berliner Allee ist als Teil des Quartiers Kénigsborn Siid-Ost 2016
in das Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt” aufgenommen worden. In diesem Zuge
nahm das neue Quartiersmanagement,Konigsborn Stiid-Ost” seine Arbeit auf.

Im Berichtsjahr hat die Spar- und Bauverein eG des Weiteren eine Kooperationsverein-
barung mit weiteren Dortmunder Wohnungsunternehmen erneuert: Die erfolgreiche
Zusammenarbeit in Scharnhorst-Ost besteht seit 2004 und wurde bereits mit dem Bun-
despreis Soziale Stadt 2010 ausgezeichnet. Die Beteiligten dokumentieren damit ihre
Absicht, gemeinsam zur Sicherung und Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitét in
der GroBwohnsiedlung Scharnhorst-Ost beizutragen. Zu den gemeinsamen Aktionen
gehoren die Spieletonne, die im Sommer an vier Standorten zum Einsatz kommt, meh-
rere Mieterausflige sowie die Teilnahme einer Schulklasse am traditionellen Drachen-
bootrennen auf dem Phoenix See. Darliber hinaus werden Programme umgesetzt, die
die Schilerschaft an Scharnhorster Schulen starken.
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Partizipation

Die Spar- und Bauverein eG ist — wie jede Genossenschaft — eine demokratische Unter-
nehmensform, in der viel Wert auf die Férderung der Mitglieder gelegt wird. Daher stand
die Genossenschaft im Berichtsjahr durch eine nachhaltige, zielgruppenspezifische Kom-
munikation und dialogorientierte Offentlichkeitsarbeit in regelmaBigem Austausch mit
ihren verschiedenen Anspruchsgruppen. Mit dem Geschaftsbericht, dem Internetauftritt,
dem halbjahrlichen Sparbau-Magazin sowie Fachveréffentlichungen und thematisch zu-
gestellten Briefen informierte die Genossenschaft umfangreich tiber zahlreiche Aktionen
aus dem Unternehmensalltag.

Soziale Beratung

Der Sozialpadagoge Ulrich Witte und der diplomierte Sozialarbeiter Jorg Alteruthemeyer
bilden das erfahrene Team ,Soziale Beratung”. Das Beschwerdemanagement musste im
Berichtsjahr in 220 Féllen regelnd auf die Bewohner einwirken. Den grof3ten Anteil nah-
men dabei Larmbeldstigungen und nicht eingehaltene Reinigungspflichten der Bewoh-
ner ein.

Auch in schwierigen Lebenslagen unterstiitzen die beiden Mitarbeiter die Mitglieder
der Genossenschaft. Sie standen im Berichtsjahr jederzeit fur Fragen zur Verfliigung und
berieten beispielsweise bei Mietschulden. Alteren, kranken und kérperlich beeintréach-
tigten Bewohnern halfen sie bei besonderen Belangen und vermittelten den Besuchs-
dienst, der im Auftrag der Spareinrichtung der Genossenschaft tatig ist und auch im
Berichtsjahr gerne in Anspruch genommen wurde.
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Spareinrichtung

In Deutschland gibt es lediglich 47 Wohnungsbaugenossenschaften mit Spareinrichtung.
Die Spareinrichtung der Spar- und Bauverein eG gehort mit einem aktuellen Sparvolumen
von 95.192.015,74 Euro dabei zu den dltesten und groBten. Obwohl nur Spareinlagen und
Sparbriefe angenommen und verwaltet werden, also kein Kreditgeschaft analog der Ge-
schaftsbanken betrieben werden darf, unterliegt der Rechtstyp dennoch dem Regelungs-
gehalt des Kreditwesengesetzes (§1 Abs. 29 KWG).

Bedingt durch eine weiterhin anhaltende Niedrigzinsphase mit allgemeinen Sparzinssat-
zen weit unterhalb der Inflationsrate ist das in der Genossenschaft gehaltene Sparvolu-
men im Berichtsjahr weiter zuriickgegangen: Ausgehend von einem Sparvolumen per
31.12.2016 von 100.389.118,63 Euro hat sich die Gesamtsumme aus Spareinlagen und
Sparbriefen um 5.197.102,89 Euro (-5,18%) auf 95.192.015,74 Euro zum Jahresschluss
2017 verringert. Diesem primar marktbedingten Riickgang des Einlagenbestands wurde
weiterhin mit hoher Beratungskompetenz begegnet.

Sparvolumen in € 31.12.2017 31.12.2016
mit dreimonatiger Kiindigungsfrist 63.605.782 67.927.029
mit besonders vereinbarter Kiindigungsfrist 25.910 26.690
aufgrund von Bonussparvertragen 2.215.345 2.050.782
Sparbriefe / Sparschuldverschreibungen 29.344.978 30.384.618
GESAMT 95.192.015 100.389.119
Bei den angegebenen Daten handelt es sich um gerundete Werte.

Kontenzahl 31.12.2017 31.12.2016
Sparkonten 5.908 6.224
Sparbriefe 1.216 1.247
GESAMT 7.124 7.471




Sparvolumen 2016-2017 in €

95.192.015,74
2017 [—]
100.389.118,63
2016 [—]

Geschiiftsentwicklung im Riickblick - Sparvolumen 2013-2017 in Mio. €

65,9 29,3

2017 [— _] 95,2
70,00 30,40

2016 [—_] 100,40

74,50 28,00
2015 [—_] 102,50
72,60 21,20

2014 [—_] 93,80
70,70 17,50

2013 [—_] 88,20

(® Spareinlagen (®) Sparbriefe
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Im Zusammenspiel der Finanzierungsquellen des Unternehmens hat die Spareinrichtung
unverandert eine malRgebliche Rolle gespielt. Mit Blick auf die anhaltende Niedrigzinssitu-
ation sind die durchschnittlichen Geldanlagezinsen 2017 auf 0,94% (1,24 % im Jahr 2016)
gesunken, die die Genossenschaft bei der Neu- oder Wiederanlage von Kundengeldern ge-
wahren kann.

Die Spar- und Bauverein eG ist Mitglied im Selbsthilfefonds zur Sicherung von Sparein-
lagen in Wohnungsgenossenschaften, errichtet vom GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V., Berlin. Franz-Bernd Grof3e-Wilde, Vorstands-
vorsitzender der Genossenschaft, steht dem in diesem Zusammenhang zur Steuerung
und Uberwachung tatigen Beirat als Vorsitzender vor und ist seit Herbst 2014 zudem
Vorsitzender der Bundesarbeitsgemeinschaft der Wohnungsbaugenossenschaften mit
Spareinrichtung im GdW Berlin.



LAGEBERICHT DES VORSTANDS GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

Geschdiftsguthaben und Mitgliederbewegung
Trotz der bestehenden Begrenzung bei der Zeichnung von weiteren Anteilen hat sich die
Zahl der 2017 gezeichneten Pflichtanteilen im Saldo um 230 auf insgesamt 29.074 erhoht.

Erfreulicherweise sind im Saldo zum 2017er-Jahresschluss 20.159 beteiligte Mitglieder
ausgewiesen. Dies entspricht einem Plus von 339 Mitgliedern im Vorjahresvergleich. Die
Veranderungen bei den Mitgliedschaften sind auf folgende Ursachen zurtickzufiihren:
1.233 Mitgliedschaften wurden neu begriindet; 894 schieden aus der Genossenschaft aus.

Das folgende Diagramm stellt die Altersstruktur der Mitglieder dar:

Altersstruktur der Mitglieder

2.152 (10,67 %)
[ ——

<29Jahre

6.182 (30,67 %)
| |

<49 Jahre

7.532 (37,36 %)
1

4.293 (21,30 %)

<69 Jahre

>70Jahre
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Finanzielle Leistungsindikatoren werden hdufig zu Betriebsvergleichen innerhalb
der Branche herangezogen und sind Ausdruck von Leistungsfahigkeit und Ertrags-
kraft der berichtenden Unternehmen. Fiir die Spar- und Bauverein eG ergeben sich
zum Stichtag 31.12.2017 folgende ausgewadhlte Kenngrof3en:

Gesamtkapitalrentabilitat 2,50%
Eigenkapitalrentabilitat 5,10%
Cashflow 13.067 Tsd. €
Durchschnittliche Sollmiete fir Wohnungen 4,57 €/m?/Monat
Quote nicht vermieteter Wohnungen 0,18%
Fluktuationsquote 6,76 %
Modernisierung/Instandhaltung 41,28€/m?/ Jahr
Eigenkapitalquote 20,70%

Bezuglich der Angaben zu ,Nichtfinanziellen Leistungsindikatoren®’, die gemaR §289
Abs. 3 HGB von groen Unternehmen i.S.v. §267 Abs. 3 HGB zu dokumentieren sind,
verweisen wir auf unsere Ausflihrungen zur Geschéftsentwicklung in den einzelnen Ge-

schéftszweigen.



DARSTELLUNG DER LAGE

ERTRAGSLAGE

Das Betriebsergebnis von 4.192 Tsd. Euro (Vorjahr 4.693 Tsd. Euro) ist Resultat des sehr
guten Geschaftsverlaufs 2017 in allen Leistungsbereichen. Die Weiterrechnung im Zahlen-
werk fihrt zu einem erfreulicherweise deutlich Giber Planrechnung liegenden Jahrestber-
schuss 2017 von 3.808 Tsd. Euro (Vorjahr 3.199 Tsd. Euro).

Jahresiiberschuss mit 3,8 Mio. Euro
deutlich iiber Planrechnung

Der mal3gebliche Ergebnisbeitrag wurde — wie in den Vorjahren - im Kerngeschaft der
Hausbewirtschaftung erzielt. Eine respektable Ergebnisverbesserung ist dabei insbeson-
dere auf Mehrertrdge aus Sollmieten, die Folge der sensiblen Mietenerhéhungspolitik
sind, zuriickzufihren. Trotz der weiterhin hohen Reinvestitionstatigkeit konnte durch
eine Umstellung in der Abschreibungsmethodik die Aufwandsbelastung aus Abschrei-
bungen reduziert werden. Resultierend aus der anhaltenden Niedrigzinsphase sind die
Durchschnittszinssdtze sowohl fiir Dauerfinanzierungsmittel als auch fiir Spareinlagen
und -briefe weiter riicklaufig.

Die genossenschaftseigene Spareinrichtung hat im Berichtsjahr ebenfalls als zusatzliche
Finanzierungsquelle und als wichtiges Instrument der Mitgliedergewinnung und -bin-
dung einen bedeutenden Beitrag zur guten Gesamtperformance der Genossenschaft
geleistet. Trotz leichter Reduzierung des Durchschnittszinssatzes fiir die gehaltenen Spar-
einlagen und -briefe auf 0,94 % (Vorjahr 1,24 %) ist das Sparvolumen nur moderat gesun-
ken, was auch als Vertrauensbeweis gewertet werden kann.
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Angesichts der stabilen Vollvermietung, die nunmehr seit Jahren erreicht werden konnte,
sind Erl6sschmélerungen aus Vermietung von nur untergeordneter Bedeutung fiir den
Jahresabschluss.

Auch die kiinftigen Jahresergebnisse werden maf3geblich von der positiven Entwicklung
der Umsatzerldse, z.B. aus Fertigstellung weiterer Neubauvorhaben, vom weiteren Ver-
mietungserfolg sowie von der Fortsetzung der auf Soliditat und Wertewachstum ausge-
richteten Geschaftspolitik gepragt sein.

FINANZLAGE

Die Genossenschaft verfuigt Gber eine ausreichende Liquiditat, um den Zahlungsver-
pflichtungen jederzeit nachzukommen. Dies belegt unter anderem die Kapitalfluss-
rechnung fiir das Geschéftsjahr 2017: Danach ergeben sich ein Cashflow in Hohe von
13.076 Tsd. Euro (Vorjahr: 13.802 Tsd. Euro) und ein Finanzmittelbestand im Umlaufver-
mdogen zum 31.12.2017 von 17.540 Tsd. Euro. Darliber hinaus werden Finanzanlagen im
Anlagevermdégen in Hohe von 12.181 Tsd. Euro gehalten.

Der voraussichtliche Finanzierungsbedarf fir das Geschaftsjahr 2018 wurde im Rahmen
der Haushaltsplanung identifiziert; entsprechende Eigen- und Fremdmittel stehen zur
Verfligung. Die geplanten Fremdfinanzierungen orientieren sich in ihrer Hohe an einem
bewusst angestrebten Abbau der liquiden Mittel im Jahr 2018.

Die Finanzlage ist geordnet.
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VERMOGENSLAGE

Der Vermdgens- und Kapitalaufbau gliedern sich wie folgt:

Vermdgensaufbau

Anlagevermdégen 376.503 91,5

Umlaufvermdégen (einschl. Rechnungsabgrenzungsposten)

mittel- und langfristig 1.729 0,4

kurzfristig 33.377 8,1
411.609 100,0

Kapitalaufbau inTsd. € in%

Eigenkapital 85.049 20,7

Fremdkapital (einschl. Riickstellungen)

mittel- und langfristig 276.923 67,3

kurzfristig 49.637 12,0
411.609 100,0
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Im Vorjahresvergleich ist die Bilanzsumme auf der Aktivseite insbesondere aufgrund
der umfangreichen Investitionen in Neubau und Modernisierung um insgesamt
19.144 Tsd. Euro (4,9 %) angestiegen. Die entsprechende Erhohung auf der Passivseite ist
im Wesentlichen auf die Erhéhung der Dauerfinanzierungsmittel sowie die weitere Ein-
stellung aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisriicklagen zuriickzufiihren.

Wir weisen als Besonderheit gegeniiber Wohnungsunternehmen ohne Spareinrichtung
darauf hin, dass das Sparvolumen von rund 95 Mio. Euro im Rahmen des Kapitalaufbaus

im Fremdkapitalanteil enthalten ist.

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse sind geordnet.



RISIKOBERICHT

RISIKOMANAGEMENT / INTERNE REVISION /
COMPLIANCE / CORPORATE GOVERNANCE

Das etablierte Risikomanagementsystem der Spar- und Bauverein eG wurde im Berichts-
jahr kontinuierlich auf Basis der von der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) definierten ,Mindestanforderungen an das Risikomanagement (MaRisk)” erweitert.

Die laufende Beobachtung von Frithwarnindikatoren in den Fachbereichen der Genossen-
schaft wurde von den verantwortlichen Risikobeauftragten durchgefiihrt; ebenfalls erfolgte in
diesem Zusammenhang eine Bewertung bereits bekannter und neu auftretender Risiken un-
ter Berlicksichtigung der Eintrittswahrscheinlichkeit und eines moglichen Schadenvolumens.

Die Gesamtbetrachtung der Risiken ergab, dass kein erhéhter Uberwachungs- oder Hand-
lungsbedarf bestand; mogliche Wechselwirkungen sowie Kumulationseffekte wurden hierbei
beriicksichtigt.

Zur Steuerung bzw. Reduzierung der Risiken wurden MaBnahmen definiert, deren Funktions-
fahigkeit und Angemessenheit regelmafig Gberprift wurden. Die Kommunikation aller Ergeb-
nisse erfolgte in Form schriftlicher Risikoberichte an Vorstand und Aufsichtsrat; dariber hinaus
wurde der Aufsichtsrat in den regelmaBigen gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand aus-
fuhrlich informiert.

Zusammenfassend ergab die Risikobewertung zum 31. Dezember 2017, dass im Berichtsjahr
keine bestandsgefahrdenden Risiken fiir die Genossenschaft zu verzeichnen waren und dies
nach aktuellem Sachstand auch zukiinftig nicht zu erwarten ist.
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Die Prifungs- und Beratungstatigkeit der Internen Revision wurde gemaf3 den von der
BaFin definierten Anforderungen durchgefiihrt. Auf Basis der unternehmensweiten,
jahrlich fortgeschriebenen Prifungsplanung wurden thematische Schwerpunkte ge-
setzt, die durch Funktions- und Systemprifungen in den Fachbereichen konkretisiert
wurden. Primare Zielsetzung der Revision war es, mit einem systematischen und zielge-
richteten Ansatz die Effektivitdt des Risikomanagements, der Kontrollen sowie der Flih-
rungs- und Uberwachungsprozesse zu bewerten und mégliche Optimierungspotenziale
aufzuzeigen, die zur Schaffung von Mehrwerten und damit auch zur Sicherung des ge-
nossenschaftseigenen Vermdgens beitragen.

Sowohl der Vorstand als auch der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats wurden regelma-
Big Uber den Prifungssachstand informiert.

Zusammenfassend ergab die Prifungstatigkeit im Berichtsjahr, dass den gesetzlichen
und aufsichtsrechtlichen Anforderungen entsprochen wurde; die Funktionsfahigkeit der
Geschifts- und Uberwachungsprozesse wurde ebenso wie die Angemessenheit der Ar-
beitsmethoden grundsétzlich bestatigt.

Das bewdhrte Compliance-Managementsystem der Genossenschaft wurde im Berichts-
jahr kontinuierlich und unter Berlicksichtigung der aufsichtsrechtlichen Anforderungen
erweitert. So wurden die Geschédftsprozesse in Abstimmung mit dem Risikomanage-
ment und der Internen Revision fortlaufend hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen bzw. vertraglichen Verpflichtungen sowie den unternehmensinternen
Regelungen untersucht und das Organisationshandbuch unter Beriicksichtigung der Er-
gebnisse aktualisiert bzw. fortgeschrieben.
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Zusammenfassend ergab die Compliance-Tatigkeit im Berichtsjahr, dass keine nennens-
werten compliancerelevanten Sachverhalte angezeigt oder aufgedeckt wurden. Vielmehr
konnte bestdtigt werden, dass das bestehende Regelwerk ein rechts- und regelkonfor-
mes Verhalten der Spar- und Bauverein eG, ihrer Organe und Mitarbeiter gewahrleistet,
so dass materielle und immaterielle Vermégensschaden fir die Genossenschaft vermie-
den werden.

Die werteorientierte Unternehmensfiihrung und -kontrolle der Spar- und Bauverein eG
(Corporate Governance) zeichnet sich durch Nachhaltigkeit aus und ist gemafl3 dem ge-
nossenschaftlichen Férderauftrag an den Mitgliederinteressen ausgerichtet.

Dies spiegelt sich auch im Umgang miteinander wider. Die partnerschaftliche und ver-
trauensvolle Zusammenarbeit zwischen den Organen und Mitarbeitern der Spar- und
Bauverein eG war im Berichtsjahr gepragt von einer offenen und transparenten Unter-
nehmenskommunikation.

RISIKEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Bestandsgefdhrdende Risiken, die laut Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Un-
ternehmensbereich (KonTraG) gesondert aufzufiihren sind, liegen nicht vor. Mégliche
Risiken, die sich zulasten der in der Branche tatigen Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen auswirken wiirden, kdnnten sich aus weiteren negativen Verdanderungen der
Rahmenbedingungen ergeben.
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Kernfragen in dem Zusammenhang sind:

» Welche Belastungen auf die Wirtschaftlichkeit von Unternehmen und Projekten erge-
ben sich aus stetig steigendem Kostendruck (zum Beispiel Verschdrfung der Energie-
gesetzgebung, Baukostensteigerungen, Erhhung der Betriebskosten [zum Beispiel
Grundsteuern]), wenn nicht gleichzeitig Erléskomponenten aus dem Kerngeschaft
positiv weiterentwickelt werden konnen?

» Wie kdnnen Baugenehmigungsverfahren und Verwaltungsablaufe beschleunigt bzw. op-
timiert werden, damit Entscheidungen schneller wirksam werden kénnen?

Die Verdanderungen in der Zusammensetzung der Bevolkerungsstruktur, insbesondere
die starkere Durchmischung der Bevolkerung aus unterschiedlichen Kulturkreisen, fiih-
ren auch bei der Genossenschaft zur Intensivierung notwendiger Integrationsaktivita-
ten. Es gilt, auch in Zukunft den sozialen Frieden in den Wohnquartieren sicherzustellen
und einen fairen Interessenausgleich zwischen allen Beteiligten zu gewahrleisten.

Wesentliche zinsdanderungs- und konjunkturabhdangige Wertentwicklungsrisiken im Im-
mobilienbereich sind derzeit nicht erkennbar. Die hohen Investitionsvolumina verhin-
dern Instandhaltungsstau und hohe Folgekosten.

Die gemaf §25h Abs. 1 KWG durchzufiihrende Gefdhrdungsanalyse in der genossen-
schaftseigenen Spareinrichtung wurde im Berichtsjahr planmaBig aktualisiert. Aufbau-
und Ablauforganisation sowie die installierten Abwehrmaf3nahmen sind aus Sicht der
Spar- und Bauverein eG vollauf geeignet, Geldwésche im Unternehmen zu verhindern.
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Der anhaltende Trend zur Reurbanisierung, eine positive Standortentwicklung sowie die
sehr gute Gesamtperformance der Genossenschaft mit gut ausgestatteten Wohngebau-
den sind maBgebliche Voraussetzungen fir Vollvermietung auch in Zukunft.

Eine mittlerweile erreichte und immer weiter zu entwickelnde Professionalisierung der
Wohnungsbewirtschaftung in Kombination mit den nach wie vor sehr vorteilhaften Be-
dingungen an den Kapitalméarkten begiinstigen die nachhaltige Wirtschaftskraft und
Rentabilitat des Geschéftsbetriebs. Zudem versprechen die Digitalisierung von Daten-
aufbereitung und -verarbeitung sowie der Einsatz digitaler Medien im Kundenservice
eine Optimierung von Geschéftsprozessen und Kapazitaten; es eroffnen sich dadurch
gegebenenfalls Moglichkeiten, neue Geschéftsfelder ins Tatigkeitsspektrum der Genos-
senschaft aufzunehmen.

Die erhebliche Ausweitung der Neubautatigkeit im Mittelfristzeitraum wird zu einer Viel-
zahl von Neumitgliedschaften fiihren. Aus der Anreicherung der Wohnangebotspalette
ergibt sich die Chance, die Zusammensetzung der Mitgliederstruktur positiv zu beein-
flussen. Der mit den Neubauaktivitaten verbundene Kompetenzgewinn wird auf die Per-
formance in anderen Geschaftsfeldern gewinnbringend ausstrahlen.

Der deutliche Anstieg des durchschnittlichen Mietniveaus in der Stadt Dortmund bietet
auch der Genossenschaft ein nicht unbedeutendes Ertragssteigerungspotenzial, selbst
wenn Mieterhéhungsspielrdume beim Spar- und Bauverein auch zukinftig nicht in vol-
lem Maf3e ausgeschopft werden.
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FINANZINSTRUMENTE

Geldanlagen
Die Anlagestrategie der Spar- und Bauverein eG richtet sich nach folgenden Kriterien:

« Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfahigkeit

» Weitgehende Minimierung etwaiger Anlage- und Ausfallrisiken

« Diversifizierung der Anlageformen zur Optimierung der Ertragssituation

» Angemessene Gestaltung der Duration des Gesamtportfolios zur Minderung etwaiger
Zinsanderungsrisiken unter Bertlicksichtigung der aktuellen sowie der prognostizierten
Kapitalmarktgegebenheiten

» Gestaltung der Ertrdge aus Finanzanlagen im Sinne eines kontinuierlichen
und planbaren Mittelzuflusses

Die genannten Vorgaben fiihren dazu, dass die Spar- und Bauverein eG ausschlief8lich
in Anlageformen investiert, die sowohl eine Riickzahlungsvereinbarung in Hohe des
Anlagenennwerts als auch eine gute bis sehr gute Bonitdt des Schuldners aufweisen.

Im Wertpapierbereich soll die Hohe der Einzelanlagen in der Regel nicht mehr als
500.000 Euro betragen. Die Festlegung der Laufzeiten richtet sich nach den Liquidi-
tatserfordernissen des Unternehmens und den Erwartungen hinsichtlich der kiinftigen
Zinsentwicklung. Die derzeit gegebene Duration des Anlageportfolios ist tendenziell
kurzfristiger Natur. Lediglich bei dem betragsméaBig untergeordneten Wertpapierbe-
reich Uberwiegen ldngere Anlagelaufzeiten.
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Die gehaltenen Gelder in Anlage- und Umlaufvermégen bestehen im Wesentlichen aus
Ifd. Konten und Kiindigungsgeldern sowie im mittel- bis langfristigen Bereich aus Fest-
geldanlagen sowie — zu einem in den vergangenen Jahren stark rticklaufigen Teil - aus
Pfandbriefen und Inhaberschuldverschreibungen namhafter Unternehmen. Die Portfo-
liostrategie ist insgesamt als konservativ und wertorientiert zu bezeichnen.

In die Jahresabschlusspriifung durch den VdW Rheinland Westfalen e.V. Dusseldorf war
auch das Finanzanlageportfolio eingeschlossen. Die eingehende Priifung ergab keinerlei
Beanstandungen.

Finanzierungsmittel

Zur Finanzierung der erheblichen Investitionstatigkeit ist die Spar- und Bauverein eG ne-
ben der laufenden Reinvestition erwirtschafteter Uberschiisse auch auf die Beschaffung
von Fremdmitteln angewiesen. Der sich daraus ergebende Zinsaufwand ist ein wesent-
licher Faktor in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung, sodass diesem Finanzbereich beson-
dere Aufmerksamkeit zu widmen ist.

Grundlagen der diesbeziglichen Aktivitaten sind die aus der Wirtschaftsplanung heraus
ermittelten Kapitalbedarfe flir den kurz- bis mittelfristigen Zeitraum, die laufenden Ana-
lysen des bestehenden Kreditportfolios im Sinne des Risikomanagements sowie die in-
tensive Beobachtung des Kapitalmarkts.
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Der Kapitalmarkt zeichnete sich im Berichtszeitraum durch ein nach wie vor sehr niedri-
ges Zinsniveau aus. Furr die Neuaufnahme und die Umfinanzierung von Darlehen ergaben
sich daher weiterhin vorteilhafte Konstellationen, die mit Blick auf die ungewisse Zinsent-
wicklung konsequent genutzt wurden. Unter anderem diese aus Sicht eines Darlehens-
nehmers glinstige Situation bot sehr gute Rahmenbedingungen fiir die Finanzierung des
groBen Investitionsvolumens der Genossenschaft. Bei der Aufnahme von Kapitalmarkt-
darlehen wurden lange Zinsbindungen bis hin zu Volltilgern préaferiert, um die aktuell
glinstigen Zinskonditionen auch sehr langfristig wirken zu lassen.

Die Kapitalmarktkredite wurden im Berichtsjahr erganzt durch zinsverbilligte Darlehen
der NRW.Bank, die der Finanzierung von ModernisierungsmaBnahmen dienten. Insge-
samt wurden neun Projekte mit Forderdarlehen der NRW.Bank mit einem Volumen von
rund 5,35 Millionen Euro finanziert. In diesem Zusammenhang konnten Tilgungsnach-
lasse, deren Wirkung Baukostenzuschiissen gleichkommt, in Hohe von 888.000 Euro ver-

einbart werden.

Ferner konnten aus Stadterneuerungsmitteln fur drei Projekte Zuschisse fir die Fassa-
dengestaltungen in einer Summe von rund 50.000 Euro akquiriert werden.



PROGNOSEBERICHT

Die Mehrjahresplanung bis 2022 bringt auch in den kommenden Jahren die langfris-
tige Substanz-, Wert- und Ergebnisstabilisierung auf hohem Niveau zum Ausdruck. Statt
kurzfristiger Gewinnmaximierung wird eine nachhaltige interne Wertschépfung durch
brancheniberdurchschnittliche Reinvestitionsquoten angestrebt. GemdaR Unterneh-
mensstrategie werden sowohl eine moderate, aus der Portfoliomanagementbetrach-
tung heraus entwickelte Expansionsstrategie als auch eine Qualitatsfihrerschaft durch
operative Exzellenz sowie ein sehr gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis angestrebt.

Im Rahmen der Prognose werden leicht ansteigende durchschnittliche Nettokaltmieten,
stabile, nachfragedominierte Marktverhdltnisse, eine weitere Verbesserung von Kos-
tenstruktur und Effizienz der Geschaftsprozesse sowie eine permanente Optimierung
der Bewirtschaftungsperformance angenommen. Wachstum mittels Neubau und Be-
standsentwicklung ist kein Selbstzweck; die angedachten Projekte ergénzen die vorhan-
dene Angebotspalette vielmehr um stark nachgefragte Wohnmodelle im Quartierszu-
sammenhang. Es gilt, die noch anhaltende Niedrigzinsphase - bei effektivem Einsatz der
im Unternehmen vorhandenen Liquiditat - fir die Projektinitiierung im Interesse auch
zukiinftiger Mitgliedergenerationen zu nutzen.
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PROGNOSEBERICHT LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Unverdndert werden soziales Engagement, Nachbarschafts- und Quartiersarbeit auf
Basis eines lokalen Verantwortungsbewusstseins ma3gebliche Bausteine des genossen-
schaftlichen Handelns bleiben. Kooperatives Engagement mit Stadtverwaltung, Kolle-
gen im Branchenumfeld, Sozialdienstleistern, mit dem Handwerk oder auch soliden Ban-
ken und Versicherungen wird ebenfalls auch zukiinftig einen bedeutsamen Stellenwert
im Aktivitatenspektrum einnehmen.

Transparenz, Ehrlichkeit und Nachhaltigkeit beschreiben zukinftig unverdndert die
Grundsatze unserer Unternehmenskultur. Als Dokumentation zu diesen Prinzipien ver-
weisen wir auf unseren Nachhaltigkeitsbericht fur die Berichtsjahre 2015/2016, den wir
2017 veroéffentlicht haben. Es wird darin beschrieben, inwieweit ganzheitliches, nachhal-
tiges,Denken und Tun” in Geschéaftsprozessen und im Miteinander gelungen ist. Diesbe-
zuigliche Maxime wird es bleiben, das Handeln und die Haltung in Einklang zu bringen!
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Jahresabschluss

BILANZ ZUM 31.12.2017

Aktivseite in € 31.12.2017 31.12.2016
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 148.982,87 47.976,54

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

332.813.538,99

322.477.731,33

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.757.506,23 2.863.165,35
Grundstiicke ohne Bauten 3.306.415,20 3.306.415,20
Technische Anlagen und Maschinen 9.149,72 12.758,98
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 477.010,01 488.360,87

Anlagen im Bau

24.003.771,64

12.613.363,26

Bauvorbereitungskosten 666.666,02 254.684,24
Geleistete Anzahlungen 138.177,54 0,00
Sachanlagen insgesamt 364.172.235,35 342.016.479,23
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 5.205.375,72 5.205.375,72
Beteiligungen 14.500,00 14.500,00
Wertpapiere des Anlagevermdgens 3.003.220,00 1.499.250,00
Andere Finanzanlagen 3.958.381,69 6.959.574,82

Finanzanlagen insgesamt

12.181.477,41

13.678.700,54

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT / UBERTRAG

376.502.695,63

355.743.156,31
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BILANZ ZUM 31.12.2017 JAHRESABSCHLUSS
Aktivseite in € 31.12.2017 31.12.2016
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT / UBERTRAG 376.502.695,63 355.743.156,31
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorréte

Unfertige Leistungen

16.443.083,39

15.234.888,43

Andere Vorrate

131.685,08

114.578,71

Andere Vorrate insgesamt

16.574.768,47

15.349.467,14

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 193.974,21 263.859,16
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 117.829,91 111.978,52
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 673.806,44 484.959,83
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde insgesamt 985.610,56 860.797,51
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 15.887.113,03 18.834.819,44
Bausparguthaben 1.652.694,26 1.637.073,48
Fliissige Mittel und Bausparguthaben insgesamt 17.539.807,29 20.471.892,92
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 6.040,11 39.309,80
BILANZSUMME 411.608.922,06 392.464.623,68
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BILANZ ZUM 31.12.2017

Passivseite in € 31.12.2017 31.12.2016
EIGENKAPITAL

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 915.873,24 938.470,10

der verbleibenden Mitglieder

36.616.778,64

36.145.766,37

aus geklindigten Geschéftsanteilen

37.700,00

65.318,26

Geschéaftsguthaben insgesamt’

37.570.351,88

37.149.554,73

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

14.461.000,00

14.080.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

33.970.596,93

31.985.355,61

Ergebnisriicklagen insgesamt

48.431.596,93

46.065.355,61

Bilanzgewinn

Jahrestuiberschuss

3.807.624,38

3.198.728,94

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

2.366.241,32

1.783.021,88

Bilanzgewinn insgesamt

1.441.383,06

1.415.707,06

EIGENKAPITAL INSGESAMT

87.443.331,87

84.630.617,40

RUCKSTELLUNGEN

Ruickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

9.600.752,00

9.050.795,00

Steuerrickstellungen

901.392,51

900.085,75

Sonstige Riickstellungen

2.833.400,00

2.108.700,00

RUCKSTELLUNGEN INSGESAMT

13.335.544,51

12.059.580,75

UBERTRAG

100.778.876,38

96.690.198,15
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BILANZ ZUM 31.12.2017

JAHRESABSCHLUSS

Passivseite in €

31.12.2017

31.12.2016

UBERTRAG

100.778.876,38

96.690.198,15

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

185.696.285,38

168.021.302,36

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

4.129.891,86

4.397.743,80

Spareinlagen

65.847.037,45

70.004.501,03

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

29.344.978,29

30.384.617,60

Erhaltene Anzahlungen

16.654.489,56

16.403.853,06

Verbindlichkeiten aus Vermietung

421.068,27

289.931,31

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

13.640,85

38.198,45

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5.995.766,70

3.764.891,49

Sonstige Verbindlichkeiten?

1.933.345,09

1.905.655,76

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT 310.036.503,45 295.210.694,86
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Rechnungsabgrenzungsposten 793.542,23 563.730,67
BILANZSUMME 411.608.922,06 392.464.623,68

1 Rickstandige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile 2017: 2.597,18 Euro (2016: 36.186,66 Euro)
2 Davon aus Steuern 2017: 149.806,32 Euro (2016: 208.132,62 Euro)
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JAHRESABSCHLUSS GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG 01.01.-31.12.2017

GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG 01.01.—-31.12.2017

Umsatzerlose

31.12.2017

31.12.2016

a) aus der Hausbewirtschaftung

57.973.415,41

57.860.735,59

b) aus Betreuungstdtigkeit

9.264,40

8.602,18

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

64.849,06

62.119,72

Umsatzerlose insgesamt

58.047.528,87

57.931.457,49

Verminderung oder Erh6hung des Bestands an unfertigen Leistungen 1.208.194,96 -456.283,63
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.229.510,28 1.247.026,91
Sonstige betriebliche Ertrége 2.419.618,39 1.467.121,67

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

31.004.584,60

27.974.683,63

Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlter 5.921.094,38 5.704.178,53
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung’ 1.424.483,80 1.126.433,57
Personalaufwand insgesamt 7.345.578,18 6.830.612,10

Abschreibungen

a) aufimmaterielle Vermégensgegenstdnde des Anlagevermégens und Sachanlagen 8.730.348,36 10.324.041,05
Sonstige betriebliche Aufwendungen? 3.085.483,20 2.573.169,40
UBERTRAG 12.738.858,16 12.486.816,26
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GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG 01.01.-31.12.2017 JAHRESABSCHLUSS
in€ 31.12.2017 31.12.2016
UBERTRAG 12.738.858,16 12.486.816,26
Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertrag 66.786,51 61.192,13
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 77.277,88 99.736,45
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 20.432,05 27.334,16
Abschreibungen auf Finanzanlagen 11.830,00 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen?® 6.399.075,96 6.783.084,93
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 633.244,00 640.101,00
Ergebnis nach Steuern 5.859.204,64 5.251.893,07
Sonstige Steuern 2.051.580,26 2.053.164,13
Jahresuberschuss 3.807.624,38 3.198.728,94
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 2.366.241,32 1.783.021,88
BILANZGEWINN 1.441.383,06 1.415.707,06

1 Davon fur Altersversorgung 2017: 362.560,54 Euro (2016: 99.113,01 Euro)
2 Davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB 2017: 91.475,00 Euro (2016: 91.475,00 Euro)
3 Davon aus Aufzinsung 2017:753.011,00 Euro (2016: 725.799,00 Euro)
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JAHRESABSCHLUSS ANHANG

ANHANG

ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den Vorschriften des deutschen Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-und-Ver-
lust-Rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt gem. der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Anlagevermégen
Die Positionen der Immateriellen Vermégensgegenstande werden mit 20 bzw. 33 % ab-
geschrieben.

Das Sachanlagevermogen wird zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
angesetzt, vermindert um planmaBige Abschreibungen.

Wohn- und Geschaftsbauten, die sicham 01.01.1991 im Bestand befanden, werden nach
einer Neufestlegung der Restnutzungsdauer ab dem Geschaftsjahr 1991 wie folgt abge-
schrieben:

bis 31. Dezember 1924: 40 Jahre
ab 31.Dezember 1924: 50 Jahre



Die ab dem Geschaftsjahr 2014 fertiggestellten Neubauten werden auf eine Restnut-
zungsdauer von 75 Jahren abgeschrieben.

Alle vorherigen Neubauten werden mit 2 % abgeschrieben.

Bei Fertigstellung oder Beginn von GrofBmodernisierungen wurde seit dem Geschafts-
jahr 2016 die Restnutzungsdauer der modernisierten Objekte auf 40 Jahre festgelegt.

Im Hinblick auf die nachhaltigen Einzel- und GroBmodernisierungen der letzten Jahre
bei den Objekten des Postens Grundstiicke mit Wohnbauten wurde die zu erwartende
wirtschaftliche Nutzungsdauer bei den Objekten, in denen bei mindestens 30% der
Wohnungen in den Jahren 2012 -2017 wertverbessernde Einzelmodernisierungen statt-
gefunden haben, auf 40 Jahre festgelegt.

Bei den Wohnbauten der Anschaffungs- und Herstellungsjahre ab 1991, bei denen in
den vergangenen Jahren teilweise die degressive Abschreibung mit den steuerlich zu-
lassigen Hochstsatzen in Anspruch genommen wurde, ist die Gesamtnutzungsdauer im
Jahr 2017 einheitlich auf 50 Jahre umgestellt worden.

Durch die Umstellung der Restnutzungsdauern ergab sich zum Vorjahr eine Minderab-
schreibung in Hohe von insgesamt 1.734 Tsd. Euro.

Geschaftsbauten werden mit 2% abgeschrieben.
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Die AuBBenanlagen werden mit 12 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. mit

einer Nutzungsdauer von 15 Jahren abgeschrieben.

Aktivierte Rauchwarnmelder werden mit einer Nutzungsdauer von 10 Jahren abge-
schrieben.

In die aktivierten Herstellungskosten sind Kosten der eigenen Verwaltung bei Moder-
nisierungen und Neubaumafnahmen in Hohe von 436,9 Tsd. Euro einbezogen worden.

Fir die Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung wird die lineare Abschrei-
bungsmethode bei einer angenommenen Nutzungsdauer von 3 bis 23 Jahren ange-
wandt.

Beteiligungen werden mit dem niedrigeren beizulegenden Stichtagswert ausgewiesen.
Die Bewertung der Wertpapiere erfolgt grundsatzlich zu Anschaffungskosten bzw. bei
Anschaffungskosten tUber dem Nennwert und gesunkenen Stichtagskursen mit dem

niedrigeren Kurswert/Nennwert.

Der Ansatz der anderen Finanzanlagen erfolgt zu Anschaffungskosten.



JAHRESABSCHLUSS ANHANG

Umlaufvermdgen

Das Vorratsvermdgen wird zu Anschaffungskosten angesetzt. Der Wertansatz fiir noch
nicht abgerechnete Leistungen aus Betriebskosten wird nach dem Prinzip der verlustfreien
Bewertung ermittelt.

Unter den Unfertigen Leistungen werden ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten ausgewiesen, denen die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen unter dem
Posten ,Erhaltene Anzahlungen” gegeniiberstehen.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande werden grundsatzlich mit dem
jeweiligen Nennwert ausgewiesen. Bei den Forderungen aus Vermietung wird dem allge-
meinen Ausfallrisiko durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Die Sonstigen Vermbgensgegenstiande enthalten antizipative Posten - aufgelaufene
Zinsen —in Hohe von 32,9 Tsd. Euro (Vorjahr 32,0 Tsd. Euro).

Ergebnisriicklagen
Die Entwicklung der Riicklagen ist im folgenden Riicklagenspiegel dargestellt:

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

» Forderungen aus Vermietung 59,8 Tsd. Euro (Vorjahr 96,5 Tsd. Euro)
» Sonstige Vermogensgegenstande 9,5 Tsd. Euro (Vorjahr 9,5 Tsd. Euro)

Geldbeschaffungskosten werden entsprechend dem Zeitraum der Zinsfestschreibung
abgeschrieben.

Eigenkapital

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
471,0 Tsd. Euro erhoht (Vorjahr +614,7 Tsd. Euro). Die Haftsummen haben sich zum
im Vorjahr ausgewiesenen Betrag um 299,0 Tsd. Euro (Vorjahr +310,7 Tsd. Euro) auf
37.796,2 Tsd. Euro (Vorjahr 37.497,2 Tsd. Euro) erh6ht.

Bestand am Einstellun-  Einstellungen Entnahmen fiir Bestand

Ende des gen aus dem aus dem Jah- das Vorjahr am Ende

Vorjahres Bilanzgewinn  resiiberschuss des

des Vorjahres des Geschafts- Geschéfts-

Ergebnisriicklagen in € jahres jahres
1. Gesetzliche Riicklage 14.080.000,00 0,00 381.000,00 0,00 14.461.000,00
2. Andere Ergebnisriicklagen 31.985.355,61 0,00 1.985.241,32 0,00 33.970.596,93
46.065.355,61 0,00 2.366.241,32 0,00 48.431.596,93
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Riickstellungen

Pensionsverpflichtungen und Rentenanspriiche sind vollstandig durch Riickstellungen
beriicksichtigt. Die Bewertung erfolgte nach dem modifizierten Teilwertverfahren auf
Basis einer pauschalierten Restlaufzeit von 15 Jahren fiir die Pensionsverpflichtungen.

Die Berechnung im versicherungsmathematischen Gutachten erfolgte nach den ,Richt-
tafeln 2005 G” von Prof. Dr. K. Heubeck.

Die bei der versicherungsmathematischen Bewertung der Verpflichtungen zugrunde
gelegten Pramissen sind der nachstehenden Tabelle zu entnehmen:

in % 2017 2016
Rechnungszinssatz 3,68 4,00
Lohnsteigerungen 2,00 2,00
Rentensteigerungen 1,00 1,00

GemaR den Ubergangsvorschriften zum BilMoG (Artikel 67 Abs. 1 Satz 1) wird von dem
Wahlrecht Gebrauch gemacht, den zum 1. Januar 2010 ermittelten Differenzbetrag der
Pensionsriickstellungen zwischen dem zurlickzustellenden Betrag nach altem Recht und
nach BilMoG auf fiinfzehn Jahre zu verteilen.

Die zum 31. Dezember 2017 aufgrund der Anwendung des Art. 67 Abs. 1 EGHGB nicht
bilanzierte Pensionsverpflichtung betragt 577,7 Tsd. Euro. Der Zufliihrungsbetrag des Ge-
schéaftsjahres 2017 in Hohe von 91,5 Tsd. Euro wurde als ,davon-Vermerk” bei den sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen als ,Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB"
erfasst.
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Der Unterschiedsbetrag gemal § 253 Absatz 6 HGB zwischen dem Ansatz der Altersver-
sorgungsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre und dem Ansatz mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz von sieben Jah-
ren betragt 1.131,0 Tsd. Euro.

Der Rechnungszinssatz flr Treuegeldverpflichtungen von 2,81 % ergibt sich aus den
vergangenen sieben Jahren.

Die Sonstigen Riickstellungen sind nach verniinftigen kaufméannischen Beurteilungen
in Hohe des voraussichtlichen Erfiillungsbetrages gebildet worden. Die Riickstellung
flr Bonuszusagen wurde in Abhdngigkeit der Restlaufzeiten mit dem durchschnittli-
chen Marktzinssatz von sieben Jahren abgezinst.

Sonstige Riickstellungen im Uberblick in Tsd. € 2017 2016
Bonuszusagen 247,0 251,0
Personalkosten 43,6 33,7
Priifungs- und Steuerberatungskosten 80,0 80,0
Abschlussarbeiten 81,0 74,0
Unterlassene Instandhaltung / Ausstehende Rechnungen 725,0 1.670,0
Erbrachte, nicht abgerechnete Bauleistungen 1.656,8 0,0

2.833,4 2.108,7




JAHRESABSCHLUSS ANHANG

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden

Anlagegitter dargestellt:

Anschaffungs- und Herstellungskosten

AK/HK Zuschrei- AK/HK
in€ 01.01.2017 Zugange Abgdnge Umbuchungen bungen 31.12.2017
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 811.914,63 137.709,23 949.623,86
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 596.497.534,57 18.796.361,74 33.128,81 615.260.767,50
Grundstlicke mit Geschaftsbauten 5.239.619,45 5.239.619,45
Grundsttlicke ohne Bauten 3.306.415,20 3.306.415,20
Technische Anlagen
und Maschinen 228.132,38 228.132,38
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.509.590,88 118.684,87 1.628.275,75
Anlagen im Bau 12.613.363,26 11.390.408,38 24.003.771,64
Bauvorbereitungskosten 254.684,24 420.837,80 -8.856,02 666.666,02
Geleistete Anzahlungen 0,00 129.321,52 +8.856,02 138.177,54
-8.856,02
619.649.339,98  30.855.614,31 33.128,81 +8.856,02 650.471.825,48

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

5.205.375,72

5.205.375,72

Beteiligungen

25.600,00

25.600,00

Wertpapiere des Anlagevermdgens

1.506.750,00

1.515.800,00

3.022.550,00

Andere Finanzanlagen

6.959.574,82

40.508,83

3.041.701,96 3.958.381,69

13.697.300,54

1.556.308,83

3.041.701,96 12.211.907,41

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

634.158.555,15

32.549.632,37

3.074.830,77 +8.856,02

-8.856,02
663.633.356,75
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Abschreibungen Buchwerte
Anderung Anderung der Anderung der
der Abschreibungen Abschreibungen im Abschreibungen im Kumulierte
Abschreibungen Abschreibungen des im Zusammenhang Zusammenhang mit Zusammenhang mit Abschreibungen Buchwert Buchwert
01.01.2017 Geschaftsjahres mit Zugangen Abgdngen Umbuchungen 31.12.2017 31.12.2017 01.01.2017
763.938,09 36.702,90 800.640,99 148.982,87 47.976,54
274.019.803,24 8.454.341,35 26.916,08 282.447.228,51 332.813.538,99 322.477.731,33
2.376.454,10 105.659,12 2.482.113,22 2.757.506,23 2.863.165,35
3.306.415,20 3.306.415,20
215.373,40 3.609,26 218.982,66 9.149,72 12.758,98
1.021.230,01 130.035,73 1.151.265,74 477.010,01 488.360,87
24.003.771,64 12.613.363,26
666.666,02 254.684,24
0,00 138.177,54 0,00
277.632.860,75 8.693.645,46 0,00 26.916,08 0,00 286.299.590,13 364.172.235,35 342.016.479,23
5.205.375,72 5.205.375,72
11.100,00 11.100,00 14.500,00 14.500,00
7.500,00 11.830,00 19.330,00 3.003.220,00 1.499.250,00
3.958.381,69 6.959.574,82
18.600,00 11.830,00 0,00 0,00 0,00 30.430,00 12.181.477,41 13.678.700,54
278.415.398,84 8.742.178,36 0,00 26.916,08 0,00 287.130.661,12 376.502.695,63 355.743.156,31
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Verbindlichkeiten
Aufwendungsdarlehen werden passiviert. Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt zu

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Ge-
samtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben
Ruickzahlungs- bzw. Erflillungsbetréagen. sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
o.A. stellen sich wie folgt dar:

Davon Restlaufzeit Davon gesichert

Zwischen . Art der

Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen; siehe gesonderte Angabe) in € Insgesamt Bis zu 1 Jahr 1 und 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung "2
Anleihen — — — — — —
Verbindlichkeiten gegentber 185.696.285,38 8.494.515,52 27.553.383,80 149.648.386,06 185.696.285,38 GPR
Kreditinstituten (168.021.302,36) (7.756.376,75)  (25.531.096,20) (134.733.829,41) (168.021.302,36) GPR
Verbindlichkeiten gegenuber 4.129.891,86 279.834,92 1.101.531,70 2.748.525,24 4.129.891,86 GPR
anderen Kreditgebern (4.397.743,80) (267.851,94) (1.141.674,55) (2.988.217,31) (4.397.743,80) GPR
Verbindlichkeiten 29.344.978,29 11.872.252,72 15.132.265,62 2.340.459,95
aus Sparbriefen (30.384.617,60) (4.424.038,12) (23.860.214,60) (2.100.364,88) — —
Erhaltene 16.654.489,56 16.654.489,56
Anzahlungen (16.403.853,06) (16.403.853,06) — — — —
Ab dem Geschéftsjahr 2017 auf 40 Jahre abgeschrieben.
Fur die Gbrigen ab 1971 fertiggestellten Wohnbauten 421.068,27 421.068,27
Verbindlichkeiten aus Vermietung (289.931,31) (289.931,31) — — — —
Verbindlichkeiten 13.640,85 13.640,85
aus Betreuungstatigkeit (38.198,45) (38.198,45) — — — —
Verbindlichkeiten 5.995.766,70 5.995.766,70
aus Lieferungen und Leistungen (3.764.891,49) (3.764.891,49) — — — —
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen — — — — — —
Verbindlichkeiten aus der Annahme gezogener Wechsel
und der Ausstellung eigener Wechsel — — — — — —
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht — — — — — —
Sonstige 1.933.345,09 1.933.345,09
Verbindlichkeiten (1.905.655,76) (1.905.655,76) — — — —

244.189.466,00 45.664.913,63 43.787.181,12 154.737.371,25 189.826.177,24 GPR/PR
GESAMTBETRAG (225.206.193,83)  (34.850.796,88) (50.532.985,35) (139.822.411,60) (172.419.046,16) GPR/PR
1 GPR = Grundpfandrecht 60

2 PR = Pfandrechte (an Festgeldanlagen)
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Die Gliederung der Spareinlagen und der Verbindlichkeiten aus Sparbriefen ergibt
sich wie folgt: BIlanZPOSten N TE e Ktiver Saldo Betrag ~__Anderung.
in€ 31.12.2017 31.12.2016 Grundstiicke mit Wohnbauten X 178.896,2 -6.411,3
Spareinlagen Grundstiicke mit Geschaftsbauten X 464,8 0,0
a) mit 3-monatiger
Kiindigungsfrist 63.605.782,36 67.927.028,69 Grundstiicke ohne Bauten X 1.249,4 0,0
b) mit besonders
vereinbarter Riickstellungen fir Pensionen und
Kiindigungsfrist 2.241.255,09  65.847.037,45 2.077.472,34  70.004.501,03 dhnliche Verpflichtungen X 2.754,8 +539,8

Verbindlichkeiten aus
Sparbriefen mit einer
Restlaufzeit

a) bis zu 4 Jahren 25.717.912,24 27.267.444,93

b) mehr als 4 Jahren 3.627.066,05 29.344.978,29 3.117.172,67 30.384.617,60

95.192.015,74 100.389.118,63

Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 793,5 Tsd. Euro (Vorjahr
563,7 Tsd. Euro) betrifft abzugrenzende Tilgungsnachldsse bei diversen Darlehensauf-
nahmen. Die Auflésung erfolgt entsprechend dem Miet- und Belegungsbindungszeit-
raum von 15 bzw. 20 Jahren zugunsten der Umsatzerl&se.

Latente Steuersalden

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansatzen bestehen bei den in der fol-
genden Tabelle aufgeflihrten Bilanzposten. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit
es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passiven Steuern fiihren kénnen,
und in welcher Hohe diese vorhanden sind:
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Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo ergeben. Latente Steuern wurden nicht aktiviert,
da mit keinen Steuerzahlungen im Planungshorizont von fiinf Jahren gerechnet wird.

ERLAUTERUNGEN ZU POSTEN DER GEWINN-UND-
VERLUST-RECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind sowohl die Auflésung einer im Vorjahr ge-
bildeten Riickstellung flr unterlassene Instandhaltung in Hohe von 1.100,00 Tsd. Euro als
auch der Verkaufserlos aus einem Anlageverkauf in Hohe von 103,8 Tsd. Euro enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen und in den sonstigen Kosten der Hausbe-
wirtschaftung sind Projekt- und Beratungskosten in Gesamthéhe von 209,2 Tsd. Euro aus-
gewiesen.

Darliber hinaus sind im Geschaftsjahr 2017 einmalige Sachkosten in Hohe von
208,7 Tsd. Euro angefallen.

Die Instandhaltungskosten beinhalten die Zufiihrung zur Riickstellung fiir ausstehende
Rechnungen/unterlassene Instandhaltung in Héhe von 725,0 Tsd. Euro.
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SONSTIGE ANGABEN

Bei vier Wertpapieren des Anlagevermdgens mit Buchwerten i.H. von 1.999,3 Tsd. Euro
und Kurswerten (beizulegenden Stichtagswerten) i.H. von 1.956,4 Tsd. Euro ist eine Ab-
schreibung in Gesamthohe von 42,9 Tsd. Euro unterlassen worden, da bei diesen Anlagen
eine Rickzahlung zu 100 % vereinbart ist.

Nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen stellen sich wie folgt dar:

Einzusetzende Eigenmittel fiir

9.674 Tsd. Euro
ausstehende Leasingverpflichtungen 299 Tsd. Euro

ausstehende Baukosten

Zum 31.12.2017 bestanden Verbindlichkeiten aus Mietkautionen in Hohe von 120,3 Tsd. Euro
(Vorjahr 106,6 Tsd. Euro) sowie ein treuhdnderisch verwaltetes Girokonto mit einem Saldo
von 4,2 Tsd. Euro (Vorjahr 13,2 Tsd. Euro).

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschéftigte beschéftigte

Kaufmdnnische Bereiche 47 17
Technische Bereiche 43 4
Geringfligig Beschéftigte 0 5

920 26

AuBerdem wurden 8 Auszubildende beschéftigt.

Zahl der Anzahl der Ge-
Mitgliederbewegung Mitglieder  schéftsanteile
Anfang 2017 19.820 28.844
Zugang 2017 1.233 1.233
Abgang 2017 894 1.003
Ende 2017 20.159 29.074
Priifungsverband

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

Goltsteinstralle 29

40211 Dusseldorf

BEZIEHUNG ZU VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

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

DasEigenkapitalzum31.12.2017 betrdgt5.205,4Tsd.Euro (60,7 %) (Vorjahr5.205,4Tsd.Euro
[59,3 %]).

Der im Geschéftsjahr 2017 erzielte Jahrestberschuss i.H. von 66.786,51 Euro (Vorjahr
61.192,13 Euro) wurde gem. Ergebnisabflihrungsvertrag auf die Spar- und Bauverein eG
Ubertragen.



Mitgliedschaften / Beteiligungen

¢ GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Berlin

* VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
Dusseldorf

¢ AGV Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Disseldorf

* ADW Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen, Dortmund

* Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V., Berlin

 Wohnen in Genossenschaften e.V., Mlinster

« EBZ Europaisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Bochum

¢ Verein der Freunde und Forderer der EBZ Business School e.V., Bochum

¢ Forderverein Aus- und Fortbildung im EBZ e.V., Bochum

* FfG Forschungsgesellschaft fir Genossenschaftswesen Minster e.V., Miinster

» Gesellschaft zur Forderung der Forschung auf dem Gebiet des Siedlungs- und
Wohnungswesens e.V., Mlnster

« Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen von Wohnungsbaugenossenschaften
(beim GdW), Berlin

¢ Industrie- und Handelskammer zu Dortmund, Dortmund

¢ Haus & Grund Dortmund e.V., Dortmund

« DORTMUNDtourismus e.V., Dortmund

* Rheinische StraBe e.V., Dortmund

+ GDD Gesellschaft fiir Datenschutz und Datensicherheit e.V., Bonn

* DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V., KéIn

¢ Griner Kreis Dortmund e.V., Dortmund

» Spielplatzverein, Dortmund

* Theater- und Konzertfreunde Dortmund e.V., Dortmund

* AGW Arbeitsgemeinschaft groBer Wohnungsunternehmen, Frankfurt am Main
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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT (per31.12.2017)

Aufsichtsrat

Michael Langenkamper ( Diplom-Kaufmann)

- Vorsitzender -

Martin Winterkamp (Zahntechnikermeister)

- stellvertretender Vorsitzender -

Cornelia Harnacke (Kreditreferentin)

Christopher Gosing (Betriebswirt)

Ursula Hotte (Krankenschwester i.R.)

Rainer Hiinerhoff ( Krankenpfleger) bis 25.01.2018,
Hannelore Kern (Personalleiterin i.R.)

Winfried Kéhler (Rechtsanwalt),

Heinz-Josef Kuhn (Bankkaufmanni.R.)

Klaus Liebermann (Elektromonteur i.R.),
Linnebach, Susanne (Dipl.-Ing. Raumplanung) seit 21.06.2017
Peter Rademacher (Kfm. Prokurist i.R.)

Gerhard Ruther (Rohrschlosseri.R.),

Claudia Ruwe (Versicherungskauffrau)

Dr. Martin Sprungala (Historiker),

Dr. Peter Stegmaier (Assistant Professor)

Detlev Frank Thiflen (Justizvollzugsbeamter i.R.),
Margret Veith (Verw.-Angestellte i.R.)

Vorstand

Franz-Bernd Gro3e-Wilde

- Vorsitzender -

Michael Ruwe

- stellvertretender Vorsitzender -
Martin Trockels

- Vorstandsmitglied -



Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlos-
sen, vom Jahresuberschuss in Hohe von 3.807.624,38 Euro sowohl einen Betrag in Hohe
von 381.000,00 Euro in die Gesetzliche Riicklage als auch einen Betrag in Héhe von
1.985.241,32 Euro in die Anderen Ergebnisriicklagen im Rahmen einer Vorwegzuwei-
sung einzustellen.

Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der
Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2017 in
Hohe von 1.441.383,06 Euro zur Ausschiittung einer Dividende (4% je Geschaftsanteil)
gem. §41 der Satzung zu verwenden.

NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres einge-
treten sind, liegen nicht vor.

Dortmund, den 26. Mdrz 2018

Spar- und Bauverein eG
Der Vorstand
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WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

JAHRESABSCHLUSS

WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

BESTATIGUNGSVERMERK

,Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchflihrung und den Lagebericht der Spar- und
Bauverein eG, Dortmund, fir das Geschéaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2017
geprift. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdanzenden Bestimmungen
der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstandes der Genossenschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebe-
richt abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach §317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsma-
Biger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durch-
zufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoR3e, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsédtze ordnungsméBiger Buchfiihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage we-
sentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und tber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwartungen Uber
mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Anga-
ben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstandes sowie die Wir-
digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurtei-
lung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden
Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.”

Disseldorf, den 26. Marz 2018

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
gez. Dr. Ranker gez. Engbert

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer



NACHRUF

Insgesamt schieden durch Tod 294 Mitglieder aus unseren Reihen.

Stellvertretend erwahnen wir an dieser Stelle

Heinrich Méller
langjahriger leitender Mitarbeiter und Mitglied

Norbert Richter

langjdhriges Mitglied der Vertreterversammlung

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