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Vorwort

LIEBE MITGLIEDER DER SPAR- UND BAUVEREIN

LEICHLINGEN EG,

das Jahr 2025 liegt nun hinter uns:

Wir blicken zurlick auf die Neuwahlen mit
dem Ergebnis einer neuen schwarz-roten
Koalition und einem Erstarken der politischen
Rander am linken und rechten Spektrum.
Im volkerrechtswidrigen Angriffskrieg auf die
Ukraine ist trotz mehrfacher internationaler
Dialoge kein Ende in Sicht; das Leiden fir
die Menschen geht weiter. Der Handelsstreit
mit Zo6llen beeintrdchtigt den internationalen
Warenhandel und dessen Preise maligeb-
lich. Durch imperialistische Tendenzen, wie
den Anspruch der USA auf Grénland, wer-
den weltpolitische, freiheitliche und demo-
kratische Grundwerte massiv beeinflusst.
Die Preise auf dem Energiemarkt haben sich
zwar mittlerweile wieder normalisiert, aber die
allgemeinen Lebenshaltungskosten, vor allem
bei Nahrungsmitteln und Dienstleistungen,
sind weiterhin hoch. Trotz der Zinssenkungs-
politik der EZB und dem Versuch, gesetzliche
Standards zu reduzieren durch die Einfiihrung
des Geb&ude Typs E, sind die Baukosten im-
mer noch extrem hoch. Bearbeitungszeiten
bei den Behorden sind aufgrund des Fachkraf-
temangels und der latenten Unterbesetzung
immer noch zu lang. Bezahlbaren Wohnraum
neu zu bauen, ist wirtschaftlich nur schwer
darstellbar.

Unser Handlungsspielraum und unsere
Strategien, unseren Wohnungsbestand wei-
terzuentwickeln, werden durch diese Rahmen-
bedingungen beeinflusst: Unter dem Aspekt,
bezahlbare Mieten zu verlangen, kénnen wir
Neubau nicht kostendeckend mit einer
schwarzen Null planen. Energiekosten wer-
den durch zuséatzliche Steuern und Abgaben
erhoht. Durch die Einkaufsgemeinschaft tiber
den Verbund der Kdln ag kdnnen immerhin
Strom und Gas zu glinstigen Konditionen fir
die nachsten Jahre beschafft werden.

Wir stellen zunehmend fest, dass manche
alteren Mitglieder in ihren Wohnungen verein-
samen, an Demenz erkranken oder in verein-
zelten tragischen Féllen sogar verwahrlosen.
Es fehlen Angehorige, Freunde oder Nachbarn,
die unterstitzen und helfen. Gerade hier ist die
Gemeinschaft gefordert. Im Rahmen unserer
Maoglichkeiten bieten wir als Vermieter und
Genossenschaft Hilfe an, aber auch diese
stoRt an Grenzen.

Dass der GroRteil unserer Mitglieder unsere
verschiedenen Unterstiitzungsangebote wahr-
nimmt, lasst uns optimistisch in die Zukunft
blicken, denn gemeinsam schafft man mehr
als allein oder gar gegeneinander. Den Wunsch
unserer Mitglieder zu erfiillen nach einem
lebenslangen und bezahlbaren Zuhause, in
vertrauter Umgebung und in einem schénen
Wohnumfeld, ist unsere originare Aufgabe. Wir
entwickeln unseren Bestand energetisch und
optisch weiter mit den finanziellen Mitteln, die
uns zur Verfligung stehen, damit Sie sich bei
uns wohlfiihlen.

Auch in diesem Jahr widmen wir uns der
energetischen Optimierung unseres Woh-
nungsbestands. Der Fokus liegt auf der
Modernisierung unserer Wohnanlage Am
Goldberg 37 (mit 48 Wohneinheiten), erganzt
durch unseren Neubauvorhaben Am Schraf-
fenberg 21.

Fir viele von lhnen ist das Wohnen bei der
Spar- und Bauverein Leichlingen eG ein hohes
Gut, das wir garantieren. Als Wohnungsgenos-
senschaft leisten wir mit unserem Wohnungs-
bestand zu bezahlbaren Mieten einen wich-
tigen Beitrag fiir den sozialen Frieden in der
Gesellschaft.

Fir das nicht mehr ganz so neue, aber hoffent-
lich gesunde Jahr 2026 wiinschen wir lhnen,
dass es fir Sie ein schones Jahr wird und Sie
zuversichtlich bleiben.

Wir freuen uns auf ein Jahr positiver Ver-
adnderung im Sinne des gemeinschaftlichen
Wirkens und auf ein Wiedersehen in unserer
Mitgliederversammlung.

Was wir im vergangenen Jahr 2025 umgesetzt
und welche Aufgaben wir vor uns haben, lesen
Sie in unserem Geschéaftsbericht 2025.

Wir wiinschen dabei viel Freude!

Ihr Vorstand der Spar- und Bauverein
Leichlingen eG

UWﬁ e M

Daniel Berg  Christa Kolb-Schwenk Hans-Ulrich Pfennigsdorf

7

Inhalt



/'/
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Die SBV eG in Zahlen

UNTERNEHMENSDATEN
ZUM 31.12.2025
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62.365,3 m?

104

Wohn- und
Geschaftshauser

868 608

Wohnungen
(davon 371 o6ffentlich G d
eférdert) aragen un
9 Einstellplatze

3

gewerbliche Einheiten
(Ladenlokale,
Biros etc.)

4.818.468,95
EUR

Geschaftsguthaben
(verbleibender Genossen-
schaftsmitglieder)

Wohn- und
Nutzflache

116.757 m?

Grundstuicksflache

1.643

Genossenschafts-
mitglieder

3

Pflichtanteile

400,00 EUR 12.257

. ) Geschafts-
ein Geschafts- anteilen

anteil
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Die SBV eG in Zahlen
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MITGLIEDSCHAFTEN, BETEILIGUNGEN

UND ORGANE

Mitgliedschaften

» Arbeitgeberverband der Wohnungswirt-
schafte. V.

* Arbeitsgemeinschaft Kéiner Wohnungs-
unternehmen e. V.

+ DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe fur
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen
e. V.

* Forderverein fur die Aus- und Weiter-
bildungim EBZ e. V.

* GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V.

* Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-
verein Leverkusen und Umgebung e. V.

* Marketinginitiative der Wohnungsbau-
genossenschaften Deutschland e. V.

* Verband der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft Rheinland-Westfalen e. V.
(gesetzlicher Priifungsverband)

* Verein der Freunde und Forderer der EBZ
Business School e. V.

» Verein Wohnen in Genossenschaften e. V.
* Verein zur Forderung der genossen-
schaftswissenschaftlichen Forschung

an der Uni Koln

» Verkehrs- und Verschénerungsverein der
Blitenstadt Leichlingen e. V.

Beteiligungen

* Berliner Bau- und Wohnungsgenossen-
schaft von 1892 eG

* VR Bank eG Bergisch Gladbach-Leverkusen

Sitzungen

Im Berichtsjahr fanden statt:

a) 1 Sitzung des Aufsichtsrates

b) 6 gemeinsame Sitzungen des Aufsichts-
rates und Vorstandes

c) wochentliche Sitzungen des Gesamt-
vorstandes

Mitgliederversammlung

Die  Mitgliederversammlung fand am
03.06.2025 in der Stadthalle Bergisch Neu-
kirchen satt. Die Feststellung des Jahres-
abschlusses 2024 erfolgte durch die Mitglie-
derversammlung. Die Auseinandersetzungs-
guthaben wurden ausgezahlt.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

* Horst Wende
(Vorsitzender)
Leichlingen, Beigeordneter und
Stadtké&mmerer

* Michael Lintz
(stellvertretender Vorsitzender)
Leichlingen, Handwerksmeister



Die SBV eG in Zahlen

+ Jiirgen Oxmann
(Schriftfiihrer)
Langenfeld, Pensionar

* Elke Pasch
Leichlingen, Rentnerin

» Iris Wehres
Leichlingen, Rechtsanwéltin

* Ingo Denkhaus
Leichlingen, Versicherungskaufmann

* Ann-Kristin Bartholdy
Leichlingen, Ingenieurin

* Sebastian Lemmer
Leichlingen, Gastronom

* Marcus Bremer
Leichlingen, Elektromeister

Vorstand

* Daniel Berg
Frechen, hauptamtliches
geschéaftsfihrendes Vorstandsmitglied

* Christa Kolb-Schwenk
Leverkusen, nebenamtliches
Vorstandsmitglied

* Hans-Ulrich Pfennigsdorf
Leichlingen, nebenamtliches
Vorstandsmitglied

Gesetzliche Priifung

Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlus-
ses 2024 gemal §§ 53 ff. GenG wurde vom
genossenschaftlichen Priifungsverband in der
Zeit vom 27. Oktober bis 21. November 2025
durchgefihrt. Hierbei wurden keine wesentli-
chen Feststellungen angemerkt.

Steuerliche Verhaltnisse

Unsere Genossenschaft ist seit dem 1. Ja-
nuar 1991 als Vermietungsgenossenschaft
im Sinne von § 5 Abs. T Nr. 10 KStG partiell
steuerpflichtig mit den Einnahmen aus der
Vermietung von Gewerberdumen sowie Nicht-
mitgliedergeschaften. Das Kerngeschaft der
Vermietung von Wohnungen an Genossen-
schaftsmitglieder bleibt von der Steuer befreit,
sofern mit den Einnahmen aus Gewerberau-
men und aus Nichtmitgliedergeschaften eine
Hochstgrenze von 10 % der Gesamteinnah-
men des Wirtschaftsjahres nicht tiberschritten
wird. Auch im Berichtsjahr lagen diese Einnah-
men unterhalb der Grenze.

Leichlingen, 10.03.2026

Uwﬁ ot M

Daniel Berg  Christa Kolb-Schwenk Hans-Ulrich Pfennigsdorf
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AUS UNSERER
GENOSSEN-
SCHAFT




Aus unserer Genossenschaft

IM FOLGENDEN BIETEN WIR IHNEN
EINEN AUSZUG AUS DEM, WAS UNS IM
VERGANGENEN JAHR BESCHAFTIGT HAT

Wir beginnen mit einem Riickblick

Wir haben einiges auf den Weg gebracht:
ob energetische Sanierung, umfangreiche
Instandhaltungsmalnahmen, Beginn unseres
Neubauvorhabens, Investitionen in unsere
Geschéftsstelle oder personelle Verdanderun-
gen. Auch haben wir das Angebot flir unsere
Mitglieder in unserem Mieter Café erweitert.
Auf unserer Homepage haben wir eine interak-
tive Stadtkarte mit unseren Wohnsiedlungen
und den jeweiligen wesentlichen Daten dazu
eingerichtet.

Mitgliederversammlung 2025

Im vergangenen Jahr haben wir die Mitglieder-
versammlung in Prasenz durchgefiihrt.

Alle anwesenden Mitglieder stimmten den
Beschlussvorlagen zu und entlasteten Auf-
sichtsrat und Vorstand. Uber die rege Teilnah-
me sowie das ausgesprochene Vertrauen und
die wertschatzenden Ergebnisse haben wir
uns auch in diesem Berichtsjahr sehr gefreut.

Energetische Modernisierungen
im Bestand

Die Reduzierung fossiler Brennstoffe und
CO,-Emissionen im Wohnungsbestand ist die
wesentliche Aufgabe in den néachsten Jahren.
Wir haben in der Peter-Bremer-Stralle 19 eine
ganzheitliche energetische Sanierung vom
Dach uber die Fenster und Fassade bis hin
zur Kellerdeckenddmmung abgeschlossen.
Zudem wurde die Heizung von Gas auf eine
Warmepumpe umgestellt. Die Heizungsanla-
ge am Turnplatz 8-14 haben wir von Gaszen-
tralheizung auf ein hybrides Heizsystem mit
4 Warmepumpen und einem Spitzenlastgerat
(ergénzende Gas-Brennwertanlage) umgeris-
tet. Ebenfalls wurden die Kellerdecken in die-
sen Gebduden sowie Am Goldberg 2a/2b und
Peter-Bremer-StraRe 21 geddmmt. Die Gas-
Etagenheizungen in der MoltkestraBe 1-1a
und 3 wurden umgeriistet auf Gaszentralhei-
zungen, die in Zukunft durch Warmepumpen
erganzt werden sollen.

Am Goldberg 37 wurden neue Parkplatze
errichtet. Die vorhandenen Garagen wurden
gestrichen und die Dachflachen saniert. Woh-
nungssanierungen sowie -modernisierungen
im Bestand fanden auch im vergangenen Jahr
statt und haben einen erheblichen Anteil bei
den Investitionen, sodass unser Wohnungsbe-
stand zeitgem&R und modern erganzt wurde.

13
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Aus unserer Genossenschaft

Ausblick

Das Jahr 2026 hat bereits begonnen und die
von uns geplanten MalRnahmen im Bestand
schreiten voran bzw. werden Zug um Zug
beauftragt. Die Treppenhduser Am Goldberg
32-42 wurden neu gestrichen, die Beleuch-
tung innen und aulen wurde erneuert. Das
Objekt Am Goldberg 37 wird ab 2026 so-
wie den nachsten beiden Jahren umfanglich
saniert.

Die Aufzugsanlage und das Dach werden in
diesem Jahr erneuert, im Jahr 2027 werden
die Fassadenflachen neu geddmmt und ge-
staltet, die Fenster in Dreifachvergalsung er-
neuert. Im Jahr 2028 planen wir die Umris-
tung der Heizungsanlage auf Warmepumpen
sowie die Erneuerung aller Heizk&rper in den
Wohnungen — fiir uns eine groRe Herausforde-
rung! Der Neubau Am Schraffenberg 21 mit 8
frei finanzierten Wohnungen soll Anfang 2027
fertiggestellt werden.

Wir sind hoch motiviert, unsere geplanten
MaRBnahmen umzusetzen, und werden im
nachsten Jahr tiber die Ergebnisse berichten.

Inhalt
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Forder- und Sozialbericht 2025

Nachhaltiges Handeln basiert
auf den 3 Séulen Okologie,
Okonomie und Soziales.

Die ¢kologische Nachhaltigkeit verfolgt das
Ziel, dass Natur und Umwelt fir die nachfol-
genden Generationen bestmdglich erhalten
bleiben. Eine ,(...) dauerhaft tragfahige Wirt-
schaftsweise (...)" wird bei der 6konomischen
Nachhaltigkeit erfordert. Sowohl das Errei-
chen einer gesamtwirtschaftlichen Stabilitat
als auch die Verwendung nachhaltiger Pro-
dukte spielen hier mit hinein. Die soziale Nach-
haltigkeit, die auch als gesellschaftliche Nach-
haltigkeit verstanden werden kann, hat ,(...)
die Entwicklung einer dauerhaft lebenswer-
ten Gesellschaft [zum Ziel, in der] die soziale
Gerechtigkeit ein hohes Gut darstellt (...)."

Okologische Aspekte
(environment):

* Reduzierung von CO,

» Einsatz von erneuerbaren Energien

* Dammung von Fassaden, Speicherbdden
und Kellerdecken

+ versickerungsfahige Flachen

Soziale Gesichtspunkte
(social):

* Forderung des sozialen Miteinanders
der Mitglieder

* Gleichbehandlung und gleichberechtigtes
Leben

* positives Betriebsklima und positive
Arbeitskultur fiir unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter

Ordnungsgemale Buchfiihrung
(governance):

» wirtschaftliche Férderung unserer
Mitglieder

* Berlicksichtigung der gesetzlichen
Vorgaben des HGB

* innerbetriebliches Controlling

* Compliance-Richtlinien

Die beschriebenen S&ulen der Nachhaltigkeit
bieten zusatzliche Indikatoren zur Messung
der Ziele. In Genossenschaften wird wirt-
schaftliches Handeln verbunden mit sozialer
Verantwortung. Wir sind der Auffassung, dass
Gesellschaft ein starkes Miteinander braucht.
Um dies zu erreichen, sollte jede der 3 Saulen
Okologie, Okonomie und Soziales bestmog-
lich erfiillt werden.

1 In Anlehnung an: Vornholz, Gunter (2014): ,VWL fir die Immobilienwirtschaft":

2. Auflage, Oldenbourg: De Gruyter Verlag.
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Forder- und Sozialbericht 2025

('5.}.(OLOGISCHE UND OKONOMISCHE
FORDERLEISTUNGEN:

Erhalt des sicheren Wohnens

+ jedes Mitglied erhalt ein unbefristetes
Dauernutzungsrecht an einer Wohnung in
unserer Genossenschaft

» spekulationsfreier Wohnraum

* besondere Wohnformen fiir Senioren
sowie fiir gemeinschaftliches Wohnen in
Wohngemeinschaften und Wohngruppen

+ selbstverantwortete Demenz-WG

* Wohngruppen fiir Menschen mit Handicap
werden durch die Hephata betreut

Nachhaltige Bestandsentwick-
lung, Modernisierung, Instand-
haltung, Neubau

+ individuelle Beriicksichtigung von
Wiinschen der Mitglieder, z. B. bei barriere-
freien bzw. -armen Badmodernisierungen

* Umgestaltung und Anpassung des
Wohnumfeldes

* energiesparendes Bauen

* energetische Sanierungsmalnahmen
im Bestand

Kostenorientiertes Management

 strukturiertes Finanzmanagement zur
Erhaltung und Sicherstellung der Liquiditat

» Umsetzung der Investitionsmallnahmen
im Wohnungsbestand aus der eigenen
Liquiditat

* Nutzung gunstiger Finanzierungsmittel
im Rahmen von Prolongation und
Umfinanzierung

+ faires und verlassliches Mietniveau

Rendite

+ flUr unsere Genossenschaftsmitglieder eine
Dividendenausschittung in Héhe von 4 %
nach Beschluss durch die Mitglieder-
versammlung.

18
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Forder- und Sozialbericht 2025

SOZIALE UND KULTURELLE

FORDERLEISTUNGEN:

Dienstleistungen fiir unterschied-
liche Mietergruppen

* bei Fragen zu Hausnotruf, Hausmeister-
diensten sowie fiir Vermittlungen von
haushaltsnahen und pflegerischen
Dienstleistungen

» Unterstltzung bei Mietschulden, ggf. unter
Einbeziehung der hiesigen Mietschulden-
beratungsstelle

Soziale Beratung: Mietschulden-
beratung, Wohnberatung,
Beschwerdemanagement

+ individuelle Lésungen bei finanziellen
Schwierigkeiten

* Wohnberatung fir dltere und pflegebediirf-
tige Mitglieder: z. B. Umbau des Badezim-
mers mit Bezuschussung der Pflegekasse

* Errichtung von Rollatorboxen

Gastewohnungen

Als erganzendes Angebot stehen sowohl
unseren Mitgliedern als auch Mitgliedern an-
derer Genossenschaften Gastewohnungen
zur Verfligung.

Unsere Gastewohnungen in der Briicken-
stralle 33 und in der BriickenstralRe 35 waren
im Berichtsjahr jeweils fiir 91 Ubernachtun-
gen vermietet, davon 15 Vermietungen mit
68 Ubernachtungen an Géste aus angeschlos-
senen Genossenschaften.

Ermdglicht wird dieser Service durch den
deutschlandweiten Zusammenschluss von
Uiber 400 Wohnungsbaugenossenschaften im
Rahmen der Marketinginitiative der Woh-
nungsbaugenossenschaften Deutschland e. V.

19
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Forder- und Sozialbericht 2025

Forderung nachbarschaftlicher
Strukturen

Nachbarschaftsfeste, die durch unsere enga-
gierten Mitglieder organisiert werden, unter-
stlitzen wir sehr gerne. Neben gegenseitiger
Hilfe und Unterstiitzung fordern diese Feste
den nachbarschaftlichen Zusammenhalt.

Fir unsere alteren Mitglieder und junge
Menschen mit Handicap bietet unsere
Genossenschaft spezielle Wohnformen an.

Nachbarschaftstreff

In unserem Nachbarschaftstreff in der Bri-
ckenstralle 33 haben unsere Mitglieder seit
vielen Jahren die Mdglichkeit, sich bei Kaffee
und Kuchen auszutauschen, Spiele zu spielen
oder auch die Raumlichkeiten fir Familienfei-
ern (Geburtstag, Taufe, Hochzeitfeiern) anzu-
mieten. Dank der engagierten ehrenamtlichen
Damen, die den Nachbarschaftstreff fiihren,
ist unser Treff voll besucht.

Der Nachbarschaftstreff wurde im Berichts-
jahr zehnmal an Mitglieder fiir private Feiern
vermietet.

Ebenfalls stellen wir die Raumlichkeiten auch
gemeinnitzigen Organisationen wie dem
Okumenische Arbeitskreis Migration, dem
kommunalen Projekt ,Zukunft aufgetischt”
sowie Menschen mit Autismus (Beratung/
Begleitung) zur Verfligung.

Wir bieten seit 2025 montags einen Internet-
kurs ,digital abgehangt” fur unsere &lteren
Mitglieder an. In diesem Kurs wird Schritt
fur Schritt erklart, wie Handy, Tablet oder
Computer genutzt werden kdnnen.

Jeden dritten Montag im Monat trifft sich die
Selbsthilfegruppe Autismus. Diese wird von
der Mebus Kérmann Stiftung organisiert.

Helge Weber organisiert jeden Donnerstag mit
begeisterten Musikfreunden einen musikgera-
gogischen Nachmittag fiir Senioren im Nach-
barschaftstreff. Durch das gemeinsame Sin-
gen werden u. a. das Erinnerungsvermdgen
und die Feinmotorik verbessert und einer
Demenzerkrankung vorgebeugt. Das Ange-
bot, das ggf. zukiinftig durch die Pflegekasse
bezuschusst wird, erfreut sich vieler Besuche-
rinnen und Besucher.

Unsere Genossenschaft unter-
stiitzt verschiedene Projekte

Wir berichten nun schon seit einigen Jahren
dariiber, dass wir gemeinsam mit den uns ver-
bundenen Unternehmen auf Weihnachtsge-
schenke verzichten und stattdessen um Spen-
den bitten. Im vergangenen Jahr wahlten wir
fir unsere Spendenbitte den 6kumenischen
Hospizdienst in Leichlingen aus. Die Spenden
sind angekommen, auch hier ein herzliches
Dankeschon!

Auch im Jahr 2025 haben wir den jahrlichen
DESWOS-Spenden-Marathon unter-
stutzt: Wir beteiligten uns mit
Wandern und kamen so auf
59 km!

Inhalt
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DANK DES
VORSTANDES

Der Vorstand bedankt sich herzlich bei allen
Beteiligten, die uns im letzten Jahr bei unseren
Aufgaben unterstiltzt haben, besonders bei
unseren Ehrenamtlichen, die engagiert und
mit viel Mihe und Leidenschaft unseren SBV-
Treff in der Briickenstralle 33 betreut haben.
Dank dieses Engagements ist unser SBV-Treff
beliebt und wird dankend von vielen Mitglie-
dern in Anspruch genommen.

Dem Aufsichtsrat danken wir von Herzen fir
ein weiteres Jahr der vertrauensvollen, guten
und engagierten Zusammenarbeit.

All unseren Mitgliedern sind wir sehr dankbar
fur positive und wertschatzende Riickmeldun-
gen und das Leben von Gemeinschaft.

SchlieRlich gilt ein sehr groRes Dankeschon
all unseren Mitarbeitenden! Durch ihr stetes
und unermiidliches Engagement sichern sie
den Erfolg unserer Genossenschaft und die
Kundenzufriedenheit unserer Mitglieder.

Wir sind positiv gestimmt und sehen auch
weiterhin einer guten Entwicklung unserer
Genossenschaft entgegen.

Es ist wichtig, dass Sie alle Teil der Gemein-
schaft sind!

o[-l M

Daniel Berg ~ Christa Kolb-Schwenk Hans-Ulrich Pfennigsdorf
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DAS
GESCHAFTS-
JAHR 2025




Das Geschaftsjahr 2025

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Laufende Tatigkeiten

In Erfullung der ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben hat der Aufsichtsrat
im Geschéftsjahr 2025 6 gemeinsame Sitzun-
gen mit dem Vorstand und eine Sitzung des
Aufsichtsrates durchgefiihrt.

Dabei lieR sich der Aufsichtsrat durch den Vor-
stand Uber die wirtschaftliche und finanzielle
Lage der Genossenschaft, die wesentlichen
Vorgénge und die strategische Unternehmens-
planung zeitnah und umfassend unterrichten.

Weitere Punkte der Beratung waren:

* im Investitionsprogramm die energetische
Sanierungsmalnahmen Turnplatz 8-14
sowie Peter-Bremer-Stralle 19,

* Vorbereitung und Beginn Neubau Am
Schraffenberg 21,

* AbbruchmaRnahme Am StoR 14-16,

* Instandhaltungs- und Modernisierungs-
planung,

* Wirtschafts- und Finanzplan sowie die
Entwicklungsperspektiven der Spar- und
Bauverein Leichlingen eG.

Der Aufsichtsrat hat sich davon (berzeugt,
dass die Geschéfte der Genossenschaft vom
Vorstand stets ordnungsgemal gefiihrt wur-
den. Dariliber hinaus wurde der Aufsichtsrat
bei Anfragen jederzeit durch den Vorstand
vollumfanglich informiert.

Mitgliederversammlung 2025

Die ordentliche Mitgliederversammlung fand
in Présenz am 3. Juni 2025 in der Stadthalle
Bergisch Neukirchen statt. 63 anwesende
Mitglieder mit 19 Vollmachten fassten die
notwendigen Beschlisse.

Jahresabschluss 2024

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresab-
schluss zum 31.12.2024 sowie der Lage-
bericht fir das Geschaftsjahr 2024 wurden
vom Aufsichtsrat geprift. Der Aufsichtsrat
billigte den Jahresabschluss und stimmte
dem Lagebericht zu. Im Rahmen der Mitglie-
derversammlung wurde das Geschéftsjahr
2024 beraten und beschlossen.

Die Mitgliederversammlung beschloss den
Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2024.
Der Aufsichtsrat genehmigte den Vorschlag
des Vorstandes, vom Bilanzgewinn 2024 in
Hohe von 925.242,36 EUR eine Dividende in
Hohe von 4,00 % = 193.441,54 EUR auszu-
schitten. Die Mitgliederversammlung stimm-
te diesem Ergebnisverwendungsvorschlag zu.
Dem Vorstand und dem Aufsichtsrat wurden
fur das Geschéaftsjahr 2024 Entlastung erteilt.

Priifung des Vorvorjahres-
abschlusses 2023

Der Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e. V. hat die
gesetzliche Priifung fir das Jahr 2023 vor-
genommen. Der Priifungsbericht wurde vom
Aufsichtsrat in einer gemeinsamen Sitzung mit
dem Prifer am 30.01.2025 ausfiihrlich behan-
delt. Beanstandungen wurden nicht erhoben,
entsprechend hat der Verband den uneinge-
schrankten Prifungsvermerk erteilt.
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Aufsichtsrat 2025

Der Aufsichtsrat setzt sich aus 9 Mitglie-
dern zusammen. Im Berichtsjahr fanden
Wahlen zum Aufsichtsrat statt. Es schieden
turnusmaRig aus und stellten sich zur Wieder-
wahl: Frau Wehres und Herr Bremer. Gegen-
kandidaturen lagen nicht vor. Beide zur Wie-
derwahl stehenden Mitglieder wurden mehr-
heitlich von der Mitgliederversammlung ge-
wahlt und nahmen die Wahl an. Die Besetzung
des Aufsichtsrates war jederzeit satzungskon-
form.

Vorstand

Im vergangenen Geschéaftsjahr setzte sich der

Vorstand der Spar- und Bauverein Leichlingen

eG wie folgt zusammen:

* Herr Berg, geschaftsfihrendes
Vorstandsmitglied

* Frau Kolb-Schwenk, nebenamtliches
Vorstandsmitglied

* Herr Pfennigsdorf, nebenamtliches
Vorstandsmitglied

In dieser Konstellation werden sowohl die
operative als auch strategische Ausrichtung
der Spar- und Bauverein Leichlingen eG ge-
wissenhaft weiter verfolgt.

Ausblick auf 2026

Neben den laufenden Tatigkeiten wird sich
der Aufsichtsrat insbesondere mit folgenden
Themen beschéftigen:

» die energetische Modernisierung des
Gebaudebestandes: Am Goldberg 37

* Neubau Am Schraffenberg 21

* Neubauplanung Am StoR 14 /16 und
Briickenstralle 74

» Prifungsbericht zum Jahresabschluss
2024

* Mitgliederversammlung 2026

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die
im Geschéaftsjahr 2025 erfolgreich geleistete
Arbeit sowie allen Mitgliedern der Spar- und
Bauverein Leichlingen eG fiir das entgegenge-
brachte Vertrauen.

Leichlingen, 10. M&rz 2026

orst Wende
Aufsichtsratsvorsitzender
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LAGEBERICHT

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

|. GEGENSTAND DES
UNTERNEHMENS

Die Spar- und Bauverein Leichlingen eG ist
eine Wohnungsgenossenschaft und wurde
am 18.04.1919 gegriindet.

Gegenstand der Spar- und Bauverein Leich-
lingen eG sind satzungsgemal die Errichtung
und die Bewirtschaftung von Bestandsimmo-
bilien sowie die Forderung ihrer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung.

Das Kerntatigkeitsfeld liegt in der Vermietung
von Wohnungen in der Stadt Leichlingen.

Il. GESCHAFTS-
VERLAUF

Rahmenbedingungen

Relevante Rahmenbedingungen ergeben sich
fur die Spar- und Bauverein Leichlingen eG
grundsétzlich durch Angebot und Nachfrage
auf dem deutschen Immobilienmarkt.

Weltweite Spannungen und Konflikte wie in
der Ukraine und Nahost sowie aggressive
Zollpolitik, ausgehend von den USA und
China, beschaftigten im Jahr 2025 die Welt-
politik und Weltwirtschaft. Die neue Bundesre-
gierung, bestehend aus CDU und SPD, wurde

Entwicklung BIP in Deutschland, in %

2021 2022

2023

2025

2024
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Entwicklung Inflation Deutschland, in %
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—

2021 2022

in 2025 vereidigt und hat ihre Arbeit aufge-
nommen.

Durch Sondervermdgen sollen Wirtschaft,
Infrastruktur sowie Aufriistung der Bundes-
wehr belebt werden. Hohe Lebenshaltungs-
kosten schrénken jedoch die Kaufkraft der
privaten Haushalte ein. Um den Trend der in
den letzten Jahren zuriickgegangenen Nach-
frage und Kaufkraft in der EU und auch in
Deutschland zu stoppen, senkte die EZB ihren
Leitzins im Jahr 2025 weiter, zuletzt zum
11.06.2025 auf 2,15 %, was aber zu keiner
deutlichen Reduzierung der Zinsen auf dem
Kapitalmarkt fihrte.

Das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland lag
zum Ende des Berichtsjahres 2025 preisberei-
nigt bei —0,2 %?, somit gegeniiber den letzten
Jahren (2024: -0,2 %) wieder leicht im Auf-
schwung. Die Arbeitslosenquote stieg gegen-
Uber dem Vorjahr (6,0 %) im Jahr 2025 auf
6,3 % (2.908 Mio. Erwerbslose).® Die Infla-
tionsquote in Deutschland blieb stabil bei
2,2%.4

Die Baukosten stiegen im 4. Quartal 2025 um
3,2 %5 zum Vorjahr, die Instandhaltungskos-
ten um 4,1 %.5 Gegeniiber der allgemeinen
Teuerungsrate im Berichtsjahr entwickelten
sich die Nettokaltmieten fiir Wohnraum mit

28
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+4,5 % deutlich héher.” Lohne und Gehélter
in den verschiedenen Branchen und Tarifver-
tragsabschliissen stiegen nominal um 4,9 %
(Realldhne: 2,7 %). Gegenlber dem Vorjahr
nahm die Bevolkerungszahl unter Beriick-
sichtigung von Geburtenraten, Sterbeféllen,
Zu- und Abwanderung um 100.000 Personen
auf insgesamt 83,5 Mio. Menschen ab.?

Lage der Immobilienwirtschaft

Fir die Immobilienwirtschaft bedeuten diese
Rahmenbedingungen trotz leicht sinkender
Zinsen auf dem Kapitalmarkt immer noch
hohe Bau- und Investitionskosten, der Bau-
preisindex lag Ende 2025 bei 135 (Basisjahr
2021 =100).° Die Entwicklung der Wohnungs-
fertigstellungen (218.000 Wohneinheiten) war
2025 gegeniiber dem Vorjahr weiterhin riick-
laufig (2024: 225.000)." Die Zahl der Bauge-
nehmigungen stieg im Vergleich zum Vorjahr
(215.900) auf 238.00 Wohnungen wieder an.™

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt je nach
Region in den Ballungsgebieten dennoch
hoch. In strukturschwachen Gebieten ist Leer-
stand zunehmend ein Problem. So betrug die
Leerstandsquote laut Zensus 2022, veroffent-
licht 2024, bundesweit im Mittel 3,6 %, ver-
teilt auf die alten Bundeslander 2,0 % und die
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Entwicklung Arbeitslosenquote Deutschland, in %
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2021 2022

neuen Bundesldnder 5,9 %, bei Wohnungs-
baugenossenschaften in den alten Bundes-
landern 1,7 %, in den neuen Bundeslandern
6 % (im Durchschnitt 3,7 %)."?

Die dem GdW angeschlossenen Wohnungs-
unternehmen stellten im Berichtsjahr 18.000
Wohnungen fertig (2024: 23.000 Wohnun-
gen)."™ Das Investitionsvolumen der dem GdW
angeschlossenen Wohnungsunternehmen in
Neubau, Modernisierung und Instandhaltung
lag insgesamt bei 17,6 Mrd. EUR.™

Das durchschnittliche Mietniveau lag zu Be-
ginn 2025 bundesweit bei 7,60 EUR/m?, im
Wohnungsbestand der dem GdW angeschlos-
senen Unternehmen bei 6,63 EUR/m? (Netto-
kaltmiete)."

Die Heizkosten erhdhten sich im Berichtsjahr
um durchschnittlich +4,7 %, sodass die Vor-
auszahlungen dafiir bei 1,64 EUR/m? und die
kalten Betriebskostenvorauszahlung zuletzt
bei 1,79 EUR/m? (+2,9%) lagen.’® Auch die
Ubernahme der CO,-Steuer durch die Vermie-
ter bzw. Wohnungsgesellschaften fiihrt wei-
ter zu einer zusétzlichen Belastung. Im Jahr
2025 lag der Preis bei 55 EUR pro Tonne CO,
(Vorjahr: 45 EUR).

0 I I I I I

2023

2024 2025

Regionale Rahmenbedingungen

Die Blitenstadt Leichlingen gilt als ,kleine
Mittelstadt”, verfigt Uber eine Flache von
37,26 km? und liegt geografisch zwischen den
Ballungskernen Kdln, Leverkusen und Dussel-
dorf, im nordlichen Zipfel des Rheinisch-Ber-
gischen Kreises." Diese geografische Lage
zwischen den GroRstadten mit vielen Arbeits-
platzen fihrt zu einem angespannten Woh-
nungsmarkt.  Wohnungssuchende sollten
bereit sein zu pendeln, da Leichlingen fast
eine reine Wohnstadt ist. Zu Beginn des
Berichtsjahres belief sich die Einwohnerzahl
des Rheinisch-Bergischen Kreises auf rund
290.000 Einwohner, davon in Leichlingen
28.078 Einwohnerinnen und Einwohner.'®
Hinsichtlich der demografischen Entwick-
lung der Stadt Leichlingen lag laut der letzten
Datenerhebung ein Saldo aus Geborenen und
Gestorbenen von —166 vor. Aus Zugezoge-
nen und Fortgezogenen ergab sich ein Saldo
von +311." Der Anteil der 18- bis 65-Jahrigen
an der Bevolkerung in Leichlingen lag bei
58,42 %%, der Anteil der Uber 65-Jahrigen
machte 25,42 % aus.?’ Der Kaufkraftindex
fur Leichlingen lag im Berichtsjahr mit tber
120,1 Punkten deutlich Gber dem Durch-
schnitt.??
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Das Mietniveau im Rheinisch-Bergischen
Kreis lag bei Bestandswohnungen zum
GrofRteil Uber 9,51 EUR/m2, in Leichlingen
zwischen 9,39 EUR und 15,42 EUR/m22

Anhand dieser Zahlen ist der Markt in der Regi-
on und an dem Standort als stabil und robust
zu bewerten. Dennoch bleibt es Ziel fir uns,
auch in einem solchen Markt generationen-
gerecht bezahlbaren Wohnraum anzubieten.
Durch konstante Investitionen in den Bestand
sollen Risiken, die sich beispielsweise aus er-
hoéhter Fluktuation bzw. aus erhdohtem Leer-
stand ergeben kénnten, vermieden werden.

Bestandsbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand der Spar- und Bauver-
ein Leichlingen eG befindet sich in der Stadt
Leichlingen. Die Genossenschaft verfligte zum
Jahresende 2025 (iber 868 Wohneinheiten,
davon 371 offentlich geforderte Wohnungen,
3 Gewerbeeinheiten und 608 Garagen bzw.
Stellplatze. Die Wohn- und Nutzflache betrug
62.365 m? (Vorjahr: 62.909 m?).

Modernisierung / Instandhaltung

Damit die Genossenschaft auch in Zukunft
attraktiven und nachgefragten Wohnraum an-
bieten kann, wurde der Wohnungsbestand
weiter an die Bedarfe des Marktes und unserer
Mitglieder angepasst. Insgesamt investierte
die Spar- und Bauverein Leichlingen eG aus
eigenen liquiden Mitteln TEUR 2.223 (Vorjahr:
TEUR 1.373) in ihren Wohnungsbestand. Die
aktivierungsfahigen Modernisierungskosten
erhohten sich im Geschéaftsjahr 2025 im Ver-
gleich zum Vorjahr. So wurden als aktivierungs-
fahige Kosten im Berichtsjahr TEUR 1.021
(Vorjahr: TEUR 632) in die energetische Moder-
nisierung Peter-Bremer-Stralle 19 (D&mmung
der Fassade, des Speicherbodens und der
Kellerdecke, Erneuerung des Daches und der
Fenster) sowie die Heizungsumriistung Turn-
platz 8-14 von Gas auf ein hybrides Heizsys-
tem (Luftwdrmepumpe und Gas-Brennwert-
kessel) investiert. Ergdnzend wurden im Zuge
dieser MalRnahme noch die Kellerdecken und
Anschlussbereiche der Tiefgarage gedammt.

Die Investitionen in den Bestand, welche sich
aus InstandhaltungsmaBnahmen sowie den

Entwicklung der durchschnittlichen Wohnraummiete / m?,in EUR
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nicht aktivierungsfahigen Modernisierungs-
tatigkeiten zusammensetzen, beliefen sich
im Jahr 2025 auf TEUR 1.202 (Vorjahr:
TEUR 7417). Unter Berlicksichtigung anteiliger
Verwaltungskosten u. A. sowie von Erstattun-
gen, ergab sich ein Instandhaltungskostensatz
in Hohe von EUR 19,27 (Vorjahr: EUR 11,45)
je m2 Wohn- und Nutzflache pro Jahr.

Vermietung

Grundsétzlich weist unsere Genossenschaft
eine bestandige und solide Vermietungssitu-
ation auf, die sich auch im Berichtsjahr 2025
fortsetzte. Die bewirtschafteten 868 Wohnun-
gen der Spar- und Bauverein Leichlingen eG
sind Uberwiegend langfristig vermietet. Hier
veranschlagt die Genossenschaft sozialver-
tragliche Mieten. Bei den Ertrdgen aus Soll-
mieten — vor Erlésschmélerungen — war eine
positive Entwicklung zu verzeichnen. So ver-
besserten sich diese gegeniiber dem Vorjahr
um TEUR 80 auf TEUR 4.610. Mieterhhungen
erfolgten im Zuge von Anpassungen an die
ortslibliche Vergleichsmiete, Anpassungen
der Kostenmieten bei oOffentlich geforderten
Wohnungen, nach Wertverbesserungen bzw.
bei Neuvermietung.

Die durchschnittliche monatliche Nettokalt-
miete (Sollmiete vor Erlésschmalerungen) be-
trug 2025 EUR 6,17 (Vorjahr: EUR 6,00) je m?
Wohn- und Nutzflache. Die Leerstandsquote
betrug zum 31.12.2025 0,3 % (Vorjahr: 1,7 %)
des Wohnungsbestandes. Demnach belief
sich die Anzahl nicht vermieteter Wohnungen
zum Jahresende auf 3 (Vorjahr: 15). Davon ist
ein Objekt im Jahr 2026 zum Verkauf vorge-
sehen. Fiir 2 Objekte resultiert der Leerstand
aus Modernisierungs- und Sanierungsmal-
nahmen.

Im Geschéaftsjahr 2025 fanden 59 (Vorjahr:
60) Mieterwechsel statt; das entspricht einer
konstanten Fluktuationsquote von 6,7 %
(Vorjahr: 6,8 %). Hiervon sind allerdings
6 Mieterwechsel durch die Genossenschaft
unterstiitzend herbeigefiihrt worden, da je-
weils ein Wohnungstausch innerhalb unseres
Wohnungsbestandes ermdglicht wurde. Hier-
aus folgt die bereinigte Fluktuationsquote
von 6,1 %.
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lll. DARSTELLUNG
DER LAGE

3.1 Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich im Geschéftsjahr
um TEUR 1.066 auf TEUR 53.279 reduziert.

Wesentliche Ursachen hierfiir waren auf der
Aktivseite die mit den Mietern noch abzu-
rechnenden Betriebskosten, d. h. die unferti-
gen Leistungen, die sich um -TEUR 141 ver-
ringerten, und die Verringerung der flissigen
Mittel und Bausparguthaben um TEUR 852
auf TEUR 1.533 (Vorjahr: TEUR 2.385). Im Jahr
2025 bestanden zum 31.12. Forderungen
aus Grundstiicksverkaufen i. H. v. TEUR 283
(unbebautes Grundstlick: Moltkestralle 12).

Die Passivseite verringerte sich insbesondere
durch geringere Verbindlichkeiten aus Dauer-
finanzierungsmitteln (-TEUR 1.031) und sons-
tige Riickstellungen (-TEUR 37) sowie durch
die Verringerung der erhaltenen Anzahlungen
(-TEUR 152). Diesen Verdnderungen standen
das erwirtschaftete Jahresergebnis (+TEUR
164) und die Steigerung der Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen (+TEUR 204)
gegeniber.

Die Anlagenintensitat (Anlagevermdgen zur
Bilanzsumme) betrdgt zum Bilanzstichtag
92,7 % (Vorjahr: 91,5 %). Die langfristige
Eigenkapitalquote per 31.12.2025 bel&uft sich
auf 33,0 % (Vorjahr: 32,0 %). Die in der Bilanz
ausgewiesenen langfristigen Vermogens-
werte, hauptséchlich Sachanlagen, sind frist-
gerecht durch Eigenkapital und langfristig zur
Verfligung stehendes Fremdkapital, insbeson-
dere Darlehen, finanziert.

Am 31.12.2025 ergab sich eine Uberdeckung
bzw. eine Stichtagsliquiditat (Netto-Geldver-
mdgen) von rund TEUR 285. Die Investitionen
fir die Durchfiihrung von Instandhaltungs-
und ModernisierungsmalRnahmen wurden
fristgerecht durch die vorhandene Liquiditat
aus Eigenmitteln finanziert. Die Vermogens-
und Finanzlage ist geordnet; die Liquiditat war
Uber das gesamte Geschéftsjahr gegeben.

Die Genossenschaft konnte ihre finanziellen
Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Dies gilt
aufgrund der Finanzplanung auch fiir die Ge-
schéftsjahre 2026 und 2027.

3.2 Ertragslage

Die Genossenschaft schlielt das Geschéfts-
jahr 2025 mit einem Jahresiiberschuss in
Hohe von TEUR 164 (Vorjahr: TEUR 534) ab.

Die Differenz gegeniiber dem Vorjahr von
—-TEUR 370 ist im Wesentlichen auf folgende
Tatbestande zurtickzufiihren:

Die Ertrage aus Sollmieten (nach Erl6sschma-
lerungen) erhdhten sich im Geschaftsjahr auf
TEUR 4.591 (Vorjahr: TEUR 4.517), die Erlose
aus Umlagen (nach Erldsschmalerungen) ver-
minderten sich um TEUR 128 von TEUR 2.221
auf TEUR 2.093.

Durch den Verkauf des unbebauten Grund-
stlicks MoltkestraRe 12 mit einem Kaufpreis
in Hohe von TEUR 283 wurde ein zusatzlicher
Ertrag erzielt. Dem gegeniber steht der Ab-
gang des Buchwerts aus dem Anlagevermo-
gen mit -TEUR 91 sowie die auRerplanméRige
Abschreibung der fiir dieses Grundstiick
bisher angefallenen Bauvorbereitungskosten
von -TEUR 54. Somit ergibt sich aus diesem
Geschaft ein Gewinn von +TEUR 138.
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Im Aufwand 2025 verzeichneten die Aufwen-
dungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit einen
Zugang um insgesamt TEUR 525 auf TEUR
3.271. Die Summe der Instandhaltungskosten
hat sich um TEUR 461 auf TEUR 1.202 deutlich
erhoht, insbesondere im Zuge der Neuvermie-
tung wurden TEUR 394 investiert.

Aus der Bestandsverdanderung der noch nicht
abgerechneten Betriebskosten 2025 ergab
sich eine Bestandsminderung (-TEUR 141).
Ferner verminderten sich die Umsatzerlose
aus Bewirtschaftungstatigkeit (-TEUR 54).
Des Weiteren reduzierten sich die Zinsen und
ahnlichen Aufwendungen aufgrund fortschrei-
tender Tilgung und zinsgiinstigeren Prolonga-
tionen (-TEUR 91).

Die Aufwendungen fiir Personalaufwand ver-
minderten sich um TEUR 22, ebenso wie die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen sich
um TEUR 64 auf TEUR 674 verminderten. Die
Verwaltungskosten lagen mit EUR 1,40 je m?
WHl./mtl. (Vorjahr: EUR 1,29) liber denen des
Vorjahres.

Die Erhdhung ergab sich lberwiegend aus
dafiir den anzusetzenden gestiegenen sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen (+TEUR 136).
Die umfangreichen Dienstleistungen unserer
Genossenschaft, die eine Vollvermietung
und eine hohe Nachfrage nach unseren
Wohnungen gewahrleisten, ziehen einen ho-
hen verwaltungstechnischen (Personalkosten/
Betriebs- und Geschéftsausstattung) Mehr-
aufwand nach sich, so zum Beispiel im Jahr
2025 ca. 9,4 % der gesamten Verwaltungs-
kosten.

Fir die weiteren Geschaftsjahre wird aufgrund
vorliegender Wirtschaftsplane eine positive
Ergebnisentwicklung der Genossenschaft er-
wartet.

Aufgrund der Planung flir das Geschaftsjahr
2026 rechnen wir mit einem wirtschaftlichen
Uberschuss in Hohe TEUR 224.

Die Ertragslage ist gesichert.
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3.3 Leistungsindikatoren

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

Kennzahlen 2024 2023 2022 2021
Anlagenintensitéat 91,5 91,3 93,3 93,6
Sachanlagenabnutzungsgrad 41,7 40,4 38,9 37,5
Eigenkapitalquote 32,0 31,0 30,0 28,9
Cashflow 1945 1.899 2013 1.292
Gesamtrentabilitat 2,2 2,5 2,5 1,5
Eigenkapitalrentabilitat 3,0 3,8 3,6 -0,8
Instandhaltungskosten/m? 11,45 12,10 992 14,64
Durchschnittliche Miete/m? mtl. 6,00 5,89 5,70 5,63
Erlosschmalerungen (Miete) 0,3 0,4 0,5 0,8
Leerstandsquote 1,7 1,2 1,6 1,8
Fluktuationsquote 6,8 54 7,0 7.9
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Das Geschaftsjahr 2025

IV. RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

4.1 Risikomanagement und
Compliance

Die Genossenschaft verfiigt Uiber ein Risiko-
managementsystem, das die Geschaftslei-
tung bei der gezielten Handhabung der unter-
nehmerischen Risiken unterstitzt.

Als Bestandteil des Risikocontrollings wird ein
standiger Soll-Ist-Vergleich des Wirtschafts-,
Finanz- und Modernisierungs-/Instandhal-
tungsplanes vorgenommen. Im Falle eintre-
tender Entwicklungen, die zur Abweichung
der geplanten Zielvorgaben fiihren kdnnten,
werden entsprechende Gegenmalnahmen
eingeleitet. Die Ergebnisse des Controllings
und der Monats- und Quartalsreporte werden
regelmaRig im Vorstand und im Aufsichtsrat
besprochen und ausgewertet. Mit Blick auf
die Thematik Compliance hat die Genossen-
schaft Richtlinien aufgestellt; der Vorstand ist
sensibilisiert. Aufgrund interner Vorgaben und
Handlungsanweisungen behalt der Vorstand
gesetzeskonformes Agieren im Blick.

4.2 Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Besondere Risiken innerhalb der Immobilien-
wirtschaft erwachsen allgemein aus Fluktua-
tion und Leerstand. Dies trifft aktuell fur unsere
Genossenschaft nicht zu.

Wir beobachten standig den Wohnungsmarkt
im Rheinisch-Bergischen Kreis, um eventu-
ellen Gefahrdungen vorzubeugen. Markante
Gefdhrdungen sind zum jetzigen Zeitpunkt
nicht zu erwarten. Es besteht eine unverédndert
starke Nachfrage unserer Wohnungen.
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Das Geschaftsjahr 2025

Hinsichtlich der hohen Baukosten und gesetz-
lichen Vorgaben zu den Themen Klimaneu-
tralitét und CO,-Reduzierung haben wir uns
intensiv mit den Themen

* energetische MalRnahmen im Bestand,

* eine verlassliche und bezahlbare
Energieversorgung

* Kosteneinsparpotenziale

* Finanzierung von MaRnahmen im Bestand

auseinandergesetzt.

Zur Umsetzung der Klimaziele nach dem Bun-
des-Klimaschutzgesetz haben sich Vorstand
und Aufsichtsrat ausgehend von der Art der
Beheizung in den Bestdnden mit geeigneten
Handlungsoptionen auseinandergesetzt. Die
Erarbeitung einer konkreten Klimastrategie
steht noch aus. Zwar belasten die hohen In-
vestitionen in die Beheizungsarten sowie die
damit einhergehenden Modernisierungen
unser Budget und im Zweifel auch das unse-
rer Mitglieder, allerdings sehen wir hierdurch
keine Risiken fur unsere Genossenschaft.

Maogliche Risiken kiinftiger Entwicklung haben
wir stets im Fokus und (re-)agieren flexibel.

Wie sich die Auswirkungen aus dem Nahost-
Konflikt zwischen den USA, Israel und dem
Iran durch Verknappung und Verteuerung von
Gas und Ol auf dem Weltmarkt in der zukiinf-
tigen Preisentwicklung von Rohstoffen und
Materialien bemerkbar machen, werden wir
beobachten.

Fir die Spar- und Bauverein Leichlingen eG
sind somit zurzeit keine wesentlichen und
insbesondere bestandsgefdahrdenden Risiken,
die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
negativ beeinflussen kdnnten, erkennbar.
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4.3 Chancen der kiinftigen
Entwicklung

In den kommenden Jahren bleiben energeti-
sche ModernisierungsmalRnahmen zur Redu-
zierung von CO,-Emissionen neben der Sub-
stanzsicherung unseres Wohnungsbestandes
weiter im Fokus.

Begleitet wird dies durch die Umristung der
Heizungsanlagen und Ddmmung von Bautei-
len. Dabei wird das zentrale Ziel, die Mitglie-
der der Genossenschaft nachhaltig mit gutem
und weiterhin bezahlbarem Wohnraum zu ver-
sorgen und dessen Vermietbarkeit zu sichern,
verfolgt.

Wir sehen Zukunftschancen sowohl in der Qua-
litdt unseres Wohnungsbestandes als auch
im sozialen Management. Unsere Marktstel-
lung in Leichlingen und in der Region werden
hierdurch gestarkt.

4.4 Finanzinstrumente

Die zur Finanzierung der Geschéftstéatigkeit
aufgenommenen langfristigen Darlehen sind
ausnahmslos dinglich gesichert. Ein even-
tuell zukinftiger langfristiger Mittelbedarf
kann jederzeit durch Fremdmittel mit fes-
tem Zinssatz bzw. durch Eigenmittel gedeckt
werden. Freie Liquiditdt aus neuen Zinsver-
einbarungen wird konsequent zur erhdhten
und eventuell vorzeitigen Tilgung von Darle-
hen eingesetzt. Darliber hinaus werden der
Kapitalmarkt bzw. die Zinsentwicklung laufend
beobachtet und bei Méglichkeit Umschuldun-
gen zugunsten der Genossenschaft vorge-
nommen.

5. Prognosebericht

Durch die energetische Modernisierung und
die geplante Erweiterung unseres Wohnungs-
bestandes, die sich an den Bedurfnissen un-
serer Mitglieder orientieren, schaffen wir eine
kontinuierliche Aufwertung unserer Bestande.

Risiken aus dem Baualter unseres Wohnungs-
bestandes und der Altersstruktur unserer
Mitglieder beugt die Genossenschaft durch

eine qualitative Ausstattung der Wohnungen
und Sicherung einer guten Gebdudesubstanz
VOr.

Bei Mieterwechseln wird gepriift, ob durch Ein-
zelmodernisierungen die Marktentwicklungen
sowie der demografische Wandel Beriicksich-
tigung finden. Die Wettbewerbsfahigkeit auf
dem Wohnungsmarkt ist damit gewahrleistet.

Aufgrund der bisherigen wirtschaftlichen
Entwicklung und unserer mittelfristigen Inves-
titions- und Modernisierungsplanung gehen
wir davon aus, dass wir unsere Vermarktungs-
ziele erreichen. Im Hinblick auf die geplanten
Malnahmen im Modernisierungsbereich ist
auch die Priifung der Wirtschaftlichkeit zu be-
ricksichtigen und nicht nur die bloRe Einspa-
rung von Energie und fossilen Energien.

Fir 2026 liegt der Schwerpunkt unserer Inves-
titionen weiter auf der energetischen Weiter-
entwicklung unserer Wohnungsbestédnde so-
wie dem Neubauprojekt Am Schraffenberg 21.

Wir erwarten fiir das kommende Jahr einen
Jahrestberschuss in Hohe von TEUR 379. In
den Jahren 2027 und 2028 sind energetische
MaRnahmen mit dem Schwerpunkt der Wohn-
anlage Am Golberg 37 geplant. Wir gehen da-
bei weiter von positiven Jahresergebnissen
aus.

Wir streben auch zukiinftig danach, mit den
uns zur Verfigung stehenden Mitteln und
Méoglichkeiten sinnvoll und nachhaltig in den
Wohnungsbestand zu investieren.

Grundsatzlich kann so die Entwicklung der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage wie
bisher erfolgreich fortgefiihrt werden sowie
das Eigenkapital gestérkt werden.

Moglicher Risiken, die sich durch politische
und wirtschaftliche Einflisse oder klimati-
schen Verédnderungen ergeben kdnnten, sind
wir uns bewusst.
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Jahresabschluss zum 31.12.2025
I. Bilanz zum 31.12.2025

AKTIVSEITE

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
* Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

* Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

* Grundstiicke ohne Bauten

* Betriebs- und Geschéftsausstattung

* Anlagen im Bau

» Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
* Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt
Umlaufvermégen

Andere Vorrate
* Unfertige Leistungen
* Andere Vorréte

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstidnde

* Forderungen aus Vermietung

* Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
» Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

» Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

» Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
» Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

EUR

48.248.878,44
328.797,32
93.917,00
417.171,50

291.234,75

32.344,41
283.000,00

32.580,61

1.489.456,65

43.484,42

Geschaftsjahr

EUR

Vorjahr
EUR

16.015,00 16.839,00
48.598.263,39

552.018,57

109.244,00

0,00

49.379.999,01 428.987,62
1.150,00 850,00
49.397.164,01 49.706.202,58
1.999.581,12 2.140.300,87
0,00

82.833,05

0,00

347.925,02 30.561,45
1.854.162,72

1.532.941,07 530.937,08
1.248,61 0,00

53.278.859,83

54.344.997,75




Jahresabschluss zum 31.12.2025
I. Bilanz zum 31.12.2025

PASSIVSEITE

Eigenkapital

Geschéaftsguthaben

+ der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

* der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschaftsanteilen

* rlickstandige féallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 1.895,22 EUR

Ergebnisriicklagen
* Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahrestiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 17.000,00 EUR
* Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahrestiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 9.000,00 EUR
* Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahrestiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 9.000,00 EUR

Bilanzgewinn

* Gewinnvortrag

+ Jahresiiberschuss

* Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
» Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

* Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

* Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

* Erhaltene Anzahlungen

* Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen:
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung:
270.388,69 EUR
b) Verbindlichkeiten aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen: 413.427,73 EUR

* Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 2.334,60 EUR

Bilanzsumme

EUR

Geschaftsjahr

EUR

Vorjahr
EUR

70.453,00 133.324,03
4.818.468,95 4.788.055,11
2.800,00  4.891.721,95 2.000,00
(8.078,65)

1.542.000,00 1.525.000,00
(54.000,00)

2.860.000,00 2.851.000,00
(90.000,00)

7.478.154,98  11.880.154,98 7.469.154,98
(90.000,00)

731.800,82 625.523,11
164.118,71 533.719,25
35.000,00 860.919,53 234.000,00
17.632.796,46  17.693.776,48

110.118,54 147.562,00

31.864.522,60 32.895.978,58
475.977,60 493.172,94
2.493.323,77 2.645.728,59
683.816,42 451.098,43
18.304,44 17.680,73
35.535.944,83 (79,32)

53.278.859,83  54.344.997,75
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Jahresabschluss zum 31.12.2025

Il. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025

Umsatzerldse
* aus Bewirtschaftungstatigkeit
* aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung (Vorjahr: Erh6hung) des
Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
+ Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

Personalaufwand
* a) Lohne und Gehalter
* b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung: 11.027,10 EUR

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
6.698.372,16 6.753.178,27
21.970,48 6.720.342,64 20.938,79
-140.719,75 100.535,94

30.622,32 18.412,41

278.106,54 91.173,88

3.271.332,26 2.745.981,99

3.617.019,49  4.238.257,30

491.619,40 517.761,06
130.823,25 622.442,65 126.564,33
(10.827,10)

1.498.671,93 1.445.885,70

674.092,89 738.011,08

27,50 27,50
21.529,54 21.557,04 25.184,76
550.280,79 640.872,73

1.907,21 -81,47

291.181,06 794.456,13

127.062,35 260.736,88

164.118,71 533.719,25

731.800,82 625.523,11

35.000,00 234.000,00

860.919,53 925.242,36
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Jahresabschluss zum 31.12.2025

lll. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

ALLGEMEINE
ANGABEN

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen
»Spar- und Bauverein Leichlingen eG". Sie hat
ihren Sitz in Leichlingen und ist im Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Koln unter
der Nr. 798 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB) und des Genossenschaftsgesetzes
(GenG) in der jeweils aktuellen Fassung sowie
nach den Regelungen der Satzung der Genos-
senschaft aufgestellt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden entsprechend der Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen gegliedert. Fir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt. Das Ge-
schéaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die Spar- und Bauverein Leichlingen eG ist
eine kleine Genossenschaft im Sinne des
§ 267 HGB.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung ergaben sich gegentiber
dem Vorjahr keine Verédnderungen. Die Vorjah-
reszahlen sind vergleichbar.
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Jahresabschluss zum 31.12.2025

lll. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

1. Bei Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgen-
de Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

AKTIVA

Immaterielle Vermogens-
gegenstande

Ausgewiesen werden EDV-Programme und
Lizenzgebihren, die Gber einen Zeitraum von 3
linear abgeschrieben werden.

Sachanlagevermdgen

Das Sachanlagevermégen ist zu den Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten abziiglich Ab-
schreibungen bewertet.

Zugange

Fir Sachanlagenzugéange im Jahr 2025 sind
als Anschaffungs- oder Herstellungskosten
Fremdkosten und — bei Bauten und Moderni-
sierungen — Kosten fir kaufménnische Eigen-
leistungen (eigene Verwaltungsleistungen)
angesetzt. Die Kosten fiir Modernisierung
im Sinne von Herstellung, Erweiterung und
wesentlicher Verbesserung wurden als Her-
stellungsaufwand gemaR § 255 Abs. 2 Satz
1 HGB aktiviert. Kosten fiir die begleitende In-
standhaltung sind unter den Aufwendungen
fur die Bewirtschaftungstatigkeit — Instandhal-
tungskosten — erfasst.

Fremdkapitalzinsen im Sinne von § 255
Abs. 3 HGB, also Fremdkapitalzinsen wahrend
der Bauzeit, wurden nicht aktiviert.

Abschreibungen

Die Gebaude werden auf der Grundlage einer
Gesamtnutzungsdauer von grundsatzlich
70 Jahren linear abgeschrieben. Die wahrend
der Gesamtnutzungsdauer aktivierten Mo-
dernisierungskosten werden nach Malgabe
der Restnutzungsdauer abgeschrieben. Bei
Um- und Ausbau sowie bei GroBmodernisie-
rungen wurde die Restnutzungsdauer neu auf
50 Jahre festgelegt.

Separate Garagen werden auf der Grundlage
einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren
linear abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung werden entsprechend der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer zwischen 3 und
13 Jahren linear abgeschrieben.

Fir geringwertige Wirtschaftsgditer, deren An-
schaffungskosten zwischen EUR 250,00 und
EUR 1.000,00 betragen, wird ein Sammelpos-
ten gebildet. Dieser wird Uber 5 Jahre linear
abgeschrieben und danach als Abgang er-
fasst.

47

Inhalt



Jahresabschluss zum 31.12.2025

lll. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

Finanzanlagen

Die anderen Finanzanlagen sind mit den An-
schaffungskosten bilanziert.

Unfertige Leistungen

Als unfertige Leistungen werden die mit den
Mietern noch nicht abgerechneten, umlage-
fahigen Betriebskosten — ohne Ausfallrisiko-
zuschlag — unter Beriicksichtigung von Leer-
standen ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Ver-
mogensgegenstidnde

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde wurden mit ihren Nominalwerten be-
wertet. Ausfallrisiken werden — soweit vor-
handen - durch Einzelwertberichtigungen
beriicksichtigt.

Fliissige Mittel und Bauspargut-
haben

Die flissigen Mittel und Bausparguthaben
werden zum Nennwert angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die anderen Rechnungsabgrenzungsposten
betreffen im Voraus gezahlte Kosten fiir das
Folgejahr.

PASSIVA

Riickstellungen

Altersteilzeitriickstellungen sind nach einem
versicherungsmathematischen Gutachten ent-
sprechend dem Barwertverfahren unter Zu-
grundelegung der Richttafeln 2018 G von Prof.
Dr. Klaus Heubeck gebildet worden.

48

Bei der Altersteilzeitriickstellung erfolgte die
Berechnung mit einem Rechnungszins von
0,00 % (Vorjahr: 1,52 %) und einem Gehalts-
trend von 2,02 % bei einer durchschnittlichen
Restlaufzeit von einem Jahr.

Andere Rickstellungen sind fiir ungewisse
Verbindlichkeiten gemaR § 249 (1) HGB gebil-
det. Rickstellungen fir schwebende Geschéf-
te sowie fiir Gewahrleistungen waren nicht er-
forderlich.

Verbindlichkeiten
Sie sind zum Erflllungsbetrag passiviert.
2. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-

den blieben gegeniiber dem Vorjahr unveran-
dert.
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Jahresabschluss zum 31.12.2025
lll. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

ERLAUTERUNGEN ZUR
BILANZ UND ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

|. BILANZ

1. Zur Entwicklung des Anlagevermdégens
siehe Aufstellung auf der S. 52.

2. Der Posten ,Unfertige Leistungen” betrifft
ausschliellich noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlauf-
zeit von mehr als 1 Jahr:

Geschéftsjahr davon mit einer

(Vorjahr) Restlaufzeit von

Forderungen mehr als 1 Jahr
(Vorjahr)

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 32.344,41 7.249,19
(82.833,05) (467,60)

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 283.000,00 0,00
(0,00) (0,00)

Sonstige Vermdgensgegenstande 32.580,61 0,00
(30.561,45) (0,00)

347.925,02 7.249,19

(e-2,00) (467,60
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lll. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

4. Im Posten ,Sonstige Vermdgensgegen-
sténde” sind keine Betrdge enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entste-
hen.

5. Unter den ,Sonstigen Rickstellungen” sind
folgende Riickstellungen erfasst:

Riickstellungen fiir EUR
Personal- und Sachkosten 41.678,00
Prifungskosten 39.500,00
Jahresabschlusskosten 20.000,00
Steuerberatungskosten 9.840,54

111.018,54

6. Zu den Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
sowie der zur Sicherheit gewahlrten Pfandrech-
te siehe Aufstellung auf der S. 54.

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betra-
ge grolReren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Jahresabschluss zum 31.12.2025
lll. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

Entwicklung des
Anlagevermogens 2025

Inhalt

Anschaffungs-/ Zugange Abgénge Umbu- Anschaffungs-/
Herstellungs- chungen Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2025 31.12.2025
EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermogens-
gegenstande
1. Entgeltlich erworbene
Lizenzen 84.438,16 10.394,78 0,00 0,00 94.832,94
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit
Wohnbauten 83.921.856,53 1.094.156,52 36.514,06 0,00 84.979.498,99
2. Grundstiicke ohne Bauten 552.018,57 0,00 91.521,25 -131.700,00 328.797,32
3. Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung 290.415,00 10.847,73 0,00 0,00 301.262,73
4. Anlagen im Bau 0,00 178.895,00 0,00 238.276,50 417.171,50
5. Bauvorbereitungskosten 428.987,62 23.074,64 54.251,01 -106.576,50 291.234,75
85.193.277,72 1.306.973,89 182.286,32 0,00 86.317.965,29
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 850,00 300,00 0,00 0,00 1.150,00
Anlagevermdgen insgesamt 85.278.565,88 1.317.668,67 182.286,32 0,00 86.413.948,23
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Inhalt

Abschreibungen Zugange Abgénge Abschreibungen Buchwert am
(kumulierte) (kumulierte) 31.12.2025
01.01.2025 31.12.2025
EUR EUR EUR EUR EUR
67.599,16 11.218,78 0,00 78.817,94 16.015,00
35.323.593,14 1.407.027,41 0,00 36.730.620,55 48.248.878,44
0,00 0,00 0,00 0,00 328.797,32
181.171,00 26.174,73 0,00 207.345,73 93.917,00
0,00 0,00 0,00 417.171,50
0,00 54.251,01 54.251,01 0,00 291.234,75
35.504.764,14 1.487.453,15 54.251,01 36.937.966,28 49.379.999,01
0,00 0,00 0,00 0,00 1.150,00
35.572.363,30 1.498.671,93 54.251,01 37.016.784,22 49.397.164,01

53



Jahresabschluss zum 31.12.2025
lll. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Inhalt
u

Insgesamt Restlaufzeiten
bis zu mehr als 1 bis 5 liber gesichert durch
1 Jahr 1 Jahr Jahre 5 Jahre Grundpfand-
rechte
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten ~ 31.864.522,60 1.069.777,37 30.794.745,23 7.696.313,04 23.098.432,19 31.864.522,60
gegeniber (32.895.978,58)  (960.463,44) (31.935.515,14) (3.852.539,16) (28.082.975,98) (32.895,978,58)
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 475.977,60 17.596,67 458.380,93 74.592,03 383.788,90 475.977,60
gegeniiber ande- (493.172,94) (17.195,34) (475.977,60) (72.890,11) (403.087,49) (493.172,94)
ren Kreditgebern
Erhaltene 2.493.323,77 2.493.323,77 0,00
Anzahlungen (2.645.728,59) (2.645.728,59) (0,00)
Verbindlichkeiten 270.388,69 270.388,69 0,00
aus Vermietung (241.757,13)  (241.757,13) (0,00)
Verbindlichkei- 413.427,73 413.427,73 0,00
ten aus anderen (209.341,30)  (209.341,30) (0,00)
Lieferungen und
Leistungen
Sonstige 18.304,44 9.997,70 8.306,74 3.224,95 5.081,79
Verbindlichkeiten (17.680,73) (4.673,68) (13.007,05) (7.117,81) (5.889,24)
Gesamtbetrag 35.5635.944,83 4.274.511,93 31.261.432,90 7.774.130,02 23.487.302,88 32.340.500,20

(36.503.659,27)

(4.079.159,48)

(32.424.499,79)

(3.932.547,08)

(28.491.952,71)

(33.389.151,52)
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Il. GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

1. Der Posten ,Zinsen und &hnliche Aufwen-
dungen” enthalt mit EUR 738,00 (Vorjahr:
EUR 831,00) den Zinsanteil der Zufiihrung zu
Personalriickstellungen.

2. In der Gewinn- und Verlustrechnung sind
wesentliche aulergewdhnliche bzw. perio-
denfremde Ertrdge und Aufwendungen unter
folgenden Posten enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrédge”
Ertrdge aus dem Abgang von Gegenstén-

den des Anlagevermégens in Hohe von
EUR 191.478,75 (Vorjahr: EUR 880,00)

Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit”
Instandhaltungskosten in Héhe von EUR

1.201.621,81 (Vorjahr: EUR 740.527,15)

Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstdnde des Anlagevermdgens und

Sachanlagen”
AulRerplanméRige Abschreibungen auf Bau-

vorbereitungskosten wegen Nichtrealisie-
rung in Hohe von EUR 54.251,01 (Vorjahr:
EUR 0,00)

Sonstige betriebliche Aufwendungen”
Priifungs- und Beratungskosten in Hohe von

EUR 165.509,12 (Vorjahr: EUR 73.173,73)
Abrisskosten in Hohe von EUR 133.739,05
(Vorjahr: EUR 0,00)

Abstandszahlungen fiir die Ablésung di-
verser Swap-Vertrage in Hohe in Hohe von
EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 329.500,00)
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SONSTIGE ANGABEN

1. Es bestehen keine wesentlichen Haftungs-
verhaltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7
HGB.

2. Zum Bilanzstichtag bestehen keine we-
sentlichen sonstigen finanziellen Verpflichtun-
gen gem. § 285 Nr. 3a HGB.

Zukiunftige Neubau- und Modernisierungs-
malnahmen werden eigen- oder brancheniib-
lich fremdfinanziert.

3. Die Liquiditat und die Zinsentwicklung
werden im Zuge der Finanzplanung laufend
tberwacht. Um die aktuell glinstigen Finanzie-
rungskonditionen zu sichern, wurden Prolon-
gationen im Voraus abgeschlossen (Forward-
darlehen u. A.). Die nachste Prolongation ist
fuir 2028 vorgesehen.

4. Die Genossenschaft besitzt keine Kapital-
anteile in Hohe von mindestens 20 % an ande-
ren Unternehmen.

5. Die Zahl derim Geschéftsjahr durchschnitt-
lich beschaftigten Arbeitnehmenden betrug:

Vollbeschaftigte

Teilbeschiftigte

Kaufmannische Mitarbeitende 3,00 2,50
Technische Mitarbeitende 1,00 0,00
Hauswarte etc. 0,00 3,00

4,00 5,50

Darliber hinaus wurde eine Auszubildende
beschaftigt.
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6. Entwicklung des Mitgliederbestandes im
Geschéftsjahr 2025

Mitglieder Geschéftsanteile

Stand 01.01.2025 1.643 12.264
Zugang 2025 61 329
Abgang 2025 61 319
Stand 31.12.2025 1.643 12.274

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
EUR 30.413,84 erhoht. Die Mitglieder haben
auch im Falle des Konkurses bzw. der Gesamt-
vollstreckung keine Nachschisse zu leisten.

7. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2025
sind keine Vorgange von besonderer Bedeu-
tung eingetreten.

8. Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf Grundla-
ge der Satzungsregelungen beschlossen, vom
Jahresiiberschuss 2025 in Héhe von TEUR
164 einen Betrag in Hohe von TEUR 17 in die
gesetzliche Riicklage sowie im Rahmen der
Vorwegzuweisung weitere TEUR 18 in andere
Ergebnisriicklagen einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird die Feststel-
lung des Jahresabschlusses 2025 unter Billi-
gung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.
Ferner wird vorgeschlagen, den sich ergeben-
den Bilanzgewinn in Héhe von TEUR 861 mit
TEUR 191 an die Mitglieder auszuschitten
und den Rest auf neue Rechnung vorzutragen.

9. Name und Anschrift des zustéandigen
Priifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V.,
GoltsteinstralBe 29, 40211 Dusseldorf
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10. Mitglieder des Vorstandes
* Daniel Berg
hauptamtliches Vorstandsmitglied
* Christa Kolb-Schwenk
nebenamtliches Vorstandsmitglied
* Hans-Ulrich Pfennigsdorf
nebenamtliches Vorstandsmitglied

—_—
—_

. Mitglieder des Aufsichtsrates

* Horst Wende, Vorsitzender

* Michael Lintz, stellv. Vorsitzender
* Ann-Kristin Bartholdy

* Marcus Bremer

* Ingo Denkhaus

* Sebastian Lemmer

+ Jiirgen Oxmann

* Elke Pasch

* lIris Wehres

Leichlingen, 10.03.2026
Spar- und Bauverein Leichlingen eG

Der Vorstand

Mwﬁ - W

Daniel Berg  Christa Kolb-Schwenk Hans-Ulrich Pfennigsdorf
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