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14.516

Mitglieder

145

Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter

324,3 Mio.€

Bilanzsumme

6,0 Mio.€

Bilanzgewinn

6.900

Wohnungen

448

Vermietungen in 2024

6,54 €/m?

monatliche
Durchschnittsmiete

45,2 %

Eigenkapitalquote

21,3 Mio.€

Investitionen in den Bestand

97,7 Mio.€

Spareinlagen
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Vorwort

Gemeinsam und mit Zuversicht
gestalten wir unsere Zukunft

14

,Die Zukunft hdngt davon ab, was wir heute tun.
(Mahatma Gandhi, 1869 — 19438)

Liebe Mitglieder, liebe Leserinnen und Leser,

als neuer Vorstandsvorsitzender unserer Genos-
senschaft freue ich mich, lhnen gemeinsam mit
meinen Vorstandskollegen den Geschaftsbericht
2024 hier vorstellen zu dirfen.

Die Vereinten Nationen haben 2025 zum Inter-
nationalen Jahr der Genossenschaften ausge-
rufen. Unter dem Motto , Cooperatives Build
a Better World” (,Genossenschaften gestalten
eine bessere Welt“) wird die Bedeutung von
Genossenschaften weltweit gewdrdigt. ,Ge-
nossenschaften tragen entscheidend dazu bei,
die nachhaltigen Entwicklungsziele der Weltge-
meinschaft zu erreichen. Sie férdern regionales
Unternehmertum, ermoglichen den Zugang zu
Markten und bekdmpfen weltweit Armut und
soziale Ausgrenzung. Genossenschaften gestalten
eine bessere Welt”, sagt Antdnio Guterres, Ge-
neralsekretar der Vereinten Nationen.

Woflr stehen wir als Spar- und Bauverein Solin-
gen eG: Unter anderem fir die Sicherung von
bezahlbarem Wohnen sowie demokratischer
Teilhabe der Bewohnerinnen und Bewohner.
Unsere Genossenschaft steht auch fir ein gutes
Wohnumfeld, funktionierende Nachbarschaften
sowie sozialen Zusammenhalt in den Siedlungen.
Und unser solidarischer Grundgedanke setzt
voraus, dass alle Verantwortung Ubernehmen,
jede und jeder im eigenen Umfeld. Es liegt an uns,
mit dem Blick fur das ,Wir” in Zeiten dynamischer
Veranderungen nachhaltige Entscheidungen
solidarisch zu treffen.

Die Starke unserer Genossenschaft liegt in der
Gemeinschaft und dies gilt es mit dem Wissen
um die Tradition von mehr als 125 Jahren in die
Zukunft zu fihren. Unter diesem Stern steht auch
unsere 100. Vertreterversammlung im Juni 2025.

Es ist eine wichtige Aufgabe der SBV Solingen eG,
die Balance zwischen nachhaltiger Entwicklung
und bezahlbarem Wohnraum zu finden. Wir er-

leben leider weiterhin stetig steigende Energie-,
Bau- und Betriebskosten. Investitionen in den
Bestand und Neubau bleiben wirtschaftlich sehr
anspruchsvoll. Die Entwicklung der Fremdfinan-
zierungskosten erwarten wir als unbestandig auf
derzeit hdherem Niveau. Als stabilisierendes
Element zeigen sich daher weiterhin unsere
Spareinlagen, die kirzlich die 100 Millionen
Euro Uberschritten haben. Unser Fokus liegt
auch kinftig auf nachhaltigen Losungen, die
auch wirtschaftlich vertretbar sind und von der
Genossenschaft getragen werden konnen.

Gemeinsam mit unseren Partnern entwickeln
wir Losungen, um uns mit unseren Immobi-
lien in diesem anspruchsvollen Umfeld gut und
werthaltig zu positionieren. Um wirtschaftlich
handlungsfahig zu bleiben, sind diverse Mal3-
nahmen zur Modernisierung und Umstellung
auf regenerative Energieversorgung erforderlich.
Daher sind Anpassungen der Grundmiete leider
unumganglich. Unser Ziel bleibt es, langfristig
bezahlbaren Wohnraum inkl. Betriebskosten zu
gewahrleisten. Seien Sie versichert: Wir bleiben
weiterhin bemuht, diese Mietanpassungen so
vertraglich wie moglich zu halten.

Unsere Siedlung Hoffeld wurde als Fokusgebiet
fir die gesetzlich geforderte kommunale War-
meplanung der Stadtwerke Solingen GmbH im
Auftrag der Stadt Solingen definiert. Ziel ist es,
zusammen mit den Stadtwerken Solingen tech-
nisch und wirtschaftlich erfolgreiche Erkennt-
nisse und Umsetzungen unter Bericksichtigung
sozialer Aspekte zu erlangen.

Wir halten daran fest, alternative Warmeer-
zeugungen sowie energetische Sanierungen in
unseren Quartieren voranzutreiben. Was uns
ein eventuell modifiziertes Gebdude-Energie-
Gesetz (GEG) konkret bringt, wird sich zeigen.
Grundsatzlich sind wir gemal den europaischen
Richtlinien gehalten, bis 2050 einen klimaneu-
tralen Wohnungsbestand vorzuhalten. Fir die
Bundesrepublik Deutschland gilt hier das Zieljahr
2045 gemal Klimaschutzgesetz. Und die ,All-
Electric-Society” wird zwangsldufig eine gesamt-
gesellschaftliche Aufgabe, die den technisch und
wirtschaftlich sehr anspruchsvollen Ausbau des
Stromnetzes mit sich bringt.



Ein beherrschendes Tatigkeitsfeld fur unser
Wohnungsunternehmen bleibt die Umsetzung
von MaRnahmen zur Erreichung der Treibhaus-
gasneutralitdt mit der damit einhergehenden
CO»-Reduzierung. Dariber hinaus setzen wir ge-
zielte MaRnahmen zur Klimafolgenanpassung um,
indem wir die Potenziale unserer Griinflachen
und Ressourcen nutzen, um z. B. die Artenvielfalt
zu fordern und Wasserkapazitdten zu speichern.

Und Sie wissen: Unsere Wohnungsgenossen-
schaft steht fir mehr als nur vier Wande, Dach
und Fenster. Unser innovatives Denken und ent-
schlossenes Handeln verfolgen wir mit dem Ziel,
unser Unternehmen weiterzuentwickeln und die
sicheren und guten Wohn- und Lebensraume
fUr unsere Mitglieder sowie unsere Attraktivi-
tadt als Arbeitgeber stetig zu verbessern. Dazu
gehdren Investitionen in den Bestandserhalt
und die Bestandsverbesserung ebenso wie in
den Neubau, auch in denjenigen unseres Regie-
betriebsgebaudes.

Mit diesem Geschaftsbericht 2024 erhalten Sie
Einblick in unsere finanzielle Lage, unsere Leistun-
gen und Entwicklungen und wir filhren unseren
Nachhaltigkeitsbericht gemall dem Deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK) fort.

Ich danke allen, die an diesem Geschéftsbericht
2024 mitgewirkt haben und freue mich, wenn
wir lhnen, liebe Mitglieder, Leserinnen und Le-
ser, mit diesem Geschaftsbericht 2024 viele
interessante Informationen zum abgelaufenen
Geschaftsjahr geben konnen in dem Wissen,
dass wir gemeinsam die vielseitigen Herausfor-
derungen l6sungsorientiert angehen. Ich danke
Ihnen fir Ihre Unterstitzung, Ihr Engagement
und Ihr Vertrauen.

Bleiben Sie zuversichtlich.

Herzliche GruRSe, Ihr Roland Bak

e =

Vorstandsvorsitzender
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1. Strategie

1.1 Strategische Analyse und
MafRnahmen

DNK 1: Das Unternehmen legt offen, ob es eine
Nachhaltigkeitsstrategie verfolgt. Es erldutert,
welche konkreten MafsSnahmen es ergreift, um im
Einklang mit den wesentlichen und anerkannten
branchenspezifischen, nationalen und internatio-
nalen Standards zu operieren.

Nicht erst seit dem Jahresauftakt 2023, zu dem
erstmalig die Nachhaltigkeitsberichterstattung
erfolgt ist, steht die Immobilien- und Baubranche
vor grofsen Herausforderungen. Die klimatischen
Entwicklungen, verbunden mit der Klimaerwar-
mung und einer steigenden Anzahl an extremen
Wetterereignissen zeigen auf, dass ein Umden-
ken in Wirtschaft und Gesellschaft notwendig
ist, um nachhaltiges Handeln zu ermoglichen.
Die Energiekrise, die durch den Ukrainekrieg
ausgelost wurde, zeigt auf der einen Seite die
bisherige Abhangigkeit an fossilen Brennstoffen
auf und ist zeitgleich auf der anderen Seite der
Treiber fur die Inflation. Zunehmend wird deut-
lich, dass die Energiewende zur Aufrechterhal-
tung der Volkswirtschaft und als Beitrag zum
Klimaschutz erforderlich ist und Nachhaltigkeit
kein Nischenthema ist.

Doch das schwierige Marktumfeld bremst die
Transformation der Wohnungswirtschaft: Neue
Bauvorhaben sowie anstehende Modernisierun-
gen geraten durch das gestiegene Zinsniveau,
Lohnkosten- und Materialpreissteigerung wirt-
schaftlich in Grenzbereiche. Sowohl eine unko-
ordinierte Regulatorik und politisch getriebene
Unsicherheiten hinsichtlich auslaufender und
neuaufgelegter Forderprogramme als auch ge-
setzliche Anforderungen an Mieterstrommodelle
und Einspeisebedingungen aus PV-Anlagen stel-
len fir strategische Investitionsentscheidungen
weitere Hirden dar. Operativ erschweren der
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anhaltende Fachkraftemangel und weltpolitisch
bedingte Lieferkettenstdérungen die Umsetzung
geplanter Malknahmen.

Der genossenschaftliche Gedanke hat sich be-
reits am Ende des 19. Jahrhunderts als eine
groRartige Losung fur die Schwierigkeiten bei
der Wohnungsversorgung herauskristallisiert,
denn ihr Grundauftrag orientiert sich an der
nachhaltigen Forderung der eigenen Mitglieder
ohne von einer 6konomischen Gewinnmaximie-
rung getrieben zu sein.

So auch in Solingen mit der Griindung der Spar-
und Bauverein Solingen eG (SBV eG) im Jahr
1897 —und ihr genossenschaftliches Prinzip gilt
bis heute:

,Die Besonderheit der Spar- und Bauverein So-
lingen eG liegt in der Ausfiillung des genossen-
schaftlichen Férderauftrages, nach dem es die
Aufgabe der Genossenschaft ist, die Mitglieder in
wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht zu férdern,
die bestehenden demokratischen Unternehmens-
strukturen zu sichern sowie unter Berlicksichti-
gung der umwelt- und gesellschaftspolitischen
Rahmenbedingungen fortzuentwickeln. Dabei ist
auch in Zukunft darauf zu achten, dass die Spar-
und Bauverein Solingen eG ihre wirtschaftliche
und politische Unabhdngigkeit bewahrt.”

Die SBV eG handelt auf der Grundlage des Genos-
senschaftsgesetzes sowie der eigenen Satzung
und setzt dabei auf den genossenschaftlichen Ge-
danken der unternehmerischen Selbsthilfe, unter
Einhalt demokratischer Voraussetzung und Prin-
zipien der Gemeinwohlorientierung und insbe-
sondere in der Verantwortung des Klimaschutzes.
In grolRen Teilen ist die SBV eG regional tatig
und handelt langfristig, um die genossenschaft-
liche Pramisse der Forderung der Mitglieder zu
erfullen.



Dies bezieht sich vor allem auf das zentrale
Handlungsfeld: die Bereitstellung von Wohn-
raum durch

e den Bau und den Erwerb von Genossen-
schaftswohnungen zur dauernden Nut-
zung durch die Mitglieder,

e die standige nachhaltige Qualitatsver-
besserung des genossenschaftlichen
Hausbesitzes, ausgerichtet an der sich
verandernden Bedarfsstruktur,

e die zukunftsorientierte und klimagerechte
Gestaltung und Verbesserung des Wohn-
umfeldes.

Im unternehmerischen Handeln wird die Ver-
antwortung getragen, auch fir die kommenden
Generationen eine gleichwertige Lebensgrund-
lage zu erhalten. Zudem ist fir die Bereitstellung
von bezahlbaren, klimagerechten Wohnungen in
lebenswerten Quartieren mit bedarfsgerechter
Infrastruktur zu sorgen.

Die SBV eG arbeitet derzeit an einer Konzeption
sowie Implementierung einer Nachhaltigkeits-
strategie. Ziel ist es, kurzfristig die Nachhaltig-
keitsstrategie in eine Ubergreifende Unterneh-
mensstrategie zu integrieren und damit allen
Stakeholdern eine Ubergeordnete Orientierung
zu geben.

Konkret ist folgender Ablaufplan angedacht:

e Uberarbeitung der Unternehmensstra-
tegie hinsichtlich einer differenzierten
Betrachtung der ESG-Kriterien

e Uberfiihrung der Ergebnisse der Wesent-
lichkeitsanalyse in die Unternehmens-
strategie

e Anpassung der Geschafts- und Risiko-
strategie

e Operationalisierung der Nachhaltigkeits-
risiken anhand einer Risikotragfahigkeits-
berechnung

e QOperationalisierung der abgeleiteten Ziele

e Novellierung der Portfolioanalyse aus
2015 vor dem Hintergrund der Nachhaltig-
keitsziele im Sinne der Zukunftsfahigkeit
der Siedlungen mit ihren Immobilien

e Aufstellung einer ,Klima-Roadmap” mit
klaren zeitlichen Vorgaben

e Monitoring bzw. Controlling der Klimaziele
in wiederkehrenden Reportings.

Die SBV eG legt besonderen Wert darauf, sich
an Regelwerke zu halten, die den Weg zu einem
Uber Generationen hinweg lebenswerten Kli-
ma unterstltzen. Dazu gehoren insbesondere
das deutsche Klimaschutzgesetz, das Gebau-
de-Energie-Gesetz (GEG) sowie der Deutsche
Nachhaltigkeitskodex (DNK), der durch den
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. (GdW) zusammen
mit dem Rat fiir Nachhaltige Entwicklung (RNE)
und der Arbeitsgemeinschaft groRer Wohnungs-
unternehmen (AGW) branchenspezifisch erganzt
wurde. Um einen einheitlichen Berichtsstandard
zu ermoglichen und in den kommenden Jahren
eine Kontinuitat zur Erreichung der operationa-
lisierten Ziele aus der Nachhaltigkeitsstrategie
zu schaffen, plant die SBV eG anhand der Vorga-
ben des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK)
unter Anwendung des GRI SRS Indikatoren-Sets
zu berichten.

Flr die dauerhafte Erfullung des Forderauftra-
ges und die Stabilitat der Genossenschaft ist es
zwar wichtig, betriebswirtschaftliche Effizienz
sicherzustellen, jedoch gleichzeitig das soziale
Engagement und die dkologischen Grundsatze im
Sinne der Mitgliederférderung nicht zu vernach-
lassigen - denn dies entspricht dem Verstandnis
der SBV eG von Nachhaltigkeit. Zum Gelingen des
Transformationsprozesses zum Klimaschutz gilt
es, im Zusammenhang der Mitgliederforderung
auch das Mitgliederengagement zu fordern, um
bei einer breiten Schicht der Bewohnerschaft
ein Selbstverstandnis fur das Handeln der Ge-
nossenschaft zu bewirken.
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1.2 Wesentlichkeit

DNK 2: Das Unternehmen legt offen, welche
Aspekte der eigenen Geschdftsfdhigkeit wesent-
lich auf Aspekte der Nachhaltigkeit einwirken
und welchen wesentlichen Einfluss die Aspekte
der Nachhaltigkeit auf die Geschdftstdtigkeit
haben. Es analysiert die positiven und negativen
Wirkungen und gibt an, wie diese Erkenntnisse
in die eigenen Prozesse einfliefSen.

Der Vorstand der SBV eG hat im Rahmen einer
Wesentlichkeitsanalyse funf zentrale Forderauf-
trage identifiziert, die ihre Geschéftsprinzipien
und langfristigen Ziele maligeblich bestimmen:

I. Wirtschaftlicher Auftrag:

Ein zentraler Aspekt fur die SBV eG ist die Si-
cherstellung einer nachhaltig wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit. Dies beinhaltet nicht nur die
Erwirtschaftung von Ertragen, sondern auch
die gerechte Verteilung von erwirtschafteten
Ergebnissen an die Mitglieder. Hierunter wird
die Ausschittung einer Dividende auf Genossen-
schaftsanteile an die Mitglieder und die Bereit-
stellung von Wohnraum mit Dauernutzungsver-
tragen fur eine breite Schicht der Bevolkerung
zu angemessenen und bezahlbaren Konditionen
verstanden. Damit verfolgt die Genossenschaft
das Ziel, langfristig forderfahig fir ihre Mitglieder
zu bleiben und gleichzeitig ihre Marktposition
in Solingen zu behaupten. Eine bedeutende
Malnahme zur Sicherung dieser Ziele ist die
gesetzliche Begrenzung der Gewinnausschittung
auf die Mitgliedsanteile zugunsten der Starkung
der Eigenkapitalbasis, um Investitionen in Ge-
nossenschaftswohnungen und Gemeinschafts-
einrichtungen zu finanzieren. Mit angemesse-
nen Investitionen aus Eigen- und Fremdkapital
verfolgt die Genossenschaft die Werterhaltung
des zur Vermietung bestimmten Immobilienbe-
standes, der das wesentliche Anlagevermogen
des Unternehmens darstellt.

Il. Okologischer Auftrag:

Als verantwortungsbewusstes Unternehmen
hat sich die SBV eG dazu verpflichtet, aktiv zum
Schutz der natlrlichen Umwelt beizutragen.

Nachhaltigkeitsbericht

Dies beinhaltet eine Vielzahl von MaRnahmen,
wie die energetische Erneuerung bestehender
Bausubstanz, die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die Verwendung umweltvertraglicher
Materialien bei Bau- und Renovierungsprojekten.
Besondere Beachtung findet hierbei auch die
Schaffung und Pflege naturnaher Freirdume in
den Siedlungen der Genossenschaft sowie die
Forderung okologischer Initiativen und Aktivi-
taten seitens der Bewohnerschaft.

lll. Sozialer Auftrag:

Ein zentrales Anliegen der SBV eG ist es, ihren
Mitgliedern ein lebenslanges Wohnrecht in ei-
nem sozialen Umfeld zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang wird von einem Dauernutzungs-
recht der angemieteten Wohnung ausgegangen.
Neben der Bereitstellung von Wohnraum um-
fasst dieser Auftrag auch die Forderung eines
aktiven und solidarischen Gemeinschaftslebens.
Die Genossenschaft unterstltzt daher Selbst-
hilfemalRnahmen, Nachbarschaftshilfen und den
Ausbau von Gemeinschaftseinrichtungen, um
das genossenschaftliche Wohnen und Leben mit
einem sozialen Qualitatsmerkmal auszustatten.

IV. Kultureller Auftrag:

Mit ihrer Gber 125-jahrigen Geschichte ist die
SBV eG identitatsstiftend fur die Stadt Solingen.
Diese Tradition zu bewahren und weiterzuentwi-
ckeln, ist ein wichtiger Bestandteil des kulturellen
Auftrags der Genossenschaft. Dabei spielt auch
die Integration von Menschen mit verschiedenen
kulturellen Hintergriinden eine wichtige Rolle,
um ein vielfaltiges und inklusives genossen-
schaftliches Gemeinschaftsleben zu fordern.
Die Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung
ist wesentlich fur die Bewerkstelligung der ge-
sellschaftlichen Herausforderungen hinsichtlich
eines weltoffenen Siedlungslebens.

V. Demokratischer Auftrag:

Als demokratische Unternehmensform legt die
SBV eG grolRen Wert auf die aktive Beteiligung
ihrer Mitglieder an Entscheidungsprozessen.
Durch die Bewohnerbeteiligung und die regel-
maRige Wahl der Vertreterversammlung als
hochstes Genossenschaftsorgan wird die demo-



kratische Mitbestimmung gewahrleistet. Die
Genossenschaft strebt danach, die Mitwirkungs-
moglichkeiten ihrer Mitglieder kontinuierlich zu
erweitern, um ein selbstbestimmtes Wohnen
far alle zu ermdoglichen und eine starke, demo-
kratische Gemeinschaft zu fordern.

1.3 Ziele

DNK 3: Das Unternehmen legt offen, welche
qualitativen und/oder quantitativen sowie zeit-
lich definierten Nachhaltigkeitsziele gesetzt und
operationalisiert werden und wie deren Errei-
chungsgrad kontrolliert wird.

Das vorrangige Ziel der SBV eG ist es, den Unter-
nehmenszweck zu erfillen und dabei die Prinzi-
pien der Nachhaltigkeit zu bertcksichtigen. Die
Forderung der Mitglieder steht im Mittelpunkt
der unternehmerischen Aktivitaten, insbeson-
dere mit der Bereitstellung von angemessen
bezahlbarem Wohnraum. Darlber hinaus ver-
folgen die SBV eG das Ziel, ihre dkologische Ef-
fizienz kontinuierlich zu verbessern. Sie bekennt
sich zu den Klimazielen der Bundesregierung
und strebt an, bis 2045 den Gebaudebestand
klimaneutral zu bewirtschaften. Die Umsetzung
und Verankerung dieser Ziele erfolgt auf Basis
einer strategischen Mittelfristplanung, die die
Grundlage fur die operative Steuerung bildet.
Mittels verschiedener Planungsinstrumente wird
die Zielerreichung jahrlich Uberprift und Mal3-
nahmen werden bei Bedarf angepasst.

. Ziele zum wirtschaftlichen Auftrag:

Die Versorgung der Mitglieder mit Wohnungen
zu angemessenen Preisen und Leistungen ist
dauerhaft zu gewahrleisten; dabei ist die nach-
haltige Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes
stets sicherzustellen. Ziel ist es, die jahrliche
Dividendenausschittung von 4 % auf die vorhan-
denen Geschaftsguthaben zzgl. einer gesetzlich
vorgeschriebenen 10 %igen Ricklagenzufihrung
auf den Jahrestberschuss zu gewahrleisten.
Wohnungsneubau, Wohnungsmodernisierungen,
Instandhaltungsmalknahmen und die Wohnungs-

verwaltung sind nach nachhaltig wirtschaftlichen
Grundsatzen durchzufiihren. Die finanziellen
Auswirkungen der MalRnahmen sind auf die Miet-
zahlungsfahigkeit der Mieterinnen und Mieter
abzustimmen, sodass ausreichend Wohnraum
fir breite Schichten der Bevolkerung zur Ver-
figung gestellt werden kann. Dabei wird das
Dauernutzungsentgelt nach dem ,Wohnwert”
der Wohnung ausgerichtet, der neben der kal-
kulatorischen Unternehmensmiete individuelle
Bewertungsmerkmale der Mietsache enthalt.
Offentliche Férdermittel sollen auch kiinftig zur
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit bei Woh-
nungsneubau und Wohnungsmodernisierungen
bertcksichtigt werden.

Il. Ziele zum 6kologischen Auftrag:

Vor dem Hintergrund knapper werdender Res-
sourcen, zunehmender Umweltbelastung durch
fossile Energien und deren politisch als auch
marktbedingten Preissteigerungen, gilt es den
Wohnungsbestand der Genossenschaft mog-
lichst umfassend energetisch zu sanieren. Das
wesentliche Ziel besteht darin, in den nachsten
Jahren den Energiebedarf fir die Genossen-
schaftsimmobilien zu reduzieren und auf eine
emissionsfreie Versorgung der Wohnungen um-
zustellen. Aus diesem Grund ist sich die SBV eG
der dringenden Notwendigkeit der unter DNK1
genannten Malknahmen bewusst und strebt eine
kurzfristige Umsetzung an.

Das bisher kommunizierte CO.-Reduktionsziel
von ca. 1.000 t/a auf Basis der Energiebedarfs-
ausweise kann nicht mehr gehalten werden, da
neben einer starkeren Regulatorik der Energie-
ausweise auch die aus verschiedenen Griinden
noch nicht umgesetzten Modernisierungsmalfis-
nahmen eine Dynamisierung der Zielvorgabe
bedingen.

Durch die gewlinschte Dynamisierung des Be-
reiches sichert die SBV eG ihr Geschaftsmodell
und bewahrt einen lebenswerten Wohnraum
fur kiinftige Generationen.

8|9
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Wohnungsneubau sollte nur noch an integrier-
ten Standorten innerhalb vorhandener Sied-
lungsstrukturen oder als bestandsersetzender
Neubau realisiert werden. Neubaumafsnahmen
sind grundsatzlich nach den Prinzipien des res-
sourcenschonenden Bauens und eines klima-
neutralen Betriebs zu realisieren. Bauprodukte
sollen umweltvertraglich sein; schadstoffhaltige
Substanzen sind zu vermeiden. Der Einsatz lang-
lebiger Baumaterialien und die damit einher-
gehende grundsétzliche Reduktion der Treib-
hausgase Uber den Gesamtlebenszyklus eines
Gebdudes, sind eine nachhaltige Investition in
den eigenen Bestand.

Die Siedlungsfreirdume sind naturnah zu gestal-
ten; Regenwasser sollte auf den Grundsticken
versickern oder zur Bewdsserung genutzt werden
kdnnen. Hierzu gibt es bereits Projekte, die unter
DNK 11 zu finden sind. Es wird ein integriertes
Umweltmanagement als Bestandteil aller ope-
rativen Handlungsfelder aufgebaut.

lll. Ziele zum sozialen Auftrag:

Ziel der Genossenschaft ist es, weite Kreise der
Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen. Es
wird weiterhin als Aufgabe angesehen, auch die
Interessierten mit Wohnraum zu versorgen, die
sich selbst unter den Bedingungen des Marktes
nicht hinreichend helfen kénnen. Offentliche
Wohnungsbauférdermittel sollen auch kinftig
in Anspruch genommen werden. Dabei ist es der
Genossenschaft ein Anliegen, eine offentliche
Forderung ggfs. auch nach den differenzierten
Fordergruppen in Anspruch zu nehmen und
einer heterogenen Bevdlkerungsschicht eine
gesellschaftliche Reprdsentanz innerhalb der
Bewohnerschaft zu ermoglichen. Stabile Sozial-
und Nachbarschaftsstrukturen stehen dabei
im Fokus des Handelns der Genossenschaft.
Die Verwendung offentlicher Fordermittel gilt
es kontinuierlich zu Gberprufen. Dartber hin-
aus werden die Bemihungen fortgesetzt, den
mittleren Einkommensgruppen zuzurechnende
Bevolkerungskreise fur die SBV eG zu interessie-
ren und diesen Wohnraum zu angemessenen
Preisen zur Verfligung zu stellen.

Nachhaltigkeitsbericht

Die Ziele der kinftigen Vermietungspraxis be-
stehen darin, die nachhaltige Dauervermietung
der Hauser und Wohnungen zu sichern und die
Fluktuation durch intakte Nachbarschaften ge-
ring zu halten. Die Genossenschaft strebt eine
hohere Identifizierung der Mieterinnen und
Mieter mit ihrem Wohnquartier und des ge-
nossenschaftlichen Leitbilds an. Zur Férderung
des sozialen Wohnens und Miteinanders in den
Siedlungen sollen Mdoglichkeiten fir nachbar-
schaftliche Kontakte weiterentwickelt und das
genossenschaftliche, von Solidaritdt und Toleranz
getragene Zusammenleben unterstitzt werden.
Dazu sind Modelle zur Aktivierung von Nachbar-
schaften zu entwickeln und zu erproben. In den
Siedlungen sind sich bildende Nachbarschafts-
treffs zu fordern, soweit diese in Eigeninitiative
mitentwickelt und getragen werden.

Ziel ist es auch, die Eigenstandigkeit der Mieterin-
nen und Mieter solange wie moglich in vertrauter
Umgebung sowie Hilfe- und Pflegeleistungen in
erforderlichem Umfang zu gewahrleisten. Hierzu
sollen Kooperationen auch mit Wohlfahrtsver-
banden ausgebaut werden. Der demografische
Wandel erfordert eine starkere Diversifizierung
der Wohnungsangebote. Insbesondere sind
alten- und betreuungsgerechte Wohnformen
verstarkt in das Wohnungsangebot aufzunehmen.
Das Angebot an barrierefreien Wohnungen im
Bestand soll, soweit unter Betrachtung der Wirt-
schaftlichkeit moglich, erhoht werden. Ebenso
hat sich die Genossenschaft zum Ziel gesetzt,
den Trend zum Wohnraumbedarf junger Men-
schen als auch groReren Familien periodisch zu
analysieren und der Nachfrage flr eine breite
Schicht der Bevolkerung nachzukommen



IV. Ziele zum kulturellen Auftrag:

Die Uber 125-jahrige Baukultur der Genossen-
schaft hat ein attraktives Siedlungsleben mit ak-
tiver Freizeitgestaltung und Nachbarschaftshilfe

ermoglicht. An der Tradition wird die Genossen-
schaft festhalten und sie weiter ausbauen. Man-
gel und Fehlentwicklungen sind zu korrigieren;

dabei sind bestandsersetzende Neubaumafnah-
men, Abrisse und Objektverkaufe im Sinne einer
nachhaltigen Bestandsentwicklung zu planen. Die

|dentitdt der Bewohnerinnen und Bewohner mit

den Siedlungen gilt es auch mit Hilfe von kultu-
rellen oder sozialen Einrichtungen und Projekten,
wie beispielsweise Kindertageseinrichtungen zu

starken. Menschen mit Migrationshintergrund

sind in das genossenschaftliche Gemeinschafts-
leben zu integrieren, wobei die Wahrung ihrer
kulturellen Biographien genauso zu tolerieren

ist, wie die vorhandenen sozialen Strukturen der
ortlichen Gemeinschaft. Vor dem Hintergrund

gesellschaftlicher Wandlungsprozesse ist es die

Aufgabe der Genossenschaft, mit daflir Sorge zu

tragen, dass dieser Prozess solidarisch fir alle

Bewohner in intakten Nachbarschaften sozial-
vertrdglich gestaltet wird, sodass jeder sein ihm

zustehendes Recht auf Selbstbestimmung eigen-
und gemeinschaftsverantwortlich verwirklichen

kann. Die Integrationsarbeit in den Siedlungen

ist zu unterstutzen.

V. Ziele zum demokratischen Auftrag:

Die demokratischen Strukturen der Genossen-
schaft sind zeitgemal fortzuentwickeln und die
aktive Beteiligung der Mitglieder im Wahlverfah-
ren zur Vertreterversammlung ist in ausreichen-
der Zahl zu gewahrleisten. Auch ist zukUnftig si-
cherzustellen, dass Vertreterinnen und Vertreter
an wichtigen Entscheidungsprozessen beteiligt
werden. Hierfir sind der Informationsfluss und
die Kommunikation sowie die Fortbildung und
Teilhabe der Organe, der Bewohnerbeteiligung
und der Verwaltung weiter zu entwickeln. Unter-
jahrige Siedlungskonferenzen und Vertreter-/
Mieterinformationen zum Transformationspro-
zess werden Bestandteil des demokratischen
Auftrags. In diesem Zusammenhang ist von der
SBV eG das Format ,Siedlung im Dialog” ent-
wickelt worden, bei dem unter Einbezug der
Auszubildenden der SBV eG das gemeinsame
Treffen von Siedlungsbewohnern und zustandi-
gen Wohnteams stattfindet und die Belange der
jeweiligen Siedlung besprochen werden.

Die mitgliederorientierte Unternehmenspolitik
der SBV eG wird im Wesentlichen durch die Or-
gane und die Belegschaft umgesetzt. Zufriedene
und motivierte Beschéftigte sind eine Voraus-
setzung fir Mitgliederorientierung, Qualitat und
Produktivitdtssteigerungen.

10| M
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1.4 Tiefe der
Wertschopfungskette

DNK 4: Das Unternehmen gibt an, welche Be-
deutung Aspekte der Nachhaltigkeit fiir die Wert-
schépfung haben und bis zu welcher Tiefe seiner
Wertschopfungskette Nachhaltigkeitskriterien
Uberpriift werden.

Die SBV eG bewirtschaftet, baut und moder-
nisiert ausschlielllich Wohnungen im eigenen
Bestand. Sie verflgt Gber mehr als 125 Jahre
Kompetenz und Erfahrung in diesem Bereich und
konzentriert sich auf den gesamten Lebenszyk-
lus von der Planung Gber den Bau, den Betrieb,
die Instandhaltung, die Modernisierung bis hin
zum Abriss, fir den je nach Bedarf auch externe
Unternehmen beauftragt werden. Als lokale
Wohnungsgenossenschaft wird bevorzugt mit
regionalen Unternehmen zusammengearbeitet
und bestdndige Beziehungen werden, indem
langfristige Vertrage abgeschlossen werden,
gepflegt. Der genossenschaftseigene Regiebe-
trieb deckt verschiedene Handwerksleistungen
fir den Wohnungsbestand ab und wurde im
Geschaftsjahr 2024 weiter ausgebaut, um dem
Fachkraftemangel entgegenzuwirken und mit
unterschiedlichen Ausbildungen den Handwer-
kernachwuchs in Solingen nachhaltig im eige-
nen Interesse zu bewahren als auch zu fordern.
Beispielhaft sind die erstmalige Einstellung von
Auszubildenden seit rund 20 Jahren zu nennen
und die Erweiterung des Regiebetriebes um das
Gewerk Elektrotechnik.

Nachhaltigkeitsbericht

Als Bauherrin/Auftraggeberin Gbernimmt die
SBV eG die Verantwortung fur die Umsetzung
von Projekten und die Einhaltung sozialer und
Okologischer Qualitatsstandards. Eine direkte
Kontrolle tber die gesamte Wertschopfungskette
der eingesetzten Bauprodukte, einschlief3lich
der Rohstoffgewinnung, besteht jedoch nicht.
Bisher sind der Genossenschaft keine Verstolie
gegen gesetzliche Bestimmungen oder interne
Regelungen bekannt. Das Risiko der Nichteinhal-
tung von Umweltschutzrichtlinien und kritischen
Arbeitsbedingungen wird aufgrund dessen als
gering eingeschatzt Uber die gesamte Wert-
schopfungskette der eingesetzten Bauprodukte,
einschlielRlich der Rohstoffgewinnung. Dennoch
werden die beauftragten Unternehmen vertrag-
lich dazu verpflichtet, bestimmte 6kologische und
soziale Standards einzuhalten. Bisher sind der
Genossenschaft keine VerstoRe gegen gesetz-
liche Bestimmungen oder interne Regelungen
bekannt. Das Risiko der Nichteinhaltung von
Umweltschutzrichtlinien und kritischen Arbeits-
bedingungen wird daher als gering eingeschatzt.



2. Prozessmanagement

2.1 Verantwortung

DNK 5: Die Verantwortlichkeiten in der Unter-
nehmensfihrung fir Nachhaltigkeit werden of-
fengelegt.

Die Gesamtverantwortung fir das strategische
Nachhaltigkeitsmanagement liegt beim Vorstand.
Ilhm obliegt die Leitung der Genossenschaft nach
Vorgaben des Gesetzes (§ 27 Abs. 1 GenG) und
den Grundsatzen der SBV-Satzung sowie des
genossenschaftlichen Leitbilds.

Der Vorstand legt die Nachhaltigkeitsziele fest
und definiert maligebliche Projekte in enger Ab-
stimmung mit dem Arbeitskreis ,Nachhaltigkeit”,
der sich neben einem kaufmannischen Vorstands-

Vorstand
verantwortet

3v
C — 4

AK-Nachhaltigkeit
koordiniert

mitglied aus einem technischen Verantwortlichen
und den Stabstellen ,,Unternehmensentwicklung”
und ,Vorstandsreferat Recht und Compliance”
zusammensetzt. Der Arbeitskreis Gbernimmt die
Initiierung und Koordination von nachhaltigkeits-
bezogenen Aktivitaten. Die Umsetzung wird auf
operativer Ebene den Abteilungsleitungen und
Beauftragten lbertragen.

Der Aufsichtsrat Gberwacht den Vorstand im
Rahmen seiner Kontrollfunktion nach gesetz-
lichen Vorgaben und stellt somit sicher, dass
die Nachhaltigkeitsziele umgesetzt und erreicht
werden.

Aufsichtsrat
kontrolliert

Abteilungsleitungen &
Beauftragte setzen um
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2.2 Regeln und Prozesse

DNK 6: Das Unternehmen legt offen, wie die
Nachhaltigkeitsstrategie durch Regeln und Pro-
zesse im operativen Geschdft implementiert wird.

Die Nachhaltigkeitsgrundsatze sind von der SBV
eG bislang noch nicht als separate Nachhaltig-
keitsstrategie ausgewiesen, sondern reihen sich
in die genossenschaftlichen Forderauftrage ein.
Die Nachhaltigkeitsstrategie wird konzeptionell
in die Ubergreifende Unternehmensstrategie
eingegliedert. Ziel ist eine ganzheitliche Unter-
nehmensausrichtung, in der die Nachhaltigkeit
als fester Bestandteil verankert wird. Der Vor-
stand tragt die Verantwortung dafir, regelma-
Rig die strategische Ausrichtung wirksam und
anhaltend festzulegen und deren Umsetzung
zu Uberwachen.

Der iterative Strategieprozess der Genossen-
schaft stellt dabei sicher, dass Vorschlage des
Aufsichtsrats im Rahmen der strategischen
Ausrichtung in den Entscheidungsprozess ein-
gebunden werden kénnen. Es findet jahrlich
eine gemeinsame Strategieklausur statt, an der
neben dem Vorstand und dem Aufsichtsrat auch
die wesentlichen Leitungsfunktionen teilnehmen,
um unter anderem den aktuellen Fortschritt der
nachhaltigkeitsbezogenen Aktivitdten zu prifen
und unter Beachtung der aktuellen Marktge-
gebenheiten oder erkennbaren Chancen und
Risiken kunftiger Entwicklungen Uber weitere
Zukunftsperspektiven zu beraten.

Nachhaltigkeitsbericht

Der Arbeitskreis Nachhaltigkeit tagt monatlich
und stimmt sich zusatzlich monatlich im Rahmen
des Meetings Unternehmensfihrung mit den
Stabsstellen und den Fachbereichsleitungen ab,
um die zentralen Aktivitaten und Kennzahlen der
Nachhaltigkeitsstrategie kontinuierlich weiter-
zuentwickeln. Um das Thema Nachhaltigkeit
im gesamten Unternehmen zu verankern und
neben den Flhrungskraften auch Mitarbeiten-
de aktiv einzubinden, finden wiederkehrende
Mitarbeiterveranstaltungen in Form von Mic-
rosoft-Teams-Meetings statt, bei denen Uber
Nachhaltigkeit und den Fortschritt laufender
Projekte informiert wird. So wird das Bewusst-
sein auch fur nachhaltiges Wirtschaften gestarkt
und es konnen Ideen seitens der Belegschaft
eingebunden werden.

Zusatzlich dient ein digitales Organisationshand-
buch als umfassender Uberblick tiber die Struk-
turen und Prozesse der Genossenschaft. Es bietet
der Belegschaft Zugriff auf samtliche Arbeits-
ablaufe, Informationen und Regeln, wodurch
eine effektive und effiziente Vorgehensweise
gewahrleistet wird. Das dynamische Tool bietet
allen Mitarbeitenden die Chance, eigenstandig
Prozessoptimierungen sowie Vorschlage zur
Reduzierung von Schnittstellenproblemen an-
zuregen.



2.3 Kontrolle

DNK 7: Das Unternehmen legt offen, wie und
welche Leistungsindikatoren zur Nachhaltigkeit
in der regelmdpfigen internen Planung und Kon-
trolle genutzt werden. Es legt dar, wie geeignete
Prozesse Zuverldssigkeit, Vergleichbarkeit und
Konsistenz der Daten zur internen Steuerung und
externen Kommunikation sichern.

Die Leistungsindikatoren zur Nachhaltigkeit wer-
den sukzessive in die vorhandenen internen
Kontroll- und Planungssysteme implementiert.

Um den Dreiklang der Nachhaltigkeit aus oko-
logischen, 6konomischen und sozialen Aspekten
aufzeigen zu konnen, Uberarbeitet die Genos-
senschaft aktuell die vorhandenen Kennzahlen,
um eine signifikante Steuerung und Kontrolle
der Nachhaltigkeitsziele zu ermoglichen. Dabei
orientiert sie sich an branchenspezifischen Stan-
dards sowie Arbeitshilfen und Empfehlungen des
GdW, um die Nachhaltigkeitsberichterstattung
sowohl intern als auch extern zu optimieren.

Diese Kennzahlen sollen dazu dienen, die aktuel-
len Ist-Werte zu messen und darauf aufbauend
Projekte sowie MalRnahmen abzuleiten, die zur
Erreichung der definierten Zielwerte notwendig
sind.

Okologie

Nachhaltigkeit

Okonomie

Die verschiedenen Fachbereiche erheben und
verfeinern ihre spezifischen Kennzahlen, wah-
rend das Nachhaltigkeitsmanagement eine zu-
satzliche Uberpriifung vornimmt. Die Verant-
wortlichen fir die Kennzahlen stellen sicher,
dass die erhobenen Daten von hoher Qualitat
und Aussagekraft sind. Hinzu kommt die zuneh-
mende Bedeutung der Datenerfassung, um ihre
Zuverlassigkeit, Vergleichbarkeit sowie Konsis-
tenz zu gewahrleisten. Der Grofsteil der Daten
wird von den einzelnen Fachbereichen erhoben
und Uber das verwendete Softwaresystem zur
Verwaltung der wichtigsten Geschaftsprozesse
in einer Datenbank zusammengefiihrt. Dabei
sind die Leitungsfunktionen fur die konsistente
Datenerhebung und Datenqualitdt sowie ihre
Aussagekraft in ihrem Bereich verantwortlich.
Zur Sicherung der Datenqualitat ist darzulegen,
dass die erhobenen Daten zu einem grof3en Teil
in den Jahresabschluss einflieRen, der wiederum
der jahrlichen externen Pflichtprifung durch den
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. (VdW) unterliegt.

Ergénzend sind die Unternehmensentwicklung
und das Controlling als Stabsstelle direkt beim
Vorstand angesiedelt, die als zweite Ebene im
Rahmen einer quartalsweisen Berichterstattung
Nachhaltigkeitskennzahlen erfasst, analysiert und
kontinuierlich verfeinert - frei von personlichen
Interessen der Leitungsfunktionen. Zusatzlich
Uberprift der Arbeitskreis Nachhaltigkeit tur-
nusmalig, im Rahmen von Branchendialogen
und Teilnahmen an Arbeitskreisen und Netz-
werkarbeit, die Entwicklungen in der Branche.

Soziales
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Bisher werden folgende Kennzahlen als
Leistungsindikatoren erhoben:

|. Okonomisch

LEISTUNGSINDIKATOR 31.12.2024 31.12.2023
Instandhaltung je m? [€] (inflationsbereinigt)* 22,87 (17,35) 24,44 (19,26)
Modernisierung je m? [€] (inflationsbereinigt)* 17,57 (13,33) 15,10 (11,90)
Gesamtinvestition inkl. Neubau je m? [€] (inflationsbereinigt)* 42,76 (32,44) 43,24 (34,07)
Zinsdeckung [%] 2,60 2,49
Kapitaldienstdeckung [%] 21,91 24,87
Tilgungskraft [-] 2,23 1,58
Mietenmultiplikator [-] 8,12 8,41
Anteil der Erlésschmalerungen [%)] 4,38 4,33
Anteil der Mietforderungen [%] 0,002 0,1
EK-Rentabilitat [%)] 4,6 2,5

Sollmietenentwicklung [€]

36.331.639,04

34.786.429,88

Fluktuation [%] 6,5 7,0
Leerstandsquote [%)] 51 51
Stichtagsliquiditat [T€] 4.046 3.537

*Baupreisindizes 2021=100, Instandhaltung von Wohngebauden, Statistisches Bundesamt

Il. Okologisch
LEISTUNGSINDIKATOR 31.12.2024 31.12.2023
Versorgte Wohnungen Etagenheizungen 2.159 2.188
Anzahl Sammelheizungen 468 455
Versorgte Wohnungen Sammelheizungen 2.199 2.173
Versorgte Wohnungen tber Contracting 2.542 2.534
Gesamtenergiebedarf (Fremdversorgung) [kWh/a] 46.596.428 45.387.266
Gesamtenergieverbrauch (Eigenversorgung) [kWh/a] 14.457.165 14.123.937
Energiebedarf/-verbrauch je m? kombiniert [kWh/a] 133 130
COz — Emission [to] & (kg/m?) 17.880 (39,10) 17.943 (39,26)
Wohnungen mit Warmedammung 3.946 3.852
Wohnungen ohne Warmedammung 2.954 3.043

Nachhaltigkeitsbericht




[ll. Sozial

LEISTUNGSINDIKATOR 31.12.2024 31.12.2023
Anzahl Wohnungen 6ffentlich gefordert 623 762
Quote Wohnungen offentlich gefordert [%) 9,03 11,05
Anzahl Kindergéarten o. soziales Gewerbe (Gesamtgewerbe) 16 (von 45) 14 (von 44)

2.4 Anreizsysteme

DNK 8: Das Unternehmen legt offen, wie sich die
Zielvereinbarungen und Verglitungen fiir Flih-
rungskrdfte und Mitarbeiter auch am Erreichen
von Nachhaltigkeitszielen und an der langfristigen
Wertschépfung orientieren. Es wird offengelegt,
inwiefern die Erreichung dieser Ziele Teil der Eva-
luation der obersten Fiihrungsebene (Vorstand)
durch das Kontrollorgan (Aufsichtsrat) ist.

Die SBV eG bietet ihren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern marktgerechte Vergltungsstruktu-
ren, die sich am Tarifvertrag fur die Beschaftigten
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft orien-
tieren. Diese werden neben monetdren Anreizen
wie Urlaubs- und Weihnachtsgeld durch nach-
haltige Anreizsysteme wie die Bezuschussung von
Jobtickets zur Férderung der Nutzung offentlicher
Verkehrsmittel erganzt. Zudem profitiert die
Belegschaft von Sozialleistungen wie vermo-
genswirksame Leistungen und einem Zuschuss
zur betrieblichen Altersvorsorge. Langjahrige
Beschaftigtenverhaltnisse werden mit Jubilaums-
zuwendungen gewdrdigt. Ebenso bietet die SBV
eG zusammen mit der externen Beratungsstelle
EAP Assist eine individuelle Betreuungsstelle fir
ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie
deren Angehorige, die pflegerische, psycho-
logische und juristische Hilfe anbietet. Um die
Gesundheit der Belegschaft zu fordern gibt es
dartber hinaus jahrliche Gesundheitstage in
Kooperation mit der AOK Gesundheitskasse.
Um eine kundenorientierte Dienstleistung zu
gewdhrleisten, liegt die Wochenarbeitszeit ab-
weichend der tarifvertraglichen Vereinbarung
bei 38,5 Stunden in Vollzeit, ist jedoch flexibel
gestaltbar. Die Vergitung von Flhrungskraften
(Abteilungsleitungen, Stabsstellen) erfolgt eben-
falls auf Basis des Tarifvertrages mit einer der
Stelle angemessenen Zulage.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates steht nach
§ 24 der SBV-Satzung ein angemessener Aus-
lagenersatz zu; Uber die Hohe der Vergltung
beschliellt die Vertreterversammlung.

Die Vergltung des Vorstands erfolgt auRertarif-
lich und basiert auf individuellen Vereinbarungen.
Dabei wird zwischen hauptamtlichen und neben-
amtlichen Vorstandsmitgliedern unterschieden.
Die Kontrolle und Bewertung der Vorstandsarbeit
obliegt dem Aufsichtsrat. Zur Gewahrleistung
einer nachhaltigen Geschaftsstrategie und Er-
fullung der satzungsmaRigen Forderauftrage,
wird der Vorstand aus sowohl kaufmannischer
als auch technischer Expertise gebildet und
die Geschafte entsprechend kompetenzgerecht
verteilt. Der Vorstand ist fur die Erreichung der
Nachhaltigkeitsziele verantwortlich und berichtet
dem Aufsichtsrat regelmaRig Uber die genossen-
schaftliche Klimastrategie und den Klimapfad
im Rahmen der gemeinsamen Sitzungen, die
mindestens viermal jéhrlich stattfinden. Diese
Sitzungen dienen auch als Plattform fir Bera-
tungen zum Bilanz- und Prifungsausschuss, zum
Planen-/Bauen- und Nachbarschaftsausschuss
sowie zur Strategieklausur.

Derzeit sind variable Vergltungsbestandteile
sowie Leistungskriterien fir 6konomische, dko-
logische und soziale Themen nicht in die Ver-
gltungsstruktur des Vorstands eingebunden.
Konkrete Nachhaltigkeitsziele sind ebenfalls nicht
verpflichtender Bestandteil der bestehenden
Vergltungs- oder Zielvereinbarungen. Vor dem
Hintergrund, dass ein nachhaltiges Handeln bei
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
den Gremien im Wertekompass fest definiert
ist, verzichtet die Genossenschaft auf variable
Vergltungen.
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2.5 Beteiligung von
Anspruchsgruppen

DNK 9: Das Unternehmen legt offen, wie ge-
sellschaftliche und wirtschaftlich relevante An-
spruchsgruppen identifiziert und in den Nach-
haltigkeitsprozess integriert werden. Es legt offen,
ob und wie ein kontinuierlicher Dialog mit ihnen
gepflegt und seine Ergebnisse in den Nachhaltig-
keitsprozess integriert werden.

Die Genossenschaft zeichnet sich durch eine
mitgliederorientierte und mitgliedergesteuerte
Unternehmensform aus. Insofern ist zwischen
Shareholdern (Mitgliedern als Teilhaber der Ge-
nossenschaft) und Stakeholdern (allen weiteren
relevanten Anspruchsgruppen der Genossen-
schaft) zu differenzieren und der Dialog mit den
Anspruchsgruppen aufzuzeigen.

Die Organisation der Genossenschaft stellt sich
wie folgt dar:

wahlen ‘ ‘

154 Vertreterinnen & Vertreter

145 Mitarbeitende
davon sind 2 Vertreterinnen & Vertrerer

Nachhaltigkeitsbericht

5 Vorstandsmitglieder

beschaftigen



Im Rahmen einer Stakeholderanalyse wurden
vier Anspruchsgruppen definiert.

Mitglieder
Aufsichtsrat . . Mitgliedschaft
. o ufsichtsra Mieterin & itgliedscha
Mitarbeiterin & Mieter
Mitarbeiter
Vertreterin & Vertreter Interessenten Sparerin &
Vorstand Sparer
u = =
=l
. ..
Handwerker Berater Verbande

Stadtverwaltung

Lieferanten
Kommunalpolitik Wettbewerb
sonst. Auftragnehmer

Abschlusspriifung

Dienstleistungspartner Medien

Geschiftspartner Offentlichkeit

Dabei steht die Genossenschaft in einem konti-

nuierlichen und proaktiven Austausch mit ihren rinnen und Mieter sowie Dialoge in den
Stakeholdern Uber folgende Kommunikations- Wohnquartieren
kanale:

¢ Gemeinsame Sitzungen des Aufsichts- ,Wohnen im Licht”
rats und Vorstands sowie eine jahrliche

Strategiekl
rategieklausur gram, LinkedIn)

e Ausschusssitzungen (Planungs-, Bau- und
Nachbarschaftsausschuss sowie Bilanz-
und Prifungsausschuss)

als App.

e Veranstaltungen flr Vertreterinnen und
Vertreter der Genossenschaft, wie Ver-
treter-Workshops vor der Vertreterver-
sammlung

. . sichtigt werden.
e Mitarbeiterversammlungen und Informa- 8

tionsveranstaltungen fir Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter

Informationsveranstaltungen fir Miete-

RegelmaRige Mitgliederzeitschrift

SBV-Homepage und Soziale Medien (Insta-

SBV-Portal Uber die Web-Oberflache oder

Mit dem im Aufbau befindlichen Nachhaltigkeits-
management und dessen Weiterentwicklung
sollen zukinftig die Ergebnisse des regelmaRi-
gen Stakeholderdialogs sowie die Bedirfnisse,
Losungs- oder Verbesserungsvorschldage der
e \Vertreterversammlung jeweiligen Stakeholder noch starker berick-
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2.6 Innovations-
und Produktmanagement

DNK 10: Das Unternehmen legt offen, wie es
durch geeignete Prozesse dazu beitrdgt, dass
Innovationen bei Produkten und Dienstleistungen
die Nachhaltigkeit bei der eigenen Ressourcen-
nutzung und bei Nutzern verbessern. Ebenso
wird fir die wesentlichen Produkte und Dienst-
leistungen dargelegt, ob und wie deren aktuelle
und zuktinftige Wirkung in der Wertschépfungs-
kette und im Produktlebenszyklus bewertet wird.

Der unternehmenseigene Anspruch ist es, stets
in allen Bereichen den neuesten Stand zu halten
und die Marktstellung in Solingen weiter zu
festigen: Mit mehr als 14.500 Mitgliedern und
rund 7.000 Wohneinheiten gehort die SBV eG
zu den grollten Wohnungsgenossenschaften
Deutschlands —und ist ein starkes Stiick Solingen.

Der Fokus der Genossenschaft liegt in der
Umsetzung eines Klimareduktionspfads. CO,-
Emissionen entstehen in der Wohnungswirt-
schaft primar durch den Warmeverbrauch im
Wohnungsbestand.

Hierzu werden Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmalnahmen von Fachhandwerkern
des eigenen Regiebetriebes sowie nach Mafl-
gabe der Moglichkeiten von regionalen Fach-
unternehmen durchgeftihrt, um insbesondere
die energetische Sanierung voranzutreiben. Es
wurde eine PV-Machbarkeitsanalyse Gber alle
Bestande erstellt, auf deren Basis eine PV-Um-
setzungsstrategie erarbeitet wird.

Zusatzlich werden fur ausgewahlte Objekte Sa-
nierungsfahrplane als Blaupause fir den Ge-
samtbestand angefertigt. Fir die Umstellung auf
regenerative Energietrdger werden Pilotprojekte
im Bestand auf die Beheizung und Warmwas-
serversorgung mit Luft-Wasser-Warmepumpen
realisiert. So wurden im Berichtsjahr 2024 in der
Burgunderstralle 8 und 10 zwei Warmepumpen
angeschlossen.

Mit Q-View wurde ein Pilotprojekt zum Moni-
toring von Energie mit dem Messdienstleister
QUNDIS fir Losungen der digitalen Verbrauchser-
fassung von Wasser und Warme gestartet. Uber
die Winterperiode 2024/2025 werden an vier
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Heizungsanlagen, die insgesamt 25 Wohnungen
bei einer Heizflache von insgesamt 1.278,85 m?
versorgen, die aktuellen Verbrauche in Relation
zur AnlagengrofRe erfasst, um aussagekraftige
Informationen zum effizienten Betrieb der Hei-
zungsanlagen zu erhalten.

Weitere Monitoring-Pilotprojekte sind flir 2025
in Planung, um in 2026 eine finale Losung flr
den Bestand der SBV eG bewerten zu kbnnen.

In Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Solin-
gen (Auftragnehmer fir die kommunale Warme-
planung) werden Fokussiedlungen definiert, in
denen die Umstellung auf regenerative Energie-
versorgung und Mobilitdtseinbindung fir die
Realisierung simuliert werden. In Zusammen-
arbeit der SBV eG mit der Stadtverwaltung und
der Stadtwerke Solingen konnte die Siedlung
Hoffeld als Fokusgebiet identifiziert werden und
Synergien flr die Konzeptfindung fir eine rege-
nerative Energieversorgung eingeleitet werden.

In der Siedlung Weegerhof wird gemeinsam
mit einer Bewohnergruppe in Zusammenarbeit
mit der Stadtverwaltung an einem integrierten
Mobilitatskonzept gearbeitet. 2024 sind auf den
offentlichen Parkpldtzen durch die Stadtwerke
Solingen zwei E-Ladeplatze installiert worden.

Die Planung der MalRnahmen erfolgt in Teilen
anhand der gesetzlichen Vorgaben der Forder-
richtlinien, wodurch die Aktualitat gewahrleistet
wird. Daflr sind die jahrlichen Investitionen in
Modernisierungen deutlich zu erhéhen. Dies
stellt die Genossenschaft vor eine Herausforde-
rung, da die SBV eG einen Zielkonflikt zwischen
einer sozialvertraglichen Bestandsmiete unter
Einbezug des SBV-Bonus von 8 % unterhalb des
Mietpreisspiegels und dem stetig steigenden
Investitionsniveau identifiziert hat. Auch im Be-
reich des Neubaus setzt sich die Philosophie fort
und unter Einbezug von innovativen Fachplanern
werden Malnahmen im Bereich der Nachhaltig-
keit vorgesehen. Beispielhaft kann der Neubau
Raabestralle angeflhrt werden, bei dem die
Gebdudetechnik auf Sole-Wasser-Warmepumpe
flr Heizung und Kidhlung und einem Niedrig-
energiestandard (KfW-Effizienzhaus 40) beruht.



Uber KlimaschutzmaRBnahmen hinaus engagiert
sich die Genossenschaft in Arbeitskreisen und
Verbénden, um Innovationen durch einen Bran-
chenaustausch sicherzustellen. Beispielhaft sind
folgende Mitgliedschaften zu nennen:

e Bundesarbeitsgemeinschaft der Genos-
senschaften beim GdW

e Arbeitsgemeinschaft , Typisch Genossen-
schaften” Rheinland Westfalen

e ARGE der Wohnungsgenossenschaften
in Solingen

e Verein DigiWoh — Kompetenzzentrum
Digitalisierung der Wohnungswirtschaft

e Bundesarbeitsgemeinschaft Spar beim
GdW

e Teilnahme an diversen Arbeitskreisen und
Tagungen u.a. des Europdischen Bildungs-
zentrums der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft (EBZ Akademie) oder der Aka-
demie der Genossenschaften Montabaur

e Initiative Wohnen 2050 (IW.2050): Ein Zu-
sammenschluss von Wohnungsbauunter-
nehmen flr eine klimaneutrale Zukunft

e BlrgerEnergieSolingen eG

° Beroma eG.

Auch die Digitalisierung ist ein zentraler Bestand-
teil der Unternehmensstrategie, um genossen-
schaftliches Wohnen mithilfe digitaler Losungen
weiterzuentwickeln. Das Investitionsvolumen
in die Gebaudebestande belief sich in 2024 auf
21,3 Mio. €, wobei zusatzlich 0,75 Mio. € in EDV-
GebUhren und -Ausstattung investiert wurden.

Die SBV eG setzt bereits digitale Tools ein, um
sukzessive ein moglichst papierloses und damit
ressourcenschonendes Arbeiten zu erreichen.
So wurde ein Projekt zur Erfassung und Prifung
von Rechnungen in digitalen Prozessen gestartet,
wodurch bereits mehr als 4.000 Rechnungen
digital eingegangen sind. Der Prifungslauf lauft
derzeit noch analog, befindet sich jedoch bereits
in der Testphase, sodass zuklinftig der gesamte
Rechnungslauf digital abgebildet werden kann.

In der Kundenbetreuung wird, neben den her-
kommlichen Kommunikationswegen von Telefon,
E-Mail und Brief, die Ausweitung des SBV-Portals
vorangetrieben. Damit wird den Mitgliedern die
Moglichkeit geboten, fir bestehende Miet-und/
oder Sparvertrage sowie fur die Mitgliedschaft
Informationen zu erhalten, Dokumente einzuse-
hen und mit den jeweils zustandigen Sachbear-
beiterinnen oder Sachbearbeitern aufwandsarm
zu kommunizieren. Neben der Moglichkeit der
Kontaktaufnahme ,rund um die Uhr”, bietet sich
ein Mehrwert in der Reduktion der Druck- und
Versandkosten sowie der entsprechenden Res-
sourcen, da die Dokumente sicher auf digitalem
Wege in der CRM-Umgebung zugestellt werden
kdnnen. Das SBV-Portal kann von den Nutzern
nach erfolgter Registrierung entweder lber die
Weboberflache oder Uber eine App (verflgbar
fir Android und i0OS) genutzt werden.
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Durch intensive Kommunikation mit Mitgliedern
und eine Anpassung der Prozesse im Bereich
der Spareinrichtung und Mitgliederverwaltung
haben sich die Anmeldungen fir die Nutzung
des CRM-Portals seit 2022 positiv entwickelt,
denn seit 2022 werden allen Neu-Mitgliedern
automatisch die Zugangsdaten fir das SBV-Por-
tal mitgeteilt.

Neben der Optimierung des SBV-Portals und
der Digitalisierung der Grundrisse flhrte auch
die Einfihrung der Software ,Wohnungshel-
den” zu einer verbesserten Erreichbarkeit und
papierlosen Vermarktung von Wohnungen. Das
digitale Tool sorgt fir eine datenschutzkonforme
Verwaltung der Mietinteressenten und fihrt per
,Matching-Funktion” leerstehende Wohnungen
und passende Interessenten zusammen.

Flr 2025 ist die Einfihrung digitaler Mietver-
tragsabschlisse vorgesehen, sowie der Abschluss
der digitalen Archivierung der Spareinrichtung.
Im nachsten Schritt ist dann die digitale Archi-
vierung der Mietvertrage geplant.

“ Anmeldungen CRM zum 31.12.
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3. Umwelt

3.1 Inanspruchnahme
von natiirlichen Ressourcen

DNK 11: Das Unternehmen legt offen, in welchem
Umfang nattirliche Ressourcen fiir die Geschdfts-
tdtigkeit in Anspruch genommen werden. In-
frage kommen hier Materialien sowie der Input
und Output von Wasser, Boden, Abfall, Energie,
Fldche, Biodiversitdt sowie Emissionen fiir den
Lebenszyklus von Produkten und Dienstleistungen.

Der verantwortungsvolle Umgang mit natUrli-
chen Ressourcen ist fir die SBV eG ein wichtiges
Anliegen. Dabei spielt insbesondere der in An-
spruch genommene Boden mit ca. 1.029.135 m?
Grundsttcksflache eine wesentliche Rolle und
auch innovative ldeen zur Modernisierung der
Quartiere sind ein wichtiger Ansatz. Allerdings
gehen Malknahmen zu Modernisierungen, In-
standhaltungen und der Neubau zunachst mit
einem erhohten Ressourcenverbrauch einher: sie
erzeugen Abfalle und bendtigen Wasser, Flachen
und Energie. Zudem erfordert die Umsetzung
dieser Mallinahmen den Einsatz verschiedenster
Baustoffe. Auf die Verwendung von nachhalti-
gen und umweltschonenden Baustoffen wird
bei Neubau- und Modernisierungsprojekten
geachtet.

Einen entscheidenden Beitrag zur CO2-Reduktion
leistet die Verringerung des Energieverbrauchs
durch sowohl das Heizen als auch die Warmwas-
serbereitung der Mieterinnen und Mieter. Um
diesen zu minimieren, liegt der Schwerpunkt auf
der energetischen Sanierung der hauptsachlich
aus den 1950er- und 1960er-Jahren stammen-
den Wohngebédude. Hierbei prift die SBV eG
fortlaufend den Einsatz erneuerbarer Energien
sowie im Rahmen einer quartiersbezogenen
Energieversorgung auch Blockheizkraftwerke
und unternehmenseigene Nahwarmenetze.

Ein wesentlicher Faktor fir die nachhaltige Trans-
formation ist auch das Verbrauchsverhalten der
Mieterinnen und Mieter. Fur alle Wohnungen,
die mit fernablesbaren, funkbasierten Erfas-
sungsgeraten fur Heizung und Warmwasser aus-
gestattet sind, werden monatliche unterjahrige
Verbrauchsinformationen (UVI) zur Verfligung

gestellt. Die Erfassungsgerate sind im Immobi-
lienbestand der SBV eG sowohl bei Sammelhei-
zungen als auch bei zentralen Warmwasserauf-
bereitungen verbaut, wenn die entsprechenden
Abrechnungen Uber den hauseigenen SBV eG
Warmemessdienst erfolgen. Die unterjdhrigen
Verbrauchsinformationen (UVI) tragen zur Ver-
brauchstransparenz bei und bieten die Moglich-
keit, das Verbrauchsverhalten zu steuern, um
damit in Zeiten der hohen Energiepreise eine
Kostensenkung zu bewirken. Seit Oktober 2022
werden die UVI wie folgt bereitgestellt:

1. Wenn Mieterinnen und Mieter im CRM-Por-
tal angemeldet sind, erhalten sie die UVI
automatisch Uber das Portal. Jeden Monat
erfolgt dariber hinaus per E-Mail eine Infor-
mation, wenn neue Werte vorhanden sind.

2. Wenn Mieterinnen und Mieter nicht im
CRM-Portal angemeldet sind, erhalten Sie
die UVI monatlich per Briefpost.

Auch der Verwaltungsstandort der Genossen-
schaft erzeugt Abfall und verbraucht Ressourcen:
Energie flr Strom, Heizung und Wasser. Genaue
Werte sind nachfolgend aufgefihrt.

. Oko-Strom:

Um den okologischen FuBRabdruck weiter zu re-
duzieren, bezieht die Hauptverwaltung der SBV
eG in der Kélner StralRe 47 vollstandig klimaneu-
tralen Okostrom von den Stadtwerken Solingen.
Seit nunmehr Uber zwanzig Jahren profitieren
die Mitglieder der Solinger Genossenschaften
von einem Rahmenabkommen mit glinstigen
Konditionen fir die Strom- und Gaslieferung.
Seit dem 1. Januar 2020 wird dariber hinaus von
den Solinger Stadtwerken das gesamte Uber das
Rahmenabkommen abgedeckte Stromportfolio
aus zertifiziertem ,Okostrom” bereitgestellt.

Il. Nachhaltiges Mobilitatsmanagement:

2019 umfasste der Fuhrpark der SBV eG bereits
insgesamt 13 Elektro-Smarts EQ fortwo. Glns-
tiger Verbrauch, glinstige Leasingraten, Einspa-
rung von Stellplatzen und der Umweltaspekt
gaben den Ausschlag fir diese Entscheidung.
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Der Fahrzeugbestand der SBV eG setzt sich
wie folgt zusammen:

Verwaltung

Strom 14
Fossil 3
17

Anteil Strom 82%

Im Neubau Bockerhof sind fast alle Stellplatze
flr E-Autos vorgerlstet. Ebenso wurden die
Voraussetzungen fur Lademoglichkeiten bei
der Sanierung der Stellpldtze an der Immobilie
Hacketduerstralle geschaffen. In den Siedlungen
Weegerhof und CécilienstralRe wurden auf An-
trag anmietbare Fahrradboxen aufgestellt. Im
Quartier Wasserturm wurde eine Carport-Box
als Fahrradhaus eingerichtet: Bikeport statt Car-
port. Dies sind weitere Schritte in Richtung eines
nachhaltigen Mobilitdtsmanagements.

[ll.Oberflachenentwasserung

und Rigolen-Systeme:

Diese Form der 6kologischen Entwasserung
durch Sanierung der Abwasserleitungen und
Ableitung des Regen- und Oberflachenwassers
in vorhandene Bache zur Entlastung der Klar-
werke wurde in den Quartieren Borkhauser
Feld, Weegerhof, Bockerhof, Botanischer Gar-
ten, Kannenhof und Wasserturm als Oberfla-
chenentwasserung und Kanalsanierung durch-
gefihrt. Insgesamt werden damit ca. 2.500
Wohnungen — ca. 36 % des Bestandes - um-
weltfreundlich und nachhaltig entwassert.

IV. Nutzung von Regentonnen:

Geplant ist die Aufstellung von insgesamt circa
2.000 Regentonnen, die im Bestand von circa
1.700 Objekten verteilt aufgestellt werden. Bis
Ende 2024 wurden die ersten 100 Regentonnen
produziert und davon 74 verbaut; im Lager sind
aktuell 26 vorhanden.

Sie werden zur Bewdsserung der Vorgarten und
zur Nutzung als Reinigungswasser flr Treppen-
hauser und Keller dienlich sein. Die gesamte
Flllmenge bei Starkregen betragt ca. 430 Liter je
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Sidongceonice Gesarnt
1 15

40 43

41 58

2% 26%

Tonne. Insgesamt entspricht dies einer Rickha-
tung von 860.000 Litern, die der Kanalentlastung
und zeitversetzten Abgabe auf den Flachen der
Genossenschaft ntzen.

V. Biodiversitat:

2024 wurde mit dem Aufbau eines Baumka-
tasters begonnen. In diesem Jahr wurden im
Bereich Weegerhof und beginnend Damaschke-
stralRe 600 Baume erfasst. Die Erfassung wird in
2025 planmaRig fortgefihrt. Um fir Bienen und
Insekten Lebensraume zu schaffen, haben sich
Mitglieder schon auf der ,Wir kommen wieder*-
Tour in 2018 ausdrtcklich fur Wildblumenwiesen
und Insektenhotels ausgesprochen. Deshalb
wurde im Innenhof des Neubaus Wasserturm
eine Wildstaudenpflanzung gewahlt, um ins-
besondere Bienen einen Lebensraum bieten zu
kdnnen. Auch auf weiteren Grinflachen in der
Siedlung Am Kannenhof und der Maurerstralle
wurden Wildblumenwiesen angelegt, um einen
Beitrag zur Artenvielfalt und zum Artenschutz
zu leisten. Aktive Bewohnerinnen und Bewoh-
ner der Siedlung Weegerhof werden durch den
Gartnereibereich des Regiebetriebes in der Ge-
staltung von Artenvielfalt in den Grinanlagen
unterstutzt.

Die Wasserentnahme im gesamten Bestand der
SBV eG belief sich 2023 auf 468.107 m?* (2022:
494.458 m?3). Bedingt durch das individuelle
Verbrauchsverhalten der Bewohner kénnen
die Verbrauchswerte stark variieren und haben
daher nur eine begrenzte Aussagekraft.



In der Verwaltung Kdlner Stralle 47 wurden
folgende Verbrduche gemessen:

Zeitraum

01.01.2022-31.12.2022

01.01.2023-31.12.2023

01.01.2024-31.12.2024

Zum 31.12.2024 stellt sich die kostenpflichtige
Abfallentsorgung im gesamten Wohnungsbe-
stand wie folgt dar:

Verbrauch

393 m?

414 m?3

419 m?

wochentl. Leerung 14 tg. Leerung

Abfallbehalter 60 | 0
Abfallbehalter 80 | 12
Abfallbehalter 120 | 605
Abfallbehalter 240 | 519
Abfallbehalter 770 | 152
Abfallbehalter 1.100 | 234
Biotonne 120 | 0

1.522

In der Verwaltung Kélner Stralle werden zwei
Behalter mit 1.100 Liter und ein Behalter mit 80
Liter Fassungsvermogen, jeweils wochentliche
Leerung, zur Abfallentsorgung eingesetzt.

107

10

131

Behilter Gesamt

13

712

521

155

240

10

1.653

Volumina in Liter

120

1.040

85.440

125.040

119.350

264.000

1.200

596.190
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Die abgenommenen Strommengen in der Ver-
waltung haben sich folgendermafen entwickelt:

2022

in kWh

Januar 17.174
Februar 14.965
Marz 15.704
April 14.136
Mai 14.031
Juni 13.884
Juli 14.381
August 15.898
September 14.096
Oktober 13.411
November 13.669
Dezember 15.441
176.790

3.2 Ressourcenmanagement

DNK 12: Das Unternehmen legt offen, welche
qualitativen und quantitativen Ziele es sich fiir
seine Ressourceneffizienz, insbesondere den Ein-
satz erneuerbarer Energien, die Steigerung der
Rohstoffproduktivitit und die Verringerung der
Inanspruchnahme von Okosystemdienstleistun-
gen gesetzt hat, welche Mafsnahmen und Strate-
gien es hierzu verfolgt, wie diese erfiillt wurden
bzw. in Zukunft erfiillt werden sollen und wo es
Risiken sieht.

Nachhaltigkeitsbericht

2023 2024
in kWh in kWh
17.764 18.289
15.318 14.751
16.745 15.801
14.480 15.504
13.626 14.545
14.370 15.112
13.397 16.437
14.493 16.282
13.572 15.582
14.106 14.977
16.012 15.746
15.840 15.974

179.723 189.000

,Die Verantwortung fir den Schutz der nattr-
lichen Umwelt”, wie es in der Praambel der
SBV-Satzung definiert ist, erfordert einen behut-
samen Umgang mit endlichen Ressourcen der
Erde gemal dem Prinzip der Kreislaufwirtschaft.
Das bedeutet, dass in Zukunft die energetische
Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz, die
Okologische Ausrichtung neuer BaumaRnahmen,
die Verwendung umweltvertraglicher Produkte
sowie die umweltfreundliche Nutzung der Frei-
raume zu optimieren sind.



Folgende Ziele zum 6kologischen Forderauftrag
wurden 2022 von Vorstand und Aufsichtsrat
formuliert:

Treibhausgasneutrale/ klimaneutrale Bewirt-
schaftung der Bestdnde bis 2045 bei einem
jahrlichen Reduktionsziel von 1.000 Tonnen
COz2 p.a., wobei sich dieser Wert dynamisch
mit fortschreitender Zeit entwickelt.

Freirdume und deren Oberfldchen in den
Siedlungen sind im Sinne von Klimaaus-
gleichsflachen naturnah zu gestalten.

Versiegelungen sind zu vermeiden und Re-
genwasser sollte im Sinne einer ,blau-gri-
nen” Quartiersgestaltung maoglichst auf den
Grundstlcken versickern.

Betriebsprozesse der Verwaltung und des
Regiebetriebes sind bis 2045 klimaneutral.

Neubauten sind fir den klimaneutralen
Betrieb zu errichten oder mindestens vor-
zurichten.

Folgende MaRnahmen sollen zur Zielerreichung
beitragen:

Fortfihrung der energetischen Modernisie-
rung der Gebaudehdllen.

Bertcksichtigung von Energieversorgungs-
systemen mit mind. 65 % regenerativem
Anteil bis 2030 und 95 % bis 2045.

Kontinuierlicher Ausbau von PV-Anlagen
unter Berlcksichtigung der Deckung der
Errichtungsselbstkosten (ggf. unter Berlck-
sichtigung von E-Speichern).

Bericksichtigung von Grindachern in Ver-
bindung mit PV-Anlagen im Neubau.

Elektromobilitat/Ausbau Ladeinfrastruktur
in den Siedlungen unter Bericksichtigung
der Mieterbedarfe und der technischen und
wirtschaftlichen Umsetzbarkeit.

e Reduzierung von Betriebswege-Emissionen.

e Erstellung von energetisch moglichst klima-
neutralen Gebaude- / Quartierskonzepten
unter BerUcksichtigung von neuen Geschafts-
modellen (Mieterstrom, E-Mobilitat, War-
melieferung) im Kontext der Mitglieder-
forderung.

e Aufbau eines CO-Monitorings unter Berlck-
sichtigung der Realemissionen. Die Auswer-
tung der Ifd. Pilotphase und Entscheidung
flr ein System steht noch aus.

e Anlage von Wildblumenwiesen und Insekten-
habitaten sowie Baumpflanzmaflnahmen
nach Pflanzkonzept als CO.-Senke und fir
das Stadtklima/ Wohnklima.

e Weiterentwicklung der Digitalisierungsstrate-
gie mit Ausrichtung auf eine , digitale Unter-
nehmenskultur” nach dem , State of the Art”.

e Aufbau eines Kennzahlensystems zur Erfolgs-
kontrolle der nachhaltigen Unternehmens-
werte.

Ausgehend von diesen Zielen und Mallnahmen
ist es das Bestreben der SBV eG, die qualitativen
und quantitativen Ziele flr Ressourceneffizienz,
insbesondere den Einsatz erneuerbarer Energien,
die Steigerung der Rohstoffproduktivitat und die
Verringerung der Inanspruchnahme von Okosys-
temdienstleistungen festzulegen. Dariber hinaus
soll aufgezeigt werden, welche MaRRnahmen
und Strategien hierzu verfolgt, wie diese erfullt
wurden bzw. in Zukunft erfillt werden sollen
und wo die Risiken zu sehen sind.
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3.3 Klimarelevante
Emissionen

DNK 13: Das Unternehmen legt die Treibhaus-
gas(THG)-Emissionen entsprechend dem Green-
house Gas (GHG) Protocol oder darauf basie-
renden Standards offen und gibt seine selbst
gesetzten Ziele zur Reduktion der Emissionen an.

Rickblick

Unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen
Baualtersklassen verfligt die SBV eG Uber ein
umfangreiches ,Portfolio” von Energieerzeu-
gungsanlagen in ihren Bestdanden. Seit 2002
hat die Genossenschaft systematisch altere
Bestande energetisch saniert und in diesem
Zusammenhang — sofern technisch sinnvoll und
wirtschaftlich vertretbar — auch die Energieer-
zeugung sowie Verteilung erneuert. Beispielhaft
seien die Siedlungen Hasseldelle, Habichthéhe,
Weegerhof, GlockenstrafSe, Viertes Feld, Nieder-
sachsen-/Zietenstrafse, Hacketduerstrafse sowie
Weyersberg-West genannt.

Dabei wurden projektbezogen Energiekonzepte
mit unterschiedlichen Warmeerzeugungsanlagen
wie Blockheizkraftwerke, Pelletkessel, Holzhack-
schnitzelkessel, Gas-Niedertemperaturkessel
bzw. Gas-Brennwertkessel entwickelt. Zielset-
zung war es, den Energieverbrauch der Objekte
durch Dammung der Gebaudehlle wesentlich
zu senken und die Energie-Erzeugung und -Ver-
teilung unter Bericksichtigung wirtschaftlicher
und 6kologischer Belange sowie von Forder-
bedingungen zu optimieren. Charakteristisch
fur alle Projekte ist, dass bei Erneuerung der
Energieerzeugung die zentrale Heizungsanlage
—ob nun objektweise oder als Nahwarme — der
dezentralen Anlage mittels Etagenheizungen der
Vorzug gegeben wurde.

Durch diese Vorgehensweise ergeben sich na-
turgemald Vorteile in der Betriebsfiihrung und
Wartung der Anlagentechnik sowie mittelfristig
deutliche Einsparungen in der Instandhaltung.
Weiterhin bieten zentrale Anlagen und hier ins-
besondere Nahwarmekonzepte die Option, zu
einem spateren Zeitpunkt neue Technologien
eher umzusetzen, als es bei dezentralen Anlagen
der Fall ware.
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Gesetzliche Anforderung

Das Bundes-Klimaschutzgesetz (§ 3 Abs. 2 KSG)
fordert einen klimaneutralen Wohnungsbe-
stand bis 2045. Der Gebaudesektor gilt als einer
der grofRten Verursacher fir CO2-Emissionen
in Deutschland. Gebdude (ca. 18,8 Millionen
Wohngebaude und ca. 2,7 Millionen Nichtwohn-
gebaude) sind fur ca. 36 % des gesamten End-
energieverbrauchs verantwortlich. Uber 90 %
entfallt auf die Erzeugung von Raumwarme und
Warmwasser. Wohngebdude, die vor 1977 er-
richtet wurden (rd. 12 Millionen), verbrauchen
das Drei- bis Vierfache an Heizenergie im Ver-
gleich zu einem KfW-Effizienzhaus70.

Erstellung einer CO,- Bilanz

Je genauer das Problem definiert ist, desto ein-
facher kann dem entgegengewirkt werden. Die
Erstellung einer - auf realen Verbrduchen ba-
sierten - CO,-Bilanz wird kurzfristig angestrebt.

Fur den eigenversorgten Bestand konnte dies fir
2024 realisiert werde. Der Gesamtverbrauch der
eigenversorgten Einheiten hat sich gegentber
dem Vorjahr um 333.228 kWh auf 14.457.165
kWh (2023: 14.123.937 kWh) erhoht.

Fdr den fremdversorgten Bestand hat die SBV
eG die Bilanz auf Basis des Endenergiebedarfs
aus den Energieausweisen erstellt.



Gebaudebestand Anteil Realer Verbrauch / CO,-AusstoR
Mietflache Endenergiebedarf
Anzahl Mietflache % kWh/a kWh/a/ to/a kg/m?a to/
WE m? m? WE
EIGENVERSORGTER BESTAND
Gas- und Sammelheizung 2.139 132.897,84 29,0 % 14.302.277 108 2.875 21,6 1,34
Sammelheizung Pellets / Gas 42 2.659,69 0,6 % 147.814 56 30 11,2 0,71
Warmepumpe 18 1.347,89 0,3% 7.074 5 0 0,0 0,0
EIGENVERSORGTER BESTAND 2.199 136.905,42 29,9 % 1 16 106 | 2.90 21,2 1,32
SUMME / DURCHSCHNITT : -905,4 9% | 14.457.165 -204 2L
FREMDVERSORGTER BESTAND
Zentrale Versorgung
Gas-Sammelheizung 831 57.686,49 126 % 6.640.067 115 2.531 43,9 3,05
BHKW 1.711  126.619,36 27,7 % 12.120.589 96| 3.792 299 2,22
Dezentrale Versorgung 2.159 136.476,79 29,8 % 27.835.772 204 | 8.653 63,4 4,01
FREMDVERSORGTER BESTAND o
SUMME / DURCHSCHNITT 4.701 320.782,64 70,1 % 46.596.428 145 | 14.976 46,7 3,19
‘ WOHNUNGSBESTAND INSGESAMT 6.900 457.688,06€  100,0% 61.053.593 133  17.880 39,1 2,59

Sammelanlagen

Wo es sinnvoll und maglich ist, werden dezen-
trale Einzelheizungen durch effiziente Sammel-
anlagen ersetzt. Die Warmwasseraufbereitung
und Heizanlagen werden soweit es geht zu-
sammengelegt. Wahrend im Jahr 2004 noch
66 % der Wohnungen mit Einzelheizungen aus-
gestattet waren, ist der Anteil mittlerweile auf
29 % gesunken.

Blockheizkraftwerke

Mittlerweile werden ca. 28 % der 6.900 Woh-
nungen in der SBV eG Uber Blockheizkraftwerke
(BHKW), zum Teil in Kombination mit Photo-
voltaik, versorgt.

Pellet-Heizanlage

Umwelt- und klimaschonendes, regeneratives
Holz wird in einer Pellet-Anlage am Malteser-
grund (42 WE) eingesetzt.

28 | 29
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Energieeffizienzklassen im Bestand

Gebdudebestand Anteil Endenergiebedarf CO,-Ausstol3
Mietflache

Anzahl  Mietfliche % kWh/a kWh/a/ to/a kg/qm to/
WE qm qm a WE

e
Effizienzklasse A+ 6 521,58 0,1% 7.074 14 0 0,0 0,00
Effizienzklasse A 164 9.999,92 2,2% 540.650 54 143 14,3 0,87
Effizienzklasse B 234 17.578,57 3,8% 1.125.815 64 345 196 1,48
Effizienzklasse C 1.272 92.152,06 20,1% 8.106.715 88 2.891 31,4 2,27
Effizienzklasse D 1.329 93.953,28 20,5 % 10.081.654 107 | 3.087 32,9 2,32
Effizienzklasse E 937 62.413,81 13,6 % 8.151.737 131| 2.110 33,8 2,25
3.942  276.619,22 60,4% 28.013.645 101 | 8.576 31,0 2,18
Effizienzklasse F 994 64.014,90 14,0 % 9.425.552 147 | 2.342 36,6 2,36
Effizienzklasse G 1.206 71.462,95 15,6 % 12.250.792 171 | 3.317 46,4 2,75
Effizienzklasse H 758 45.590,99 10.0 % 11.363.604 249 | 3.645 80,0 4,81
‘ 2.958 181.068,84 39,6% 33.039.949 182 | 9.304 51,4 3,15
‘ WOHNUNGSBESTAND INSGESAMT 6.900 457.688,06€ 100,0% 61.053.593 133 | 17.880 39,1 2,59

GegenUberstellung realer Verbrauch 2024 und
Endenergiebdearf (Energieausweis)

Gebdudebestand Realer Verbrauch Endenergiebedarf Abw.
Anzahl  Mietfliche kWh/a kWh/a/m? kWh/a kWh/a/m? in%

WE m?
EIGENVERSOR(::TER BESTAND B
Effizienzklasse A+ 6 521,58 7.074 14 7.074 14 0%
Effizienzklasse A 24 2.058,07 202.806 99 84.337 41 140%
Effizienzklasse B 12 790,39 49.777 63 54.152 69 -8%
Effizienzklasse C 146 9.576,10 801.222 84 880.983 92 -9%
Effizienzklasse D 457 30.421,46 | 2.771.795 91 3.436.497 113 -19%
Effizienzklasse E 321 19.627,43 | 1.886.670 96 2.675.767 136 -29%
Effizienzklasse F 499 30.244,03 | 3.426.390 113 5.243.858 173 -35%
Effizienzklasse G 572 34.314,45| 4.007.973 117 7.449.568 217 -46%
Effizienzklasse H 162 9.351,91| 1.303.458 139 2.464.376 264 -47%
EIGENVERSORGTER BESTAND 2.199 136.905,42 14.457.165 106 22.296.610 163 -35%
SUMME / DURCHSCHNITT

Nachhaltigkeitsbericht



Abweichung Verbrauch zu Endenergiebedarf
Effizienzklasse A+ 0%
Effizienzklasse A 140%
Effizienzklasse B 8%
Effizienzklasse C -99
Effizienzklasse D -19%
Effizienzklasse E -29%
Effizienzklasse F -35%
Effizienzklasse G -46%

Effizienzklasse H -47%
B Endenergiebedarf Il Realer Verbrauch

Dekarbonisierung bis 2045

Bis zum Jahr 2045 sollen die Treibhausgasemis-
sionen im Gebaudebestand der SBV eG so weit
gemindert werden, dass Netto-Treibhausgas-
neutralitat erreicht wird. Zum Zwecke der Ziel-
erreichung werden folgende —erste- Stufen
durchlaufen:

Stufe 1: Energiebedarf der Bestands-
gebdude minimieren

Stufe 2.1: Fossile Energietrager durch
CO:-freie, sektorgekoppelte Stadt-Quartiers-
l6sungen fur Bestand und Neubau (Strom,
Wéarme, Abwarme, OPNV, Mikromobilitét)
ersetzen

Stufe 2.2: Interner und externer Dialog zum
Transformationsprozess: ,Klimaneutrales
Wohnen in den Bestanden der SBV eG“
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CO2-Reduzierung von 1.000 t/a

Zur Erreichung des angestrebten Zieles der Kli-
maneutralitat in 2045 sollen durchschnittlich
1.000 Tonnen CO: pro Jahr eingespart werden,
wobei derzeitige Abweichungen vom Durch-
schnittswert zu einem spateren Zeitpunkt zu
kompensieren sind:

CO, REDUZIERUNG IM VERGLEICH

—— EU / Deutschland ——— Wissenschaft / Osterreich ~———SBV (Referenz 2019) === Nullinie

Ausgangslage SBV eG (01 | 2021) ca. 24.600 t/a

CO,-Reduzierung 370 t/a (SBV 2019)

CO,-Reduzierung ca. 720 t/a (SBV 2021-2023) |

T~

CO,-Reduzierung ca. 800 t/a |

| co.-Reduzierung 1.200/a |

2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

Nachhaltigkeitsbericht



In der Planung sind Investitionen zum Klima-
schutz vorgesehen, u.a. bis 2029 folgende:

Klimaschutzmafinahmen 2023 - 29

CO:-Reduktion fiir Dimmung [t/a]

DIN 4701 223 314 337 274 114 bisher
DIN 18559 123 103 140 60 30 30 Prognose
Projekte 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Summe
Energetische Sanierung Siedlung Hoffeld 2.-6. BA 2.000 2.200 4.700 3.300 3.400
Energetische Sanierung Brihler Berg 2 — 12a,
Dohlenweg 11 — 15, rd. 3,4 Mio. € | 2 BA 1.700 1700
Energetische Sanierung Siedlung Weyersberg Ost,
rd. 10,0 Mio. € | 5 BA 2:000 2.000
Energetische Sanierung Siedlung Bavert, zuriick-
rd. 1,5 Mio. € | 1 BA gestellt
Energetische Sanierung Siedlung zuriick-
CronenbergerstralRe, rd. 3,0 Mio. € | 2 BA gestellt
Summe energetische Sanierung der Gebdudehiille 3.700 3900 4.700 3.300 3.400 2.000 2.000
PV-Anlagen in diversen Siedlungen 350 500 500 500 500 500 500
Umstellung auf regenerative Warmeerzeugung
(Instandhaltungsbudget) 500 500 500 500 500 500 500
Gesamtinvestition ,Klimaschutz” in T€ 4550 4900 5.700 4.300 4.400 3.000 3.000 29.850

Umsetzung PV-Strategie:

Diverse Ereignisse der letzten Jahre haben ge-
zeigt, wie wichtig es ist, von fossilen Energie-
tragern unabhangig zu werden. Zu einer klima-
gerechten, energieautarken Gebadudeausstattung
gehort neben dem Einsatz von Warmepumpen
auch die Nutzung von Photovoltaik-Anlagen
zur Sonnenenergie-Ernte. Die SBV eG setzt viel
daran, gerade im Rahmen von baulich ohnehin
notwendigen Mallnahmen Uberall da, wo es
sinnvoll und wirtschaftlich moglich ist, Photo-
voltaik-Anlagen auf den Dachern der Besténde
montieren zu lassen. Hierzu wurde in 2022/2023
eine PV-Realisierungsstrategie auf Basis eines
neu aufgebauten Solarkatasters entwickelt. Hier-
aus ergab sich ein Gesamtpotenzial von ca. 7.300
kWop zu installierender Leistung.

Bis Ende 2023 wurden durch die SBV eG insge-
samt 29 PV-Anlagen mit einer Gesamtleistung
von 698 kWp in Betrieb genommen. In 2024
wurden weitere 22 Anlagen, u.a. in den Siedlun-
gen Bruhler Berg und Hoffeld, installiert. Diese
51 Anlagen weisen in Summe eine installierte
Leistung von 1.153 kWp auf. In Planung befinden
sich weitere 14 Anlagen mit einer Gesamtleistung
von 442 kWp. In Relation zum Gesamtpotenzial
betragt der Anteil an bereits installierter bzw.
geplanter Leistung ca. 22 %.
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Installierte Leistung (in kWp)

2024

16%
2023 10%
2022 7%
2021 6%
2020 4%
2019

2%

B Gesamtpotenzial

In 2025/2026 wird die Strategie , PV flr SBV-
Immobilien” weiter vorangetrieben und dabei
das Ziel verfolgt, den auf den eigenen Dachern
erzeugten Strom —in Zusammenarbeit mit ener-
giewirtschaftlichen Spezialisten — mittelfristig
Mitgliedern als SBV-Mieterstrom anzubieten. Fiir
den weiteren Ausbau werden in den nachsten
Jahren vorerst ca. 500 T€ (2024: ca. 800 T€)
pro Jahr zur Verfligung gestellt. Die vorlaufige
Reduzierung der Investitionsvorhaben erfolgte
aufgrund der unklaren Situation durch die an-
stehenden Novellierungen des EEG, des EWG
zur Vergltung der Netzeinspeisung und einer
Beschwerde des EuGH zum deutschen Mieter-
strommodell.

Nachhaltigkeitsbericht

B |nstallierte Leistung

Einstellung Fachpersonal flr Energie:

In 2022 wurde die Stelle ,Mitarbeiter Energie-
management” geschaffen. In dieser Stelle sind
folgende zentrale Aufgaben angesiedelt:

e Erstellung eines lbergeordneten Master-
plans fur die sukzessive Umstellung des
Energieerzeugungs- und Warmeverteilsys-
tems auf die Nutzung regenerativer Energien
im Bestand.

e Planungsbegleitung, Koordinierung, opera-
tive Umsetzung und Steuerung der Projekte
aus dem Masterplan und der Haustechnik
im Neubau.

e EinfGhrung eines Monitoringsystems zur
Erfassung, Auswertung und Dokumentation
klimaschutzrelevanter Daten sowie Fort-
schreibung der CO2-Emissionsentwicklung.



4. Gesellschaft

4.1 Arbeitnehmerrechte

DNK 14: Das Unternehmen berichtet, wie es na-
tional und international anerkannte Standards
zu Arbeitnehmerrechten einhdlt sowie die Betei-
ligung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im
Unternehmen und am Nachhaltigkeitsmanage-
ment des Unternehmens férdert, welche Ziele
es sich hierbei setzt, welche Ergebnisse bisher
erzielt wurden und wo es Risiken sieht.

Die SBV eG halt sich streng an das deutsche
Arbeitsrecht, das den Schutz der Arbeitnehmer-
rechte garantiert. Durch die Mitgliedschaft im
Arbeitgeberverband und im Verband der Woh-
nungswirtschaft RheinlandWestfalen e. V. wird
sie Uber alle nationalen gesetzlichen Neuerungen
und Anderungen des Arbeitsrechts regelmaRig
informiert.

Ein siebenkopfiger Betriebsrat vertritt ergdnzend
die Interessen der Mitarbeitenden und gewahr-
leistet die Wahrung der Mitbestimmungs- und
Informationsrechte. Dazu kommt er mit dem
Vorstand in einen regelmafigen und offenen Aus-
tausch und nimmt im Sinne der Arbeitnehmer-
vertretung an verschiedenen Arbeitskreisen teil.
Aktuelle gesetzliche und soziale Anforderungen
werden in gemeinsamen Betriebsvereinbarungen
bericksichtigt.

Risiken hinsichtlich der Nichteinhaltung gesetz-
licher Vorschriften oder der Verletzung von
Arbeitnehmerrechten bestehen aufgrund der
umgesetzten MalRnahmen nicht.

Eine Kontrollmalknahme zur Wahrung der Arbeit-
nehmerrechte stellt die Bestellung von Beauf-
tragten/Vertretern in der Organisation dar, die
die Mitarbeiter aber auch den Vorstand beraten.
Diese sind u.a.:

e Sicherheitsbeauftragte im Rahmen der
Arbeitssicherheit

e BEM-Beauftragte (Betriebliches Eingliede-
rungsmanagement)

e Brandschutz- und Evakuierungshelfer

e Datenschutzbeauftragte

e Informationssicherheitsbeauftragte

e  Schwerbehindertenvertretung

e Inklusionsbeauftragte

e Jugend- und Auszubildendenvertretung
e Hinweisgeberstelle.

Alle Mitarbeitenden tragen wesentlich zum nach-
haltigen Wirtschaften der Genossenschaft bei.
Im Unternehmen herrschen flache Hierarchien
und ein fairer und motivierender Umgang mit-
einander. Zusatzlich sind viele Mitarbeitende
selbst Mitglied der Genossenschaft und be-
tatigen sich sogar im hochsten Gremium, der
Vertreterversammlung.

Im Geschaftsjahr 2025 ist auch die Einfihrung
jahrlicher strukturierter und vergleichbarer Mit-
arbeitergesprache zur Starkung der Mitarbeiter-
entwicklung und -bindung geplant.

Zukunftig ist geplant, die Mitarbeitenden am
Nachhaltigkeitsmanagement im Rahmen eines
Vorschlagwesens stdrker zu beteiligen, wie bspw.
durch die Implementierung regelmalRiger Ideen-
und/oder Zukunftswerkstatten. Eine genaue
Konzeption ist ausstehend und wird in 2025
konkretisiert.
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4.2 Chancengerechtigkeit

DNK 15: Das Unternehmen legt offen, wie es na-
tionale und internationale Prozesse implementiert
und welche Ziele es hat, um Chancengerechtig-
keit und Vielfalt (Diversity), Arbeitssicherheit und
Gesundheitsschutz, Mitbestimmung, Integration
von Migranten und Menschen mit Behinderung,
angemessene Bezahlung sowie Vereinbarkeit
von Familie und Beruf zu férdern, und wie es
diese umsetzt.

Im Zuge einer nachhaltigen Personalentwicklung
schafft die SBV eG optimale Rahmenbedingungen,
um die gesamte Belegschaft gezielt zu fordern
und einzubeziehen. Chancengerechtigkeit und
Gleichstellung aller Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter haben flr sie einen hohen Stellenwert.

Wir stehen fur Qualitat
durch permanente
Weiterentwicklung der
personlichen und fachlichen
Kompetenzen.

Auf der Basis zufriedener
Mitarbeiter:innen steht der
Erfolg unserer Genossenschaft
im Mittelpunkt unseres

Handelns

Die Genossenschaft behandelt alle Mitarbeiten-
den gleich, unabhéngig von Alter, Geschlecht,
Herkunft, Religion und sexueller Ausrichtung.
Die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen, wie
dem Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz, wird
dabei selbstverstandlich gewahrleistet.

Besonders hervorzuheben ist dabei das Fih-
rungsleitbild, welches 2023 in Zusammenarbeit
zwischen den FlUhrungskraften der Genossen-
schaft und dem Institut flr Betriebliche Gesund-
heitsforderung BGF GmbH erarbeitet wurde.

Es wurde fest in die Unternehmenskultur der
SBV eG verankert und bildet die Grundlage fur
eine vertrauensvolle und wertschatzende Zu-
sammenarbeit.

Wir verbinden in unserem
zielorientierten Handeln
Verantwortungsbewusstsein
und Verldsslichkeit mit
Flexibilitat.

Wertschatzung

Nachhaltigkeitsbericht




Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden gemafs
dem Tarifvertrag fur die Wohnungswirtschaft
vergltet. Der Tarifvertrag orientiert sich an
Faktoren wie Qualifikation, Grad der Selbst-
standigkeit, Art der Tatigkeit im Unternehmen
und Berufserfahrung. Geschlechtsmerkmale
oder andere irrelevante Aspekte werden nicht
bericksichtigt, um eine faire Verglitung und
Gleichbehandlung der Mitarbeiter innen und
Mitarbeiter sicherzustellen. Durch flexible Ar-
beitszeitregelungen und Teilzeitmodelle sowie
der Moglichkeit des mobilen Arbeitens wird die
Vereinbarkeit von Beruf und Familie unterstitzt.
Zusatzlich fordert die SBV eG Modelle, die den
Mitarbeitenden eine Entgeltumwandlung zu
Freizeit ermoglichen.

Die nachfolgenden Aufstellungen zeigen die
Verteilung nach Geschlecht, Alter und weiterer
Diversitatskriterien der Mitarbeiterbestande
zum 31.12.2024 auf.

Einsatzbereich
zum 31.12.2024

Nach Geschlecht

Manner
Unternehmensfihrung 5
inkl. Vorstand
Stabsstellen 2
Ausbildung kfm. 5
Finanzen 4
Mieten und Wohnen 19
Planen und Bauen 10
Regiebetrieb 43

Ergebnis 920

Im Berichtsjahr beschaftigte die Genossenschaft
insgesamt 150 Mitarbeitende (inkl. Vorstand).
Die Belegschaft setzt sich zu 60 % aus Mannern
und zu 40 % aus Frauen zusammen. Unter den
FUhrungskraften waren zwei Frauen . Insgesamt
waren 25 % der Beschaftigten (inkl. Vorstand) in
Teilzeit tatig. Der Anteil der schwerbehinderten
oder gleichgestellten Beschéftigten betragt 10
Arbeitsplatze.

Nach Beschiftigungszeit

Frauen Vollzeit Teilzeit
0 4 3

12 7 7

2 7 0

17 11 10

15 27 7

5 11 4

9 45 7

60 112 38
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Der Altersdurchschnitt lag zum Stichtag bei 46,37
Jahren und teilt sich wie folgt in den Unterneh-
mensbereichen auf:

Unternehmens-
fihrung
inkl. Vorstand

Stabstellen

Ausbildung kfm.

Finanzen

Mieten und Wohnen

Planen und Bauen

Regiebetrieb

10
B <=30

(@]
Ul

Im Jahr 2024 wurden keinerlei Meldungen
beziglich Diskriminierung aufgrund ethischer,
nationaler, sozialer Herkunft, Hautfarbe, Ge-
schlechtsidentitat, Religion oder politischer
Uberzeugungen verzeichnet.

Um eine Einschatzung Uber die Genossenschaft
und das Arbeitsumfeld zu erlangen sowie ein
Feedback und Verbesserungsvorschlage aus
Sicht der Mitarbeitenden zu erhalten, wird 2025
eine Mitarbeitendenbefragung durch ein unab-
hangiges Beratungsunternehmen durchgefihrt.
So moéchte die Unternehmensfiihrung die Parti-
zipation der Mitarbeitenden starken.

Mit einer Richtlinie zur Sicherstellung der Eignung
und Diversitat von Mitgliedern des Aufsichtsrats
wird eine Uberobligatorische Ausweitung der An-
spriiche der Genossenschaft an Transparenz und
verantwortungsvoller Unternehmensfihrung

Nachhaltigkeitsbericht

15 20 25

31-50 F >50

zum Ausdruck gebracht. Dementsprechend geht
die Genossenschaft, stets unter Beachtung des
gesetzlichen Diskriminierungsverbots, auf folgen-
de Diversitatsaspekte bei der Bestellung von Gre-
mienmitgliedern ein: Bildungs- und beruflicher
Hintergrund, Geschlecht, Alter und geografische
Herkunft, um einen breit gefdcherten Bestand
an Qualitaten und Kompetenzen einzubinden
sowie die Meinungsvielfalt und eine starkere
Unvoreingenommenheit zu fordern.

Das betriebliche Gesundheitsmanagement der
SBV eG stiitzt sich auf die drei Saulen Arbeits-
sicherheit, betriebliches Eingliederungsmanage-
ment und betriebliche Gesundheitsforderung.

Das Betriebsarztzentrum Bergisches Land unter-
stltzt die Genossenschaft mit einer Betriebs-
arztin und einer Fachkraft fir Arbeitssicherheit
vor Ort —von der Planung und Beratung bis zur
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kontinuierlichen Betreuung in allen Bereichen
der Gesundheitsforderung, des Gesundheits-
schutzes und der Arbeitssicherheit.

RegelmaRig finden Unterweisungen zur Arbeits-
sicherheit statt und je nach Gefahrdungsbeurtei-
lung des Arbeitsplatzes werden umfangreiche
Schulungen zur Beseitigung arbeitsbedingter
Gefahren durchgefihrt. Dartber hinaus unter-
stltzen drei Sicherheitsbeauftragte in Zusam-
menarbeit mit dem Betriebsrat Fihrungskrafte
und Mitarbeiter bei der Vermeidung von Un-
fallen und arbeitsbedingten Erkrankungen. In
regelmaRigen Sitzungen des Arbeitssicherheits-
ausschusses werden alle Belange des Arbeits-
schutzes und der Unfallverhltung Gberprift und
diskutiert. Sowohl zum Zwecke der Reduzierung
von Fehlzeiten durch eine erneute Erkrankung,
der Uberwindung von Arbeitsunfahigkeit, als
auch der Wiedereingliederung eines Mitarbeiters,
wurde ein betriebliches Eingliederungsmanage-
ment (BEM) eingerichtet.

Im Dezember 2024 lag der durchschnittliche
Krankenstand in der gesetzlichen Krankenversi-
cherung beirund 5,33 %. Bei der SBV Solingen eG
liegt er Ende Dezember 2024 bei 9,43 %, das sind
durchschnittlich 24,7 Fehltage pro Mitarbeiten-
den. Ohne Bertlicksichtigung der Kranktage der
Langzeiterkrankten liegt der Krankenstand bei
5,78 %, das sind durchschnittlich 15,2 Arbeitstage
pro Mitarbeitenden. Aus Datenschutzgriinden
werden keine spezifischen Informationen zu
(arbeitsbedingten) Erkrankungen erfasst. Es er-
eigneten sich vier meldepflichtige Arbeitsunfalle,
wovon drei den Regiebetrieben zuzuordnen
waren. Arbeitsbedingte Todesfalle gab es keine.

Um ein gesundes Arbeitsumfeld zu schaffen,
werden auch Ubergesetzliche gesundheitsforder-
liche Strukturen und MalRnahmen regelmaRig an-
geboten und durch den Arbeitskreis Gesundheit
umgesetzt. Die Beteiligung der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter sowie die Konsultation und
Kommunikation innerhalb der Genossenschaft
wird ebenfalls durch den Arbeitskreis gefordert.
Hierzu geh6ren MaRRnahmen der Themenfelder
psychische Gesundheit, Bewegung und Ent-
spannung. Direkt im Unternehmen setzen da-
bei verhaltnisorientierte MaRnahmen (z. B. die
Arbeitszeitgestaltung) an.

Mit verhaltensorientierten Malinahmen ist die
auf Individuen bezogene Gesundheitsforderung
(z. B. Stressbewaltigung) gemeint.

Folgende gesundheitsforderliche Strukturen und
Malnahmen werden regelmalig angeboten:

e Medizinische Vorsorgeuntersuchungen
(unter anderem Seh- und Hortests oder
Impfangebote) durch eine Betriebséarztin.

e QOrganisation eines Firmenlaufs oder ge-
meinsame Wandertage zur Férderung der
Gesundheit und des Teambuildings.

e Aktionen zur Mobilitatsforderung wie die
Aktion ,Mit dem Rad zur Arbeit” oder ,Stadt-
radeln”; Zuséatzlich wurde 2023 ein Job-
ticket eingeflihrt, um die Mobilitdtswende
zu fordern.

e Die Einrichtung einer personlichen und
kostenlosen Mitarbeiterberatung fir alle
Lebenslagen mit einem umfangreichen Be-
ratungsangebot zu den Themenfeldern Per-
sonlichkeit & Psyche, Beruf, Familie sowie
Soziales und Recht Uber einen externen
Dienstleister.

e Ergonomisch eingerichtete Bildschirmar-
beitsplatze, die in 2023 zusatzlich in vielen
Arbeitsbereichen mit héhenverstellbaren
Schreibtischen und modernen Schallschutz-
elementen ausgestattet wurden.

e Jahrlich wiederholter ,Gesundheitsaktions-
tag”, durchgefihrt durch die AOK mit
Gesundheitschecks und Bewegungsberatung.

e Flache Hierarchien und flexible Arbeitszeiten
sowie die Moglichkeit des Homeoffice, um
die Vereinbarkeit von Beruf, Familie und
Freizeit zu fordern.

e Zurverfigungstellung von Obstkorben, Kaf-
fee/Tee und Mineralwasser.

Die durchschnittliche Unternehmenszugehorig-
keit betragt 15,5 Jahre, was die geringe Fluktu-
ation der Mitarbeitenden und die langfristigen
Beschaftigungsverhaltnisse widerspiegelt.
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Die Fluktuationsrate bei den Eigenklindigun-
gen lag bei 3,36 %. Unter Berlcksichtigung der
Personalaustritte bedingt durch Renteneintritte
und sonstigen Grinden (geschlossene Aufhe-
bungsvertrdge, auslaufende befristete Vertrage,
Tod) betrug die Fluktuationsrate im Berichtsjahr
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4.3 Qualifizierung

DNK 16: Das Unternehmen legt offen, welche
Ziele es gesetzt und welche Mafsnahmen es er-
griffen hat, um die Beschdftigungsfdhigkeit, d.
h. die Féhigkeit zur Teilhabe an der Arbeits- und
Berufswelt aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
zu foérdern und im Hinblick auf die demografische
Entwicklung anzupassen, und wo es Risiken sieht.

Auf der Basis zufriedener Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter entsteht der Erfolg der Genossen-
schaft. Als wesentliche Risiken in Bezug auf
Qualifizierung identifiziert die SBV eG den demo-
grafischen Wandel sowie den Fachkraftemangel.
Die Genossenschaft hat das Ziel, Mitarbeitende
langfristig zu binden, da qualifizierte Fachkrafte
fr die Zukunftssicherung der SBV eG von zen-
traler Bedeutung sind.

Die SBV eG legt groRen Wert auf die Nach-
wuchsforderung und bietet jedes Jahr zwei
Ausbildungsplatze fir Immobilienkaufleute an.
Seit 2024 werden je nach Bedarf zusatzlich Aus-
bildungsplatze in den eigenen Regiebetrieben
angeboten. Die Genossenschaft bietet auch im
Rahmen einer Ausbildung eine attraktive Ver-
gltung nach dem Tarif fur die Beschaftigten in
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sowie
zusatzlich eine betriebliche Altersversorgung
und vermogenswirksame Leistungen, um dem
Fachkraftemangel entgegenzuwirken. Zusatzlich
besteht auch die Moglichkeit, im 2. Lehrjahr an
einem zweiwochigen Azubi-Austausch in einer
anderen Stadt teilzunehmen. AuRerdem werden
Azubi-Projekte initiiert, in denen eigenverant-
wortlich Projekte durchgefiihrt werden, die Gber
die Anforderungen der Ausbildung hinausgehen.
In 2024 wurde beispielsweise das Format , Sied-
lung im Dialog” entwickelt, bei dem die SBV eG
Mitglieder zu einem Austausch in der jeweiligen
Siedlung einladt, um Gber aktuelle Themen zu
informieren und gleichzeitig im personlichen
Austausch mit den Siedlungsbewohnern zu ste-
hen. Des Weiteren obliegt die Gestaltung des
Instagram-Kanals den Auszubildenden. Dieser
verzeichnet inzwischen Gber 1.250 Follower.

Auch Schulerpraktikanten sind stets in der SBV
eG willkommen, um in handwerkliche oder kauf-
mannische Berufsbilder hinein zu schnuppern.

Um den eigenen Arbeitskraftebedarf auch durch
Bestandsmitarbeitende zu decken und Fih-
rungskrafte aus eigenen Reihen zu entwickeln,
setzt die SBV eG auf eine Vielzahl individueller
Entwicklungs- und Weiterbildungsmoglichkeiten,
um nicht nur die Fach- sondern auch Methoden-
kompetenzen bestdandig auszubauen und ein
hohes Qualifikationsniveau zu sichern. Die Ge-
nossenschaft unterstiitzt ihre Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter mit regelmaRigen externen und
internen Schulungen. Der Schulungsbedarf wird
in Mitarbeitergesprachen im Austausch mit den
FUhrungskraften ermittelt, wobei die Eigenini-
tiative in Bezug auf Weiterbildungsmallinahmen
begrift wird.

Dariber hinaus fordert die SBV eG berufsbeglei-
tende Qualifikationen durch finanzielle Unter-
stitzung und ggf. eine Freistellung. Im Jahr 2024
hat die SBV eG 108.569 € in die Personalent-
wicklung investiert. Hierzu gehorten Schulungen
und Seminare, an denen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter verschiedener Fachbereiche und
Hierarchieebenen teilnahmen, sowie die In-
vestitionen in die Ausbildung.

Die Entscheidung tber die Teilnahme an Weiter-
bildungen erfolgt individuell und bedarfsorien-
tiert in Abstimmung zwischen der jeweiligen
FUhrungskraft und dem Mitarbeiter oder der
Mitarbeiterin.
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Mieten und Wohnen 9%

Das Investitionsvolumen flir Weiterbildungsmal3-
nahmen setzt sich nach Beschaftigtenkategorien
wie folgt zusammen:

Regie 14%

\

Planen und Bauen 6%

N

/

/

Finanzen 1%

/

Stabstellen 18%

Ausbildung 32%

Die Anzahl der Stunden fir Weiterbildungsmal3-
nahmen betrugen 3.365,65 Stunden, wovon
rund 54 % auf die Auszubildenden im Betrieb
entfielen. Dabei belduft sich der Durschnitt auf
22,5 Stunden pro Mitarbeitende.

Nach der erfolgreichen Einfihrung eines digita-
len Personalmanagementsystems und vollstan-
digen Digitalisierung des Bewerbungsprozesses,
wird fr das Geschéftsjahr 2025 der Aufbau eines
integrierten webbasierten Training-Systems zur
besseren Koordination der Qualifikationen ge-
plant.

Nachhaltigkeitsbericht

Das Ziel ist es, die Mitarbeitenden bei der Bewal-
tigung von Herausforderungen bedarfsgerecht
zu unterstitzen, sodass neue Losungsansatze
entwickelt und die Innovations- wie auch Feed-
back-Kultur in der Genossenschaft gefordert
werden. Ein Zeitpunkt der Zielerreichung wird
nicht festgelegt; die Qualifizierung von Mitarbei-
tenden wird als kontinuierlicher Prozess erachtet.

Unternehmensfihrung 20%



4.4 Menschenrechte

DNK 17: Das Unternehmen legt offen, welche
Mafinahmen, Strategien und Zielsetzungen fiir
das Unternehmen und seine Lieferkette ergriffen
werden, um zu erreichen, dass Menschenrechte
weltweit geachtet und Zwangs- und Kinderarbeit
sowie jegliche Form der Ausbeutung verhindert
werden. Hierbei ist auch auf Ergebnisse der Majs-
nahmen und etwaige Risiken einzugehen.

Die SBV eG ist mit ihrem Sitz in Solingen eine
lokale Wohnungsgenossenschaft, die den Be-
stimmungen des deutschen und européischen
Rechts unterliegt. Sie verpflichtet sich ausdrick-
lich, Ausbeutung, Korruption und Kinderarbeit in
all ihren Formen zu vermeiden. Bei der Auswahl
unserer Geschaftspartner bevorzuget die SBV
eG das Prinzip der Regionalitat, um potenzielle
Risiken wie Zwangs- und Kinderarbeit sowie
Ausbeutung zu minimieren. Ethik und Moral
stehen im Mittelpunkt der Geschaftsprinzipien
der Genossenschaft. Daher holt die SBV eG bei
der Initiierung von Geschaftsbeziehungen ent-
sprechende Nachweise ein. Diese MalRnahme
dient dazu, die korrekte und transparente Be-
handlung der Mitarbeitenden durch die Betriebe
zu gewahrleisten. Dies gilt insbesondere fir jene,
die im Rahmen von Neubauten oder Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmaflnahmen fir
die Genossenschaft tatig sind. Es bedarf keiner
weiteren Zielsetzungen in diesem Bereich, da
diese Grundsatze integraler Bestandteil einer so-
zialen und genossenschaftlichen Ausrichtung sind
und keiner zeitlichen Begrenzung unterliegen.

Die soziale Ausrichtung des genossenschaftlichen
Geschaftsmodells ist tief in seiner Rechtsform
verankert. So findet sich auch in der Praambel
der SBV-Satzung das Leitbild, das der Ausrichtung
der taglichen Arbeit eine besondere Bedeutung
gibt:

,...dies umfasst gleichfalls das klare Bekenntnis,
dass in der SBV eG Solingen menschenverachten-
de, rassistische und gegen die freiheitlich-demo-
kratische Grundordnung gerichtete Verhaltens-
weisen nicht toleriert werden.”

4.5 Gemeinwesen

DNK 18: Das Unternehmen legt offen, wie es zum
Gemeinwesen in den Regionen beitrdgt, in denen
es wesentliche Geschdftstdtigkeiten austibt.

Konzeptionell ist das genossenschaftliche Han-
deln in der Theorie an ihren Mitgliedern ausge-
richtet. Die Mitgliederausrichtung kann konzepti-
onellim ,,Member-Value” erfasst werden. Hierbei
handelt es sich um ein mehrdimensionales Kon-
zept, das zwischen unmittelbarem, mittelbarem
und nachhaltigem Wert fir die Mitglieder einer
Genossenschaft unterscheidet. Der unmittelbare
Wert ist dabei leistungsbezogen, der mittelbare
Wert eigentumsbezogen und der nachhaltige
Wert investitionsbezogen. Einzubeziehen ist, dass
die Genossenschaft das Erbringen der Werte
nicht ausschlielich fur Mitglieder vornimmt,
sondern durch ihr Handeln auch struktur- und
standortstdrkend fur die Region Solingen wirkt.
Dabei ist zu beachten, dass die Freiheiten der
SBV eG in ihrem genossenschaftlichen Handeln
eingeschrankt sind, da die strategische Orien-
tierung lediglich im definierten Férderzweck der
Genossenschaft stattfinden kann. Das genossen-
schaftliche Handeln ist hierauf auszurichten
und hat mit dem Forderzweck unmittelbar oder
mittelbar Ubereinzustimmen.
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Der unmittelbare Member-Value entsteht durch
eine direkte Leistungsbeziehung, die zwischen
dem Mitglied und der Wohnungsgenossenschaft
besteht. In der Hauptsache handelt es sich hier-
bei um den Bezug der gemeinsam organisierten
Leistungen. Bei der SBV eG ist dies die dauer-
hafte Gebrauchsuberlassung von Wohnraum zu
angemessenen Preisen. Zu diesem Hauptzweck
gehoren auch Serviceleistungen/-angebote wie
Quartiersplatze, Gemeinschaftseinrichtungen
und das grofRflachige Siedlungsensemble. Als
weiteren Leistungsbestandteil kann das Angebot
der Spareinrichtung benannt werden, die es den
Mitgliedern und Verwandten der Mitglieder
ermoglicht, die Vermogensbildung zu fordern.

Der mittelbare Member-Value generiert sich
durch die genossenschaftliche Zusammenarbeit.
Die Wertschopfung entsteht dabei mit der Eigen-
timerfunktion der Mitglieder und driickt sich
in samtlichen monetaren Vergitungsleistungen
(z.B. Dividendenzahlungen oder SBV-Bonus bei
Mietpreisfindung) der Genossenschaft aus.

Mit dem nachhaltigen Member-Value wird die
Investitionsbeziehung zum Ausdruck gebracht.
Die Wohnungsgenossenschaft wendet viele In-
vestitionen in den eigenen Wohnungsbestand
auf. Beispielsweise sind hier Neubaumalinahmen
ZU nennen, genauso wie Modernisierungsmal3-
nahmen und Instandsetzungs- und Instandhal-
tungsaufwendungen.

Der Wert fir die Mitglieder ist dabei der Options-
nutzen durch die zukinftige gesicherte Existenz
der Genossenschaft. Dabei wird die Hohe des
Wertes durch Investitionen in Produkte, Prozesse
und Institutionen gepragt und beeinflusst damit
die langfristige Ausrichtung der Genossenschaft.
Der Wert fir die Region ergibt sich aus den Ver-
gaberichtlinien der SBV eG, nach denen moglichst
regionale Geschaftspartner die vorgenannten
Wertschopfungen erbringen sollen.

Nachhaltigkeitsbericht

nachhaltiger Member Value

mittelbarer Member Value

unmittelbarer Member Value
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4.6 Politische Einflussnahme

DNK 19: Alle wesentlichen Eingaben bei Gesetzge-
bungsverfahren, alle Eintréige in Lobbylisten, alle
wesentlichen Zahlungen von Mitgliedsbeitrdgen,
alle Zuwendungen an Regierungen sowie alle
Spenden an Parteien und Politiker sollen nach
Ldndern differenziert offengelegt werden.

Die SBV eG ist als Genossenschaft unabhangig
und unterstitzt weder Regierungen noch an-
dere politische Institutionen; sie leistet keine
Zahlungen an politische Parteien und hat keinen
direkten Einfluss auf Gesetzgebungsverfahren.

Die Genossenschaft ist in verschiedenen bran-
chenspezifischen Verbanden und Gremien als
auch in Zusammenarbeit mit Amtern der Stadt-
verwaltung aktiv, die sich mit den Themenge-
bieten Bauen, Wohnen, Klimaschutz, Ausbildung
und Soziales beschaftigen.

Im Folgenden finden Sie eine Ubersicht ber
Kooperationspartner, Mitgliedschaften und En-
gagements:

e GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

e VdW Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

e Arbeitgeberverband der Deutschen Immo-
bilienwirtschaft e.V. (AGV) Disseldorf

e Industrie- und Handelskammer (IHK)
o EBZ Service GmbH, Bochum

e Forderverein fir die Aus- und Fortbildung im
Europaischen Bildungszentrum e. V., Bochum

e Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Woh-
nungs- und Siedlungswesen e. V. (DESWOS),
Koln

e Allianz fir Wohnen
o Forderverein Ittertal e.V.

o Nachbarschaftshilfeverein ,Wir in der Has-
seldelle eV.”

e Elterninitiative Kinderladen e.V.
e Birgerverein ,Rund um die Zietenstralle eV.”

o Kindertagesstatten ZietenstralRe, Borkhauser
Feld, Argonner Weg

e  Kindergarten und Kindertagesstatte Plnkt-
cheneV.

e Familienzentrum Miitze e.V.

e Gemeinnltzige EWFRa GmbH

e BeromaeG

e BlrgerEnergieGenossenschaft eG
e SBV Nachbarschaftshilfeverein e.V.

e Rheinisches Industriemuseum ,Gesenk-
schmiede Hendrichs”

e Amter der Stadtverwaltung Solingen.

Zum Ende des Jahr 2024 hat die Genossenschaft
zusatzlich mehrere wohltadtige Vereine mit einer
Unternehmensspende unterstitzt.

Im Berichtsjahr erfolgten keine Zuwendungen.
Die Genossenschaft ist unabhangig und neutral
gegenlber Gruppen aus Wirtschaft und Poli-
tik. Eine Beteiligung an Lobbying-Aktivitaten ist
ausgeschlossen. Ebenso wird jegliche Form der
Unterstltzung von Parteien und deren Einrich-
tungen mit Geldzuwendungen oder Sachwerten
abgelehnt.
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4.7 Gesetzes- und richtlinien-
konformes Verhalten

DNK 20: Das Unternehmen legt offen, welche
Mafinahmen, Standards, Systeme und Prozesse
zur Vermeidung von rechtswidrigem Verhalten
und insbesondere von Korruption existieren, wie
sie gepriift werden, welche Ergebnisse hierzu
vorliegen und wo Risiken liegen. Es stellt dar,
wie Korruption und andere Gesetzesverstdfse
im Unternehmen verhindert, aufgedeckt und
sanktioniert werden.

Um die Einhaltung rechtlicher Vorgaben und
interner Richtlinien sicherzustellen, hat die Ge-
nossenschaft die notwendigen organisatorischen
Grundlagen geschaffen, die Korruption und dhn-
liche GesetzesverstoRe zu verhindern helfen. Ziel
ist, die Ubereinstimmung des unternehmerischen
Geschaftsverhaltens mit allen gesellschaftlichen
Richtlinien und Wertvorstellungen, Integritat
und Ethik zu gewahrleisten.

Die SBV eG ist Mitglied im Arbeitgeberverband
und im VdW bzw. GdW. Uber alle nationalen ge-
setzlichen Neuerungen und Anderungen werden
wir durch diese Mitgliedschaften regelmaliig
informiert.

Zusatzlich ist sie gemall dem Genossenschaftsge-
setz verpflichtet, Mitglied bei einem Prifungsver-
band zu sein und unterliegt einer Pflichtprifung
des Jahresabschlusses.

Die SBV eG unterliegt aufgrund ihrer eigenen
Spareinrichtung dem Gesetz Uber das Kredit-
wesen (KWG). Demnach ist sie zur Einrichtung
interner Kontrollverfahren mit einem internen
Kontrollsystem sowie einer internen Revision
verpflichtet. Das interne Kontrollsystem umfasst
dabei ein Compliance-Management und eine
Risikocontrolling-Funktion, die als Stabstellen
intern eingerichtet ist. Alle Funktionen sollen
den Fortbestand des Unternehmens und eine
ordnungsgemale Geschafts- und Unternehmens-
fihrung gewahrleisten.

Die Identifizierung der wesentlichen rechtlichen
Regelungen und Vorgaben, deren Nichteinhal-
tung zu einer Gefdhrdung des Vermogens des
Instituts fihren kann, erfolgt unter BerUcksichti-
gung von Risikogesichtspunkten in regelmaligen

Nachhaltigkeitsbericht

Abstanden durch die Compliance-Funktion, die
der Geschdftsleitung unmittelbar unterstellt und
mindestens jahrlich sowie adhoc berichtspflichtig
ist. In rollierenden Zyklen Gberprifen sie und
die interne Revision die Einhaltung wesentlicher
Richtlinien, Geschaftsanweisungen und Vorgaben.
Aulerdem steht die beauftragte Compliance-Mit-
arbeiterin in engem Austausch mit den Beschaf-
tigten der Genossenschaft, um diese bei Bedarf
mit Handlungsempfehlungen zu unterstitzen.
Hierzu wurde eine Betriebsvereinbarung ge-
troffen, die Situationen vorbeugen soll, welche
die Integritat in Frage stellen und dem guten
Ruf des Unternehmens schaden kénnen. Des
Weiteren werden regelmaRig Schulungen durch-
geflihrt, um die Werte Transparenz, Ehrlichkeit
und Fairness fest in der Unternehmensstruktur
zu verankern. Ein Ethikkodex ist bisweilen nicht
formuliert, eine Implementierung ist jedoch fir
das Geschaftsjahr 2025 geplant. Vorstand und
Aufsichtsrat bekennen sich zusatzlich zum Deut-
schen Corporate Governance-Kodex. Weitere
Sicherungsmalinahmen finden sich erganzend
im digitalen Unternehmens-Organisationstool,
wie beispielsweise Regelungen zur Vergabe von
Zahlungsermachtigungen oder Auftragen.

Zur Forderung ethischen Verhaltens und einer
Unternehmensumgebung, in der Mitarbeitende
auch sensible Themen offen und ohne Angst vor
negativen Konsequenzen kommunizieren kénnen,
wurde ein Hinweisgeber-System implementiert,
um VerstoRe gegen geltendes Recht sowie gegen
genossenschaftsinterne Regeln friihzeitig erken-
nen und betriebliche Reaktionen auf erkannte
VerstoRe ermoglichen zu konnen. Wichtiges Ziel
ist dabei der Schutz von Hinweisgebenden vor
personlichen oder beruflichen Benachteiligungen
und Schaffung einer Kultur, in der Fehlverhalten
frihzeitig und sicher gemeldet werden kann. Zu
beachten ist hierbei, dass die Personlichkeits-
rechte jedes Beteiligten zu wahren sind.

Die Genossenschaft identifiziert und bewertet
potenzielle Risiken jahrlich in einer Risikoinven-
tur. Die entsprechenden Feststellungen werden
unmittelbar im Risikofrihwarnsystem erfasst. Es
wurden nur sehr geringe Risiken aus der genos-
senschaftlichen Geschéftstatigkeit identifiziert,
die sich negativ auf die Korruptionsbekdmpfung



auswirken kénnten. Im Jahr 2024 wurden von
der Genossenschaft keine Compliance-Sach-
verhalte gemeldet oder angezeigt. Es wurden
auch keine GeldbulRen oder Strafen aufgrund von
Rechtsverstolien verhdngt. Im Berichtsjahr 2024
sind keine Korruptionsfalle bekannt geworden.
Es wurden keine BuRgelder oder monetaren
Sanktionen aufgrund einer Nichteinhaltung von
Gesetzen erhoben.

Solingen, 09. April 2025
Spar- und Bauverein Solingen eG

Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft

Jirgen Dingel Uwe Asbach Roland Bak

=t /7

Erwin Kohnke Pascal Piqué
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Als Aufsichtsrat einer Genossenschaft stehen wir
in treuhdnderischer Verantwortung zu unseren
Mitgliedern. Das Genossenschaftsgesetz und
unsere Satzung geben uns den Auftrag und Inst-
rumente, um den genossenschaftlichen Forder-
grundsatz fir unsere Mitglieder sicherzustellen.

Das heifst fiir uns als Aufsichtsrat eine gute, siche-
re und verantwortliche Wohnungsversorgung fiir
unsere Mitglieder sicherzustellen. Die Forderung
der aktiven Beteiligung unserer Mitglieder ist
Auftrag fur Aufsichtsrat und Vorstand.

Das heist aber auch, in Fortfihrung der Gber
125 jahrigen Leistung unserer Vorgangergene-
rationen den Bestand der Spar- und Bauverein
Solingen eG fir die ndchsten Generationen und
die weitere Zukunft zu sichern.

Die im Genossenschaftsgesetz festgeschriebene
Uberwachungs- und Beratungsfunktion des Auf-
sichtsrates liegt, auch durch das Recht der Selbst-
organschaft von Genossenschaften begrindet,
deutlich Uber der Uberwachungsaufgabe bei
Kapitalgesellschaften und ist damit eine starke
Sicherheit fir unsere Mitglieder.

Die Werterhaltung unserer Siedlungen, unserer
Hauser und Wohnungen, eine verantwortliche
Gebdude- und Wohnungsmodernisierung stehen
auch im unmittelbaren Zusammenhang mit der
Malgabe, bezahlbaren Wohnraum fir unsere
Mitglieder zu sichern.

Die konstruktive Zusammenarbeit von Aufsichts-
rat und Vorstand - unter Wahrung der Zustan-
digkeiten und Verantwortung - ist Grundlage
genossenschaftlichen Handelns und wird von
Aufsichtsrat und Vorstand verantwortlich erfillt.

Das Genossenschaftsgesetz verlangt, dass der
Aufsichtsrat den Vorstand in seiner Geschafts-
fUhrung berat, kontrolliert und die Gesamt-
situation der Genossenschaft beurteilt und die
Mitglieder Uber wesentliche Planungen und
Entscheidungen informiert.

Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat bedient sich dabei der vorbe-
reitenden Arbeit des Bilanz- und Prifungsaus-
schusses sowie des Planungs-, Bau und Nach-
barschaftsausschusses, die aus Mitgliedern des
Aufsichtsrates und dem Vorstand bestehen.

Arbeitsschwerpunkte in 2024

Der Aufsichtsrat hat in wesentlichen Bereichen
den genossenschaftlichen Willensbildungs- und
Entscheidungsprozess mitgestaltet und in Zu-
sammenarbeit mit dem Vorstand seine Zustan-
digkeiten in vollem Umfang wahrgenommen.

Im Vordergrund standen in 2024:

e Jahresabschluss 2023, die Unternehmenslage
und Unternehmensfihrung in Erérterung
mit Verbandsprifern

e Wirtschafts-, Investitions- und Budgetpla-
nung 2024 und 2025

e Die Beobachtung der Leerstande und Forde-
rung von MalBnahmen zu ihrer Begrenzung

e Unternehmens- und Finanzplanung
e  Fortschreibung des Wirtschaftsplans 2024

e Die quartalsmaRige Bewertung des Berichts-
wesens und des Risikomanagements

e die Spareinrichtung und Ergebnisse der In-
nenrevision

e Modernisierungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen

e Befassung mit den Themen und angeregten
Projekten aus der Klausurtagung und dem
Qualitatsmanagement



Weitere Themen

Weitere Arbeits- und Themenschwerpunkte, die
in den gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand und in separaten Sitzungen des
Aufsichtsrates bearbeitet wurden sind unter
anderem:

e ZukUnftige Neubaukonzepte

e Erkennbare Baukostensteigerung und Ent-
wicklung der energetischen Anforderungen

e  Situation und zuklnftige Entwicklung der
Unternehmensfihrung

e Beratungen und Entscheidungen des Auf-
sichtsrates zur zukUnftigen Struktur im Vor-
stand

e Sicherstellung der Kontinuitat im Vorstand
durch rechtzeitige Berufung und Vertrags-
gestaltung mit zukinftigen Mitgliedern des
Vorstandes

e  Organisationsentwicklung des Unterneh-
mens gemeinsam mit dem Vorstand

e Die Innenstadtentwicklung und Uberlegun-
gen zur zukinftigen Entwicklung der SBV-
Liegenschaften

e Vorbereitung der Klausurtagung

Die Geschaftsfiihrung des Vorstands wurde vom
Aufsichtsrat wahrend des Geschaftsjahres be-
gleitet und gepruft; dies erfolgte im Berichtsjahr
durch die Ausschisse und die Arbeit des Auf-
sichtsrates im Rahmen von sieben gemeinsamen
Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand. Der
Aufsichtsrat befasste sich in finf Sitzungen mit
Fragen der Ausgestaltung von Vorstandsver-
tragen, mit Strukturfragen der Unternehmens-
fuhrung, sowie der zuklnftigen personellen
Entwicklung flir den Vorstand und Aufsichtsrat.

Gemeinsame Klausurtagung

Besonderen Stellenwert hat die Klausurtagung
von Aufsichtsrat und Vorstand unter Beteiligung
der leitenden Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Die Klausurtagung 2024 fand als zweitagige Pra-
senzveranstaltung statt. Themen waren hierbei

insbesondere Uberlegungen zur Erreichung der
Klimaneutralitat, die langfristige Rahmenplanung
fir Modernisierung, GroRinstandhaltung und
Neubau sowie die mittel- und langfristige Unter-
nehmensplanung mit alternativen Szenarien.

AuRerdem wurden Konzepte und Planungen
u.a. hinsichtlich der Innenstadtentwicklung ge-
meinsam einer kritischen und konstruktiven
Bewertung unterzogen und fortgeschrieben.

Bilanz- und Priifungsausschuss

Der Bilanz- und Prifungsausschuss hat gemaf §
21 (1) der Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat
die ihm obliegenden Priifungen in finf Sitzungen
durchgefihrt.

Wesentliche Bedeutung in den Beratungen des
Ausschusses nehmen die Quartalsberichte zur
Lage und zum Risikomanagement ein. Diese
Berichte bilden die aktuelle Situation in allen
wichtigen Teilbereichen der Genossenschaft
wieder. Das ermoglicht Aufsichtsrat und Vor-
stand, zeitnah und den Ergebnissen und er-
kennbaren Trends entsprechend, angemessene
Entscheidungen zu treffen. Die Situation der
Baukostensteigerung und ihre Auswirkung auf
die laufende NeubaumaRnahmen, die Mitglieder-
entwicklung sowie der Investitions-, Wirtschafts-
und Finanzplan waren Gegenstand gemeinsamer
Beratung von Aufsichtsrat und Vorstand. Im
Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 2024
hat sich der Bilanz- und Prifungsausschuss mit
der Buchflhrung einschlieRlich des Zahlungs-
verkehrs und des Belegwesens, dem Inventar,
dem Jahresabschluss, dem Vorschlag zur Ver-
teilung des Gewinns und dem Lagebericht des
Vorstandes befasst. Der Ausschuss gab zu den
verschiedenen Bereichen Empfehlungen und An-
regungen an den Aufsichtsrat und den Vorstand.

Gleiches gilt fir den Abschluss und die Ge-
schéaftsfihrung durch den Vorstand der Bau- und
Betreuungs-GmbH.
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Planungs-, Bau- und
Nachbarschaftsausschuss

Der Planungs-, Bau- und Nachbarschaftsaus-
schuss hat sich in drei Sitzungen u.a. mit der
Entwurfsvorstellung des Neubaus fir die Regie-
betriebe befasst. Der Stand Neubau Weyersberg
und die Situation Beckmannstralle sowie die
Modernisierung alter Bestande wurden beraten.
Ein weiterer Punkt betraf die Entwicklung des
Beschwerdemanagements und der Starkung der
Mitbestimmungsstrukturen, sowie die Situation
der erhohten Energiekosten fir unsere Mitglie-
der. Die Investitionsplanung 2025 und Konzepte
zum Thema Kommunikation in den Siedlungen
bei ModernisierungsmalRnahmen wurden vor-
bereitend fur die Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand bearbeitet.

Beurteilung der
wirtschaftlichen Lage

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2024 enthal-
tenen langfristigen Vermogenswerte, insbeson-
dere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und
langfristiges Fremdkapital gedeckt. Samtliche
Neubau- und Modernisierungsmalinahmen sind
fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war
im Jahr 2024 gegeben. Investitionen fir die in
Durchfiihrung und Planung befindlichen Bau- und
Modernisierungsmalinahmen sind fristgerecht
durch Eigenmittel und durch langfristige Finan-
zierungsmittel gesichert. Die Liquiditat und die
Zahlungsbereitschaft ist unter Einbeziehung der
Finanzplanung auch fir das Jahr 2025 gesichert.
Die im Lagebericht aufgefihrten Hinweise zu
Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
verlangen von Vorstand und Aufsichtsrat eine
sorgféltige Einschatzung fir die weitere positive
Entwicklung unserer Genossenschaft.

Bericht des Aufsichtsrates

Empfehlung fiir die
Vertreterversammlung

Der Aufsichtsrat schléagt der Vertreterver-
sammlung vor:

e Genehmigung des Lageberichts des Vor-
standes, des Berichtes des Aufsichtsrates
und des Jahresabschlusses fir das Jahr
2024

e Ausschlttung einer vierprozentigen Di-
vidende auf die Geschéaftsguthaben per
Stichtag 01.01.2024

e Zuweisung des verbleibenden Betrages
in ,Andere Ergebnisricklagen”

e Entlastung des Vorstandes fir das Ge-
schaftsjahr 2024

Erfiillung fachlicher
Anforderungen

Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben erfolg-
reich an den Fortbildungsveranstaltungen des
VdW Rheinland Westfalen teilgenommen. Im
Berichtsjahr war das eine zweitagige Informa-
tionsveranstaltung des VdW, einer jahrlichen
Fortbildungsreihe fur Aufsichtsrate in Wohnungs-
baugenossenschaften.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrates erfillen auf-
grund ihrer beruflichen Erfahrungen und/oder
der erfolgreichen Teilnahme an qualifizierenden
Lehrgangen die fachlichen Anforderungen, die
von der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungs-
aufsicht (BaFin) von den Mitgliedern eines Auf-
sichtsrates einer Wohnungsbaugenossenschaft
mit Spareinrichtung gefordert werden.

Aufsichtsrat und Vorstand haben sich gemaR
ihrer Selbstverpflichtung zum Corporate Go-
vernance Kodex verhalten und entsprechend
Auskunfte erteilt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, unse-
ren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
den ehrenamtlich tatigen Mitgliedern in der
Bewohnerbeteiligung fur ihren Einsatz im Ge-
schaftsjahr 2024.



Solingen, 31. Marz 2025

Far den Aufsichtsrat im Auftrag

NP A

Hans-Werner Bertl (Vorsitzender)
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A Gemeinsame Radtour mit dem ADFC durch unsere Siedlungen A Glickwunsch an unsere langjéhrigen Mieter,
die im Jahr 2024 ein Jubildum feierten

A Unterwegs in der Siedlung Weegerhof: eine Delegation des ~ & Upcycling-ldee vom SBV-Tischler-Team: eine Rundbank fiir
NRW-Stéddtetages den Weegerhof

A Fhrenamt kann Spafs machen: A Oster-Rallye durch unsere Siedlung Ankerstrafse
Angelika Heider (li.) und Angelika Paukert aus
dem Bérkhauser Feld



A Birgerdialog und Rundgang mit OB in der Siedlung A Die Spielplatz- und Freiraumkommission in der
Hasseldelle Siedlung Hoffeld

SPENDENSCHECK

Dweitausend na 2,000

e Forderverein Ittertal e,

o
st WL

- B

o A-‘? I v e e i ;
A Dirk Diiben und llias Chatzilazaridis A freier Eintritt flir SBV-Mitglieder im Freibad Ittertal dank Spende
prdsentieren die neuen Regen- an den Férderverein
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A Azubi-Projekt Hofgestaltung: mehr Aufenthaltsqualitdt A Sommertreff am Spielplatz in der Hasseldelle

i SR

A Weihnachtsbaumschmicken am Wasserturm

A finweihung der ,Biicherzelle” in der Siedlung A Lichterfest fiir die Senioren im Weegerhof
Bockerhof



A Marcel Schreiber vom Team Modernisierung und Grofinstandhaltung ~ & Gemeinsam feiern: Sommerfest in der Siedlung
in einer renovierten Kiiche Cdcilienstrafse

A Prisentation des Regenwasser-Konzepts im A Neubau an der Raabestrafie: hoher Wohnstandard und
Waschhaus Weegerhof hohe Energieeffizienz

A Prisente fiir die Teilnahme an der A Sommerfest in der Siedlung Wasserturm

Herbstrallye in der Siedlung 54 | 55
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Lagebericht

1. Gegenstand des Unternehmens

Die am 11. Juli 1897 gegriindete Genossenschaft fiihrt die Firmenbezeichnung Spar- und Bauverein
Solingen eG (SBV) Gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft und hat ihren Sitz in Solingen. Der
Hauptzweck der Genossenschaft besteht in der Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch die
Errichtung von Wohnungen und deren Vermietung an die Mitglieder zu angemessenen Preisen. Nach
Aufhebung des GemeinnUtzigkeitsgesetzes im Jahre 1989 darf die SBV eG jedoch grundsatzlich nur
die Tatigkeiten einer von der Kérperschaftssteuer befreiten Genossenschaft durchfiihren, verhalt
sich also weiter gemeinniitzig, auch wenn ihr Handlungszweck eingeschrankt ist.

2. Geschaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Die Stadt Solingen bietet ein durchaus zufriedenstellendes Umfeld fir den Mietwohnungsbau. In der
Region ist Solingen eine der wenigen Stddte, in der auch langfristig ein erhdhter Mietwohnungsbedarf
prognostiziert wird. Es ist daher davon auszugehen, dass sich das Leerstandsrisiko verringern und
dauerhaft gering bleiben wird. Die Einwohnerzahl ist von 2012 bis 2018 angestiegen und blieb ab
2019 konstant.

Das statistische Landesamt von Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) hat fur die Kommunen in NRW
eine Modellrechnung der zukilnftigen Bevolkerungsentwicklung fir den Zeitraum von 2021
bis 2050 erstellt. Danach ist zu erwarten, dass die Einwohnerzahl der Stadt Solingen in diesem
Zeitraum voraussichtlich um ca. -1,6 % schrumpfen wird. Damit einhergehend wird auch die Zahl
der Haushalte sinken.

Beurteilung der Geschaftsentwicklung und des Geschaftsergebnisses im Berichtsjahr

Die Geschaftspolitik der vorsichtigen Schritte und als zuverldssige Partnerin hat sich bewahrt.
Genossenschaftliches Wohnen und Investieren ist ein gesellschaftlicher und wirtschaftlicher
Stabilitatsfaktor fir die ganze Stadt.

Die Entwicklung im abgelaufenen Jahr ist um 4,0 Mio. Euro besser ausgefallen, als die Ansatze des
Wirtschaftsplans 2024.

Hohere Umlagen-Erldse aus Betriebskostenvorauszahlungen, eine Reduzierung bei den geplanten
Malnahmen aufgrund regulatorischer Rahmenbedingungen, hohe Auflésungen von Rickstellungen
sowie veranderte Personalkosten, waren die Hauptfaktoren bei der Planabweichung. Das
Jahresergebnis in Héhe von 6,7 Mio. Euro ermoglicht, entsprechend der im SBV verfolgten
langfristigen Strategie, eine Gewinnausschittung von 4 % sowie eine Einstellung des verbleibenden
Betrages in die Ergebnisrtcklagen.



Mitgliederentwicklung

Im letzten Jahr hat sich die Mitgliederzahl um 112 erhoht (Vorjahr: 95) von 14.404 auf 14.516 und
der Anteilsstand um 121 erhoht (Vorjahr: 171) von 35.608 auf 35.729.

Die Zeichnung zusatzlicher Anteile ist derzeit aufgrund finanzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen und
zur Stltzung der Spareinrichtung nicht mehr moglich. Enkelmitgliedschaften, Babymitgliedschaften,
Geschenkgutscheine fur die Mitgliedschaft konnen weiterhin gezeichnet werden. Damit wird ein
frihzeitiges Heranflhren junger Menschen an die Genossenschaftsidee gefordert. Diese haben
damit eine gute Ausgangsbedingung bei der zukinftigen Wohnungsbewerbung.

Alterstruktur der Mitglieder

81 Jahre u. dlter h 11%

clbissojenve |

41 bis 60 Jahre 34 %

21 bis40Jahre T 21 %

0 bis 20 jahre F 3%
Zugehorigkeitsdauer der Mitglieder

41 Jahre u. alter — 14 %

31bis40Jahre |GGG 14 %

21 bis 30 Jahre 13 %

11bis20s5hre | 21%

I e ———
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Entwicklung der Spareinrichtung

Das Sparvolumen der SBV-Spareinrichtung ist im Berichtsjahr um 3.338.641,85 Euro von 94.364.304,00
Euro auf 97.702.945,85 Euro gestiegen. Die Zahl der Sparkonten liegt mit 11.723 Uber der Zahl
des Vorjahres (11.679). Fir das laufende Jahr wird weiter ein leichter Zugang der Spareinlagen
erwartet, der jedoch mit einer Anpassung des Zinsniveaus auf ein notwendiges Mal fur die
Fremdmittelneuaufnahme begrenzt werden soll.

Als Genossenschaft mit Spareinrichtung gehen wir einen besonderen Weg, um Werte zu schaffen
und ein finanzielles Gleichgewicht zu gewahrleisten. Die Finanzierung ist mitgliederorientiert. Das
ermdglicht mehr Unabhangigkeit von Fremdkapitalgebern, setzt aber ein Vertrauen der Mitglieder
in ihre Genossenschaft voraus.

Eigenkapital und Spar-Fremdkapital der Mitglieder machen mit 74,8 % der Bilanzsumme einen
fundamentalen Anteil an der Innenfinanzierung aus.

In diesem Jahr konnte die Genossenschaft einen Anteil von 50,0 % der rund 8,7 Mio. Euro
Modernisierungsbaukosten durch die Spareinrichtung finanzieren.

Zur Sicherung der Spareinlagen dient das nicht mit Fremdmitteln beliehene Anlagevermogen. Darliber
hinaus ist die Spar- und Bauverein Solingen eG Mitglied des Sicherungsfonds der Wohnungswirtschaft.

Entwicklung Sparvolumen in T EUR

2024 97.703

2023 94.364

2022 98.785
2021 99.296
2020 96.011

2019 94.293

2018 92.111

2017 92.148

2016 93.071

2015 87.977

Lagebericht



Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2024
zeigt die nachfolgende Tabelle:

gewerbl. Einheiten Garagen/ Stellplatze Wohn- Grund-
Miethduser A Wohnungen fremd- eigen- fremd- eigen- Nutzflache stiicks-
genutzt genutzt genutzt genutzt in m? flédche in m?
01.01.2024 1.719 6.895 38 48 1.852 50 497.025 1.029.135
Verkauf
Nutzungs-
Lutzung 1 1 136
anderung
Moder-
- 165
nisierung
Neubau 1 6 17 740
Abriss
Ankauf/
17
Korrektur 4
31.12.2024 1.720 6.900 38 53 1.869 50 498.066 1.029.152

Der gesamte Objektbestand befindet sich in Solingen. Am 31.12.2024 unterliegen 623
(Vorjahr 762) 6ffentlich geforderte Wohneinheiten der Belegungsbhindung.

GrundstUcksverkaufe gehen zurtick

Dieser Teil der SBV-Gesamtstrategie wird an Bedeutung verlieren. Nur weitgehend abgeschriebene
Objekte mit Buchgewinnen werden verauRert, die am Ende des wohnungswirtschaftlichen
Lebenszyklus stehen, aus Sicht der Genossenschaft langfristig keine Amortisation von Investitionen
sichern und auf Dauer unwirtschaftlich sind. Mit der VerauRerung werden Leerstdnde abgebaut,
laufende Kosten und unwirtschaftliche Investitionen vermieden und Liquiditat fiir andere Investitionen
zur Qualitatssteigerung in Kernbestanden erzielt. Im Berichtsjahr wurden keine Objekte verdufRert.

Grundstlcksankaufe erfolgen strategisch

Zur Arrondierung eines innerstadtischen Grundstiickes hat die Genossenschaft in 2023 das
benachbarte AOK Grundstick fir 2,6 Mio. Euro erworben. Die Akquisition der Ankermieter ist
vorangeschritten, sodass die Planung der Nutzungsanderung nach Unterzeichnung der langfristigen,
gewerblichen Mietvertrage in Angriff genommen werden kann. Im Zusammenhang mit der
Gesamtflachenentwicklung des Betriebsgeldandes konnte sich die Genossenschaft durch den
Ankauf des AOK Grundstlickes eine Fernwdrmeversorgung tber einen Anschluss an die MHKW-
Fernwarme der Technischen Betriebe Solingen sichern. Neben der Koélner Str. 49 (ehem. AOK-
Gebdude) werden die Verwaltung der Genossenschaft, der Neubau des Regiebetriebs, der geplante
Kita-Neubau und die geplante Blockrandwohnbebauung mit der umweltfreundlichen Abwéarme
des MHKW versorgt. Ebenso konnte eine Reserveleistung zur gewerblichen Warmelieferung
an das Verwaltungsgebdude angrenzende Gebaude in das Energiekonzept inkludiert werden.
Der erganzende Zukauf einer Wegeparzelle von der Stadt Solingen rundet einen stérungsfreien
Planungsprozess des Betriebsgelandes erganzend ab.
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Wesentliche Investitionsmalnahmen in den Gebaudebestand 2024

2024 11.390,6 1.1570 21.298,8

2023 12.149,4 1.837,6 21.493,1

2022 10.253,9 4.952,8 24.333,2

2021 9.906,9 2.921,4 21.614,3

2020 9.489,7 4.078,7 20.919,1

2019 10.027,4 1.830,7 19.832,9

2018 10.721,2 2.941,6 21.241,0

2017 9.104,5 2.597,5 19.829,9

2016 8.172,8 4 16.208,3

2015 9.407,8 24251 19.264,6

M Instandhaltung @ Modernisierung Neubau Ausgaben insgesamt

Das Gesamtbudget fir Investitionen in 2025 betrdgt 29,3 Mio. Euro.

Neubautatigkeit

Im Geschéftsjahr wurde ein bestandsersetzender Neubau eines 6ffentlich geforderten 6-Familien-
Hauses mit Carports an der RaabestraRe 5 fertiggestellt und am 01.11.2024 bezogen. Fir 2024
sind anteilige Baukosten von 1,2 Mio. Euro angefallen.

Des Weiteren wird eine bestandsersetzende Neubaumalinahme in mehreren Bauabschnitten im
Quartier Weyersberg an der Rudolf-Schwarz-StrafSe und im Quartier Beckmannstralle geplant. Hier-
far sind in 2024 keine Planungskosten angefallen. Die Detailplanung und die Realisierung werden
sich zeitlich an den Abschluss der Entwicklung des Betriebsgeldndes anschlieRen.

Durch die strategische Entscheidung zur Entwicklung des Betriebsgelandes sind fir die Planung
des Regiebetriebes sowie die Vorplanungen der Baukoérper Kita und Blockrandwohnbebauung
Planungskosten von 0,3 Mio. Euro angefallen. In der Investitionsplanung 2025 werden fir diese
Neubaumalnahmen anteilige Bau- und Planungskosten von insgesamt 4,1 Mio. Euro bericksichtigt.

Lagebericht



Instandhaltung — 11,4 Millionen Euro fir die Werterhaltung des Bestandes

Die Instandhaltungsmalnahmen 2024 umfassen insgesamt 11,4 Mio. Euro, einschlieRlich der
Leistungen, die durch die sechs Regiebetriebe und den Siedlungsservice erbracht wurden. Die
laufende Instandhaltung fir tagliche Kleinreparaturen und Arbeiten wie z.B. Treppenhausanstriche,
einfache Fassadenerneuerungen, die Sanierung von Kellern sowie die Herrichtung von Wohnungen
nach einem Wohnungswechsel machen den grofRten Anteil aus.

Fir sogenannte GroRinstandhaltungsmaflnahmen gaben wir insgesamt rd. 2,0 Mio. Euro aus. Dazu
gehorten u.a. die zu den kostenmalig groRten Positionen begleitende Instandhaltungsmalinahmen
im Zuge der WarmedammmafRnahmen in den Siedlungen Brihler Berg und Hoffeld.

Flr 2025 betrdgt das Budget fir Instandhaltungen 8,63 Mio. Euro, hiervon sind 3,00 Mio. Euro fur
diverse GroRinstandhaltungen vorgesehen.

Grolie Teile der ContractinggebUhren fir Heizungsanlagen und vereinzelt Warmedammungen
(HacketduerstralRe, Habichthohe, Badstrale und Ankerstrale/Jupiterweg) sind den jahrlichen
Instandhaltungsleistungen zuzuordnen. In der Investitionsplanung 2025 werden hierfir 0,3 Mio.
Euro bericksichtigt.

Gebaude- und Wohnungsmodernisierungen — 8,8 Mio. Euro fir Qualitatsverbesserung

Bei Mieterwechseln wurden 76 Wohnungen mit einem Gesamtaufwand von rund 4,24 Mio. Euro
modernisiert und an zeitgemalRe Standards angepasst, z.B. durch Grundrisskorrekturen in Bad
und Ktiche.

Seit der Jahrtausendwende werden Siedlungen energetisch modernisiert und meist mit anderen
MaRnahmen verbunden, um die Quartiere wohnlicher und lebenswerter zu machen. Im Geschaftsjahr
wurden insgesamt fiinfzehn Hauser in verschiedenen Siedlungen fir insgesamt 3,72 Mio. Euro
warmegedammt. Im Rahmen des Modernisierungsbudgets wurden fur rund 0,53 Mio. Euro
vierundzwanzig weitere eigene Photovoltaik-Anlagen errichtet. In der Siedlung Wasserturm wurde
mit einer Investition von ca. 0,2 Mio. Euro die erste Umstellung von Gas-Etagen-Heizungen auf
eine regenerative Warmeversorgung mit Luft-Wasser-Warmepumpen realisiert.

Das Budget fir Modernisierungen in 2025 betrdgt 16,3 Mio. Euro.

Vermietungen / Wohnungsbewirtschaftung

Unsere Mitglieder haben eine Wohngarantie: Die Spar- und Bauverein Solingen eG schliel3t
Dauernutzungsvertrdge statt Mietvertrdge ab, die nur in Ausnahmefallen kindbar sind.
Eigenbedarfskindigungen seitens der Vermieterin sind ausgeschlossen. Die Mitglieder der
Genossenschaft haben ein lebenslanges Wohnrecht in Wohnungen der Genossenschaft.
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Vermietungen und Kiindigungen 2024

Vermietungen

2024 448

2023 497
Kiindigungen

2024 446

2023 482

Die Fluktuationsquote lag bei rund 6,5 % (Vorjahr: 7,0 %) des Wohnungsbestandes.
Vermietungen nach Finanzierungsart (zum 31.12.2024)

Wohnungen offentlich gefordert / 47

Wohnungen frei finanziert / 401

A48

Vermietungen

Vermietungen nach Haushaltsgréf3en

4 Personen und mehr / 10,3 %

3 Personen /11,4 %

448

Vermietungen

2 Personen / 26,3 % 1 Person /52,0 %

In ca. 44 % der Solinger Haushalte wohnte in 2024 laut Statistikstelle der Stadt Solingen nur eine
Person.

Der Trend zu kleineren Haushalten bestatigt sich auch bei der SBV eG. Circa 78 % der im Jahr 2024
vermieteten Wohnungen gingen an eine oder zwei Personen.

Lagebericht



Leerstinde (zum 31.12.2024)

Wohnungen nachfragebedingt / 95
(zur Vermietung bereitstehend)

353

Leerstande
(5,1 %)

Wohnungen maRnahmenbedingt / 258

(Modernisierung, Instandhaltung,
Abriss/Neubau, Verkauf, Vorbehalt)

Die nachfragebedingte Leerstandsquote betrug zum Stichtag 1,38 %.

Wirtschaftlichkeit, Sozialvertraglichkeit und Angemessenheit waren immer die ausschlaggebenden
Kriterien bei der Festlegung von Nutzungsgeblhren.

Von Anfang 2013 bis Ende 2018 galt in der Spar- und Bauverein Solingen eG eine eigene
Mietpreisgarantie. Dennoch hat die Genossenschaft auch in den Jahren 2019 bis 2022 auf allgemeine
Mietpreiserhohungen nach dem Mietpreisspiegel verzichtet. Vorstand und Aufsichtsrat haben
sich in den Strategieklausuren ab 2022 regelmaRig mit der Mietentwicklungsstrategie befasst und
Uber die jeweiligen Wirtschaftsplanungen beschlossen. Die Umsetzung erfolgte ab dem Jahr 2023.
Entsprechende Mieterhdhungsschritte sind zum 01. Juli 2023 und zum 01. Oktober 2024 wirksam
geworden, wobei fur allgemeine Mieterhdhungen in bestehenden Mietverhdltnissen weiterhin im
Sinne des genossenschaftlichen Férderauftrages der Satzung eine Obergrenze von 8 % unter dem
Solinger Mietpreisspiegel besteht.

Die durchschnittliche Nutzungsgebihr der gesamten SBV-Wohnungen, auch unter Ber(cksichtigung
der Neubau- und modernisierten Bestandswohnungen, liegt bei 6,54 Euro/m? (Vorjahr: 6,19 Euro/
m?2). Die Wiedervermietungsmieten in 2024 lagen im Durchschnitt bei 7,16 Euro/m? (Vorjahr: 7,13
Euro/m?).

Umsatzerlose (in Mio. Euro)
2024

49,0

2023 45,6

. Mieterlose . Umlagenerldse und andere
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3. Darstellung der Lage

3.1 Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft wird Uberwiegend durch den Hauptleistungsbereich, die
Bewirtschaftungstatigkeit, bestimmt. Die Sollmieten sind gegeniber dem Vorjahr insbesondere durch
ModernisierungsmalRnahmen, Mietanpassungen an die Vergleichsmiete sowie bei Mieterwechsel
und der ganzjahrigen Auswirkung von Mietveranderungen aus dem Vorjahr angestiegen.

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und
Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2024 2023 Verdnderung
TE TE T€

Umsatzerlése einschlieflich

Bestandsveranderungen 18.983 4507 3476
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.042 860 182
Gesamtleistung 50.025 46.367 3.658
Andere betriebliche Ertrage 108 123 -15
Betriebsleistung 50.133 46.490 3.643
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

und Leistungen 20.225 20.200 25
Personalaufwand 9.585 9.502 83
Abschreibungen 8.603 8.317 286
Andere betriebliche Aufwendungen 2.525 2.456 69
Zinsaufwand 2.201 1.595 606
Gewinnunabhangige Steuern 1.539 1.539 0
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 44.678 43.609 1.069
Betriebsergebnis 5.455 2.881 2.574
Finanzergebnis 140 40 100
Neutrales Ergebnis 1.150 568 582
Gesamtergebnis vor Ertragsteuern 6.745 3.489 3.256
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Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€
Bewirtschaftungstatigkeit 6.182 3.874 2.308
Bautatigkeit -774 -998 224
Sonstige betriebliche Tatigkeit 47 5 42
5.455 2.881 2.574

Im Ergebnis aus Bewirtschaftungstatigkeit in Hohe von 6,2 Mio. Euro haben sich Abschreibungen auf
Grundstlcke mit Wohn- und Geschaftsbauten in Hohe von 8,3 Mio. Euro ausgewirkt; sie wurden unter
Zugrundelegung einer 2%igen Abschreibung auf die Anschaffungs- und Herstellungskosten fir Gebdude
bis Baujahr 2000 bzw. flr neuere Baujahre unter BerUcksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer
von 75 Jahren ermittelt. Ausnahme hiervon ist ein angekauftes Grundstiick mit Geschafts- und
anderen Bauten, welches vor einer geplanten Sanierung eine Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren
aufweist. Die Instandhaltungskosten beliefen sich im Jahr 2024 auf 11,4 Mio. Euro = 22,87 Euro/
m? (Vorjahr 24,34 Euro/m?).

Das neutrale Ergebnis resultiert im Wesentlichen aus Ertréagen aus der Auflésung von Rickstellungen
und der Vereinnahmung von verjahrten Guthaben, denen insbesondere Spenden gegentberstehen.
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3.2 Vermogenslage

Vermaogensstruktur 31.12.2024 Anteil 31.12.2023 Anteil VI Verdnderung

T€ % T€ % T€

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande 7 0,0% 17 0,0% -10
Sachanlagen 287.093 88,5% 284.983 88,9% 2.110
Finanzanlagen 389 0,1% 389 0,1% 0

287.489 88,6% 285.389 89,0% 2.100

Umlaufvermogen/ Rechnungsabgren-

zungsposten
langfristig
Forderungen und Rechnungsab-
498 0,2% 428 0,2% 70
grenzungsposten
kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere
Vorrat 13.674 4,2% 12.928 4,0% 746
orrate
Forderungen 173 0,1% 358 0,1% -185
Flussige Mittel 22.478 6,9% 21.530 6,7% 948
Rechnungsabgrenzungsposten 0 0,0% 1 0,0% -1
36.325 11,2% 34.817 10,8% 1.508
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 324.312 100,0% 320.634 100,0% 3.678

Die Bilanzsumme ist um 3,7 Mio. Euro auf 324,3 Mio. Euro gestiegen. In das Anlagevermdgen wur-
den 11,0 Mio. Euro investiert. Die Abschreibungen belaufen sich auf 8,6 Mio. Euro. Insgesamt hat
sich das Anlagevermogen um 2,1 Mio. Euro erhoht. Das Umlaufvermdégen hat sich im Wesentlichen
durch den Zugang der unfertigen Leistungen und der flissigen Mittel um 1,5 Mio. Euro erhoht.
Die Finanzierung der Investitionen erfolgte durch Spareinlagen und dem langfristigen Eigenkapital,
das sich um 9,1 Mio. Euro erhohte.

Hinsichtlich der Vermdgensstruktur enthélt die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2024 mit 288,0
Mio. Euro (88,8 %) langfristig gebundenes Vermogen, insbesondere Grundstiicke des Anlagever-
mogens. Auf flissige Mittel entfallen 22,5 Mio. Euro (6,9 %) und auf das tbrige Umlaufvermogen
entfallen 13,8 Mio. Euro (4,3 %).
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Kapitalstruktur 31.12.2024 Anteil 31.12.2023 Anteil V) Veranderung

T€ % T€ % T€
Eigenkapital
langfristig
Geschaftsguthaben 17.820 5,5% 17.764 5,6% 56
Rucklagen 122.475 37,8% 119.356 37,2% 3.119
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 5.358 1,6% 2.440 0,7% 2.918
145.653 44,9% 139.560 43,5% 6.093
kurzfristig
Geschéftsguthaben 275 0,1% 210 0,1% 65
Bilanzgewinn (Dividende) 707 0,2% 699 0,2% 8
982 0,3% 909 0,3% 73
Fremdkapital einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten
langfristig
Rickstellungen 1.319 0,4% 1.677 0,5% -358
Verbindlichkeiten 55.530 17,1% 61.517 19,2% -5.987
Spareinlagen 90 % 87.933 27,1% 84.928 26,5% 3.005
Rechnungsabgrenzungsposten 1.598 0,5% 1.672 0,5% -74
146.380 45,1% 149.794 46,7% -3.414
kurzfristig
Rickstellungen 1.373 0,4% 1.753 0,6% -380
Spareinlagen 10 % 9.770 3,0% 9.436 2,9% 334
Erhaltene Anzahlungen 16.223 5,0% 15.829 5,0% 394
Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 3:931 13% 3.353 10% >78
31.297 9,7% 30.371 9,5% 926
Gesamtkapital/Bilanzsumme 324312  100,0% 320.634 100,0% 3.678

Die Kapitalstruktur weist 146,4 Mio. Euro (45,1 %) langfristige und 31,3 Mio. Euro (9,7 %) kurzfristige
Fremdmittel sowie 145,7 Mio. Euro (44,9 %) langfristiges und 1,0 Mio. Euro (0,3 %) kurzfristiges
Eigenkapital aus. Langfristiges Eigenkapital und Pensionsriickstellungen haben einen Anteil von
147,0 Mio. Euro (45,3 %) am Gesamtkapital.

66 | 67



03

3.3 Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2024 nach Fristigkeiten zeigt folgende
Deckungsverhaltnisse:

Finanzlage 31.12.2024 31.12.2023 Verdnderung

T€ T€ TE

Langfristiger Bereich

Vermogenswerte 287.987 285.817 2.170

Finanzierungsmittel

Spareinlagen 90 % 87.933 84.928 3.005
Ubrige Finanzierungsmittel 204.100 204.426 -326
292.033 289.354 2.679

Uberdeckung 4.046 3.537 509

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (Flussige Mittel) 22.478 21.530 948
Ubrige kurzfristige Vermogenswerte 13.847 13.287 560
36.325 34.817 1.508

Finanzierungsmittel

Spareinlagen 10 % 9.770 9.436 334
Ubrige Finanzierungsmittel 22.509 21.844 665
32.279 31.280 999

Stichtagsliquiditat (Netto-Geldvermagen) 4.046 3.537 509

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2024 enthaltenen langfristigen Vermogenswerte, insbesondere
Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Samtliche Neubau-
und Modernisierungsmaflnahmen sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr
2024 gegeben. Auch die Investitionen fir die in Durchfihrung und Planung befindlichen Bau- und
Modernisierungsmalnahmen werden fristgerecht durch Eigenmittel und durch noch ausstehende
langfristige Finanzierungsmittel finanziert. Die Liquiditat und die Zahlungsbereitschaft sind unter
Einbeziehung der Finanzplanung auch flr das Jahr 2025 gesichert.
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3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren dienen in der Branche als Betriebsvergleich und sind Ausdruck von
Leistungsfahigkeit und Ertragskraft der berichtenden Unternehmen. Zum Stichtag 31. Dezember

2024 ergeben sich folgende Kennziffern:

Eigenkapital

Eigenkapitalrendite
Cash-Flow
Umsatzerlose inkl.
Bestandsverdanderung
Leerstandsquote
Nettokaltmiete -
preisfreie WE

Nettokaltmiete -

offentlich gefordert

Nettokaltmiete -

gesamt

Mio €

Prozent

Mio Euro

Mio Euro
Prozent
Euro/m?%
Monat

Euro/m?%

Monat

Euro/m%

Monat

2024

146,6

4,6

14,9

49

51

6,66

541

6,54

2023

140,5

2,48

11,81

45,5

51

6,32

5,16

6,19

2022

137,8

5,3

15,18

44,4

5,3

6,06

521

5,96

2021

1311

5,83

15,4

43,4

5,3

5,98

5,17

5,89

2020

124,1

571

14,63

42,7

5,2

5,94

5,17

5,86
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4. Risikobericht

Aufgrund des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) werden
als Teil des Risikomanagements Uber das systematische innerbetriebliche Berichtswesen hinaus
seit 2004 Quartalsberichte mit wesentlichen Kennzahlen und Entwicklungstrends erstellt und mit
Vorstand und Aufsichtsrat erortert. Der Aufsichtsrat wird im Rahmen regelméaRiger Sitzungen tber
die wichtigsten Bereiche des Unternehmens, deren Verlaufe und Trends informiert.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen
Bestandteil des Compliance Management Systems.

Der Immobilienbestand wurde im Rahmen einer Portfolio-Analyse nach strategischen
Geschaftseinheiten und hinsichtlich seiner Risiko- und Erfolgspotentiale untersucht und
erfolgsorientiert nach Marktaussichten und Wettbewerbsvorteilen ausgerichtet. Diese Analyse muss
den gednderten Rahmenbedingungen aus regulatorischen Anforderungen und Marktbedirfnissen
entsprechend fortgeschrieben werden, um die planmdligen Verbesserungen des Wohnungsbestandes
und die nachhaltige Vermietbarkeit zu sichern.

Mit einem hausintern entwickelten Planungsmodell zur Unternehmens- und Finanzplanung kénnen
wirtschaftliche und liquiditatsmaRige Auswirkungen auf Basis der Bilanz und GuV Uber einen
Betrachtungszeitraum von 5 und mehr Jahren dargestellt und in Form einer rollierenden Planung
jahrlich fortgeschrieben werden.

Zur Umsetzung der Klimaziele nach dem Bundes-Klimaschutzgesetz wird seit 2023 fortlaufend
eine Emissionsbilanz erstellt. Hierbei wurde die Warmeerzeugung und die Warmwasserbereitung
flr Scope 1 und 2 ohne Klimabereinigung bericksichtigt. Bei Gebduden mit eigenversorgten
Sammelheizungen kann der Endenergiebedarf mit dem tatsachlichen Endenergieverbrauch
abgeglichen werden, bei fremdversorgten Sammel- und Etagenheizungen liegt ausschlieRlich der
Endenergiebedarf vor. Zusatzlich liegt eine technische Bestandsanalyse der Wohngebaude vor.
Die Erarbeitung einer daraus folgenden Klimastrategie steht noch aus. Die nach branchentblichen
Regelungen erstellte Emissionsbilanz des Jahres 2024 liegt vor. Die Emissionsbilanz 2024 weist fur
den bewirtschafteten Gebdudebestand einen jahrlichen Endenergiebedarf von ca. 133 kWh/m?
(Jahr 2023: 130 kWh/m?2) und jahrliche Emissionen von ca. 39,1 CO2 kg/m? (Jahr 2023: 39,26 CO:
kg/m?) aus.

4.1 Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Das Handlungskonzept Wohnen fir die Stadt Solingen zeigt auf, dass Solingen eine wachsende Stadt
ist. Bezogen auf den Zeitraum 2012 bis 2018 sind wachsende Bevolkerungszahlen dokumentiert
und ab 2019 kann die Bevolkerungszahl als konstant angesehen werden. Der Einwohnerboom
entlang der Rheinmetropolen Koln und Dusseldorf sorgt in diesem Gebiet fir steigende Mietpreise,
sodass sich Solingen zunehmend als zentral gelegene Wohnalternative etabliert. Vor diesem
Hintergrund sind im gesamten Stadtgebiet, bei einer vorsichtigen Prognose, bis 2040 mindestens
2.500 Wohnungen neu zu bauen. Hierin sind auch zwingend notwendige offentlich geférderte
Wohnungen enthalten, um den sozialen Wohnungsbau zu unterstitzen.

Die Unternehmensform der Genossenschaft grenzt sich durch ein mitgliederorientiertes Handeln
von anderen Unternehmensformen ab. In Zeiten der Wohnraumverknappung und einer inflationaren
Wirtschaftslage steigt der finanzielle Druck auf Haushalte, sodass sich die Genossenschaft nicht
nur durch monetéare Aspekte, sondern durch ihr mitgliederorientiertes Handeln (member-value)
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positiv von anderen Wohnraumanbietern abgrenzt. Unternehmensergebnisse bleiben bis auf die
Dividenenausschittung als Kapital im Unternehmen und flieRen ausschlieBlich in den Werterhalt
der genossenschaftlichen Immobilien.

Umfassende Wohnungs- und Siedlungsmodernisierungen bieten die Mdglichkeit, dauerhaft
nachfrageorientierte Wohnraumversorgung anzubieten. Dazu kdnnen energetische MaRnahmen
umgesetzt werden, sodass im Hinblick auf die Attraktivitat von klimaneutralem Wohnraum weitere
Zielgruppen erschlossen werden konnen. AuRerdem sorgen die Modernisierungen fiir einen Abbau
der Leerstandsquote als auch flr eine vorausschauende Energiekostenreduzierung.

Des Weiteren bestehen durch unbebaute Grundstiicke Reserven, um Wohnraum zu schaffen und
damit einen Beitrag zur stddtebaulichen Entwicklung zu leisten. Auch bestandsersetzender Neubau
bietet durch moderne Architektur und Flachenverwertung die Méglichkeit den Wohnungsbestand
gemal’ Forderauftrag mitgliederorientiert auszubauen.

Anforderungen zum klimaneutralen Wohnungsbestand werden zur wirtschaftlichen und technischen
Herausforderung. Die enge Zusammenarbeit mit den kommunalen Stakeholdern (hier im Wesentlichen
die Stadtwerke und die Stadtverwaltung) und der Kernkompetenz im eigenen Haus, verschafft der
Genossenschaft Zugange zu praktikablen Losungsoptionen. Im Wesentlichen wird auch die enge
Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Solingen zur Warmeplanung ein Erfolgsfaktor sein.

Zur Abmilderung des Zinsanderungsrisikos ist bereits eine Novellierung der Sparordnung erfolgt
und die sukzessive Umstellung der Sparblcher auf Loseblatt-Sparurkunden erfolgt. Durch die
Nutzung dieser Urkundenform kann der Sparverkehr auch durch Unterstitzung des CRM-Portals
digitaler gestaltet werden, um damit auch eine jlingere Zielgruppe zu erschlielen. Hierdurch kénnen
potenziell neue Spareinlagen generiert werden, welche die bankenunabhéangige Finanzierung der
Genossenschaft starken.

4.2 Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Der demografische Wandel zeigt sich in der Entwicklung der Altersstruktur unserer Mitglieder, Sparer
und Bewohner. Aktuell sind bereits 42 % unserer Mitglieder 61 Jahre und alter, bzw. 76 % unserer
Mitglieder 41 Jahre und alter. Ein Teil des Wohnungsbestandes soll daher seniorengerecht ausgerichtet
werden, um nachfrageorientierten Wohnraum anzubieten. Zusatzlich soll der vorhandenen
Altersstruktur der Mitglieder durch gezielte Ansprache junger Menschen entgegengewirkt werden.

Durch die Uberdurchschnittlich hohen Bestande mit Baujahren vor 1960 sind in der Finanzplanung
umfangreiche energetische ModernisierungsmalRnahmen einzuplanen. Die Anforderungen an
die Klimaneutralitat der Wohnungsbestande bis 2045 erfordert eine weitreichende Analyse
der Bausubstanz und der bauphysikalischen sowie technischen Moglichkeiten. Fur kinftige
energetische Modernisierungen sind Sanierungsfahrplane pro Objekt vorgesehen. Flankierend wird
die Warmeplanung der Stadt Solingen eine entscheidende Rolle fir die Umsetzung der MalRinahme
spielen (siehe auch Chancen).

Neben dem Modernisierungs- und Sanierungsaufwand sind generell im Rahmen der Bauleistungen
die rasanten Baupreissteigerungen als Risiko identifiziert worden. Es ist nicht damit zu rechnen,
dass sich Material- und Lohnkosten auf dem heutigen Niveau stabilisieren. Bei der Umsetzung der
geplanten MaRnahmen muss von einer negativen Auswirkung auf die wirtschaftliche Situation
der Genossenschaft ausgegangen werden. Allerdings wirde eine zurlickhaltende Umsetzung
der Modernisierungs- und InstandhaltungsmalRnahmen mittelfristig zu einer noch groReren
wirtschaftlichen Belastung flhren.
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Zusatzlich sind die gesetzlichen Regularien im Bereich der CO:-Kostenaufteilung bei der Betrachtung
der wirtschaftlichen Entwicklung zu beachten. Durch die stetige, planmafige Anpassung des CO--
Preises und einer spateren CO2-Borsenpreisbildung wird die Genossenschaft zusatzlich belastet. Die
Unterlassung der energetischen Modernisierung hatte langfristig eine weitere Uberproportional
steigende CO:-Abgabe zur Folge. Parallel wiirde dies noch als Indikator fir eine wertmindernde
Immobilienbewertung gelten.

Die Veranderung des Zinsniveaus im Kapitalmarkt sorgt daflr, dass Darlehen zu einem hdheren
Zinssatz aufgenommen werden mussen. Auch auslaufende Festzinsvereinbarungen der kommenden
Jahre werden nicht zu den bestehenden Konditionen fortgefiihrt werden konnen. Bei Neuaufnahmen
von Darlehen fur Neubau, Modernisierung oder zur Unternehmensfinanzierung wird sich das
hohere Zinsniveau jedoch bemerkbar machen. Das verdnderte Zinsniveau wirkt sich auch auf die
Spareinrichtung aus. So konnte dem Mittelabfluss im vergangenen Jahr durch eine Anpassung der
Zinskonditionen und einer Neugestaltung der Sparprodukte entgegengewirkt werden. Allerdings hat
dies wiederrum Auswirkungen auf die Rentabilitat der Spareinrichtung, welche aber im Vergleich
zu Fremdmittelaufnahmen am Kapitalmarkt sich immer noch positiver darstellt.

Den Anforderungen der ab Mai 2018 wirksam gewordenen EU-Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) begegnet die SBV Solingen eG durch ein Datenschutz-Management-System zur Einhaltung
relevanter gesetzlicher Vorgaben. Zudem wurde bereits seit 2009 eine Datenschutzbeauftragte
bestellt und seit 2023 durch eine Stellvertretung begleitet. Ergdnzend wurden 2023 ein IT-
Sicherheitsbeauftragter und eine Stellvertreterin bestellt. Im Fokus stehen die Abwehr von
Datenschutzrisiken und die Sicherheit der EDV-Systeme.

Soweit die erkennbaren Risiken die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage belasten kdnnten, sind sie
im Wirtschaftsplan entsprechend bertcksichtigt. Wesentlich i. S. des § 289 Abs. 1 HGB sind diese
Risiken fir die Genossenschaft nicht. Berichtspflichtigi. S. des § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB stellen die
aufgezeigten Risiken keine wesentliche Beeintrachtigung oder ein bestandsgefahrdendes Risiko dar.

5. Prognosebericht

Langfristige Unternehmens- und Finanzplanung

Die Spar- und Bauverein Solingen eG wird auch in Zukunft den Wohnungsbestand modernisieren. Ziel
ist es, moderne, energiesparende, zeitgemalie und bezahlbare Wohnungen zur Verfligung zu stellen,
den Genossenschaftsbestand angesichts der demografischen Entwicklungen zu bewahren und fir
breite Schichten der Bevolkerung sozialvertraglich zu stabilisieren. Der bestandsersetzende Neubau
wird weiter eine wesentliche Rolle spielen. Wertverbesserungen und Instandhaltungen werden zur
Erhaltung des Bestandes und zur Verminderung kiinftiger Mietausfélle durch Leerstande beitragen.
Konkret geplante Malnahmen sind bereits in Punkt 2 — Geschéftsverlauf dargestellt. Die Finanzierung
dieser MaRnahmen wird mit Eigen- und Fremdkapital durchgefihrt. Die Wirtschaftlichkeit des
Gesamtwohnungsbestandes ist langfristig zu gewahrleisten, damit die notwendigen finanziellen
Mittel fUr Bestandsinvestitionen erbracht werden kénnen.

Fir die langfristige Unternehmens- und Finanzplanung gelten folgende Eckpunkte:

¢ Die Geschaftsguthaben werden, unter Bertcksichtigung der Entwicklungstendenz der letzten
Jahre, in den nachsten 5 Jahren konstant bleiben.

e Die Dividendenausschittung in Hohe von 4 % ist auch in Zukunft grundsatzlich zu gewdhrleisten.

Lagebericht



e Bestandsverbesserungen vor allem durch Modernisierung und Instandhaltung sind sicherzustellen,
um den in die Jahre gekommenen Altbaubestand der Genossenschaft fit zu machen, den
Leerstand abzubauen und den Bestand nachhaltig vermietbar zu halten.

e Steigerung der Mieteinnahmen durch Anpassung bestehender Mietvertrage an die ortslbliche
Vergleichsmiete.

e Investitionen fir die Schaffung der Klimaneutralitat fir den Bestand.

e Ebenso sind erganzende oder bestandsersetzende Neubaumallnahmen vorgesehen, insbesondere
dort, wo die Modernisierung nicht mehr wirtschaftlich bzw. nachhaltig darstellbar ist. Im Sinne
einer Quartiersentwicklung fir alle Generationen sollen weitere Konzepte fiir SeniorenWohnen
und integrierte Quartierslosungen verfolgt werden. Bei den integrierten Quartiersldésungen
soll auch die Zielgruppe junger Menschen berlcksichtigt werden.

e Rilckgang der Quote der Erl6sschmélerungen (Mietausfall durch Leerstand) durch nachhaltige
Modernisierung und bestandsersetzenden Neubau bei gleichzeitiger Optimierung der
Geschaftsprozesse und der Vermarktung.

Die Portfolio-Untersuchung, d. h. eine Analyse zur Bewertung des Bestandes, soll durch weitere
Siedlungsanalysen ergéanzt werden. Die 5-Jahresplanung flr Bestandsverbesserung und Neubau
wird regelmaRig fortgeschrieben.

Auf der Grundlage des Wirtschaftsplanes 2025 werden Erldse von rund 52,4 Mio. Euro erwartet.
Das Planergebnis in Hohe von 5,1 Mio. Euro liegt bei Instandhaltungsaufwendungen von 8,9
Mio. Euro somit unter dem Ergebnis von 2024. Nach den Planannahmen wird auch fur 2025 die
Dividendenzahlung gesichert sein.

Dank

Der Vorstand spricht allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihren Einsatz und ihre
Leistungsbereitschaft Dank und Anerkennung aus. Ebenso dankt er den in der Bewohnerbeteiligung
ehrenamtlich Tatigen, den Vertreterinnen und Vertretern, den Aufsichtsrats- und Ausschussmitgliedern,
dem Betriebsrat und den zahlreichen Geschéftspartnern der Genossenschaft. Die vertrauensvolle
und konstruktive Zusammenarbeit aller ermdglicht und sichert das genossenschaftliche Wohnen
auch in Zukunft in Solingen.

Solingen, 09. April 2025
Spar- und Bauverein Solingen eG

Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft

Der Vorstand {IQML e (S ,Z;Z

JUrgen Dingel Uwe Asbach / Roland Bak

Erwin Kohnke Pascal Piqué
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

Aktiva (in Euro) Geschaftsjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstdande 7.418,02 16.516,02
Immaterielle Vermogensgegenstinde insgesamt 7.418,02 16.516,02

1l. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 274.893.931,47 272.412.597,51
2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 7.256.289,45 7.454.212,27
3. Grundstiicke ohne Bauten 2.453.851,74 2.453.851,74
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 143.489,62 143.489,62
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.273.937,63 817.704,79
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 755.758,16 783.251,16
7. Anlagen im Bau 0,00 888.966,26
8. Bauvorbereitung 315.734,74 28.539,53

Sachanlagen insgesamt

287.092.992,81

284.982.612,88

11l. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 381.129,19 381.129,19
2. Beteiligungen 7.251,00 7.251,00
3. Andere Finanzanlagen 600,00 600,00
Finanzanlagen insgesamt 388.980,19 388.980,19

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

287.489.391,02

285.388.109,09

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

13.450.975,30

12.639.757,22

2. Andere Vorrate

223.370,85

288.183,42

Andere Vorrdte insgesamt

13.674.346,15

12.927.940,64

Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstdande

1. Forderung aus Vermietung 80.234,25 248.661,13

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 42.067,25 97.614,36

3. Sonstige Vermogensgegenstande 52.740,73 69.573,85
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde insgesamt 175.042,23 415.849,34
I1l. Flissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 22.477.510,63 21.530.494,99

Flussige Mittel insgesamt

22.477.510,63

21.530.494,99

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

36.326.899,01

34.874.284,97

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

495.640,68

371.498,02

BILANZSUMME

324.311.930,71

320.633.892,08




Passiva (in Euro) Geschiftsjahr Vorjahr
A. EIGENKAPITAL
I. Geschiaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 271.106,24 207.000,00

2. der verbleibenden Mitglieder

17.819.662,71

17.764.081,20

3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 4.000,00 3.000,00
Geschaftsguthaben insgesamt 18.094.768,95 17.974.081,20
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile (9.577,80) (9.577,80)
11. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage 16.790.000,00 16.110.000,00
davon aus JahrestberschuB Geschéftsjahr eingestellt: (680.000,00) (350.000,00)
2. Bauerneuerungsriicklage 5.138.807,98 5.138.807,98
3. Andere Ergebnisriicklagen 100.546.359,01 98.106.914,04
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: (2.439.444,97) (5.859.019,17)

Ergebnisriicklagen insgesamt

122.475.166,99

119.355.722,02

111 Bilanzgewinn

1. Jahrestberschuf 6.745.283,94 3.488.890,89
2. Einstellung in Ergebnisricklagen 680.000,00 350.000,00
Bilanzgewinn insgesamt 6.065.283,94 3.138.890,89

Eigenkapital insgesamt

146.635.219,88

140.468.694,11

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 1.319.108,00 1.676.770,00
2. Sonstige Ruckstellungen 1.373.040,26 1.753.403,37
Riickstellungen insgesamt 2.692.148,26 3.430.173,37

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

50.552.897,84

55.537.866,93

2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

5.172.311,58

6.062.200,28

3. Spareinlagen

97.702.945,85

94.364.304,00

4. Erhaltene Anzahlungen

16.222.808,70

15.828.917,33

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.363.292,04 1.042.688,05
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.367.052,92 1.426.242,05
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.005.841,54 794.273,22
davon aus Steuern: (281.955,53) (173.857,43)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: (1.452,65) (78,59)

Verbindlichkeiten insgesamt

173.387.150,47

175.056.491,86

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1.597.412,10

1.678.532,74

BILANZSUMME

324.311.930,71

320.633.892,08
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Gewinn- und
Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2024 (in Euro)

Geschaftsjahr

Vorjahr

1.

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

47.921.553,42

45.210.060,14

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 250.582,77 48.172.136,19 246.361,87
2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 811.218,08 811.218,08 51.232,50
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.042.140,22 1.042.140,22 859.970,18
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.497.327,45 1.497.327,45 691.868,82
5.

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit

20.225.467,88

20.200.169,22

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 252,00 20.225.719,88 252,00
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 7.541.387,65 7.313.611,43
b) jziiearliak;iitéen und Aufwendungen fur Altersversorgung und 2.044.226,94 9.585.614,59 2.188.646,46
davon fur Altersversorgung: (540.628,54) (703.145,26)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstdande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 8.602.998,01 8.602.998,01 8.317.020,71
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.764.228,85 2.764.228,85 2.457.894,15
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 343.574,07 343.574,07 165.657,06
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.403.718,11 2.403.718,11 1.720.345,44
davon aus Aufzinsung: (28.652,00) (28.005,00)
11. Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 0,00 0,00

12. Ergebnis nach Steuern

8.284.116,57

5.027.211,16

13. Sonstige Steuern 1.538.832,63 1.538.320,27
14. Jahresiiberschuss 6.745.283,94 3.488.890,89
15. Einstellung aus dem Jahrestberschul in Ergebnisriicklagen 680.000,00 350.000,00

16. BILANZGEWINN

6.065.283,94

3.138.890,89




O 6 Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die am 11.Juli 1897 gegriindete Genossenschaft fiihrt die Firmenbezeichnung Spar- und Bauverein
Solingen eG (SBV eG) GemeinnUitzige Wohnungsgenossenschaft (Genossenschaftsregister: Amtsgericht
Wuppertal Nr. 252) und hat ihren Sitz in Solingen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde nach dem HGB sowie nach den einschldgigen Vorschriften des
GenG und den Regeln der Satzung der Genossenschaft aufgestellt. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Bilanz zum 31.12.2024 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir 2024 wurden nach der
Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen herausgegebenen
Anwendungsformblattern fir Wohnungsunternehmen aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz ergaben sich gegenlber 2024 keine Verdnderungen.
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B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Die in 2024 und in den Vorjahren entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensgegenstande
(EDV-Software) wurden mit den Anschaffungskosten bewertet und mit 25 bis 33,3 % nach der
linearen Methode planméRig abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich Abschreibungen
bewertet.

Flr Sachanlagenzugdnge in 2024 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten
aktiviert. Bei Neubauten, Umbauten und Modernisierungsmallnahmen wurden zusatzlich Kosten
fir eigene Architekten-, Verwaltungs- und Projektsteuerungsleistungen sowie Leistungen des
Regiebetriebes angesetzt. Die Eigenleistungen sind auf der Basis der GebUhrensatze der HOAI und
[I.BV sowie den ermittelten Stundensatzen fir den Regiebetrieb bewertet.

Kosten flr die ModernisierungsmalRnahmen wurden als Kosten flr Erweiterung und wesentliche
Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB akftiviert.

Objektbezogene Zinsen fir Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wéahrend der Bauzeit
wurden nicht aktiviert.

Planmalige lineare Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstdande des Anlagevermogens wurden
bei Grundstiicken mit Wohnbauten sowie mit Geschéafts- und anderen Bauten bei Objekten mit
Herstellungsjahr ab 2000 (2019: ab 1980) auf die Restnutzungsdauer der Gebdude vorgenommen.
Dabei wird grundsatzlich von einer Gesamtnutzungsdauer von 75 Jahren ausgegangen. Ausnahme
hiervon ist ein angekauftes Grundstiick mit Geschafts- und anderen Bauten, das vor einer geplanten
Sanierung eine Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren aufweist. Vor 2000 (2019: Vor 1980) errichtete
Bauten werden mit 2 % der Herstellungskosten abgeschrieben. Bei separaten Garagen werden
jahrlich 5 % der Herstellungskosten planmalig abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden planmaRig zwischen 5 % und 25 % linear abgeschrieben,
soweit sie nicht mit Merkposten fortgefiihrt werden.

Andere Anlagen sowie Gegenstdande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden mit
Abschreibungssatzen zwischen 7,7 % und 33,3 % linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter
im Wert zwischen 150,00 Euro und 1.000,00 Euro werden als Sammelposten im Zugangsjahr aktiviert
und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben und anschliefend im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Anteile an verbundenen Unternehmen, Beteiligungen und andere Finanzanlagen sind mit den
Anschaffungskosten oder mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag mit einem Abschlag fur Leerstéande ausgewiesen. Darin
sind neben den bezogenen Lieferungen und Leistungen, die zu Anschaffungskosten bewertet sind,
Leistungen der eigenen Regiebetriebe in Hohe von € 1.626.126,60 zu Herstellungskosten bewertet.

Heiz- und Reparaturmaterial sind unter Beachtung des Niederstwertprinzips entweder mit
den Anschaffungskosten oder mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet, wobei die
Verbrauchsermittlung bei Heizmaterial nach der FiFo-Methode und beim Reparaturmaterial nach
der permanenten Durchschnittsmethode erfolgt.



Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande wurden grundsatzlich mit ihren Nominalwerten
bewertet. Erkennbare Ausfallrisiken wurden durch pauschalierte Einzelwertberichtigungen oder
Abschreibungen Rechnung getragen. Die Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen
Bilanzpositionen abgesetzt.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Geleistete Baukostenzuschisse, fir die von den Stadtwerken Solingen errichtete
Warmeerzeugungsanlage in den Siedlungen Weegerhof und Zietenstralle sowie ein
Fernwarmeanschluss fur das ,,Quartier der kurzen Wege*, werden aktiv abgegrenzt. Die Abgrenzung
wird anteilig fir die jeweils in Betrieb genommenen Bldcke bis zum Jahr 2035 aufgeldst.

Im Rahmen der eigenen Abrechnungsdienstleitung gekaufte Messtechnik wird entsprechend der
Nutzungsdauer (5 Jahre bei Funkwasseruhren, Warmemengenzahlern und Netzwerktechnik sowie
10 Jahre bei Funkheizkostenverteilern) aktiv abgegrenzt. Die Abgrenzung wird entsprechend der
Nutzungsdauer anteilig aufgelost.

Fir den partiell steuerpflichtigen Bereich bestehen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen
und den Steuerbilanzansatzen Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie
betreffen ausschlieflich den Immobilienbestand. Auf die Ausiibung des Wahlrechtes zur Aktivierung
latenter Steuern gemal § 274 HGB wurde verzichtet.

Ruckstellungen flr Pensionen sind mit dem Anwartschaftsbarwertverfahren, unter Bericksichtigung
der Richttafeln 2018 G ermittelt und in voller Hohe passiviert worden. Der Erfillungsbetrag wurde
mit einem Rechnungszinsful? von 1,90 % ¢ 10 Jahren (Vorjahr: 1,82 % @ 10 Jahren) sowie einem
Rententrend von 2,00 % fir die handelsbilanzielle Darstellung (gem. BilMoG) errechnet.

Sonstige Rickstellungen wurden nach § 249 Abs. 1 HGB flr ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.
Die Rickstellungen wurden nach verninftiger kaufméannischer Beurteilung zum notwendigen
Erfallungsbetrag ausgewiesen.

Verpflichtungen aus einer in 2010 abgeschlossenen vertraglichen Vereinbarung in Hohe von €
250.000,00 wurden zum 31. Dezember 2024 mit dem Zeitwert von € 266.550,61 angesetzt und
mit an den Anspruchsberechtigten verpfandeten Anspriichen aus einer Riickdeckungsversicherung
in gleicher Hohe saldiert ausgewiesen.

Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag passiviert.

Bei der Aufnahme von 6ffentlichen Mitteln gewdhrte Tilgungszuschisse werden passiv abgegrenzt
und Uber die Dauer der Belegungshindung anteilig Gber die Umsatzerldse aufgelost.

Gegeniiber 2023 ergaben sich in 2024 keine Anderungen der Bilanzierungsmethode. Die
Bewertungsmethoden blieben bis auf die Einfihrung der pauschalierten Einzelwertberichtigung
unverandert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur

Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz: Entwicklung des Anlagevermodgens

Anschaffungs- und Herstellungkosten

AK/HK Umbuchungen | Zuschreibungen AK/HK
Zugdnge EUR Abgédnge EUR
01.01.2024 EUR (+/-) EUR EUR 31.12.2024 EUR
Immaterielle
Vermogensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Im-
522.806,73 0,00 0,00 0,00 0,00 522.806,73
materielle Vermoégensgegenstiande
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 451.279.847,82 8.751.180,29 -276.578,00 2.045.968,36 0,00  461.800.418,47
Grundstlicke mit Geschafts-
11.004.633,43 15.139,18 0,00 0,00 0,00 11.019.772,61
und anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten 2.468.417,34 0,00 0,00 0,00 0,00 2.468.417,34
Grundstticke mit
143.489,62 0,00 0,00 0,00 0,00 143.489,62
Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und Maschinen 3.348.424,63 525.446,60 -32.442,73 0,00 0,00 3.841.428,50
Andere Anlagen, Betriebs-
3.459.078,22 244.901,58 -503,70 0,00 0,00 3.703.476,10
und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 888.966,26 1.157.002,10 0,00 -2.045.968,36 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 28.539,53 287.195,21 0,00 0,00 0,00 315.734,74
-2.045.968,36
472.621.396,85 10.980.864,96 -309.524,43 0,00 483.292.737,38
2.045.968,36
Finanzanlagen
Anteile an
381.129,19 0,00 0,00 0,00 0,00 381.129,19
verbundenen Unternehmen
Beteiligungen 28.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 28.138,76
Andere Finanzanlagen 600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600,00
409.867,95 0,00 0,00 0,00 0,00 409.867,95
ANLAGEVERMOGEN -2.045.968,36
473.554.071,53 10.980.864,96 -309.524,43 0,00 484.225.412,06
INSGESAMT 2.045.968,36

Anhang




Abschreibungen Buchwerte
kumulierte Abschreibungen kumulierte
. Buchwert Buchwert
Abschreibungen = des Geschiafts- Anderungen der Abschreibung im Zusammenhang mit | Abschreibungen
31.12.2024 EUR | 31.12.2023 EUR
01.01.2024 EUR jahres EUR 31.12.2024 EUR
Zugingen/ Zu-
Umbuchungen
schreibungen Abgangen EUR
(+/-) EUR
EUR
506.290,71 9.098,00 0,00 0,00 0,00 515.388,71 7.418,02 16.516,02
178.867.250,31 8.039.236,69 0,00 0,00 0,00 186.906.487,00 274.893.931,47 272.412.597,51
3.550.421,16 213.062,00 0,00 0,00 0,00 3.763.483,16 7.256.289,45 7.454.212,27
14.565,60 0,00 0,00 0,00 0,00 14.565,60 2.453.851,74 2.453.851,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 143.489,62 143.489,62
2.530.719,84 69.207,74 0,00 32.436,71 0,00 2.567.490,87 1.273.937,63 817.704,79
2.675.827,06 272.393,58 0,00 502,70 0,00 2.947.717,94 755.758,16 783.251,16
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 888.966,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315.734,74 28.539,53
187.638.783,97 8.593.900,01 0,00 32.939,41 0,00 196.199.744,57  287.092.992,81  284.982.612,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 381.129,19 381.129,19
20.887,76 0,00 0,00 0,00 0,00 20.887,76 7.251,00 7.251,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600,00 600,00
20.887,76 0,00 0,00 0,00 0,00 20.887,76 388.980,19 388.980,19
188.165.962,44 8.602.998,01 0,00 32.939,41 0,00 196.736.021,04  287.489.391,02  285.388.109,09
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Unter dem Posten ,Unfertige Leistungen” werden ausschlieRlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten ausgewiesen. Die hierauf von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen werden
unter dem Posten ,Erhaltene Anzahlungen” gezeigt.

In den Forderungen und den sonstigen Vermogensgegenstdanden sind keine Betrage enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer
Restlaufzeit von

mebhr als 1 Jahr:

davon mit einer
Restlaufzeit von

mehr als 1 Jahr:

Forderungen Insgesamt € Geschéftsjahr € Vorjahr €

Forderungen aus Vermietung 80.234,25 0,00 56.386,30

Sonstige Vermogensgegenstande 52.740,73 2.304,00 1.096,00
132.974,98 2.304,00 57.482,30

In den liquiden Mitteln sind verpfandete Sicherheitsleistungen fir Ersatzpflanzungen zugunsten
der Stadt Solingen in Hohe von T€ 13 enthalten.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsrickstellung mit dem 10-Jahres-
durchschnittszinssatz von 1,90 % und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz von
1,96 % betragt - 4.516,00 € und unterliegt einer Ausschittungssperre.

In den , Sonstige Ruckstellungen” sind folgende Rickstellungen enthalten (Vorjahreszahlen in
Klammern):

T€ (Vorjahr)

Jahresabschluss-, Priifungs- und Veroffentlichungskosten 185,1 (172,4)
Urlaubsreste u. a. 229,7 (251,2)
Jubildumsriickstellung 289,2 (293,9)
CO,-Abgabenerstattung 669,0 (297,4)
Hydraulischer Abgleich 0,0 (738,5)
1.373,0 (1.753,4)

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

Eine zusatzliche Altersversorgung haben die Mitarbeiter durch Mitgliedschaft der Genossenschaft
bei der Rheinischen Zusatzversorgungskasse. Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes betragt
4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen Gehalter betrug in 2024 insgesamt rd. T€ 6.869 (Vorjahr:
T€ 6.600).



Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte stellen

sich wie folgt dar:

(Die erforderlichen Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt)

Davon
Restlaufzeit gesichert
davon 1 bis5 | davon iiber 5 Art der
Verbindlichkeiten Insgesamt unter 1 Jahr tiber 1 Jahr Jahre Jahre Siche-
€ € € € € € rung*
Verbindlichkeiten
50.552.897,84 5.289.964,21 45.262.933,63 16.763.058,79 28.499.874,84 50.552.897,84

gegeniber GPR
(55.537.866,93)  (5.826.388,26) (49.711.478,67) (20.795.463,68 )  (28.916.014,99) | (55.537.866,93)
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten
gegeniber 5.172.311,58 904.462,28 4.267.849,30 2.945.494,29 1.322.355,01 5.172.311,58 PR
anderen (6.062.200,28) (889.888,70) (5.172.311,58)  3.112.595,24  2.059.716,34| (6.062.200,28)
Kreditgebern
Erhaltene 16.222.808,70  16.222.808,70 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (15.828.917,33)|(15.828.917,33) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 1.363.292,04| 1.363.292,04 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (1.042.688,05) | (1.042.688,05) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
1.367.052,92  1.367.052,92 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen
(1.426.242,05) (1.426.242,05) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
und Leistungen
sonstige 1.005.841,54 1.005.841,54 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (794.273,22) (794.273,22) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

75.684.204,62
(80.692.187,86)

26.153.421,69
(25.808.397,61)

49.530.782,93
(54.883.790,25)

19.708.553,08
(23.908.058,92)

29.822.229,85
(30.975.731,33)

55.725.209,42
(61.600.067,21)

* GPR - Grundpfandrecht

Die Spareinlagen haben alle eine vereinbarte Kiindigungsfrist von 3 Monaten. Zusatzlich sind fur

einige Spareinlagen Kindigungssperrfristen zwischen 9 und 81 Monaten vereinbart.
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage
und Aufwendungen enthalten (Vorjahreszahlen in Klammern):

Ertrage T€
Ertrage aus Zuschreibungen 0,3 (109,4)
Auflésung von Rickstellungen 973,8 (13,5)
Auflésung von Wertberichtigungen 230,7 (27,6)
Vereinnahmung verjahrter

172,4 (150,5)
Guthaben u.a.
Aufwendungen
Abschreibung auf Forderungen

230,7 (0,0)

(Umstellung der Wertberichtigung)

D. Sonstige Angaben

Zur Sicherung der Spareinlagen besteht ein Selbsthilfefond. Die Eventualverpflichtung gegentber
dem Sicherungsfond des GdW Bundesverbandes deutscher Wohnungsunternehmen e. V. betragt
€ 670.689,96 (Vorjahr: € 670.689,96).

Es bestehen weitere Haftungsverhaltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB in Hohe von €
162.167,58 (Vorjahr: € 414.385,50) mit grundbuchlicher Sicherung, davon gegeniber verbundenen
Unternehmen € 70.441,76 (Vorjahr: € 120.209,56). Aufgrund langjahriger Erfahrungen schatzen
wir das Risiko der Inanspruchnahme aus vorgenannten Haftungsverhaltnissen als gering ein.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus KFZ-Leasingvertragen in Hohe von € 102.529,02 (Vorjahr: €
88.969,24) mit Vertragslaufzeiten von 4 Jahren, sowie aus Contractingvertragen in Hohe von € 360.672,37
(Vorjahr: € 680.601,29) flr Vertragsrestlaufzeiten von 1 bzw. 2 Jahren, welche nicht in der Bilanz
ausgewiesen oder vermerkt sind.

DarUberhinausgehende Verpflichtungen bestehen nicht.

Das Bestellobligo fir vergebene Neubau- und Modernisierungsauftrage betragt zum Stichtag T€
2.085 (Vorjahr: T€ 2.583).

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe von 100 % an einer unternehmenseigenen
Tochter, die 1989 gegriindet wurde. Sie firmiert als SBV Bau- und Betreuungsgesellschaft mbH in
42651 Solingen, Kélner Stralle 47 und wird unter der Handelsregister Nr. B 15442 beim Amtsgericht
Wuppertal gefihrt. Der letzte festgestellte Jahresabschluss zum 31.12.2023 weist bei einem
Jahresiberschuss von € 2.507,23 ein Eigenkapital in Hohe von € 331.387,92 aus.



Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer/innen betrug
(Vorjahreszahlen in Klammern):

Vollbeschaftigte

Teilzeitbeschiftigte

Kaufmadnnische Mitarbeitende 41 (39) 24 (25)
Technische Mitarbeitende 18 (17) 6(7)
Mitarbeitende Regiebetrieb 46 (48) 4 (4)

105 (104) 34 (36)

AuRerdem wurden durchschnittlich 5 (Vorjahr: 6) Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung
Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschaftsanteile
Anfang 2024 14.404 35.608
Zugang 2024 544 1.194
Abgang 2024 432 1.073
Ende 2024 14.516 35.729

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um € 55.581,51
auf € 17.819.662,71 erhoht. Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr um € 112.000,00 erhoht.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf € 14.516.000,00.

Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen § 28 Buchstabe r) in
Verbindung mit § 39 Absatz 2 beschlossen, der Vertreterversammlung vorzuschlagen, den sich
ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von € 6.065.283,94 wie folgt zu verwenden:

e 4% Dividende auf die Geschaftsguthaben per Stichtag 01.01.2024 auszuschiitten
und

e den verbleibenden Restbetrag den ,Anderen Ergebnisriicklagen” zuzufihren.

Priifungsverband

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,,
Goltsteinstralle 29, 40211 Dusseldorf.
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Organe der Genossenschaft

Vorstand:

JUrgen Dingel bis 30.04.2025 Vorsitzender bis 30.04.2025
Uwe Asbach

Roland Bak ab 01.01.2024 Vorsitzender ab 01.05.2025

Erwin Kohnke

Pascal Piqué ab 01.12.2024
Manfred Krause bis 03.01.2024
Aufsichtsrat:

Hans-Werner Bertl Vorsitzender

Hans-Peter Harbecke  stellvertretender Vorsitzender
JUrgen Albermann

Andreas Becker

Heike Bensberg

Reiner Birkendahl

Dietmar Gaida

Bernhard Muller

Heike Neundorfer

Claudia Rudolf

Michael Schmiedel

Angelika Witoch
Solingen, 09. April 2025

Spar- und Bauverein Solingen eG

Gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft
Der Vorstand

JUrgen Dingel Uwe Asbach Roland Bak Erwin Kohnke Pascal Piqué

Anhang



Bestatigungsvermerk O 7

An die Spar- und Bauverein Solingen eG GemeinnUtzige Wohnungsgenossenschaft, Solingen
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Spar- und Bauverein Solingen eG Gemeinniitzige Wohnungsge-
nossenschaft, Solingen,- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem
Anhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift.
DarUber hinaus haben wir den Lagebericht der Spar- und Bauverein Solingen eG Gemeinnitzige
Wohnungsgenossenschaft, Solingen, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. De-
zember 2024 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember
2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember
2024 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zuklUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemald § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit §
317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
flr unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, flir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsdtze ordnungsmaliger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermogensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich,
die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie daflir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernUnfti-
gerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Zusammengefasstes Priifungsergebnis



Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalles Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Darlber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus
Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fdlschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irreflhrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

e erlangen wir ein Verstdndnis von den fiur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Malnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstdnden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Genossenschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicher-
heit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehotrigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fUhren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschliel3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.
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e flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten An-
gaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches

unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliel3lich
etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wéahrend unserer Priifung feststellen.”

Disseldorf, 10. April 2025
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Michael Ring Patrick Kohler
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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