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Vorwort des Vorstandes

Liebe Mitglieder, sehr geehrte Gremienvertreter und Geschdaftspartner,

wie auch schon die Jahre zuvor, war das abgelaufene Geschdaftsjahr fur die Wohnungswirtschaft
— und somit auch fir den GWV - weiterhin herausfordernd.

Das seit 2022 wieder erhdhte Zinsniveau verteuert die Finanzierungskosten notwendiger Investitionen,
das Angebot von Férderungen ist insgesamt ricklaufig und die attraktiven Foérdertdpfe der NRW-
Férderung sind weiterhin z.T. Uberzeichnet. Hinzu kommt, dass Banken nun verstarkt auf den energeti-
schen Standard von Beleihungsobjekten achten, so dass nicht mehr alle Immobilien ohne Weiteres als
Sicherheit fur Finanzierungen dienen kdnnen. All diese Erschwernisse in der Finanzierung werden flan-
kiert von kontinuierlichen Kostensteigerungen in nahezu allen Geschdaftsbereichen, wobei hierbei
besonders der Bereich der Instandhaltung und Modernisierung zu nennen ist. Gesetzliche, sehr
anspruchsvolle, energetische Vorgaben machen es zwingend erforderlich, dass diese Ausgaben beim
GWV jahrlich auf einem hohen Niveau getdatigt werden mussen. SchlieBlich missen, entsprechend des
Bundes-Klimaschutzgesetzes, die GWV-Immobilien bis zum Jahr 2045 auf eine CO,-neutrale Warme-
versorgung umgerustet werden. Unsere bereits auf die verdnderten Rahmenbedingungen angepasste
Handlungsstrategie haben wir regelmafig Gberprift und werden diese konsequent weiter verfolgen.

Der Klimapfad, in dem wir flr jedes Quartier strategisch den Weg und Zeitpunkt der Umstellung auf
eine CO,-neutrale Warmeversorgung festgelegt haben, wurde und wird von uns erfolgreich weiter
umgesetzt. Mit dem Einbau von Warmepumpen haben wir in der Siedlung Kalsbusch die letzte noch im
GWV-Bestand befindliche Olheizung ausgebaut und ersetzt. AuBerdem haben wir planméBig im ab-
gelaufenen Geschdaftsjahr die umfassende Modernisierung der Seniorensiedlung Vierhausstrafle mit
85 Wohneinheiten fertig gestellt. Die Wohnungen werden nun Uberwiegend mit Warmepumpen be-
heizt, verfigen tUber einen hohen attraktiven energetischen Standard und das Quartier ist nun liebevoll
und hochwertig gestaltet. Fur diese MalRnahme konnten wir uns die sehr attraktiven Foérdermittel des
Landes NRW sichern. Erfolgreich abgeschlossen werden konnte auBerdem der I. Baualbschnitt der
Modernisierung des Quartiers ChriststraRe/Pieperstrale/Hugo-Schultz-StraRe. Auch der Il. Bauab-
schnitt verlief planmdaRig, so dass Mitte 2026 mit der Fertigstellung des gesamten Quartiers gerechnet
wird und dann alle dortigen Wohneinheiten an das Fernwdrmenetz angeschlossen sind. Im Ergebnis
sind durch die beiden groRen Modernisierungsmalnahmen 2025 in beiden Quartieren nun insgesamt
149 Haushalte in den Genuss einer perspektivisch klimaneutralen Warmeversorgung, eines erhdhten
Wohnwertes und eines attraktiven Erscheinungsbildes gekommen.

Die angespannte Marktsituation — aus Sicht von Wohnungssuchenden - spiren zum Teil auch unsere
Mitglieder. Seit einigen Jahren gestaltet es sich, je nach Bedarfssituation, zunehmend schwieriger, pas-
senden oder gar barrierearmen Wohnraum in unserer Stadt zu finden. Wir betrachten es deshalb auch
in diesen Zeiten als unsere Aufgabe, unter Berlcksichtigung der Wirtschaftlichkeit und in angemesse-
nem Rahmen, bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnraum neu zu schaffen. Nach der ldngeren Pla-
nungsphase in den letzten Jahren konnte unser auf mehrere Jahre angelegtes Neubauprogramm im
abgelaufenen Geschdaftsjahr wieder sichtbare Ergebnisse hervorbringen, in dem wir mit dem Neubau
des Mehrfamilienhauses Am Dornbusch 7 begonnen haben. Auch hier konnten wir uns attraktive Lan-
desmittel des Wohnungsbauférderungsprogrammes sichern. Im Jahr 2027 werden dann 30 moderne
und barrierearme Wohnungen fertiggestellt und somit auch fir Haushalte mit geringerem Einkommen
bezahlbar sein. Durch eine entsprechende intensive Akquise im Jahr 2025 haben wir zudem fur die kom-
menden Jahre gute Voraussetzungen geschaffen, weitere Baugrundsttcke fur den GWV zu sichern.

Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr stand im Fokus unseres Handelns wieder der Nutzen fur die Mit-
glieder. Dieser entsteht nach unserem Verstdndnis nicht nur durch die nachhaltig gunstigen Nut-
zungsgebuhren des GWYV, sondern auch durch viele weitere Aspekte, wie gute Nachbarschaften, ein
lebenswertes Umfeld, moderner Wohnraum, persénlicher Kontakt zwischen Mitgliedern, Gremien und
dem GWYV, soziales und ehrenamtliches Engagement, Mitgliederbeteiligung und vor allem auch den
zahlreichen wohnbegleitenden Dienstleistungen unserer Genossenschaft.
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In vielen dieser Bereiche haben wir uns auch im Jahr 2025 umfassend engagiert, Fortschritte gemacht
und uns spUrbar weiterentwickelt. So wurden beispielsweise zahlreiche Zusatz-Angebote fir unsere
Mitglieder geschaffen, besonders rund um Familien, Mobilitét und Service. Mitgliederfeste und Gremien-
treffen haben zum persdnlichen Kontakt bzw. zur Stérkung der Nachbarschaften beigetragen und
haben z.B. im Rahmen von Modernisierungen Uber Beteiligungsmalnahmen zur Berlcksichtigung von
mehr Mitgliederwinschen gefthrt. Nicht zuletzt ist auch die erfolgreich verlaufene Vertreterwahl zu
nennen, bei der sich zahlreiche, auch jingere, motivierte Mitglieder bereit erklart haben, sich tber diesen
Weg zu engagieren. Dies hat uns gezeigt, dass groRles Interesse am Leben in unserer Genossenschaft
besteht, dies auch ganz unabhdngig vom Alter der Menschen. All diese Dinge machen unsere
Genossenschaft lebenswert und in dieser Form gewissermafen einzigartig in unserer Stadt.

Trotz der anspruchsvollen Rahmenbedingungen kénnen wir also nicht nur wirtschaftlich auf ein solides
und erfolgreiches Geschdaftsjahr 2025 im Sinne unserer Genossenschaft und unserer Mitglieder zurtick-
blicken, sondern auch in vielen anderen Belangen, die uns als Genossenschaft ausmachen.

Wir bedanken uns an dieser Stelle bei allen, die uns im letzten Jahr unterstitzt haben und zur bisheri-
gen Entwicklung und zum Erfolg beigetragen haben. Besonders bedanken wir uns bei unseren Mitar-
beitenden fur ihr stetiges Engagement und die Motivation mit dem GWV-Team immer wieder neue
Ziele erreichen zu wollen, den Mitgliedern des Aufsichtsrates fur inre Beratung, den Vertreterinnen und
Vertretern fur ihr ehrenamtliches Engagement und den uns zuverldssig begleitenden Geschdftspartnern.

Insbesondere danken wir allen Mitgliedern, die unserer Genossenschaft seit z. T. vielen Jahren die Treue

halten, bei uns gerne wohnen, sich einbringen und uns im Sinne unseres Slogans ,Gut Wohnen
in Bochum” zufrieden weiterempfehlen.

Mit genossenschaftlichen GruRen,

T AL fhft

Christian Knibbe Micha Heimbucher Michael Meyer



Die Genossenschaft im Uberblick

Kennzahlen
im Jahresvergleich

2025 2024 2023 2022 2021
Bestandszahlen

Bewirtschafteter Bestand

Wohnungseinheiten Anzahl 2936 2937 2938 2922 2923
Gewerbliche und sonstige Einheiten Anzahl 14 14 14 18 18
Garagen/Stellplatze Anzahl 963 952 873 794 764
Wohn- und Nutzflache m?2 221937 222.370 222166 220.689 220.613

Jahresabschlusskennzahlen

Bilanzsumme TEUR 111.077 100.350 93.115 84.895 79.700
Anlagenintensitat % 91,5 91,7 91,4 90,2 90,5
Eigenkapitalquote % 44,4 473 493 53,1 55,0
Fremdkapitalquote % 437 395 35,8 32,1 290
Kennzahlen zur Rentabilitéat

Eigenkapitalrentabilitat % 4,0 3,8 2,0 3,0 19
Wohnungswirtschaftliche

Kennzahlen

Sollmiete TEUR 14024 13.703 12990 12.362 11966
Je m?2 Wohn- und Nutzfléche EUR/m%/mtl. 527 514 4,87 4,67 4,52
Erldsschmdlerungen TEUR 230 164 196 118 173
Je m2 Wohn- und Nutzflache EUR/m%/mtl. 0,09 0,06 0,07 0,04 0,07
Instandhaltungskosten TEUR 5126 3.802 4753 4,658 4779
Je m2 Wohn- und Nutzfléche EUR/m2/mtl. 192 1,42 178 176 1,81
Betriebskosten TEUR 6902 6.514 6.662 6.209 6.006
Je m2 Wohn- und Nutzflache EUR/m2/mtl. 2,59 2,44 2,50 2,34 2,27
Fremdkapitalzinsen TEUR 1.010 845 671 558 572
Je m?2 Wohn- und Nutzfléche EUR/m%/mtl. 0,38 0,32 0.25 021 0,22
Mieterwechsel Anzahl 180 173 244 185 167
Fluktuationsquote % 6,1 59 8,3 6,3 57
Leerstand am Bilanzstichtag Anzahl 14 24 24 26 26
Leerstandsquote % 0,5 0,8 0,8 09 09



Das Unternehmen

Rechtsform Aufsichtsrat
Eingetragene Genossenschaft Markus Uhrich, Vorsitzender
Vermietungsgenossenschaft nach Heike Knop, stellv. Vorsitzende

§ 5 Absatz 1Nr. 10 KStG
Andreas Herzog-Pattberg

Sitz der Genossenschaft Christian Kesselring
Am Hulsenbusch 56 Andrea Krisemendt
44803 Bochum Michael Lendeckel

Christian Mai
Griindung und Eintragung Christoph Stahl
der Genossenschaft Stefanie Welticke
Grundungsjahr 1902

Amtsgericht Bochum, GnR 220
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Vorstand

Christian Knibbe
Micha Heimbucher
Michael Meyer

Prifungsverband

VdW Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstrale 29

4021 Dusseldorf




Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

Im Geschdaftsjahr 2025 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen und den Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung geférdert und
Uberwacht.

Es haben insgesamt neun Sitzungen des Aufsichtsrates im Geschdaftsjahr 2025 stattgefunden, hier-
von sieben gemeinsam mit dem Vorstand. Die letzte gemeinsame Sitzung im Jahr 2025 hat am
2511.2025 stattgefunden. Die gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand wurden grund-
satzlich ebenso wie die Sitzungen des Aufsichtsrates in Prasenz aller Teilnehmer abgehalten. In Aus-
nahmefallen war die Online-Teilnahme moglich.

In den gemeinsamen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat mindlich und schriftlich Uber die Lage der
Genossenschaft sowie die wesentlichen Angelegenheiten berichten lassen. Die Zusammenarbeit war
sachlich und konstruktiv.

Wesentliche Schwerpunkte der Beratungen waren:

Bauabwicklung Sanierungsmafnahmen

Entwicklung der Nutzungsgebiihren und Auswertung der Hinweise von Vertretern und Mitgliedern
Vorstellung der Investitionsplanung bis 2045

Gesamtwirtschaftlichkeit des MaRnahmenpaketes des Quartiers "Am Dornbusch/VelsstraRe"
Austausch mit den Vorstanden Uber Kritikpunkte, Winsche und Anregungen der Vertreter
Austausch Uber mégliche zukunftige regenerative Heizungsversorgungen (Klimapfad)
Sachstand begonnener und geplanter Bauvorhaben 2025 + 2026

Baustellen- und Bestandsbesichtigungen

Beratung Uber den Ankauf von Erbpachtgrundstiicken

Wirtschaftsplan 2026 ff.

00000000O0O0

Der Aufsichtsrat nahm die Prafungstatigkeit als Gesamtgremium wahr. Das Hauptaugenmerk lag
hierbei auf der Umsetzung des Nutzungsgebihrenkonzeptes, der zukinftigen Unternehmensent-
wicklung sowie der aktuell durchgefuhrten Projekte und der Verfolgung der Durchfuhrung von Grof3-
sanierungsmaflnahmen zur Optimierung der Ablaufe bei zukdnftigen Projekten.

Der Wohnungsleerstand war im Berichtszeitraum weiterhin stabil. Der Leerstand des Gesamtwoh-
nungsbestandes belduft sich zum Stichtag 31.12.2025 auf 0,48% und konnte somit auf einem sehr
niedrigen Niveau, dhnlich des Vorjahres, gehalten werden.

Die gesetzliche Prufung des Jahresabschlusses 2024 erfolgte durch den Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Dusseldorf. Uber das Ergebnis der Prifung hat die
Priferin gemdaR § 57 Abs. 4 GenG in der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am
2511.2025 berichtet. Der Prufungsbericht wurde nachfolgend vom Aufsichtsrat und Vorstand ein-
gehend erldutert. Die Zusammenfassung des Prufungsberichtes wird der ordentlichen Vertreter-
versammlung in 2026 vorgetragen.

Das Ergebnis der Prufung wird wie folgt zusammengefasst:

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.



Markus Uhrich

Vorsitzender

Heike Knop

stellv. Vorsitzende

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 sowie die Buchflhrung entspre-
chen in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften sowie den Grunds&tzen ordnungs-
maiger Buchfuhrung. Der Jahresabschluss ist ordnungsgeman aus der Buch-
fihrung entwickelt und vermittelt ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.
Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften
wurden beachtet. Der Anhang des Jahresabschlusses enthdlt die erforder-
lichen Angaben. Die ergéinzenden Bestimmungen der Satzung wurden beachtet.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen, gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Die Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

Die Genossenschaft schliet das Geschdaftsjahr 2024 mit einem Jahrestber-
schuss von 1.798 TEUR, der aus dem Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit
von 2.534 TEUR resultiert.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung wurden die Geschdafte der Genossen-
schaft in der Berichtszeit ordnungsgemdR im Sinne des Genossenschafts-
gesetzes geflhrt. Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und
Satzung obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemdaR nachgekommen.

In der Vertreterversammlung am 27. Juni 2025 sind nach unseren Feststellungen
die gemdaR Gesetz und Satzung grundsatzlich erforderlichen Beschlisse ge-
fasst und der Jahresabschluss 2024 festgestellt worden.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2025, den Verwendungs-
vorschlag des Bilanzgewinnes und den Lagebericht des Vorstandes Uber das
Geschaftsjahr 2025 beraten und den Vorlagen zugestimmt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur
die im Geschaftsjahr 2025 erfolgreich geleistete Arbeit sowie den Vertreterinnen

und Vertretern und den Mitgliedern fur das entgegengebrachte Vertrauen.

Bochum, den 24. April 2026

ﬁ%/g )‘\/ é/lzo

Markus Uhrich Heike Knop

Vorsitzender des Aufsichtsrates Stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Vertreter-
versammlung

O den Jahresabschluss zum
31.12.2025 zu genehmigen

O der vorgeschlagenen
Gewinnverwendung
zuzustimmen

O den Vorstandsmitgliedern
Herrn Christian Knibbe,
Herrn Micha Heimbucher
und Herrn Michael Meyer fur
das Geschdaftsjahr 2025
Entlastung zu erteilen.



Jahresrickblick

Jahresriickblick

Wohnungsbestand und -leerstand

Modernisierung

Die Erhaltung, Modernisierung und Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes ist eine zentrale Aufgabe des GWV. Die
Wohnungsgenossenschaft zielt darauf hin, den Wohnwert fur
die Mitglieder kontinuierlich zu steigern und ein bezahlbares,
komfortables sowie zukunftsfdhiges Zuhause zu schaffen.
Energetische Anforderungen und soziale Verantwortung wer-
den dabei vom GWYV gleichermafen berlcksichtigt.

Die Modernisierung der Wohnanlage Vierhausstrafle wurde
erfolgreich in 2025 abgeschlossen. Mit Unterstitzung der
NRW.Bank investierte der GWV rund acht Millionen Euro in
die Seniorensiedlung mit 85 Wohneinheiten und rund 5.000
Quadratmetern Wohnfldche. Die umfangreiche energetische

Sanierung umfasste die Fassadenddmmung mittels Warme-

damm-Verbundsystem (WDVS), die Ddmmung der Keller-
und Flachdachbereiche, die Montage von PV- Modulen zur
Stromerzeugung sowie der Austausch der Gas-Zentral-
heizung gegen moderne Warmepumpen mit Gas-Spitzen-
lastkessel. All diese MaRnahmen sollen einen deutlich
geringeren Energieverbrauch bewirken und zugleich ein
angenehmeres Wohnklima fur die Nutzer schaffen. Ergén-
zend wurden die Aufzige modernisiert, Elektroanlagen
instandgesetzt sowie Fenster und Hauseingangstiren
erneuert. Neue Aufenthaltsbereiche, Unterflur-Millsysteme
und neu gepflasterte Zuwegungen machen nun die Wohn-
anlage zu einem liebevoll gestalteten Quartier, das
modernen Wohnkomfort mit hoher Aufenthaltsqualitat
verbindet.

Fertigstellung der Modernisierung VierhausstraBle
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Auch im Karree ChriststraBe schreitet die Modernisierung
planmd&Rig voran, sodass die Gesamtfertigstellung im Som-
mer 2026 zu erwarten ist. Mit einem Investitionsvolumen von
rund zwolf Millionen Euro werden hier 135 Wohneinheiten mit
insgesamt 8.600 Quadratmetern Wohnfldche umfassend mo-
dernisiert. Neben der energetischen Ertlchtigung durch ein
Warmeddamm-Verbundsystem sowie Keller- und Geschossde-
ckendd@mmung erfolgten die Erneuerung der Balkone und die
Umstellung der Heiztechnik von Gasetagenheizungen auf
neue Zentralheizungen mit Fernwérmeanschluss. Die Christ-
straBe nimmt als ein Impulsprojekt der kommunalen Warme-
planung eine besondere Rolle ein und steht zugleich fur die
erfolgreiche Kooperation zwischen Stadt, Stadtwerken und
GWV im Interesse der GWV-Mitglieder.

Fassade VierhausstraBe

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Der mehrjahrige Modernisierungsfahrplan fur das Quartier
Kampmannstrale/Grolmanstrale/Brinkmannstrale wurde
ebenfalls weiter fortgefthrt. Im Jahr 2025 lag der Schwer-
punkt auf dem Austausch der Fenster, wodurch Energie-
effizienz und Wohnkomfort weiter verbessert wurden.

Im Zuge von Nutzerwechseln wurden 112 Einzelwohnungs-
modernisierungen vorgenommen. Mit einem Investitions-
volumen von rund 1.955 TEUR konnten zahlreiche Wohnun-
gen auf einen zeitgemdRen Standard gebracht werden,

was insbesondere neuen GWV-Mitgliedern zugutekommt.

Fassaden ChriststraBe

Innenhof Christstralle

n



Jahresrickblick
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Bauschild des Neubauprojektes Am Dornbusch (Tor 5 Architekten BDA)

Neubau

Mit dem Neubauprojekt ,Am Dornbusch 7" setzt der GWV einen
weiteren Meilenstein in der Quartiersentwicklung. Auf dem
Grundstiick entstehen 30 &ffentlich geférderte Wohnungen
sowie 37 Tiefgaragen- und 26 Parkdeck-Stellplatze in einer
neuen Quartiersgarage. Die Fertigstellung des Rohbaus ist fur
Juni 2026 vorgesehen.

Die neuen Wohnungen kénnen durch die NRW-Wohnraum-
férderung zu einer attraktiven Grundnutzungsgebuhr von 7,45
Euro pro Quadratmeter angeboten werden. Mit Grundrissen
von 39 bis 82 Quadratmetern, die barrierearm gestaltet sind,
eignen sich die Wohnungen besonders flr Alleinerziehende,
Alleinstehende und Senioren. Damit erweitert die Wohnungs-
genossenschaft ihr Portfolio gezielt um Wohnraum, der auf
dem Bochumer Markt besonders knapp und nachgefragt ist
und den tatsdchlichen Bedarf ihrer Mitglieder widerspiegelt.

Gefardert aus Milleln de_s Elu-nﬂe_s und des Landes Nordrhein-Westfalen uber die NRW.BANK

Gut wohnen
in Bochum,

& NRwsANK

Wadhrend der Bauarbeiten im Quartier wurde eine Welt-
kriegsbombe entdeckt, was eine Evakuierung von rund
1.000 Menschen und den Einsatz von 200 Einsatzkraften
erforderlich machte. Die Situation wurde professionell be-
waltigt, sodass die Baumalnahme ohne lange Verzége-
rungen weiter fortgefiihrt werden konnte.

Mit diesem Neubau schreitet die Entwicklung des Quartiers
VelsstraBe weiter voran. Bereits in den Vorjahren wurde das
Objekt Am Dornbusch 11 umfassend saniert. Der Neubau
bildet nun den zweiten Schritt, weitere MalRnahmen wie
Aufstockungen und Sanierungen der Bestandsgebdude
sind langfristig geplant.

Parallel dazu war der GWV intensiv in der Akquise tatig, um
zukinftige Baugrundstlicke zu sichern und den genossen-
schaftlichen Wohnungsbestand weiter auszubauen.

Entwicklung des Neubaus Am Dornbusch
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Visualisierung des Neubauprojektes Am Dornbusch (Tor 5 Architekten BDA)

Entwicklung des Neubaus Am Dornbusch




Jahresrickblick

Innenhof Erbhof

Instandhaltung

Auchim Bereich der laufenden Instandhaltung wurden wesent-
liche MaBRnahmen umgesetzt, die den Wohnwert unmittelbar
erhdhen. Im Quartier Erbhof erfolgte die weitere Gestaltung
der Innenhofe, inklusive der erstmaligen Aufstellung von Sand-
kasten, Fahrradstellplétzen und der Erneuerung der Wege-
flachen, wodurch sich die Aufenthaltsqualitat insbesondere fur
Familien und Kinder spurbar verbessert hat. Am Standort Kals-
busch ergdnzen drei neu installierte Wé&rmepumpenzentralen
die technische Infrastruktur und tragen langfristig zu einer
stabilen und nachhaltigen Warmeversorgung bei.

Leerstandsentwicklung 2017 — 2025

Anzahl Leerwohnungen

Paketstation in der Siedlung Bussmannsfeld

Leerstand

Die Fluktuationsquote lag mit 6,12 Prozent weiterhin auf
einem sehr niedrigen Niveau. Diese Entwicklung ldsst
erkennen, wie angespannt der Bochumer Wohnungsmarkt
einerseits ist, und andererseits belegt sie, dass die beim
GWYV wohnenden Mitglieder das Wohneninihrer Genossen-
schaft schatzen. Mit nur 14 Leerwohnungen zum Jahres-
ende und einer Leerstandsquote von 0,48 Prozent wurde
das bereits sehr gute Vorjaohresergebnis nochmals unter-
schritten. Die insgesamt niedrigen Werte zeigen auch auf,
dass die intensiven Vermietungsaktivitdten des GWV und
die umfangreichen Investitionen in Wohnungen, Geb&ude
und Wohnumfeld erfolgreich wirken.
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Wohnbegleitende Leistungen

Service

Die Digitalisierung der Dienstleistungen des GWV ist ein zentraler
Baustein, um den Mitgliedern mehr Transparenz, Effizienz, Komfort
und Verbindlichkeit zu bieten. Mit der Einfihrung von Immomio
wurde ein modernes Wohnungsvermittlungsprogramm etab-
liert, das Interessenten jederzeit einen verbindlichen Uberblick
Uber den Stand ihres Wohnungsgesuches ermdglicht und damit
ein Nachfragen erspart. Mitglieder kénnen ihr Suchprofil selbst-
sténdig anpassen, frUhere Angebote einsehen und erhalten
eine klare, transparente Ubersicht tber ihre hinterlegten Daten.
Menschen ohne digitalen Zugang kénnen weiterhin postalisch
betreut werden und erhalten naturlich persdnliche Unterstitzung.

Die GWV-App wurde um wichtige Funktionen erweitert. Mit-
glieder kénnen persdnliche Dokumente wie Nutzungsvertrage,
Betriebs- und Heizkostenabrechnungen oder Protokolle einse-
hen und herunterladen. Schadensmeldungen lassen sich schnell
und zu jeder Zeit erfassen sowie mit Fotos ergénzen, was die
Bearbeitung beschleunigt und die Kommunikation mit dem
technischen Innendienst erleichtert.

Auch der Glasfaserausbau schreitet weiterhin zlgig voran. Auf
der Gebdude-Netzebene 3 (vom Verteiler bis zum Gebd&ude)
sind nun weitere 150 Hauser angeschlossen. Bis Ende 2026 soll
das Angebot des schnellen Datennetzes fir rund 99 Prozent aller
GWV-Haushalte verfugbar sein. Damit erhalten die GWV-Mit-
glieder einen deutlichen Zeitvorsprung gegenlber dem stadt-
weiten Ausbauplan.

Mikro-Apartment

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Ein besonderes Pilotprojekt ist das Mikro-Apartment, das
aus einem zuvor ungenutzten Nebenraum mit Balkon
geschaffen wurde. Auf 17 Quadratmetern entstand ein voll
ausgestattetes, modernes Apartment. Damit steht den Mit-
gliedern sowohl in besonderen Lebenssituationen, als auch
fir Besuch von auBerhalb eine flexible und kostengunstige
Alternative zum Hotel zur Verflgung.

Mit der ersten Paketstation in der Siedlung Bussmannsfeld
erleichtert ein weiterer Service den Alltag der Mitglieder. Sie
kdnnen Pakete direkt in die Siedlung liefern lassen und sparen
sich damit Wege zu externen Paketstationen.

Die im Jahre 2025 aktualisierte Service-Broschire zeigt, wie
vielfaltig die Leistungen der Genossenschaft inzwischen
geworden sind. Sie macht deutlich, dass der GWV nicht nur
Wohnraum bietet, sondern auch Lebensqualitdt schafft.

Eine Bestatigung hierfur ist die erneute Zertifizierung der
Anlage DuppelstraBe 25, die das Qualitatssiegel fur betreutes
Wohnen erhalten hat und damit bis 2030 zertifiziert ist.
Dieses Siegel bescheinigt die hohe Qualitat von Gebdude
und Umfeld, der barrierefreien und altengerechten Wohn-
ungen sowie der angebotenen Serviceleistungen. Fur dltere
Mitglieder bedeutet dies Sicherheit, Verl@sslichkeit und ein
selbstbestimmtes Leben im vertrauten Umfeld.

Badezimmer im Mikro-Apartment
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Jahresruckblick

Mobilitat

Die Verbesserung der Mobilitat und Barrierefreiheit in den Quar-
tieren nimmt beim GWYV einen sehr hohen Stellenwert ein. In der
Bergener Strale wurden 2025 neue Unterflurcontainer installiert,
die nicht nur das Erscheinungsbild aufwerten, sondern durch
niedrigere Einfullhdhen auch barrierearm gestaltet sind.

Gleichzeitig wurde dort zur Entlastung der Parksituation ein
externer Dienstleister mit der DurchfUhrung regelmdaRiger Park-
kontrollen beauftragt, da dort haufig Fremdparker anzutreffen
waren. Durch die Kontrollen stehen die Stellplatze wieder zuver-
|&ssig den Mitgliedern zur Verflgung.

An der Wasserstrale wurden vier nicht mehr zeitgemdRe Garagen
abgerissen und durch funf moderne Garagen sowie zwei
zusatzliche Stellplatze ersetzt, die in 2026 fur eine weitere Car-
Sharing-Station genutzt werden sollen. Bereits in 2025 einge-
richtet und eréffnet hat der GWV gemeinsam mit dem Anbieter
Stadtmobil Rhein-Ruhr eine weitere Car-Sharing-Station am
Melschedeweg.

AuRerdem wurde das Angebot an abschlieBbaren und Uber-
dachten Fahrradstellpldtzen weiter ausgebaut. Zum Stichtag
31. Dezember 2025 kénnen insgesamt 174 Mitglieder in den Ge-
nuss dieser sicheren Abstellmdglichkeit kommen. Ergénzend
wurden im Jahr 2025 zehn neue Kfz-Stellplatze geschaffen.

Garagen WasserstraBe Kinder.Zimmer am Bussmannsfeld von Innen
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Kinder.Zimmer am Bussmannsfeld von auBRen

Nachbarschaft und Soziales

Der GWYV versteht sich als Bindeglied zwischen Jung und Alt.
Die Wohnungsgenossenschaft férdert Orte der Begegnung,
nachbarschaftliches Miteinander und unterstitzt Familien,
Kinder und altere Menschen mit vielfaltigen Angeboten.

Weil der Bedarf an Kinderbetreuung groB ist, hat der GWV ein
ehemaliges Gewerbeobjekt in der Blumenstrale zur Kinder-
tagesstdtte umgestaltet und einer Tagesmutter zur Verfu-
gung gestellt. Bei den ,Waldfreunden” haben GWV-Mitglie-
derkinder bei der Platzvergabe Vorrang.

Das ehemalige, kaum noch genutzte Waschhaus am Buss-
mannsfeld wurde umfassend saniert, zu einem beliebten Treff-
punkt fur Kindergeburtstage und Elterncafés umgestaltet und
zum sogenannten Kinder.Zimmer getauft. Ein grofles Ballebad
und umfangreiche Kletterméglichkeiten laden zum Spielen
und Toben ein. Neben dem TUV-gepriiften Spielbereich gibt
es ausreichend Raum zum Verweilen fir GroR3 und Klein.

Der GWV-Kinderflohmarkt hat sich zu einer festen Veranstal-
tung in Bochum etabliert und erfreut sich so groRer Beliebt-
heit, dass im Jahre 2026 die Veranstaltung im Herzen der
Stadt, am Dr. Ruer-Platz statt wie zuvor auf dem Springer-
platz, stattfinden soll.

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Die Quartiersfeste in der VelsstraBe/Am Dornbusch, in
Grumme an der Alexandrinen-/TeylestraBRe sowie an der
Thorner-/Danziger StraRe starkten auch im Jahre 2025 das
Gemeinschaftsgefuhl und brachten GWV-Mitglieder aller
Generationen zusammen.

Speziell fur altere Mitglieder standen ebenfalls Angebote
bereit. Das Modemobil présentierte exklusive Modeartikel
direkt in den Quartieren Vierhausstrale und Melschedeweg.
Neue Sitzgelegenheiten und ein Sonnenschirm laden nun
auf der Dachterrasse der Seniorenwohnanlage ,Ankerplatz”
an der Wasserstrale zum Verweilen ein. Die ,Golden.Girls",
eine Senioren-Gruppe, trafen sich erstmals im neuen Ge-
meinschaftsraum Am Dornbusch 11 und nutzen diesen ,Zeit.
Raum” nun regelmdanBig fur gemeinsame Aktivitaten.

Ballebad im Kinder.Zimmer
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Jahresrickblick

Gewinnrad beim Quartiersfest Austausch und Abkihlung
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Spende fir das Tierheim Bochum

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Spenden

Mit sozialem Engagement ,Gutes getan” wurde im Jahr 2025
sinngemdR auf vielfaltige Art und Weise. Eine besondere
Bedeutung hatte hierbei erneut die Zusammenarbeit mit der
Tafel Bochum und Wattenscheid e.V. Die Tafel leistet einen
unverzichtbaren Beitrag zur Versorgung bedurftiger Men-
schen und starkt das gesellschaftliche Miteinander. In einer
GWV-Seniorenwohnanlage wurde ein mobiler Bring-Service
eingefihrt, bei dem Tafel-Mitarbeiter Lebensmittelboxen
direkt zu den Bewohnern bringen.

DarUber hinaus unterstitzte der GWV erneut eine Jugend-
FuBballmannschaft, diesmal die SG Linden-Dahlhausen,
deren Sportplatz in unmittelbarer N&he der Bestdnde im
Lewackerhof und der LewackerstraBe liegt. Die Férderung
junger Menschen und die Starkung lokaler Vereine tragen
dazu bei, dass die Quartiere lebendig bleiben und Kinder
sowie Jugendliche wohnortnah sportliche Angebote nutzen
kénnen.

Bei einigen Quartiersfesten wurden zudem Spenden fir das
Tierheim Bochum gesammelt. Die Mitglieder zeigten groRe
Hilfsbereitschaft, sodass am Ende ein Spenden-Scheck Uber-
geben werden konnte.







Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit bleibt ein zentrales Leitmotiv des GWV. Durch
die kontinuierliche Modernisierung der Besténde verfolgt die
Genossenschaft konsequent ihren Klimapfad und leistet damit
einen messbaren Beitrag zur Reduktion von CO,-Emissionen.
Ein bedeutender Schritt war der Austausch der letzten verblie-
benen Olheizung im Quartier Kalsbusch. Mit der Installation
moderner Warmepumpen ist der gesamte GWV-Bestand nun
frei von Olheizungen, was langfristig sowohl die Umwelt als
auch die Betriebskosten der Mitglieder entlasten wird.

Auch im Bereich der Mobilitat setzte die grofite Wohnungs-
genossenschaft Bochums auf nachhaltige Lésungen. Die
gesamte Fahrzeugdflotte der Geschdftsstelle besteht seit 2025
nunmehr ausschliefflich aus Elektrofahrzeugen. Hausmeister,
Bauleiter und Quartiersmanager sind téglich in den Besténden
unterwegs und bendtigen eine verldssliche Mobilitét. Durch die
Erweiterung der Flotte wurde sichergestellt, dass jederzeit
ausreichend Fahrzeuge zur Verfugung stehen, ohne auf fossile
Antriebe zurlckgreifen zu mussen.

Parallel dazu optimierte der GWYV sukzessive die Mullstandorte in
den Quartieren, um Restmuill zu reduzieren und Kosten flr die Mit-
glieder zu senken. In der Seniorensiedlung Vierhausstrale wurde
dariiber hinaus Ende 2025 ein Pilotprojekt zur Einfuhrung der
braunen Tonne gestartet, welches die organische Abfalltrennung
erleichtert und die GebuUhrenstruktur positiv beeinflussen soll.

Warmepumpen am Kalsbusch

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Ein weiteres Beispiel fir nachhaltige Quartiersentwicklung
ist das Projekt an der Bergener Strae. Kindgerechte Mull-
trennstationen an dem grofRen Spielplatz machen Malltren-
nung schon fir Kinder versténdlich und spielerisch zugéng-
lich. Damit férdert der GWV frihzeitig ein Bewusstsein fur
Umweltschutz und schafft gleichzeitig ein saubereres
Wohnumfeld. Im Innenhof der Kaompmannstrafle wurde das
Projekt ,Ackerpause” weiter fortgefuhrt. Der Nachbar-
schaftsgarten im Innenhof des Quartiers Erbhof mit einem
Hochbeet war ebenfalls gut frequentiert. Gleiches gilt fur
die Beet-Fladchen am Bussmannsfeld und am Kalsbusch.

Auf Grundlage einer Umfrage unter den Bewohnern fand
die Pflanzung einer kanadischen Roteiche (Baum des
Jahres 2025) im Quartier Bergener StraRe statt. Dieses
Symbolprojekt verbindet Naturerlebnis, Mitbestimmung
und Nachhaltigkeit auf besondere Weise.

el

Ackerpause
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Jahresrluckblick

Gremien und Kommunikation

Offen, transparent und lebendig méchte der GWYV seine Kom-
munikation gestalten. Nicht zuletzt deshalb lud die Genossen-
schaft im Sommer nach der Vertreterwahl ihre Vertreter zu
einem Kennenlerntag in die Geschdftsstelle ein. Hier lernten
sich die Gremienmitglieder kennen und tauschten sich unter-
einander aus. Die Veranstaltung verband Einblicke in die Arbeit
des GWV mit einem geselligen Miteinander und starkte das
Gemeinschaftsgefthl innerhalb der Genossenschaft.

DarUber hinaus gab es zwei Schulungen fur die neuen Ver-
treter, die so alle wichtigen und wissenswerten Informatio-
nen Uber ihr Amt vermittelt bekamen.

Die Aufsichtsratswahlen am 27.06.2025 waren ein weiterer
wichtiger Bestandteil der genossenschaftlichen Mitbestim-
mung und zeigten erneut, wie aktiv sich die Mitglieder in die
Gestaltung der Genossenschaft einbringen.

v.l.n.r. Andreas Esch, Marie Steinhauer, Margarethe Danisch, Nicolas Strodmeyer und Marco Dach
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Personal

Trotz des anhaltenden Fachkraftemangels positioniert sich der
GWYV erfolgreich als attraktiver Arbeitgeber. Auch im Jahr 2025
konnten neue engagierte Mitarbeitende gewonnen werden,
die ab 2026 zur Weiterentwicklung von Servicequalitat, Prozes-
sen und Innovationskraft in den Bereichen Unternehmensent-
wicklung, -kommunikation und Sozialmanagement beitragen.

Zur Verstarkung des Teams konnte zudem ein neuer Mitarbeiter
gewonnen werden, der seit November 2025 sowohl den Emp-
fang als auch das Quartiersmanagement zeitweise unter-
stUtzt. Dartber hinaus wurde ein erfahrener Elektroinstallateur
eingestellt, der die Hausmeister insbesondere bei Sonder-
projekten wie Baustellen- oder Leistungskontrollen entlastet.

i !

Paulina Béttcher und Anna Kattenstein

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Besonders schon ist der erfolgreiche Abschluss einer ehe-
maligen Auszubildenden im Jahr 2025, die nun als Projekt-
assistenz die GroRprojekte des GWV unterstutzt. Mit einer
neuen Auszubildenden, die im August ihre Ausbildung zur
Immobilienkauffrau begonnen hat, sowie einer weiteren
Auszubildenden, die ihre Ausbildung nunmehr beim GWV
fortsetzt, investiert die Genossenschaft weiterhin gezielt in
die Forderung junger Talente. Der Azubi-Austausch mit
einer befreundeten Wohnungsgesellschaft in Hagen fand
erneut statt und starkte die fachliche Entwicklung des
Nachwuchses. Fur das Jahr 2026 konnte bereits ein neuer
Auszubildender gefunden werden.




Lagebericht

Lagebericht

Zweck und Gegenstand des Unternehmens

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, verduBern und betreuen; sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und
der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Hierzu
gehoren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Laden und Raume fur Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftli-
che und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

Geschdftsverlauf

Rahmenbedingungen

Hinsichtlich der Nachfragesituation besteht in der Stadt
Bochum ein gutes Umfeld flr die Bewirtschaftung von Miet-
wohnungen. Die Lage auf dem Bochumer Wohnungsmarkt
wird 2025 von den Fachleuten, trotz leichter Entspannungs-
tendenzen, weiterhin als angespannt bewertet (Quelle: Woh-
nungsmarktbarometer 2025 der Stadt Bochum, S.6). Trotz
zuletzt leichter Entspannungstendenzen scheinen diese nicht
von Dauer zu sein. Die Experten erwarten in den kommenden
zwei bis funf Jahren fur alle Teilmdarkte wieder steigende
Anspannungswerte (Quelle: Wohnungsmarktbarometer 2025
der Stadt Bochum, S.12). Die weiterhin angespannte Situation
l&sst sich auch aus der Entwicklung der Angebotsmieten fir
Wohnungen ablesen, die sich im Vergleich zum Vorjahr wieder-
holt deutlich um 5,4 % auf 8,76 Euro/m? erhdht haben. Preistrei-
bend im Jahr 2025 waren vor allem die Neubaumieten, die im
Mittel um 13,6 % auf 13,56 Euro/m? gestiegen sind (Quelle: Woh-
nungsmarktbarometer 2025 der Stadt Bochum, S.32). Mit dem
prozentualen Anstieg der Mieten befindet sich die Stadt Bo-
chum damit im Vergleich zu allen Stadten des Umlandes im
mittleren Bereich (Quelle: Wohnungsmarktbarometer 2025 der
Stadt Bochum, S.37).

Entwicklung des Wohnungsbestandes

Ein sinkendes Wohnungsangebot trifft auf weiter steigen-
de Mietpreise (Quelle: Wohnungsmarktbarometer 2025 der
Stadt Bochum, S.31). Je nach Anspruch und konkretem Be-
darf zeigt dies also, dass es fur Nachfrager weiterhin
schwierig sein kann eine passende und bezahlbare Woh-
nung zu finden. In Bezug auf diese Knappheit ist insofern da-
von auszugehen, dass die Vermarktbarkeit des Wohnungs-
bestandes fur die Zukunft sichergestellt ist und insofern das
Leerstandsrisiko perspektivisch gering bleiben wird.

Die Einwohnerzahl in Bochum hat seit 2013 mit schwanken-
der Ausprdgung insgesamt einen moderaten Anstieg er-
fahren. Ende 2025 lebten 375.625 Menschen in Bochum, was
einem Zuwachs von 421 Personen im Vergleich zum Vorjahr
entspricht. Damit ist in etwa der gleiche Bevolkerungsstand
wie zuletzt im Jahr 2006 erreicht (Quelle: www.bochum.de,
Grafik: Entwicklung der Bevélkerung in Bochum 1975 bis
2025). Ein wesentlicher Grund fur das Wachstum im Jahr
2025 liegt wiederholt darin, dass der positive Wanderungs-
saldo in Bochum héher ist als der seit Jahren bestehende
Sterbetberschuss (Quelle: www.bostatis.bochum.de, Tabellen
,Geburten und Sterbefdlle in den Stadtbezirken 2025
Wanderungsbewegung 2025").

Die Stadt Bochum hat ein ,Bevdlkerungsszenario 2035"
erstellt, das von einem moderaten Anstieg der Einwohner-
zahl auf 378.800 bis zum Jahr 2035 ausgeht, ebenfalls durch
hohere Wanderungsgewinne im Vergleich zu einem etwas
geringeren Sterbelberschuss (Quelle: Wohnungsmarkt-
bericht 2024 der Stadt Bochum, S.9).

Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen
bewirtschafteten Einheiten im Jahr 2025 zeigt die nach-
folgende Tabelle:

Hé&user Wohnungen Garagen/Stellpldtze = Fahrradstellplétze Gewerbe
Bestand am 31.12.2024 433 2.937 823 129 14
Zugang 2025 - 1 10 45 -
Abgang 2025 - -2 =44 - -
Bestand am 31.12.2025 433 2.936 789 174 14
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Die Reduzierung des Wohnungsbestandes resultiert aus der
Zusammenlegung von zwei Wohnungen zu einer Einheit (Hugo-
Schultz-Str. 44). Der weitere Zu- bzw. Abgang einer Einheit
resultiert aus dem Tausch einer Wohnung und dem ZeitRaum
Am Dornbusch 11.

Durch die Neuschaffung von funf Kfz-Stellplatzen an der
Brinkmannstr. 5, vier Kfz-Stellpldtzen Im Hagenacker 19 und
einem Kfz-Stellplatz an der Blumenstr. 29a ergibt sich ein Zu-
gang von insgesamt zehn Kfz-Stellpldtzen. Die Reduzierung
der Garagen/Stellpléitze resultiert aus dem Abbruch der Tief-
garage Am Dornbusch mit insgesamt 40 Kfz-Stellplatzen und
dem Abbruch von vier Garagen an der Wasserstrale.

Durch die Errichtung zahlreicher Fahrrad-Einhausungen an
verschiedenen Standorten im GWV-Bestand wurden 45 neue
Abstellplatze far Fahrrader geschaffen, davon 16 Platze im
Quartier Kampmannstrafle.

Der gesamte Objektbestand befindet sich im Stadtgebiet von
Bochum. Der Wohnungsbestand untergliedert sich in 2.302 frei
finanzierte Wohnungen und 634 Wohnungen, die der &ffent-
lichen Férderung unterliegen.

Die Grundstucksfladchen sind in 2025 unverdndert geblieben
und umfassen insgesamt 358167 m% Davon befinden sich
281.602 m? im Eigentum der Genossenschaft, bei 76.565m?
handelt es sich um Erbbaugrundsttcke.

Die durchschnittliche WohnungsgroRe betragt 70,5m? und
liegt — im Vergleich zum Bochumer Durchschnitt mit 78,3m?
(Quelle: Bochumer Wohnungsmarktbericht 2024, S.39) - 7,8 m?
unterhalb des Durchschnittes. Die jeweiligen Segmente der
WohnungsgréRen sind, bezogen auf den Gesamtbestand ins-
gesamt gleichmdaBig verteilt. Unterdurchschnittlich représen-
tiert sind Wohnungen unter 48 m? und ab 91 m?2

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Rund 81% des Wohnungsbestandes verfigen Uber zwei
und drei R&dume. Nur ca. 4% sind kleine 1-Raum-Apartments
und nur rund 15% der Wohnungen besitzen vier oder mehr
Zimmer.

Neubautdatigkeit

Das mittelfristige Ziel, kontinuierlich neuen Wohnraum
zu schaffen, wurde auch im abgelaufenen Geschaftsjahr
wieder konsequent weiterverfolgt.

Im abgelaufenen Geschdaftsjahr sind Planungs- und Vorbe-
reitungskosten fur zukinftige Neubauprojekte in Hohe von
rd. 458 TEUR entstanden.

Mit dem Bau des Gebdudes Am Dornbusch 7 wurde be-
gonnen und es wurden rd. 951 TEUR hierin investiert.

In die Errichtung von Fahrradbehausungen und -abstell-
einrichtungen wurden rd. 21 TEUR investiert. Fur die Installation
von Ladeinfrastrukturen fur Elektrofahrzeuge sind Kosten in
Hoéhe von 9 TEUR entstanden.

Far die Neugestaltung der AuBenanlagen im Quartier
Erbhof sind Investitionskosten in Hohe von rd. 283 TEUR
angefallen.

Im Jahr 2025 wurde an der Bergener StralRe in die Errich-
tung von funf Kfz-Stellplatzen rd. 15 TEUR investiert, in die
Errichtung von vier Kfz-Stellpl&tzen inkl. dazugehdoriger La-
deinfrastruktur rd. 12 TEUR. FUr den Neubau der im Ge-
schaftsjahr 2025 abgerissenen Garagen an der Wasserstr.
wurden rd. 144 TEUR ausgegeben.

In den Umbau des alten Waschhauses im Bussmannsfeld

zu einem Kindergemeinschaftsraum wurden rd. 133 TEUR
investiert.
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Lagebericht

Modernisierung / Instandhaltung

Auch im Jahr 2025 wurden mehrere energetische Gebdude-
sanierungen begonnen, fortgefihrt oder abgeschlossen. Die
Genossenschaft deckt durch diese MaBnahmen den z.T.
bestehenden Instandhaltungsbedarf der Gebdude, erzielt
zugleich energetische Einsparungen mit z.T. deutlicher Re-
duktion des CO,-AusstoRes und wird somit den stetig steigen-
den Anspriichen der Wohnungssuchenden, auch hinsichtlich
der Energieeffizienz gerecht.

Im abgelaufenen Geschdaftsjahr wurde die umfassende, ener-
getische Sanierung der Seniorenwohnanlage Vierhausstralle
17-29 fertig gestellt. Die Objekte umfassen 85 Wohneinheiten
mit insgesamt 4.423 m? Wohnflache. Im Jahr 2025 wurden
2.293 TEUR investiert (Vorjahr: 3.531 TEUR). Die Gebd&ude erful-
len nun den energetischen Effizienzhaus-Standard EH55.

Die im Jahr 2024 begonnene umfassende, energetische
Sanierung des Quartiers Christstrale/Hugo-Schultz-StraRe/
PieperstraRe (insgesamt 135 WE) wurde in 2025 fortgefihrt.
Der erste Bauabschnitt mit 64 Wohneinheiten wurde fertig
gestellt und umfasst die Objekte Christstr. 33-39 a (ung.),
Hugo-Schultz-Str. 38-42 (ger.). Die Hauser haben energetisch
im Wesentlichen eine neue Gebdudehllle, Kellerdeckenddm-
mung sowie neue Fenster erhalten und wurden an das Fern-
wdrmenetz angeschlossen. Zudem wurden die Wohnungen
mit neuen, groReren Vorstellbalkonen ausgestattet und die
AuRenanlagen wurden neu gestaltet.

Der zweite Bauabschnitt (Christstr. 41-45 (ung.), Hugo-
SchultzStr. 44-46 (ger.) erhalt den gleichen MaRnahmenum-
fang und umfasst 50 WE. Dieser Bauabschnitt ist in 2025 be-
reits weit fortgeschritten, sodass die Objekte auch bereits an
die Fernwérme angeschlossen werden konnten. Im abgelau-
fenen Geschdaftsjahr wurden in das Quartier insgesamt 7.054
TEUR investiert. Die Objekte erreichen nach erfolgter Moderni-
sierung energetisch den Effizienzhaus-Standard EHS5. Die
Objekte Pieperstr. 33,35/Hugo-Schultz-Str. 48 (21 WE), die
auch dem zweiten Bauabschnitt angehéren, erreichen diesen
Standard nicht, da diese wegen ihrer baulichen Besonderhei-
ten nicht mit einer Fassadenddmmung ausgestattet wurden.
Die GesamtmafBnahme erstreckt sich zeitlich bis ins Jahr 2026.

Im Zuge eines mehrjdhrigen Modernisierungsfahrplanes wurde
2024 mit dem Austausch von Fenstern und der Erneuerung von
Hausturen und Briefkdsten in den Objekten Kaompmannstr. 4-22
und 17-23 und Brinkmannstrafle 5-9 begonnen und 2025 ab-
geschlossen. In 2025 wurden dafur 117 TEUR (Vorjahr 588 TEUR)
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investiert. In einem zweiten Abschnitt wurde 2025 in den Ob-
jekten Grolmanstr. 4-17 (ifd.), MulderpaRstr. 9-15 (ung.), sowie
Friedrich-Harkort-Str. 21 mit den Arbeiten begonnen und die-
se abgeschlossen. Hierfir wurden rd. 624 TEUR aufgewendet.

Fur die Restarbeiten an den bereits abgeschlossenen Mal-
nahmen Heckertstr. 82+84 und Am Dornbusch 11 wurden in
2025 insgesamt 22 TEUR verausgabt.

Modernisierungen werden durch die Inanspruchnahme von
KfW-Darlehen bzw. NRW.Bank-Darlehen in Verbindung mit
Eigenkapital finanziert.

Im Jahr 2026 soll mit der Modernisierung der Gebdude
Melschedeweg 16-22 und 22a begonnen werden. Hierfur
sind in 2025 bereits rd. 98 TEUR angefallen.

In die Herstellung eines Unterflurmullstellplatzes an der
Bergener Str. wurden rd. 67 TEUR investiert.

Far den Umbau von Raumlichkeiten zur Schaffung eines
Mikro-Apartments wurden im abgelaufenen Geschaftsjahr
10 TEUR investiert.

Far Zahlerplatzzentralisierungen in einigen Objekten sind
Kosten von insgesamt 70 TEUR entstanden.

Als geplante InstandhaltungsmalRnahme wurde mit einer
Heizungsumstellung in den Objekten Am Kalsbusch (2-12
und 1-3) begonnen, die in 2025 bereits weitestgehend um-
gesetzt wurde. Die Ol-Zentralheizung mit entsprechend
hohem CO,-AusstoR wurde durch Warmepumpen ersetzt.
Dafidr wurden im abgelaufenen Geschaftsjahr 661 TEUR
verausgabt.

In dem Haus Karl-Rawitzki-Str. 40 wurde das Flachdach
abgedichtet, was Kosten in Héhe von 18 TEUR verursacht
hat. Eine weitere Dachsanierung erfolgte im Bussmanns-
feld 51 mit Kosten von 25 TEUR.

Rund um die Objekte Lewackerstr. 87-95 wurde das Wohn-
umfeld in 2024 umfassend neugestaltet. Hierfur sind im
abgelaufenen Geschaftsjahr fUr Restarbeiten noch Kosten
in Hohe von 26 TEUR angefallen.

In die Planung der D&mmmafnahmen der obersten Ge-
schossdecke im Quartier Erbhof wurden 41 TEUR investiert.
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Weitere, umfangreiche InstandhaltungsmalRnahmen an eini-
gen Objekten beinhalteten die Erneuerung von Garagentoren
und Zuwegungen, die wegen der stadtweiten Abschaffung
der ,gelben Sacke" notwendigen Erweiterungen von Mallstell-
platzen fur die Wertstofftonnen und weitere Wohnumfeldge-
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Die Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendun-
gen betrugen fur das Geschdaftsjahr im Durchschnitt
71,05 EUR je m? Wohn- und Nutzflache (Vorjahr 62,13 EUR).
Enthalten sind hierin sowohl die laufenden Ausgaben fir
Nutzerwechsel, Kleinreparaturen als auch gréRere Bau-

staltungen. Dafur sind in 2025 insgesamt rd. 120 TEUR Kosten maflnahmen.
entstanden.
Ein weiterer Schwerpunkt der Instandhaltung war im Jahr 2025
die Sanierung von 112 Wohnungen (Vorjahr 118) im Zuge von
Nutzerwechseln mit einem Investitionsvolumen von rd. 1.955
TEUR (Vorjahr 2169 TEUR).
Fur die Instandhaltung und Modernisierung im Geschaftsjahr
2025 sind Kosten fur Fremdleistungen in Hohe von 4.087 TEUR
(Vorjahr 4150 TEUR) angefallen. Im Rahmen gréRerer Baumalk-
nahmen und umfassender Einzelwohnungsmodernisierungen
wurden Kosten i.H.v. 11.682 TEUR (Vorjahr 9.665 TEUR) aktiviert.
Investitionen in den Bestand
TEUR
20.000 —
2.028
15.000 —|
5.101 1.582
10.000 3.176
1726 11.682
6953 9665
3.688 3963
5.000 —
5.034 5.151
4660 4.150 4.087
M Neubau
[ | Modernisierung
0 Instandhaltung
2021 2022 2023 2024 2025
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Vermietung

Mit 180 Kundigungen (Vorjahr 173) lag die Fluktuationsquote bei
rund 6,1% (Vorjahr 59%) des Wohnungsbestandes und hat sich
damit im Vergleich zum Vorjahr um rd. 0,2 % geringfigig erhoht.

Zum 31.12.2025 standen 14 Wohnungen leer. Damit liegt die Leer-
standsquote mit 0,48 % (Vorjahr 0,82 %) noch einmal deutlich unter
der Quote des Vorjahres. Siedlungen oder Hauser mit auffallig
hohem Leerstand gibt es dementsprechend z.Zt. nicht mehr.

Das je m? Wohnfladche zu bezahlende Nutzungsentgelt nettokalt
lag durchschnittlich bei 5,40 Euro/m? (Vorjahr 5,31 EUR/m?), das
Nutzungsentgelt bruttokalt bei 794 EUR/m? (Vorjahr 7,36 EUR/m?).
Die Erhdhung resultiert aus angepassten Wiedervermietungs-
entgelten nach Instandhaltungsmalnahmen und Moderni-
sierungen und aus der Nutzungsentgeltanpassung nach erfolg-
ten GroBmodernisierungen.
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Mitgliederentwicklung

Die Bewegung der Mitgliederzahlen und der Genossen-
schaftsanteile ist der unten stehenden Tabelle zu ent-
nehmen. Am 31.12.2025 waren 4.460 Mitglieder mit 10.161
Geschdaftsanteilen in der Mitgliederliste eingetragen. Im
Ergebnis bedeutet dies einen Zugang von 19 Mitgliedern im
Vergleich zum Vorjahr.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat
sich im Laufe des Jahres 2025 um 2 TEUR auf 4.048 TEUR
erhdht. Der Gesamtbetrag der Haftungssumme betrug
4.064 TEUR. Durch Beschluss der Vertreterversammlung
vom 27.06.2025, erfolgte die Ausschittung einer 4 %igen
Dividende an die Mitglieder fur das Geschdaftsjahr 2024.

Mitglieder Anteile
Stand am 31.12.2024 4.441 10.145
Zugdnge im Jahre 2025
Neue Mitglieder 166 332
Weitere Geschdaftsanteile 0 0

4.607 10.477

Abgdnge im Jahre 2025
durch
Tod -70 -142
Kindigung -76 -172
Teilktindigung 0 0
Ubertragung -1 -2
Ausschluss
Stand am 31.12.2025 4.460 10.161
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Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage wird in der nachfolgenden Ubersicht eine nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten
gegliederte Erfolgsrechnung aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und den Vorjahreszahlen gegentbergestellt:

2025 2024 Verénderung

TEUR TEUR TEUR
Umﬁotzerlose (einschlieRlich .Bestonols— 20133 10699 434
veranderungen) = Gesamtleistung
Andere betriebliche Ertrége 685 490 195
Betriebsleistung 20.818 20.189 629
Aufwendungen far pezogene 11.293 11132 161
Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand 2.358 2.453 -95
Abschreibungen 3.076 2.987 89
Andere betriebliche Aufwendungen 1.393 1.240 153
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 728 562 166
Sonstige Steuern 0 0 0
Aufwendungen fir die Betriebsleistung 18.848 18.374 474
Betriebsergebnis 1.970 1.815 155
Beteiligungs- und Finanzergebnis -20 =31 11
Neutrales Ergebnis =1 14 -15
Jahrestiberschuss vor Steuern 1.949 1.798 151
Steuern vom Einkommen und Ertrag -9 0 -9
Jahrestberschuss 1.958 1.798 160

Zum Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

Deckungsbeitrége aus den Bereichen:
Hausbewirtschaftung 5.555 5.530 25
Sonstiger betrieblicher Bereich 257 85 172
Summe der Deckungsbeitrage 5.812 5.615 197
Personal- und Sachaufwand -3.842 -3.800 -42

1.970 1.815 155

32



Das Ergebnis der Bewirtschaftung hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um 25 TEUR auf 5.555 TEUR erhoht.

Ergebnisverbessernd wirken sich die Steigerung der Sollmieten,
unter BerUcksichtigung der Erlésschmélerungen von 255 TEUR
und die geringeren Instandhaltungskosten von 83 TEUR aus.
Ergebnisbelastend sind erhdhte Abschreibungen um 78 TEUR
und eine Mehrbelastung im Zinsaufwand von 166 TEUR.

Im Geschaftsjahr 2025 belaufen sich die Instandhaltungskos-
ten (ohne anteilige Personal- und Sachaufwendungen) auf
18,41 EUR (Vorjahr: 18,72 €) je m? Wohn- und Nutzfldche.

Das Ergebnis der Bewirtschaftung wird auch in den ndchsten
Jahren maRgeblich durch die Kosten flr die Energiewende und
die zur Sicherung der Vermietbarkeit der Wohnungsbestdnde
erforderlichen Ausgaben fir Instandhaltung und Modernisie-
rung beeinflusst.

Die Erhdhung der Personal- und Sachaufwendungen um
42 TEUR resultiert im Wesentlichen aus Tarifanpassungen im
Personalbereich sowie aus sonstigen allgemeinen Kosten-
steigerungen.
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Das Beteiligungs- und Finanzergebnis resultiert aus:

2025 2024
TEUR TEUR

Ertrage
Beteiligungsertrage 8 8
Zinsertrége 35 22
43 30
Aufwendungen
Aufzinsung langfristiger Ruckstellungen 63 61
63 61
-20 -31

Das neutrale Ergebnis resultiert aus:

2025 2024
TEUR TEUR

Ertrage

aus Anlageverkdufen 15 5

Auflosung von Ruckstellungen 81 38
96 43

Aufwendungen

Abbruchkosten 97 0

Abschreibungen auf sonstige VG 0 7

Sonstige Steuern 0 22
97 29
-1 14
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Vermdgenslage

In der folgenden BilanzUtbersicht sind die einzelnen Posten nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammen-

gefasst:
31.12.2024 Verdnderung
TEUR % TEUR % TEUR
Vermdégensstruktur
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstdnde 68 01 59 01 9
Sachanlagen 101.642 915 92.009 91,7 9.633
Finanzanlagen 26 0,0 26 00 0
101.736 91,6 92.094 91,8 9.642
Umlaufvermégen einschlieBllich
Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Forderungen 5 0,0 0 00 5
Bausparguthaben 960 0,9 707 0,7 253
Rechnungsabgrenzungsposten 26 0,0 5SS 0,0 -29
991 0,9 762 0,7 229
Kurzfristig
Unfertige Leistungen/Andere Vorréte 5.823 52 5.837 58 -14
Flassige Mittel 2331 21 1.500 15 831
Ubrige Aktiva 196 0,2 157 0,2 39
8.350 75 7.494 7.5 856
Gesamtvermdgen 111.077 100,0 100.350 100,0 10.727

Die Bilanzsumme erhdhte sich gegentber dem Vorjahr um

10.727 TEUR. Das Sachanlagevermégen vermehrte sich

gegentber dem Vorjahr um 9.633 TEUR. Die Erhéhung war im
Saldo auf Investitionen in den Bestand (13.759 TEUR), gemindert
um Baukostenzuschisse (1.088 TEUR) und Abschreibungen des
laufenden Geschdaftsjahres (3.040 TEUR), zuriickzufuhren.

Die langfristigen Bausparguthaben sind fur die zukinftige

Ruckzahlung von tilgungsfreien Finanzierungsmitteln des

Anlagevermodgens vorgesehen und erhdhen sich gegenuber

dem Vorjahr um 253 TEUR.
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Unter den unfertigen Leistungen werden die mit den Nut-
zern noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in
Hohe von 5.820 TEUR, sowie der Bestand an Heizdlvorréten
(4 TEUR) ausgewiesen. Ihnen standen am Bilanzstichtag
erhaltene Anzahlungen von 7.026 TEUR gegenUber.

Die kurzfristigen Aktiva haben sich um 856 TEUR erhoht,
was im Wesentlichen auf die Erhéhung der flussigen Mittel
zurUckzuflhren war.

Das langfristige Fremdkapital besteht aus Pensionsrtick-
stellungen, Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierung gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern, sonstigen
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31.12.2024 Verdnderung
TEUR % TEUR % TEUR
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 4.048 3,6 4,046 4,0 2
Ergebnisrucklagen L4415 40,0 42.698 42,5 1717
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 818 0,7 737 0,7 81
49.281 44,3 47.481 47,2 1.800
Kurzfristig
Geschaftsguthaben ausscheidender Mitglieder 112 0,2 129 0,2 =17
Bilanzgewinn (Dividende) 161 0,1 162 0,2 -1
273 0,3 291 0,4 -18
Eigenkapital It. Bilanz 49.554 ) 47772 47,6 1.782
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsrickstellungen 3.210 2,9 3.293 33 -83
Verbindlichkeiten 48.536 438 39.504 39,5 9.032
Rechnungsabgrenzungsposten 122 01 128 01 -6
51.868 46,8 42.925 42,9 8.943
Kurzfristig
Ubrige Ruickstellungen 481 0,4 451 04 30
Erhaltene Anzahlungen 7.026 6,3 6.861 6,8 165
Ubrige Verbindlichkeiten 2.148 19 2.341 2,3 -193
9.655 8,6 9.653 9.5 2
Gesamtkapital 111.077 100,0 100.350 100,0 10.727

Verbindlichkeiten (u.a. Wohnungsbauprémie) sowie Rech-
nungsabgrenzungsposten. Die Zunahme um 8.943 TEUR resul-
tierte im Wesentlichen aus dem Saldo der Neuaufnahme
(10.204 TEUR) und Tilgung (1172 TEUR) von Krediten und den
Auswirkungen der Berechnung des Pensionsgutachtens i.H.
von 3.211 TEUR. Bei den langfristigen Rechnungsabgrenzungs-
posten (122 TEUR) handelt es sich um tber die Laufzeit der Bin-
dungsfrist abgegrenzte Tilgungsnachldsse.

Die Minderung der im kurzfristigen Fremdkapital ausgewiesenen
Positionen (Erhaltene Anzahlungen und tbrige Riickstellungen /

Verbindlichkeiten) betrug 2 TEUR und beruht im Wesentli-
chen auf angepassten Vorauszahlungen der Nutzer auf-
grund gestiegener Nebenkosten (Erhaltene Anzahlungen =
165 TEUR) und der Zunahme der Sonstigen Rickstellungen
(30 TEUR), sowie dem Ruckgang der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 193 TEUR.

Die Vermdgens- und Kapitalverhdltnisse der Genossen-
schaft waren geordnet.
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Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2025 nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhdltnisse:

31.12.2025 31.12.2024 Verdnderung
TEUR TEUR TEUR

Langfristiger Bereich

Vermdgenswerte 102.727 92.856 9.871
Finanzierungsmittel 101.149 90.406 10.743
Unterdeckung -1.578 -2.450 872

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (Flussige Mittel) 2.331 1.500 831
Ubrige Vermogenswerte 6.019 5.994 25
8.350 7.494 856
Verpflichtungen 9.928 9.944 -16
Stichtagsliquiditat (Netto-Geldbedarf) -1.578 -2.450 872
Am 3112.2025 waren die langfristig angelegten Vermdgens- Nach Valutierung der Darlehensbetrége ergdbe sich eine
werte bis auf 1.578 TEUR durch Eigenkapital, langfristige Ruck- positive Stichtagsliquiditat.
stellungen und langfristig zur Verfligung stehende Verbindlich-
keiten gedeckt. Dabeiist zubeachten, dassim Jahresabschluss Die Genossenschaft konnte stets ihren Zahlungsverpflich-
bereits Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten fur Neubau- tungen nachkommen.

und Modernisierungsmalnahmen berlcksichtigt sind, deren
fristenkongruente Finanzierung durch die Aufnahme bereits
zugesagter Darlehen und Férderzuschissen erst im folgenden
Geschaftsjahr erfolgt.
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Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelbestandes der Genossenschaft im Geschaftsjahr 2025:

2025 2024 Verdnderung

TEUR TEUR TEUR
Jahresiberschuss 1.958 1798 160
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens 3.076 2.986 Q0
Zu-/ Abnahme der langfristigen Ruckstellungen -83 3 -86
Verrechnung Tilgungszuschisse -6 -16 10
Cashflow 4.945 4771 174
Zu-/ Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen 30 -505 535
Zunahme der unfertigen Leistungen und anderer Aktiva -1 -43 42
Zu- / Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Passiva -28 -8 -20
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 4.946 4.215 731
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermégen -12.718 -9.885 -2.833
Cashflow aus Investitionstdatigkeit -12.718 -9.885 -2.833
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 10.204 7.262 2.942
PlanmaRige Tilgungen -1172 -1.118 -54
AuRerplanmdaRBige Tilgungen und Ruckzahlungen 0 0 0
Auszahlungen fur Dividenden -161 -162 1
Erhéhung Bausparguthaben -253 -252 -1
Minderung / Erhdhung der langfristigen Geschaftsguthaben =15 -19 4
Cashflow aus Finanzierungstdatigkeit 8.603 5711 2.892
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 831 41 790
Finanzmittelbestand am 1. Januar 1.500 1.459 41
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2.331 1.500 831
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft wichtigsten Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

Einheit 2025 2024 2023

Bilanzsumme TEUR 111.077 100.350 93.115
Sachanlagevermogen TEUR 101.641 92.008 85.104
Investitionen in Sachanlagen TEUR 13.759 11.341 12.406
Eigenkapital (langfristig) TEUR 49.281 47.481 45.869
Eigenkapitalquote (langfristig) % Lb b 47,3 493
Cashflow TEUR 4.945 4771 3.301
Langfristiges Fremdkapital (Darlehen) TEUR 48536 39504 33.318
Fremdkapitalguote % 43,7 39,5 35,8
Jahresergebnis TEUR 1.958 1.798 928
Gesamtkapitalrentabilitat % 2.4 2,6 1.4
Eigenkapitalrentabilitét % 4,0 3.8 2,0
Durchschnittliche Sollmiete EUR/m?/mtl. 5,27 514 4,87
Fremdkapitalzinsen TEUR 1.010 845 671
Durchschnittliche Fremdkapitalzinsen EUR/m?/mtl. 0,38 0,32 0,25
Leerstandsquote % 0,5 0,8 0,8
Fluktuationsquote % 6,1 59 8,3
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Risiken der kiinftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem

Zur Uberwachung der wesentlichen Risiken ist ein Risiko-
managementsystem im Einsatz. Damit werden u.a. Risikoindi-
katoren in Form von relevanten Kennzahlen und Werten, wie
z.B. Leerstandsquote, Fluktuationsquote, Liquiditdtsentwick-
lung, Zinsauslaufrisiken, Forderungsquote usw. einer laufen-
den Uberwachung unterzogen und beziglich festgelegter
Schwellenwertgrenzen laufend Uberpruft.

Risikoanalyse

Die Preisentwicklungen im Bausektor haben weiterhin spurba-
ren Einfluss auf die Geschdaftstatigkeit der Genossenschaft.
War 2021 zundchst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen,
die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war,
ausschlaggebend fir den erheblichen Preisdruck bei Bau-
materialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere
Lieferengpdsse und eine enorme Verteuerung der Energie-
preise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die
Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut 48%. Einen
derartigen Preisschock hat es seit den frihen 70er-Jahren des
letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen
fur Baustoffe haben die Wachstumsraten der Baupreise in den
vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedrickt,
das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiterhin starker als
die allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fiir den Neubau
von Wohngebduden in Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vor-
jahresvergleich um 3,2%. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquar-
talen Uber der allgemeinen Preissteigerung, die 2,1% betrug.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fur Instandhal-
tungsarbeiten an Wohngebd&uden (ohne Schénheitsrepara-
turen) erhoben. Auch diese legten im 4. Quartal 2025 mit 4,1%
weiterhin starker zu als die allgemeine Preissteigerung” (Quel-
le: GAW Information 173; Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland 2025/2026).

Mit dieser Herausforderung hoher und steigender Preise im
gesamten technischen Bereich ist auch in Zukunft weiterhin zu
rechnen.

Es bleibt insofern schwierig anstehende Neubau- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen zu planen und zu kalkulieren.
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Uberwiegend steigende Erwartungen von Wohnungsinter-
essenten an die Ausstattungsqualitdt der Wohnungen
fihren auRerdem zu hohen Instandhaltungs- und Moderni-
sierungskosten. AuRerdem ist weiterhin damit zu rechnen,
dass Planungen fUr technische MaBnahmen zukUnftig
schwerer umsetzbar werden kénnten, da es wegen des
Fachkraftemangels zum Teil an Firmen mangelt, die freie
Kapazitaten haben bzw. zu akzeptablen Preisen fur die
Genossenschaft arbeiten mdéchten. Bereits heute ist spur-
bar, dass die Vorbereitungen fur umfangreichere MaRnah-
men léngere und intensivere Vorlaufzeiten beanspruchen.

Erschwerend im Neubaubereich wirkt sich aus, dass mit
den Fordermittelprogrammen im frei finanzierten Bereich
praktisch keine Wirtschaftlichkeit erreicht werden kann. Da
auch die Mittel der offentlichen Forderung des Landes
NRW nur begrenzt verfugbar sind, ist bei diesen Mafinah-
men zum Planungsbeginn regelmdRig keine Finanzierung
mehr sichergestellt.

Immer noch Ungewiss ist der weitere Verlauf und die mittel-
fristigen Auswirkungen des Konfliktes zwischen Israel und
der Homas. Unvorhergesehene Ereignisse kdnnten in dieser
Situation beispielsweise zu einem Anstieg der Energieprei-
se fuhren. Ebenso unklar bleiben weiterhin die Entwicklung
und die Auswirkung des Ukrainekrieges, insbesondere un-
ter Berlcksichtigung der unsicheren Unterstitzungspers-
pektive durch die USA.

Durch den Anstieg der Energiepreise auf ein voraussichtlich
dauerhaft héheres Niveau sind die Wohnkosten fur die
Wohnungsnutzer insgesamt gestiegen. Bislang hatte dies
keine nennenswerten Ricksté&nde bei Zahlung der Nutzungs-
gebuhren zur Folge. Bei zukunftig notwendigen Anpassun-
gen der Nutzungsgebihren mussen die von den Nutzern
leistbaren Gesamtbelastungen fur das Wohnen im Blick
behalten werden.

Die Fluktuation war im abgelaufenen Geschaftsjahr mit
6,1% auf einem weiterhin sehr niedrigen Niveau. Dies redu-
ziert die Kosten der sogenannten Mietreifmachung von
Wohnungen bei Nutzerwechsel. Es muss jedoch damit
gerechnet werden, dass sich dieser Trend jederzeit dndern
kann. Auch der demografische Wandel hat direkte Auswir-
kungen auf die Kostenentwicklung der Genossenschaft. Er
zeigt sich in den Kiindigungszahlen durch viele Sterbefallen
oder notwendige Umzige von dlteren Mitgliedern in statio-
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nare Pflegeeinrichtungen. Bei den Sterbefdllen nehmen dieje-
nigen Falle zu, bei denen ungeklarte Erbfolgen oder Erbaus-
schlagungen vorliegen. Daraus resultieren RGumungskosten zu
Lasten der Genossenschaft und — nicht zuletzt ganz beson-
ders durch Burokratie bedingt — ldngere Leerstandszeiten. Fur
die ,Mietreifmachungen” sind dementsprechend weiterhin
ausreichend hohe Finanzmittel vorzusehen.

Die Wohnungsmarktlage in Bochum bewegt sich weiterhin auf
einem angespannten Niveau, so dass sich die Suche nach
einer passenden Wohnung schwierig gestalten kann (Quelle:
Bochumer Wohnungsmarktbarometer 2025, S. 29). Dies spurt
auch die Genossenschaft, bei der Ende 2025 Uber 170 Mitglie-
der als wohnungssuchend registriert waren. Insofern ist es fur
die Genossenschaft zum Teil schwierig, ihrem Anspruch der
Versorgung ihrer Mitglieder mit passendem Wohnraum in
angemessener Zeit, moglichst umfassend nachkommen zu
kénnen. Gerade Wohnungswiinsche im Segment der kleinen
Singlewohnung und der gréBeren Familienwohnung kénnen
zuklnftig Uberwiegend nur durch entsprechende Neubau-
aktivitaten bedient werden.

Aus den Uberdurchschnittlichen Angebotsmieten der Stadt-
teile, in denen der GWV mit seinen Immobilien vertreten ist,
kann man schlussfolgern, dass die Immobilien der Genossen-
schaft Uberwiegend in guten Wohnlagen liegen (Quelle:
Bochumer Wohnungsmarktbarometer 2025, S. 35 + 72). Die
positiven Lagefaktoren sind eine wichtige Grundlage fur eine
langfristig erfolgreiche Vermietung. Aufgrund der stabilen
stédtebaulichen und sozialen Entwicklung der Wohngebiete
und -quartiere, sowie der weiterhin fairen Preisgestaltung der
Nutzungsentgelte — Uberwiegend deutlich unter Marktniveau
— ist davon auszugehen, dass die bestehende, niedrige Leer-
standsquote auch im néchsten Geschaftsjahr auf dhnlichem
Niveau gehalten werden kann.

Einen entsprechend groflen Einfluss auf den Geschdaftsverlauf,
die Geschaftspolitik und die finanzielle Situation der Genos-
senschaft haben die Themen Energie und Klimaschutz:

Gesetzlich ist die CO,-Abgabe, abhdngig vom jeweiligen
energetischen Standard der Immobilie, anteilig von Nutzer und
Vermieter zu leisten. Dies kostet die Genossenschaft einerseits
durch die Abfihrung der Abgabe und andererseits durch die
Verwaltungsleistungen Geld. Im Wirtschaftsplan erfolgt eine
entsprechende Berlcksichtigung dieser Position.
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Immobilien mussen gesetzlich bis zum Jahr 2045 klimaneu-
tral mit Warme versorgt werden. Die Genossenschaft hat
fur die Umstellung der Warmeversorgung im Gesamtbe-
stand einen internen Klimapfad aufgestellt. Fur jedes Haus
wurde darin ein entsprechender MaRnahmenumfang defi-
niert und monetdar bewertet. Im Ergebnis haben die not-
wendigen Investitionen in den Wohnungsbestand einen er-
heblichen Umfang und insofern auch einen mafRgeblichen
Einfluss auf die zukinftigen Wirtschaftspléne. Die Genos-
senschaft hat auf diese Anforderungen bereits durch die
Anhebung der jahrlichen Investitionsvolumina reagiert. Au-
Rerdem beteiligt sich die Genossenschaft, gemeinsam mit
der Stadt Bochum und den Stadtwerken, aktiv an der Er-
stellung der kommunalen Warmeplanung. Ziel ist es, daraus
diejenigen Objekte und Wohnquartiere der Genossen-
schaft zu definieren, die an das Fernwdrmenetz angebun-
den werden kdnnen. Bei der Umsetzung des Klimapfades ist
es eine zentrale Herausforderung, die MaBnahmen wirt-
schaftlich umzusetzen und dabei die Nutzungsentgelte
weiterhin bezahlbar zu gestalten.

Eine weitere finanzielle Belastung fir den GWV stellt auch
die gesetzliche Auflage dar, in Bochum ab dem Jahr 2026
neu einzubauende Heizungen im Wesentlichen mit erneu-
erbaren Energien betreiben zu missen. Bei einem Anteil von
ca. 43% Gasetagenheizungen im Gesamtbestand des
GWYV sind hierfur finanzielle Mittel bereit zu stellen.

Potentielle Wohnungsnutzer werden bei Neuvermietungen
von Wohnungen und Gewerbeeinheiten einer standardi-
sierten Bonitatsprifung unterzogen. Damit werden Zah-
lungsruckstandsrisiken verringert.

Eine weiterhin niedrige Leerstandsquote wird sichergestellt
u.a. durch nachfragekonforme, individuell je Wohneinheit
festgelegte Investitionen bei Nutzerwechseln, mit der
Durchfuhrung von Grofimodernisierungen, mdglichst ein-
schlieBllich der Reduzierung von Barrieren und durch ein
umfassendes, ansprechendes Servicepaket. Durch eine
aktive und nachhaltige Mitgliederbetreuung sichert die
Genossenschaft langfristige Nutzungsverhdltnisse. Ein
aktives Forderungsmanagement sichert die kontinuierli-
chen Zahlungseingdnge und kann zeitnah moéglichen Ein-
nahmeausfallen entgegenwirken. Das Risiko von Zahlungs-
ausfdllen ist in seiner Gesamtheit gering, da nur wenige
Einzelfalle auftreten.



Negative Verdnderung des sozialen Wohnumfeldes oder gar
soziale Brennpunkte sind nicht festzustellen. AuBerdem gibt es
keine unmittelbare Nachbarschaft zu Bestdnden, die von
stadtebaulichen Missstéinden bedroht sind. Auch in Zukunft ist
insofern eine stabile, gefestigte Struktur innerhalb der Quar-
tiere zu erwarten. Auferdem wird sowohl die soziale Struktur
als auch die Nachbarschaft aktiv durch den GWYV, in der
Regel durch zahlreiche Aktivitéten des Sozialmanagements,
geférdert.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwie-
gend um langfristige Annuitatendarlehen, die dinglich
gesichert sind. Ein Zinsédnderungsrisiko besteht im Wesentli-
chenim Hinblick auf zukinftige Refinanzierungen auslaufender
Kredite. Die Genossenschaft hat das Marktumfeld der zurlick-
liegenden Niedrigzinsphase genutzt, um sich durch Re-
finanzierungen von Krediten zu giinstigen Konditionen in Form
langfristiger Festzinssatzkredite vor diesem Risiko abzusichern.
Der Markt unterliegt mittlerweile einem deutlich héheren Zins-
niveau, was die Wirtschaftlichkeit von Malnahmen belastet
bzw. fUr die Genossenschaft héhere laufende Kosten bedeutet.
Finanzierungsbedarfe fur umfassende GroBmodernisierungen
oder Neubauaktivitdten werden deshallb mdéglichst durch
Forderkredite mit gunstigen Zinssdtzen und attraktiven
Tilgungszuschissen oder —nachldssen gedeckt. Zinsglinstige
Kredite werden mit moglichst langfristigen Zinsbindungsfristen
abgeschlossen. Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen. Die
Zinsauslaufzeitpunkte und die Verteilung der Kreditvolumina je
Kreditgeber werden zur optimierten Risikostreuung gesteuert
und durch das Risikomanagementsystem laufend Uberprift.
Die Planbarkeit von Malnahmen wird dadurch erschwert, dass
attraktive Fordertdpfe z.T. Uberzeichnet sind und der Erhalt
von Fordermitteln insofern oftmals ungewiss ist. Die Genossen-
schaft versucht sich Férdermittelzuschldge durch zigige und
frihzeitige Fordermittelbeantragungen, sowie durch tberzeu-
gende Malnahmenkonzepte zu sichern. Nicht vorbereiten
kann sich die Genossenschaft auf die Problematik, dass
Foérderbedingungen kurzfristig ge&ndert werden, wie es in der
Vergangenheit bereits vorgekommen ist.

Bereits heute ist fur Banken der energetische Standard der
Beleihungsobjekte relevant. Dieses Kriterium hat zunehmende
Auswirkungen auf Zinskonditionen und/oder die Beleihungs-
wertgrenzen und fuhrt dozu, dass Objekte schon jetzt verein-
zelt nicht, bzw. nur bedingt fur Beleihungen dienen kénnen. Die
Genossenschaft verfugt Uber eine hohe Eigenkapitalquote
und dementsprechend Uber Beleihungsreserven, die auch in
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Zukunft ausreichend Sicherheitenpotential aufweisen. Zu-
dem werden bei Modernisierungen hohe energetische
Standards erreicht, so dass die Modernisierungsobjekte fur
Banken nach MaRRnahmenabschluss attraktiv sind. Fur die
Finanzierung erschwerend stellt sich bei den betroffenen
Grundstticken dar, dass mehr als 20 % der Grundsticksfla-
chen, auf denen die Genossenschaft Wohngebdude be-
sitzt, sogenannte Erbbaugrundsticke sind, die sich nicht im
Eigentum der Genossenschaft befinden. Die Restlaufzei-
ten der entsprechenden Erbpachtvertrdge werden von
einigen Finanzierern bzgl. einer Beleihung auf den befind-
lichen Gebd&uden z.T. kritisch bewertet. Die Genossen-
schaft wird insofern entsprechende Anstrengungen unter-
nehmen, Erbpachtgrundsticke mittelfristig zu erwerben.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen
und Liquidit&tsrisiken ist die Genossenschaft aufgrund re-
gelmdaBig zu erwartender Einzahlungen der Nutzungsent-
gelte nicht ausgesetzt. Die Ertrége sind durch die zahl-
reichen Nutzungsvertrage gesichert, Preis&inderungsrisiken
bestehen, aufgrund des insgesamt deutlich unterhalb der
ortstblichen Vergleichsmiete liegenden Preisniveaus der
Nutzungsentgelte, nicht.

Bis zum Ende des Geschdftsjahres gab es im Ergebnis,
keine weiteren, nennenswerten Risiken, die einen wesent-
lichen, negativen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft haben.
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Chancen der kinftigen Entwicklung

Mit einem weiterhin hohen Investitionsvolumen betreibt die
Genossenschaft ganzheitliche Quartiersentwicklung, wobei
der Fokus in der energetischen Sanierung liegt, die besonders
Energieeinsparungen und CO,-Reduzierungen zum Ziel
haben. Ergdnzend dazu tragen auch die bei jedem Nutzer-
wechsel individuell festgelegten Investitionen in die einzelnen
Wohnungen bei, den Leerstand weiterhin auf niedrigem
Niveau zu halten. Dass die Genossenschaftswohnungen
zudem Uberwiegend in guten Wohnlagen zu finden sind, ist
diesem Ziel ebenso zutraglich.

Seniorenfreundliche bzw. barrierearme Wohnungen werden im
Hinblick auf den demografischen Wandel zunehmend nach-
gefragt und dltere Menschen wollen so lange wie moglich in
ihnren vertrauten Wohnungen verbleiben. In der Geschafts-
politik wird diese Situation zukUnftig weiterhin angemessen
bericksichtigt. Obwohl es im Bestand teilweise schwierig oder
unmaoglich ist Barrierearmut zu schaffen, werden Barrieren bei
Modernisierungsmafnahmen oder Wohnumfeldgestaltungen
konsequent reduziert, sofern dies baulich moglich ist. In
bestimmten Umfang werden auBerdem Badezimmer in
Bestandswohnungen barrierearm umgebaut, wenn dies not-
wendig und méglich ist. Alteren Menschen wird durch das
GWV-Sozialmanagement bei einem Umzugswunsch von einer
groBen in eine kleinere Wohnung umfassende Unterstltzung
angeboten. Die in diesem Zusammenhang frei werdenden,
grofRen Wohnungen stinden dann Familien zur Verfligung, die
ansonsten kaum ein Angebot finden.

Die geplanten und z.T. schon im Bau befindlichen Neubau-
vorhaben sind stufenlos und verfugen Uber Wohnungsgrofen,
die je nach Standort, besonders den Nachfragelberhang
nach kleinen und groRen Wohnungen decken sollen. Damit
erweitert die Genossenschaft ihr Wohnungsangebot um
moderne Produkte und bietet denjenigen Mitgliedern Angebo-
te, deren Bedarf ansonsten nur schwer gedeckt werden kann.
Um Neubauwohnungen bezahlbar zu gestalten, sollen diese
vornehmlich mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden.

Unter dem Motto ,Wohnen statt Wohnung” entwickelt die
Genossenschaft kontinuierlich neue Zusatzdienstleistungen,
Beratungsangebote und Nachbarschaftstreffs. Dadurch wird
u.a. die Wohnzufriedenheit und somit auch die Mitglieder-
bindung aller Altersgruppen gesteigert. Zusatzlich wird damit
ermoglicht, dass dltere Menschen in lhrer eigenen Wohnung so
lange wie moglich selbsténdig leben kdnnen. Im Ergebnis
stiftet die Gesamtheit der umfassenden Serviceleistungen, der
nachbarschaftlichen und sozialen Angebote in Verbindung mit

42

bezahlbaren Nutzungsgebihren einen spurbaren Mitglie-
dernutzen. Mit diesem Gesamtpaket ist die Genossen-
schaft einzigartig am Bochumer Wohnungsmarkt und
grenzt sich von Mitbewerbern, insbesonders von rendite-
orientierten Marktakteuren, positiv ab. Dies tragt dazu bei,
dass Mitglieder die Genossenschaft immer haufiger als gu-
ten Wohnungsanbieter weiterempfehlen und somit fur eine
stabile Nachfrage sorgen.

Die meisten tdglichen Wege beginnen und enden zu
Hause, so dass Mobilitdtsangebote eine entsprechende
Bedeutung fur GWV-Mitglieder bei der Bewertung der
Wohnqualitét ihrer Wohnung haben. Insofern ist die
Genossenschaft in diesem Segment laufend tatig: Der
Barriereabbau an Gebduden gehdrt ebenso zur GWV-
Mobilitatsoffensive wie auch die Schaffung weiterer Kfz-
Stellplatze, weiterer Fahrradgaragen, einiger Rollatoren-
boxen fur Senioren und der stetige Ausbau der Car-
Sharing-Standorte in den GWV-Quartieren.

Fur Familien baut die Genossenschaft kontinuierlich Spiel-
platze gemdR des aufgestellten Spielplatzkonzeptes aus
und um.

Durch die moderne AuBendarstellung, die aktive Offent-
lichkeitsarbeit und die Nutzung der sozialen Medien wird die
Bekanntheit der Marke GWYV sukzessive gesteigert.

Das moderne IT-System ermdglicht eine Erweiterung des
Angebotes an digitalen Dienstleistungen fur die Mitglieder
und ist das Fundament fur die Nutzung der zahlreichen
Softwareanwendungen, die bei der Genossenschaft be-
reits in Gebrauch sind. Die zukinftige Nutzung von Kl kdnnte
zu einer weiteren Effizienzsteigerung und einer Servicever-
besserung fuhren. Die Genossenschaft beschdaftigt sich
insofern mit diesem Thema angemessen und plant erste
Pilotprojekte im kommenden Geschdaftsjahr.

Um die laufenden Kostensteigerungen in allen Bereichen
und die erheblichen Investitionen der Zukunft, gerade im
Bereich der W&rmewende, zu finanzieren, bedarf es zu-
kunftig weiterhin Anpassungen der Nutzungsgebuhren, die
nahezu die einzige Einnahmequelle der Genossenschaft
sind. Die Genossenschaft beschdaftigt sich damit, weitere
Ertragsquellen durch neue Geschaftsmodelle zu finden, um
damit die Belastungen fur die Mitglieder méglichst zu redu-
zieren. Es wird derzeit gepruft, ob die Nutzung der D&cher
von GWV-Immobilien fur Photovoltaikanlagen eine rentable
Moglichkeit darstellt. Ggf. kann dartber dann auch fur die
Nutzer ein gunstiger Strombezug ermoglicht werden.
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Zur Sicherung der Ertragslage ist die Genossenschaft bestrebt,
die niedrige Leerstandsquote auf diesem nahezu optimalen
Niveau zu halten.

Auch im Jahr 2026 steht die Investition in die nachhaltige Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes im Mittelpunkt, ganz
besonders in die Umsetzung baulicher Erneuerungen der Ob-
jekte durch umfassende Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmafnahmen. Der Fokus liegt dabei in der energetischen
Verbesserung der Immobilien und in der Reduzierung des CO,-
Ausstolles gemdaR des GWV-Klimapfades.

Die Moglichkeit von Barrierereduzierungen wird bei jeder MaR-
nahme weiterhin gepruft und, falls moglich, umgesetzt.

Im kommenden Jahr wird der zweite Bauabschnitt der in 2024
begonnenen energetischen Sanierung des Quartiers ,Ehren-
feld” fertig gestellt. Die Objekte Christstr. 41-45, Hugo-Schultz-
Str. 44-48 und Pieperstr. 31-35 werden dann an das Fernwdrme-
netz angeschlossen sein und zur Verbesserung des Wohnwertes
werden die meisten Wohneinheiten Uber neue Vorstellbalkone
verfigen. Mit der Ausnahme der Objekte Pieperstr. 33,35 und
Hugo-Schultz-Str. 48 erreichen nach der MaRnahme alle Hauser
den attraktiven Energiestandard EH5S5.

Die Objekte Melschedeweg 16 - 22a bilden mit 39 Wohnein-
heiten eine abgeschlossene, éffentlich geférderte Senioren-
wohnanlage, die in 2026 ganzheitlich energetisch saniert wird.
Die Objekte erhalten eine neue Gebdudehille und werden
optisch aufgewertet. Die Gas-Zentralheizung wird durch
moderne Warmepumpen ersetzt und die Dachflachen mit PV-
Modulen belegt. Die Objekte erreichen nach Fertigstellung
den Energiestandard EHS55. Die MaRnahmenfertigstellung ist
fur Sommer 2027 geplant.

Ebenfalls in 2026 wird mit einer umfassenden, energetischen
Sanierung der beiden Objekte Bergstrale 226 und 228 begon-
nen. Die Gas-Zentralheizung wird auch hier durch moderne
Warmepumpen ersetzt. Die Gebdudehtlle wird gedédmmt, die
bislang nur beschrankt nutzbaren Balkone werden mit groR-
zugigen Vorstellbalkonen erweitert und die im Erdgeschoss
liegenden Wohnungen erhalten teilweise Nutzergdrten. Die
geplante Fertigstellung ist flr das Frihjahr 2027 vorgesehen.

Kontinuierlich Neubauten zu entwickeln und zu errichten, wird
auch im kommenden Geschdaftsjahr fokussiert weiterverfolgt:

Der im Jahr 2025 begonnene, offentlich geférderte Neubau
des Mehrfamilienhauses Am Dornbusch 7 mit 30 Wohnein-
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heiten auf GWV-eigenem Grundstick wird in 2026 weiter
Formen annehmen. Die Fertigstellung ist fur das Jahr 2027
geplant.

Es ist ferner beabsichtigt, im kommenden Jahr die bereits
laufenden Gespréche mit Anbietern von attraktiven Grund-
stlcken weiter voranzutreiben und zum erfolgreichen Kauf-
abschluss zu bringen, um zukunftig auf diesen Neubauvor-
haben realisieren zu kénnen.

Die verhdaltnismaRig hohe Anzahl an Erbpachtgrundsticken,
auf denen GWV-Wohngebd&ude stehen und die sich nichtim
Eigentum der Genossenschaft befinden, stellt neben einigen
weiteren Nachteilen, zunehmend ein Finanzierungshemmnis
fur die Genossenschaft dar. Es ist geplant, die Moglichkeit
von Ankdufen einiger dieser Fléichen abzuklaren.

Verk&dufe von Wohnimmobilien sind nicht geplant. Ank&ufe
werden getdtigt, wenn die Wirtschaftlichkeit gegeben ist
und der Kauf eine sinnvolle Ergénzung des Immobilienport-
folios der Genossenschaft darstellt.

Die Weiterentwicklung wohnbegleitender Dienstleistungen
far Jung und Alt ist geplant. Damit werden die Wohn-
qualitat, die Mitgliederzufriedenheit, die Mitgliederbindung
und zugleich die Weiterempfehlungsrate gesteigert. Insbe-
sondere der Ausbau der Mobilitétsdienstleistungen und der
Angebote fur Familien behdlt besonderen Stellenwert.

Hinsichtlich der Elektromobilitét werden weitere Pilot-
projekte in der Schaffung von Kfz-Ladeinfrastrukturen in
GWV-Quartieren umgesetzt. Die Erfahrungswerte aller
Pilotprojekte sollen zukiinftig eine Grundlage fur die weitere
Ausbaustrategie liefern.

Die Digitalisierung innerhallb der Genossenschaft wurde in
den letzten Jahren maRgeblich vorangetrieben und wird
auch zukinftig ein zentrales Handlungsfeld bleiben. Im Jahr
2026 sollen weitere nutzliche Funktionalitdten in der GWV-
App fur die Nutzer eingefuhrt werden, um die Attraktivitat
dieses Angebotes zu erhdhen. Die Genossenschaft prift
darlber hinaus intensiv, welche Méglichkeiten, Potentiale
und auch Risiken der Einsatz von kinstlicher Intelligenz (KI)
zukUnftig im Arbeitsablauf haben wird und inwiefern hierzu
Investitionen getdatigt werden sollten. Ein Pilotprojekt im
Bereich der telefonischen Erreichbarkeit und Auftrags-
abwicklung soll in 2026 in die Praxis umgesetzt werden. Da
das bisher genutzte ERP-System vom Markt genommen
wird, nimmt die Genossenschaft ein Systemwechsel vor, der
Mitte 2026 vollzogen wird.

43



Lagebericht

Mit der Anbindung der GWV-Immobilien an das Glasfasernetz
bis zum Ende des Jahres 2026 werden die Objekte fur die
Zukunft gerUstet sein, um dem steigenden Bedarf an Band-
breiten bei der Internetnutzung gerecht zu werden. Der bis-
herige Ausbau der sogenannten Netzebene 3 und 4 mit Glas-
faserkomponenten verlief weiterhin planmagig.

Um alternativ zu den Nutzungsentgelten weitere Einnahme-
quellen zu generieren, beschdaftigt sich die Genossenschaft
mit der Akquise neuer Geschdaftsmodelle. Der Fokus liegt der-
zeit bei der Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachern.

Zur Steigerung von Bekanntheit und des Images soll die Presse-
arbeit weiter intensiviert werden. Eine regelmaRige Prasenz in
den sozialen Medien soll dabei insbesondere jlungere
Zielgruppen erreichen.

Angesichts der positiven Marktlage, der gesicherten Ertrags-
lage, der fortlaufenden Dienstleistungsentwicklungen, der
geplanten Bautdtigkeiten sowie der umfassenden Moderni-
sierungen und stetigen Prozessoptimierungen steht einer
weiteren positiven Entwicklung nichts im Wege. Der Vorstand
hat fur das Geschdaftsjahr 2026 einen Wirtschaftsplan aufge-
stellt, welcher — bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen
Ansdtzen - ein Ergebnis von rd. 1.861 TEUR erwarten l&sst.
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Der geplante JahresUberschuss fur das Jahr 2026 setzt sich
gemdR Wirtschaftsplan aus den folgenden, wesentlichen

Plan 2026
TEUR

Posten zusammen:

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 20.789
Instandhaltungsaufwendungen 4.310
Abschreibungen 3.369
Zinsaufwendungen 836
Personalaufwand 2.499

Bochum, 16. April 2026
Gemeinnutziger Wohnungsverein zu Bochum eG
Der Vorstand

Christian Knibbe (Vorstand)

Y ffet

Micha Heimbucher (Vorstand)

Michael Meyer (Vorstand)






Jahresabschluss

Jahresabschluss
Bilanz zum 31.12.2025

Aktiva 2025 2024
EUR EUR EUR
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstéande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 68.421,90 58.735,31
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 92.640.561,54 84.744.843,50
2. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- 4.315.746,02 £,368.462.28
und anderen Bauten

3. Technische Anlagen 484.711,08 317.884,16
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 461.819,35 535.422,06
5. Anlagen im Bau 2.087.521,26 77.116,96
6. Bauvorbereitungskosten 1.643.544,69 1.908.224,62
7. Geleistete Anzahlungen 6.657,82 101.640.561,76 57.604,57
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 25.828,76 25.828,76
Anlagevermégen insgesamt 101.734.812,42 92.094.122,22
B. Umlaufvermégen
I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 5.819.870,11 5.816.067,10
2. Andere Vorrate 4.220,39 5.824.090,50 21.373,37
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 68.248,39 42.845,98
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 32.731,26 0,00
3. Sonstige Vermogensgegensténde 99.906,68 200.886,33 113.569,21
lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.331.097,23 1.499.680,23
2. Bausparguthaben 959.949,10 3.291.046,33 707.497,21
C. Rechnungsabgrenzungsposten 26.247,54 55.342,38
Bilanzsumme 111.077.083,12 100.350.497,70
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Passiva 2025 2024
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
|. Geschdaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschdaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 112.000,00 128.800,00
2. der verbleibenden Mitglieder 4.048.379,93 4.160.379,93 4.045.653,57
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschdaftsanteile
8.420,07 (5.416,48)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 8.125.941,91 7.930.141,91
davon aus Jahresuberschuss Geschdaftsjahr eingestellt
195.800,00 (179.800,00)
2. Bauerneuerungsricklage 1.767.054,14 1.767.054,14
3. Andere Ergebnisrtucklagen 34.521.706,11 L44,.414.702,16 33.002.183,58
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt
736.422,53 (303.284,21)
davon aus Jahreslberschuss Geschdaftsjahr eingestellt
783.100,00 (719000,00)
lll. Bilanzgewinn
1. Jahreslberschuss 1.957.726,44 1.797.699,27
2. Einstellungen in Ergebnisrucklagen 978.900,00 978.826,44 898.800,00
Eigenkapital insgesamt 49.553.908,53 47.772.732,47
B. Rickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 3.210.542,00 3.293.240,00
2. Steuerrlckstellungen 12.778,00 21.600,00
3. Sonstige Ruckstellungen 467.907,88 3.691.227,88 429.004,84
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 47.374.748,15 38.314.153,09
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 1.130.283,49 1.159.112,16
3. Erhaltene Anzahlungen 7.025.663,22 6.861.413,14
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 128.715,91 230.511,25
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.889.207,74 1.984.922,37
6. Sonstige Verbindlichkeiten 161.228,88 57.709.847,39 155.572,66
davon aus Steuern
30.897,46 (36.243,09)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
6.987,27 (7402,62)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 122.099,32 128.235,72
Bilanzsumme 111.077.083,12 100.350.497,70
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Gewinn- und Verlustrechnung

2025 2024
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 20.076.349,22 19.695.812,20
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 52.874,45 20.129.223,67 6.197,96
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 3480434
(Vorjahr Verminderung) 3.803,00 T
3. Sonstige betriebliche Ertrage 780.590,85 532.203,62
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 11.292.645,51 11.132.060,69
Rohergebnis 9.620.972,01 9.098.668,75
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdalter 1.917.005,41 1.964.842,41
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fur Unterstutzung 441.297,74 2.358.303,15 487.514,68
davon fur Altersversorgung
36.066,27 (115.398,75)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstédnde
des Anlagevermogens und Sachanlagen 3.075.664,91 2.986.544,74
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.489.412,37 1.247.061,55
8. Ertraige aus Beteiligungen 8.097,67 8.097,67
Q. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 34.572,97 42.670,64 22.039,12
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 790.911,12 623.142,22
davon aus der Aufzinsung
6094700 (58.737,00)
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -8.532,34 21.889,66
12. Ergebnis nach Steuern 1.957.883,44 1.797.810,28
13. Sonstige Steuern 157,00 111,01
14. Jahreslberschuss 1.957.726,44 1.797.699,27
15. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in
Ergebnisricklagen 978.900,00 898.800,00
16. Bilanzgewinn 978.826,44 898.899,27
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Der Gemeinnutzige Wohnungsverein zu Bochum eG hat seinen
Sitz in 44803 Bochum, Am Hulsenbusch 56, und ist eingetragen
im Genossenschaftsregister Nr. 220 beim Amtsgericht Bochum.

Der Jahresabschluss fur das Geschdaftsjahr 2025 wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und des Genos-
senschaftsgesetzes aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen (Stand Juni 2023), wobei fur die
Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren
Anwendung findet.

Die Grundsteuern fur den bebauten Grundbesitz werden unter
dem Posten ,Aufwendungen flur Hausbewirtschaftung” in
Hohe von 448,2 TEUR (Vorjahr 659,5 TEUR) in der Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesen.

Die Genossenschaft ist ein mittelgroRes Unternehmen im Sinne
von § 267 Abs. 2 HGB in Verbindung mit § 336 Abs. 2 HGB.

B. Erléuterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die bestehenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
haben sich gegenltber dem Vorjahr nicht gedndert.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande (entgeltlich erwor-
bene Lizenzen) sind zu Anschaffungskosten vermindert um
planmaRige Abschreibungen angesetzt. Die angewandte Ab-
schreibungsdauer betrégt drei Jahre.

Das Sachanlagevermoégen ist zu den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten und — soweit abnutzbar — abzlglich Ab-
schreibungen, bewertet. FUr Zugénge im Geschdaftsjahr sind
die Fremdkosten als Anschaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt. Es wurden keine Fremdkapitalzinsen bertcksichtigt.

Die angenommenen wirtschaftlichen Nutzungsdauern betra-
gen beim Altbaubestand zwischen 40 und 65 Jahre, beim
Neubaubestand 50 Jahre. Fur die ab dem Geschdaftsjahr 2021
fertiggestellten Wohnbauten wird eine Nutzungsdauer von 65
Jahren angesetzt.

Bei umfassenden Modernisierungen bemessen sich die weite-
ren Abschreibungen (2%) nach der bisherigen Bemessungs-
grundlage zuztglich den nachtréaglichen Anschaffungs-/ Her-
stellungskosten. Die Nutzungsdauer bei Neuzugdngen betragt
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seit dem Geschdaftsjahr 2022 bei Mullstandorten 15 Jahre,
unterirdischen Abfallsystemen 10 Jahre, bei Spielplatzen
20 Jahre.

Im Geschdaftsjahr 2025 haben Zuschisse die Anschaffungs-
und Herstellungskosten um 1.088,4 TEUR (Vorjahr 1.476,8
TEUR) gemindert, hierbei handelt es sich um Zuschusse fur
Modernisierung i.H. von 1.068,5 TEUR (Vorjahr 1.466,5 TEUR)
sowie Foérderzuschisse (Baubegleitung) i.H. von 199 TEUR
(Vorjahr 10,3 TEUR).

Die Gesamtnutzungsdauer betragt bei Geschaftsbauten
50 Jahre, bei Garagen 25 Jahre und bei Stellplatzen 19
Jahre. Bei der Errichtung von Fahrradabstellhdusern wird
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

Durch die Kernmodernisierung des Verwaltungsgebdudes
(Altbestand) betrégt die Abschreibung 2,5% nach der bis-
herigen Bemessungsgrundlage, zuziglich den nachtragli-
chen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Die Nut-
zungsdauer fur denin 2019 fertiggestellten Erweiterungsbau
des Verwaltungsgebdudes betragt 40 Jahre. Die Einrich-
tung von Ladeinfrastruktur innerhalb der Garagen wird,
analog zu den Technischen Anlagen, linear Gber 10 Jahre
abgeschrieben.

Die Technischen Anlagen werden linear wie folgt abge-

schrieben:

SchlieRanlage 15 Jahre
E-Auto-Ladesdulen 10 Jahre
Treppenlift 15 Jahre

Die Bewertung der beweglichen Vermégensgegenstdnde
des Anlagevermégens erfolgt gemdaR der vorgeschriebe-
nen Nutzungsdauer der amtlichen AfA-Tabellen und steu-
erlichen Vorschriften und liegt zwischen 3 und 13 Jahren.
Geringwertige Wirtschaftsgiter werden im Jahr der An-
schaffung voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen (Beteiligungen) sind zu den Anschaff-
ungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen aus Betriebs- und Heizkosten
sind mit den Anschaffungs-/Herstellungskosten abziglich
Abschlage fur leer stehende Wohnungen bewertet.

Der Ansatz der Forderungen und der sonstigen Vermdgens-
gegenstande erfolgt zum Nennwert. Erkennbaren Ausfall-
risiken wird durch Abschreibungen oder Wertberichtigun-
gen Rechnung getragen. Die Wertberichtigungen sind
aktivisch bei den jeweiligen Bilanzposten abgesetzt.



Die flussigen Mittel und Bausparguthaben sind mit dem Nenn-
betrag angesetzt.

Unter dem Posten Aktive Rechnungsabgrenzungsposten wer-
den Ausgaben ausgewiesen, die vor dem Bilanzstichtag ent-
standen, aber Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach dem
Bilanzstichtag darstellen.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansdtzen und den
Steuerbilanzansdtzen bestehen Unterschiede, aus denen aktive
latente Steuern resultieren. Sie betreffen im Wesentlichen den
Immobilienbestand und Ruckstellungen fur Pensionen. Auf die
Austbung des Wahlrechts zur Aktivierung von aktiven
latenten Steuern gem. § 274 HGB hat die Genossenschaft
verzichtet.

Die Pensionsrickstellungen werden aufgrund eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens unter Zugrundelegung der
Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck nach dem Teilwert-
verfahren ermittelt. Hierbei ist gemal § 253 Absatz 2 Satz 2
HGB ein durchschnittlicher Rechnungszinsfull von 2,06% (Vor-
jahr 190%) bei einer Restlaufzeit von 15 Jahren angesetzt.
Ferner flieBen in die Berechnung langfristige Trendannahmen
ein: Gehaltsdynamik: 2,50 %, Rentendynamik: 2,00 %.

Far die Ermittlung des Unterschiedsbetrages gemanR § 253 Abs.
6 HGB ist ein Rechnungszins von 2,21% (Vorjahr 197 %) ange-
setzt.

Die sonstigen Ruckstellungen sind in Hohe des nach verntnftiger
kaufmdannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages
angesetzt. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen nicht.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag angesetzt,
Aufwendungsdarlehen wurden passiviert.

Unter dem Posten Passive Rechnungsabgrenzungsposten wird
ein abgegrenzten Tilgungszuschuss, dessen Aufldsung Uber
die Bindungsfrist erfolgt, ausgewiesen.

GWYV Geschdaftsbericht 2025
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur

Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

943,4 TEUR) enthalten.

In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstdnde werden
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
i.H. von 5.318,00 EUR (Vorjahr 0,00 EUR) ausgewiesen.

In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstinde waren
keine Betradge enthalten, die rechtlich erst nach dem

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens ist

Bilanzstichtag entstehen.

dem Anlagenspiegel zu entnehmen. In dem Posten Unfertige
Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten in

Hoéhe von 4.778,7 TEUR (Vorjahr 4.872,7 TEUR) sowie noch nicht
abgerechnete Heizkosten in Héhe von 1.0411 TEUR (Vorjahr

Entwicklung des Anlagevermégens

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pen-
sionsruckstellungen mit dem 10- und dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz betrug -56,2 TEUR (Vorjahr -28,3 TEUR).

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundsticke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschdaftsausstattung

Anlagenim Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Beteiligungen

Anlagevermégen insgesamt

AK / HK .. .. AK / HK
01.01.25 Zugdnge Abgdnge  Umbuchungen 3112.25

EUR EUR EUR EUR EUR
270.025,54 45.934,00 0,00 0,00 315.959,54
146.061.938,73 11.662.626,39 1.088.400,83 50.974,36 156.687.138,65
7.554.071,91 59.174,21 89.639,22 56.827,61 7.580.434,51
439.369,85 0,00 0,00 208.704,09 648.073,94
1.128.951,43 25.737,66 30.757,53 0,00 1.123.931,56
77.116,96 1.384.506,51 0,00 625.897,79 2.087.521,26
1.908.224,62 469.019,83 0,00 -733.699,76 1.643.544,69
57.604,57 157.757,34 0,00 -208.704,09 6.657,82
157.227.278,07 13.758.821,94 1.208.797,58 0,00 169.777.302,43
25.828,76 0,00 0,00 0,00 25.828,76
157.523.132,37 13.804.755,94 1.208.797,58 0,00 170.119.090,73
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Abschreibungen Buchwerte

kummulierte Abschreibungen Anderungenim A?gezrﬂgg::_‘ kummulierte Stand Stand
Abschreibungen des Geschdafts- Zusammenhang menhang mit Abschreibungen 3112.25 01.01.25
01.01.25 jahres  mit Abgéngen Umbuchungen 31.12.25
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
211.290,23 36.247,41 0,00 0,00 247.537,64 68.421,90 58.735,31
61.317.095,23 2.729.481,88 0,00 0,00 64.046.577,11 92.640.561,54 84.744.843,50
3.185.609,63 168.717,06 89.638,20 0,00 3.264.688,49 4.315.746,02 4.368.462,28
121.485,69 4187717 0,00 0,00 163.362,86 484.711,08 317.884,16
593.529,37 99.340,37 30.757,53 0,00 662.112,21 461.819,35 535.422,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.087.521,26 77.116,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.643.544,69 1.908.224,62
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.657,82 57.604,57
65.217.719,92 3.039.416,48 120.395,73 0,00 68.136.740,67 101.640.561,76 92.009.558,15
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.828,76 25.828,76
65.429.010,15 3.075.663,89 120.395,73 0,00 68.384.278,31 101.734.812,42 92.094.122,22
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Fur betriebliche Steuern (Kérperschaft- und Gewerbesteuer)
wurden entsprechende Ruckstellungen 12,8 TEUR (Vorjahr 21,6
TEUR) gebildet.

Der Posten Sonstige Rickstellungen beinhaltet im Wesent-
lichen Aufwendungen fur unterlassene Instandhaltung bzw.
erbrachte, noch nicht in Rechnung gestellte Instandhaltungs-
leistungen in Héhe von 3175 TEUR (Vorjahr 289,2 TEUR),

Ruckstellungen fur die Erstellung von Jahresabschluss und

Verbindlichkeitenspiegel

-prafung, Erstellung Geschdaftsbericht und Verdffentlichung
in Héhe von 85,3 TEUR (Vorjahr 77,2 TEUR) und Ruckstellun-
gen fur CO,-Abgatben 379 TEUR (Vorjahr 37,7 TEUR) sowie fur
Urlaubsanspriiche und Mehrarbeit 26,6 TEUR (22,0 TEUR).

Die Zusammensetzung der in der Bilanz ausgewiesenen

Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie nach Art und

Form der gewdhrten Sicherheiten ist dem Verbindlich-

keitenspiegel zu entnehmen.

davon Restlaufzeit gesichert . GREEY »
Sicherung *)

31.12.2025 bis zu1l Jahr 1 und5 Jahre Uber 5 Jahre
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten
coeniber Kreditinstituten 4737674816 166693672 797374251 3773406891 4737474814 -
99 (38314.15309) (L47248667) (7.44519327) (29.396473,15) (38.314.153,09)
ceeniber anderen Kreditaeper | 113028349 2958695 12640598 97429056  1.130.28349 PR
9e9 9 (1159.112,16)  (2882866)  (123133,32) (1007.150,18) (1.159.112,16)
Erhatone Anzahiunden 702566322 702566322
9 (6.861.413,14)  (6.861.413,14)
s Vermietun 12871591 12871591
9 (23051125)  (230.511,25)
cus Lisferunaen und Leistunaen 1.889.207,74 174294545 14626229
9 9 (1.98492237) (1.80027468)  (184.647.69)
16122888  130.070,62 3115826
tige Verbindlichkeit ' ' '
Sonstige Verbindlichkeiten (155572,66)  (124.98411)  (30.58855)
Gesamtbetrag 57.709.847,38 10.723.918,87 8.277.569,04 38.708.359,47 48.505.031,63
Vorjahreswerte 4870568467 1051849851  7.783.562,83 3040362333 3947326525

In den Verbindlichkeiten waren keine Betrdge groReren Um-

fangs enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag

entstehen.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse wurden entsprechend des § 277 Absatz 1
HGB erfasst und ausschlieBlich im Inland erzielt. In dem Posten
Sonstige betriebliche Ertradge waren im Wesentlichen Erstat-
tungen von Versicherungsschéden und Mieterbelastungen
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*) GPR = Grundpfandrecht

Vorjahreswerte ()

(364,5 TEUR), Férderzuschissen (225,9 TEUR) und Ertrége aus
der Auflésung von Ruckstellungen (80,9 TEUR) enthalten.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung waren,

soweit nicht vorstehend erldutert, keine weiteren wesent-

lichen auRerordentliche periodenfremde Ertrdge und Auf-

wendungen enthalten.



D. Sonstige Angaben
Es bestanden im Geschdaftsjahr keine Haftungsverhdaltnisse.

Im Rahmen der NeubaumaBRnahme Am Dornbusch 7 wurde
fur den Ruckbau einer StraBe eine Bankbirgschaft i.H. von
62,5 TEUR an die Kommune Ubergeben.

Das Bestellobligo fur vergebene Auftrage bzw. im Geschdfts-
jahr 2025 begonnene Bauprojekte im Rahmen von Neubau-
und Modernisierungstatigkeit belief sich auf 6.346,1 TEUR.

Die unter dem Bilanzposten Bausparguthaben ausgewiese-
nen Betraége durfen ausschliefilich zur zukunftigen Tilgung von
Dauerfinanzierungsmitteln verwendet werden.

Die Genossenschaft besal keine Kapitalanteile von mindes-
tens 20% an anderen Unternehmen, die ausgewiesenen Be-
teiligungen sind von untergeordneter Bedeutung.

Neben dem Vorstand waren im Jahr 2025 folgende Anzahl von
Arbeitnehmern durchschnittlich beschaftigt:

Vollzeit- Teilzeit-

beschdaftigte beschaftigte

Quartiersmanagement 4 1
Baumanagement 8 1
Rechnungswesen 5 0
Hausmeister 2 0
Assistenz/Empfang 3 1
Gesamt 22 3

Auflerdem waren durchschnittlich vier Auszubildende und sechs
geringflgig Beschdaftigte tatig.

Der Mitgliederbestand in 2025 entwickelte sich wie folgt:

Mitgliederbestand am

Anfang des Geschdftsjahres fabl
Zugang von Mitgliedern 166
Abgang von Mitgliedern 147
Mitgli

itgliederbestand am 4460

Ende des Geschdaftsjahres

GWYV Geschdaftsbericht 2025

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich um 2,8 TEUR (Vorjahr - 23,5 TEUR) erhéht.

Die Haftsummen sind im Geschdaftsjahr um 6,4 TEUR (Vorjahr
-20,8 TEUR) auf insgesamt 4.064,4 TEUR (Vorjahr 4.058,0
TEUR) gestiegen.

Die ruckstandigen falligen Mindestzahlungen auf die Ge-
schaftsanteile betrugen zum Schluss des Geschdftsjahres
8,4 TEUR. Sie haben sich gegeniber dem Vorjahr um 3,0 TEUR
erhoht.
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Name und Anschrift
des zustdndigen
Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstralle 29

40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes:

Christian Knibbe
hauptamtlich

Micha Heimbucher
hauptamtlich

Michael Meyer
nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Markus Uhrich

staatl. gepr. Techniker
(Betriebstechniker)
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Heike Knop
Steuerfachangestellte

stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates

Andreas Herzog-Pattberg
Diplom-Ingenieur Elektrotechnik

Christian Kesselring
stellv. Leiter EBZ Akademie

Andrea Krisemendt
Bereichsleitung des EBZ Weiter-
bildungscampus, EBZ Akademie

Michael Lendeckel
Vorstand

Christian Mai
Diplom-Bauingenieur

Christoph Stahl
kfm. Angestellter

Stefanie Welticke
Immobilienberaterin



Im Geschdaftsjahr 2025 wurden keine Geschéfte mit nahestehenden Unterneh-
men und Personen zu marktuntblichen Bedingungen durchgefthrt.

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen und keine Verbindlichkeiten
gegentber dem Vorstand und dem Aufsichtsrat.

Nachtragsbericht

Aufgrund der politischen Situation und dem Krieg zwischen Israel /USA und
dem Iran sind die Olpreise am Weltmarkt gestiegen, was zu erheblichen allge-
meinen Preisanstiegen fuhren kann. Das AusmaR dieser negativen Einflisse
l@sst sich derzeit noch nicht beurteilen.

Die Genossenschaft hat Verhandlungen zum Ankauf mehrerer Grundstiicke mit
einem Kaufpreisvolumen von insgesamt rd. 16 Mio. Euro gefuhrt.

Im Frthjahr 2026 wurden diesbeztglich zwei von vier potentiellen Kaufvertragen
erfolgreich abgeschlossen. Die Finanzierung der Ankdufe erfolgt Uberwiegend
durch Fremdmittel.

Ergebnisverwendungsvorschlag
Der Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2025 ergibt sich wie folgt:

Jahrestberschuss 1.957.726,44 EUR

Einstellung aus dem Jahresuberschuss

in die gesetzliche Ricklage 195.800,00 EUR
in die freie Rucklage 783.100,00 EUR 978.900,00 EUR
Bilanzgewinn 978.826,44 EUR

Es wird der Vertreterversammlung vorgeschlagen, den ausgewiesenen Bilanz-
gewinn des Geschdftsjahres wie folgt zu verwenden:

1. Ausschittung einer Dividende von 4%

161.24794 EUR
auf dividendenberechtigte Geschaftsguthaben
2. Zuvyelsgng zu anderen Ergebnisrucklagen 817578,50 EUR
(freie Rucklagen)
Bilanzgewinn 978.826,44 EUR

Bochum, 14. April 2026
Gemeinnutziger Wohnungsverein zu Bochum eG

Christian Knibbe (Vorstand) Micha Heimbucher (Vorstand) Michael Meyer (Vorstand)

GWYV Geschdaftsbericht 2025
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Organe

Organe

Vertreter

Name

Jochem Ahmann
Beate Altenhoff
Dr. Isolde Arends

Sabrina Aufermann-
Sandner

Natalie Barutcu
Carmen Bergmann
Christoph Bischoff
Melanie Breuer
Klaus-Peter de la Haye
Sven Drabant
Tanja Eisemann
Anke Engelkamp
Magdalena Felderhoff
Karin Filipov
Miriam Filipov
Heike Florke
Manfred Frenzel
Renate Gabiriel
Lutz Gollnick
Katrin Griinig
Marion Hausler
Anton Hillebrand
Andrea van den Héfel
Ludwig Kaiser

Ina Kaufmann
Martin Klaus
Susanne Klimasch
Manuel Képpe
Malin Kérber

Fleur van Laar
Michael Lagemann
Rainer Lange
Norbert Liedtke
Rudiger Ludwig
Birgit Mache

Michelle Maginno
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StraRe

Ricarda-Huch-Str. 5
Lewackerstr. 87
Else-Hirsch-Str. 34
Heckertstr.82

Brinkmannstr. 7
Borchertstr. 14
Neulingstr. 45
Blumenstr. 29 b
Teylestr. 25
Handelstr. 42
Axstr. 21
Pieperstr. 35

Kampmannstr. 18

Kampmannstr. 19
Heckertstr. 110
Borchertstr. 1
Markstr. 289b
Biermannsweg 26
Haderslebener Str. 17
Duppelstr. 25
Erbhof 4

Pieperstr. 35
Heckertstr. 110
Lewackerhof 2
Velsstr. 40
Bergener Str. 191
Bussmannsfeld 45
Herderallee 32
Velsstr. 36

Markstr. 289a
Markstr. 285a
Axstr. 27
Lewackerstr. 77
Haderslebener Str. 19

Lewackerhof 4

Name

Gerhard Mette

Julia van der Mond
Thomas Mdller

Dr. Frank Osterhoff
Matthias Piecuch
Nikolaus Przuntek
Luisa Ramos Faff
Matthias Reichmann
Thomas Rinke

Jens Robel
Wolfgang Rohde
Martin Rudowicz
Gisbert Ruther

Birgit Salditt

Katrin Scharf

Teresa Schielke
Tanja Schmuck
Linda Schreiber
Bjorn Schiler

Dennis Schwartze
Nina Selig

Markus Siepermann
Sigrid Simon-Merchel
Katja Sprung

Erika Stahl

Lars Erik Steingréaber
Kirsten Strack

Oliver Strycharczyk
Martina Tschulik
Renate Uhlending
Sabrina Wendt
Maria Wloka
Stanislaus Wloka
Heinz-Peter Zaremba
Michael Zeh

Tim Ziesmann

StraRe

KUppersstr. 41

An der Kaiseraue 7
Kalsbusch 8
Hugo-Schultz-Str. 40
Else-Hirsch-Str. 13
Blumenstr. 31
Thorner Str. 20
Bussmannsfeld 79
Erbhof 14

Axstr. 17

Bergstr. 226
Kampmannstr. 21
Vierhausstr. 19
Else-Hirsch-Str. 18
Thorner Str. 22
Melschedeweg 22a
Kampmannstr. 4
An der Kaiseraue 7
Kampmannstr. 21
Velsstr. 42

Erbhof 2

Axstr. 23
Bussmannsfeld 85
Hugo-Schultz-Str. 38
Markstr. 285a

Ottilie-Schoenewald-Str. 20

Kronenstr. 24c
Handelstr. 42
Duppelstr. 25
Danziger Str. 1
Else-Hirsch-Str. 15
Bussmannsfeld 93
Bussmannsfeld 93
Alexandrinenstr. 16
Erbhof 1

Borchertstr. 5



GWYV Geschdaftsbericht 2025

Vorstand

Michael Meyer
nebenamtlicher Vorstand

Christian Knibbe
kaufmdannischer Vorstand

Micha Heimbucher

technischer Vorstand

Markus Uhrich Christian Mai Andreas Herzog-Pattberg
Vorsitzender Aufsichtsrat Mitglied Aufsichtsrat Mitglied Aufsichtsrat
bestellt bis 2028 bestellt bis 2028 bestellt bis 2030

Stefanie Welticke Christoph Stahl Christian Kesselring
Mitglied Aufsichtsrat Mitglied Aufsichtsrat Mitglied Aufsichtsrat
bestellt bis 2028 bestellt bis 2029 bestellt bis 2028

Heike Knop Michael Lendeckel Andrea Krisemendt

stellv. Vorsitzende Aufsichtsrat Mitglied Aufsichtsrat Mitglied Aufsichtsrat
bestellt bis 2030 bestellt bis 2029 bestellt bis 2030

Die Fotos in diesem Geschdaftsbericht wurden erstellt durch:
Matthias Duschner, Heide Hagemann, Andreas Molatta, Mark Most, Petra de Lanck, Kerstin Gohl
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