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Bauverein

Gelsenkirchen eG

gegrindet 1902

Mit Dank und Anerkennung flr ihre genossenschaftlichen

Verdienste und zum ehrenden

GEDENKEN

an unsere 23 Mitglieder, die im Jahr 2025 verstorben sind.

~Genossenschaft lebt von Menschen - und von den Spuren, die sie in unseren Hausern
und Herzen hinterlassen.”

ohne Autor






Organe der Genossenschaft

AUFSICHTSRAT

Andrea BAUDACH, Kaufm. Angestellte

Martina BOHMER, Stadthauptsekretérin

Markus HARTMANN

Oliver LANGER, Verwaltungs-Angestellter
Harald LIN KA, Rechtsanwalt

Maike SEEWALD, Sozialversicherungsfachangestellte

Christoph RASSMANN, Dipl.-Ing Maschinenbau

Stand 06.05.2025

Mitglied des Aufsichtsrates

seit wiedergewahlt
16.06.1997 bis 06.05.2025
20.06.2013 06.05.2025
25.05.2023 22.05.2024
26.06.2019 22.05.2024
16.06.2011 06.05.2025
25.05.2023 06.05.2025
06.05.2025

Die Amtszeit der gewahlten Aufsichtsratsmitglieder betragt nach § 24 Abs. 3 der Satzung

jeweils 3 Jahre.

Zusammensetzung des Aufsichtsrates:

Aufsichtsratsvorsitzender:
Stellvertretender Vorsitzender:

Schriftfihrerin:

Stellvertretender Schriftfihrer:
Prifungsausschuss:

VORSTAND

Dennis MEHLAN, Kaufmann

Claus ULLRICH, IT-Systemelektroniker
Andrea BAUDACH, Kaufm. Angestellte
GESCHAFTSSTELLE

Oliver Langer (seit 15.09.2021)

Harald Linka

Martina B6hmer
Maike Seewald
Maike Seewald
Martina BOhmer
Christoph Rassmann

Harald Linka

Markus Hartmann

Dennis Mehlan (Vorstandsmitglied u. Leiter der Geschéftsstelle)

Thomas Ferley (Handlungs- u. Bankbevollmachtigter)
Meike Winkelhardt
Janina Frohlich

Thomas Grittgen (Handlungs- u. Bankbevollmachtigter)

Anna Bodiger
Zecir Fazlija

Mitglied des Vorstandes

seit 01.04.2020
seit 01.10.2022
seit 01.09.2025

Fir den BAUVEREIN tatig

seit 01.04.2020
seit 01.05.1997
seit 01.11.2016
seit 01.07.2017
seit 01.07.2020

seit 01.10.2022 bis 30.09.2025

seit 01.01.2025



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2025 die ihm durch Gesetz, Satzung und Geschéftsord-
nung obliegenden Aufgaben wahrgenommen, sich tber die Geschaftslage informiert und die
Geschaftsfiihrung des Vorstandes liberwacht. In acht gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand wurden die Angelegenheiten der Genossenschaft sowie geschéftsrelevante Vorgange
beraten und diskutiert.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand umfassend Uber die Geschaftsentwicklung, die Liquiditat
und die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft unterrichtet.

Gerd Richter ist seit dem 2.4.1990 Mitglied des Bauvereins. Zum 01.09.2019 Ubernahm er als
Mitglied des Vorstandes Verantwortung fiir unsere Genossenschaft. Gerd Richters Bestellung
zum nebenamtlichen Vorstand endete zum 31.08.2025. Aus persdnlichen Griinden stand er fir
eine weitere Amtszeit nicht zur Verfligung. Zuvor hat er sich 16 Jahre als Mitglied des Auf-
sichtsrates flr die Belange des Bauvereins eingesetzt, davon die letzten Jahre als stellvertreten-
der Vorsitzender. Fur sein langjahriges Engagement gilt unser aller Dank. Wir wiinschen ihm
und seiner Familie fir die Zukunft viel Gesundheit und Wohlergehen.

Bereits am 18.11.2024 wurde Andrea Baudach durch den Aufsichtsrat fur die Zeit vom
01.09.2025 bis zum 31.08.2031 als neues Mitglied des Vorstandes bestellt. Sie ist seit dem
12.5.1994 Mitglied unserer Genossenschaft und war 28 Jahre Mitglied des Aufsichtsrates, da-
von die letzten Jahre als stellvertretende Vorsitzende. Wir danken ihr fiir ihre langjahrigen Ein-
satz und wiinschen Ihr auch fir die neue Herausforderung viel Erfolg.

Der durch den Vorstand fir das Geschaftsjahr 2025 aufgestellte Jahresabschluss wurde dem
Aufsichtsrat in der gemeinsamen Sitzung am 09.03.2026 vorgelegt und eingehend erldutert.
Die Prifung des Jahresabschlusses durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstandungen ergeben.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den vom Vorstand aufgestellten Jah-
resabschluss 2025 festzustellen, die von Vorstand und Aufsichtsrat vorgeschlagene Verteilung
des Bilanzgewinns 2025 zu beschlieBen und den Vorstand fir das Geschaftsjahr 2025 zu ent-
lasten.

In der Zeit vom 8.9. bis 23.9.2025 priifte der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. den Jahresabschluss, die Geschéftsfihrung und die wirtschaftli-
chen Verhaltnisse fiir das Geschéftsjahr 2024. Diese Priifung wurde als gesetzliche Priifung im
Sinne des § 53 des Genossenschaftsgesetzes durchgefihrt. Der Prifungsverband bestatigte,
dass die Bestimmungen des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung beachtet wurden. Wirt-
schaftliche Schwierigkeiten wurden nicht festgestellt. Vorstand und Aufsichtsrat erérterten und
berieten in gemeinsamen Sitzungen am 17.11.2025 und 02.02.2026 gemal § 44 Absatz 8 der
Satzung den Bericht. Die Mitgliederversammlung wird Gber den Inhalt des Prifungsberichtes
informiert. Ihr wird Gelegenheit gegeben, den Bericht Uber die gesetzliche Priifung zu beraten
und gegebenenfalls im Sinne des § 59 des Genossenschaftsgesetzes hierzu Beschlisse zu fas-
sen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Ge-
schaftsstelle fur die erfolgreich geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.



Die Mitglieder und alle Geschaftspartner der Genossenschaft bittet der Aufsichtsrat, ihre bishe-
rige vertrauensvolle Zusammenarbeit auch zukiinftig mit der Geschaftsstelle und den gewahl-
ten Gremien fortzusetzen.

Gelsenkirchen, 09.04.2026

Der Aufsichtsrat

Oliver Langer Harald Linka Martina Bohmer

Markus Hartmann Christoph Rassmann Maike Seewald



Berichte des Vorstandes

1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage 2025/2026

Nach zwei Rezessionsjahren verzeichnete die deutsche Wirtschaft im Jahr 2025 wieder ein
leichtes Wachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg um 0,2 % gegentiber
dem Vorjahr. Damit bleibt Deutschland im europaischen Vergleich weiterhin im unteren
Wachstumsbereich.

Das Wachstum wurde vor allem durch den privaten und staatlichen Konsum getragen. Die pri-
vaten Konsumausgaben erhdhten sich preisbereinigt um 1,4 %, die staatlichen Ausgaben um
1,5 %. Demgegeniber blieben die Investitionen riickldufig. Die Bauinvestitionen sanken um 0,9
%, die Wohnungsbauinvestitionen um 2,4 %. Auch die Exporte gingen erneut leicht zurick (-
0,3 %). Die Inflationsrate lag im Jahresdurchschnitt bei 2,2 %. Wahrend sich die Energiepreise
stabilisierten, blieben Bauleistungen Gberdurchschnittlich teuer. Die Preise flir den Neubau von
Wohngebauden stiegen im vierten Quartal 2025 um 3,2 %, Ausbauarbeiten um 3,8 %. Das Bau-
kostenniveau bleibt damit hoch.

Am Arbeitsmarkt stagnierte die Zahl der Erwerbstatigen bei rund 46 Millionen, wahrend die Ar-
beitslosigkeit auf 2,9 Millionen Personen anstieg. Die Arbeitslosenquote erhdhte sich auf 6,3 %.
Gleichzeitig ging die Nettozuwanderung zuriick, wodurch sich die demografischen Herausfor-
derungen weiter verscharfen.

Fir 2026 erwarten die Wirtschaftsforschungsinstitute eine konjunkturelle Belebung mit einem
Wachstum von rund 0,6 %, getragen insbesondere durch steigende 6ffentliche Investitionen.
Gleichwohl bestehen weiterhin erhebliche Risiken durch geopolitische Spannungen und han-
delspolitische Unsicherheiten.

1.2 Entwicklung im Bau- und Wohnungssektor

Das Baugewerbe befindet sich weiterhin in einer angespannten Lage. Die preisbereinigte Brut-
towertschopfung im Bau sank 2025 um 3,6 %. Besonders betroffen bleibt der Wohnungsbau.

Die Wohnungsbauinvestitionen gingen 2025 real um 2,4 % zurlick. Seit 2020 sind sie insge-
samt um rund 20 % gesunken. Zwar stieg die Zahl der Baugenehmigungen 2025 wieder auf
rund 239.000 Einheiten (+11 %), die Fertigstellungen gingen jedoch weiter zurtick. Nach Schat-
zungen wurden 2025 lediglich rund 218.000 Wohnungen fertiggestellt (-14 %). Fir 2026 wird
ein weiterer Riickgang auf etwa 200.000 Einheiten erwartet.

Die Liicke zwischen Wohnungsbedarf und tatsachlicher Bautatigkeit vergroBert sich damit wei-
ter. Insbesondere sozial orientierte Wohnungsunternehmen haben ihre Neubautatigkeit deut-
lich reduziert.



Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft erwies sich dennoch als stabilisierender Faktor. Ihre
Bruttowertschopfung stieg 2025 um 0,5 % auf nominal 392 Mrd. EUR. Mit einem Anteil von
knapp 10 % an der gesamten Bruttowertschdpfung unterstreicht sie ihre gesamtwirtschaftliche
Bedeutung.

1.3 Auswirkungen auf Wohnungsgenossenschaften und Ausblick

Fur Wohnungsgenossenschaften bleibt das Umfeld herausfordernd. Hohe Baukosten, gestie-
gene Finanzierungskosten und regulatorische Anforderungen schranken die wirtschaftliche
Umsetzbarkeit von Neubau- und Modernisierungsprojekten erheblich ein. Insbesondere ener-
getische MaBnahmen verteuern Investitionen zusatzlich.

Gleichzeitig bleibt der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum hoch. Die Diskrepanz zwischen poli-
tisch formulierten Wohnungsbau- und Klimazielen und den tatsachlichen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen hat sich weiter vergroBert.

Fir eine nachhaltige Stabilisierung des Wohnungsmarktes sind verlassliche Férderbedingun-
gen, zinsglinstige Finanzierungsinstrumente und u.a. eine starkere Priorisierung des genossen-
schaftlichen Wohnungsbaus erforderlich. Zudem bedarf es einer starkeren Orientierung am
Kosten-Nutzen-Prinzip bei regulatorischen Anforderungen.

Fazit:

Die gesamtwirtschaftliche Lage zeigt erste Stabilisierungstendenzen. Die strukturellen Heraus-
forderungen im Wohnungsbau bestehen jedoch fort. Fir Wohnungsgenossenschaften bleibt
es zentrale Aufgabe, wirtschaftliche Stabilitat und Investitionsfahigkeit zu sichern und zugleich
ihrem genossenschaftlichen Auftrag zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums gerecht zu
werden.
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2. Entwicklung des Unternehmens im Geschiftsjahr 2025

Das Jahr 2025 war fir den Bauverein ein Jahr der Konsolidierung und gezielten Weiterentwick-
lung.

Im Fokus standen die wirtschaftliche Stabilisierung, eine klare Priorisierung von Investitionen
sowie die strategische Ausrichtung unseres Bestandes auf zuklinftige Anforderungen. Trotz einer
geringeren Investitionstatigkeit wurde das Engagement fiir Modernisierung und Werterhalt
nicht reduziert, sondern bewusster gesteuert.

Gleichzeitig konnte die Vermietungssituation weiter verbessert, Leerstande reduziert und die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Bauvereins nachhaltig gestarkt werden.

Ein zentrales Thema bleibt die Energiewende. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen bringen
erhebliche Herausforderungen mit sich, er6ffnen aber zugleich die Chance, unseren Gebaude-
bestand effizient, umweltgerecht und zukunftssicher weiterzuentwickeln.

Neben den wirtschaftlichen und strategischen Themen steht weiterhin der Service fir unsere
Mitglieder im Mittelpunkt. Verbesserungen im Bereich der Versorgung, wie beispielsweise beim
Kabelfernsehen, sowie die Einfiihrung digitaler Prozesse leisten hierzu einen wichtigen Beitrag.

Der Bauverein verbessert seine wirtschaftliche Kraft
Die positive Entwicklung der wirtschaftlichen Kennzahlen hat sich auch im Berichtsjahr 2025 fort-
gesetzt:

2020 2021 2022 2023 2024 2025
Sollmiete 4769,5T€ | 490860T€| 5.1562T€| 55350T€| 6.2709T€ | 6.507,7 T€
Sonst. 264,1 T€ 136,0 T€ 111,0 T€ 54,3 T€ 749 T€ 69,9 T€
Ertrage
Erldsschma- | - 450,0 T€ - 385,0 T€ -3741T€ | -3519T¢€ -2869T€ | -2740T¢E
lerungen
Leerstand 95 WE 87 WE 77 WE 64 WE 56 WE 53 WE
Vermietete 82 WE 74 WE 56 WE 96 WE 97 WE 61 WE
Wohnun-
gen

Die Durchschnittsmiete liegt mit 5,63 €/m? (Vorjahr: 5,13 €/m?) weiterhin deutlich unterhalb der
ortsiiblichen Vergleichsmieten und bestatigt den genossenschaftlichen Auftrag zur Bereitstel-
lung bezahlbaren Wohnraums.

Gleichzeitig ist absehbar, dass steigende Kosten fiir Bauleistungen, Verwaltung und Klimaschutz-
investitionen kiinftig zu weiteren Mietanpassungen flihren werden.
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Der Bauverein investiert zielgerichtet
Im Jahr 2025 hat der Bauverein insgesamt 2.033,9 T€ in Instandhaltung, Neubau und Moderni-
sierung investiert — ein Riickgang gegentiber den 2.280 T€ des Vorjahres.

Investitionen zur reinen Wertsteigerung wurden bewusst zurlickgestellt, um Fehlallokationen zu
vermeiden. Dies spiegelt sich auch im Rickgang der Bauleistungen um rund 250 T€ wider.
Zusatzlich zu den regulatorischen Herausforderungen ist im Jahr 2025 eine weitere wesentliche
Veranderung eingetreten: Der langjahrige Bauleiter des Bauvereins hat sich im Herbst beruflich
neu orientiert.

In der Folge wurden neue Baupartner gesucht, die Planung, Ausschreibung und Begleitung der
MaBnahmen Gibernehmen kénnen. Der Vorstand ist zuversichtlich, Anfang 2026 einen geeigne-
ten Partner gefunden zu haben und damit die Investitionstatigkeit wieder planbar fortzufihren.

Der Bauverein vermietet erfolgreich
Durch das engagierte Handeln des Teams konnte der Leerstand weiter auf 53 Wohneinheiten
reduziert werden. Gleichzeitig wurden im Berichtsjahr 61 Wohnungen neu vermietet.

Die daraus resultierenden geringeren Erldsschmalerungen starken die Ertragslage nachhaltig.
Bei Neuvermietungen konnten durch konsequente Orientierung an den Marktmieten zusatzliche
Einnahmen erzielt werden.

Der Bauverein spart Energie
Das Ziel der Klimaneutralitat bis 2045 stellt den Bauverein vor erhebliche wirtschaftliche und
organisatorische Anforderungen.

Das Jahr 2025 war dabei weniger durch neue Gesetze gepragt als durch die konkrete Umset-
zung bestehender Regelungen. Die regulatorische Entwicklung fiihrt zu einer deutlichen Ver-
schiebung:

o von freiwilliger Optimierung
e hin zu verpflichtender Transformation

Daraus ergibt sich ein Spannungsfeld zwischen:

e klimapolitischen Anforderungen

o wirtschaftlicher Tragfahigkeit

e bilanziellen Rahmenbedingungen

e und sozialer Verantwortung gegentiber unseren Mitgliedern

Die zentrale Konsequenz fur den Bauverein ist klar:
Investitionen missen konsequenter priorisiert und starker an wirtschaftlichen Kriterien ausge-

richtet werden. In bestimmten Fallen ist strategische Zuriickhaltung sinnvoller als vorschnelle
Entscheidungen.



12

Zur Umsetzung der Klimaziele wurde ein Klimapfad entwickelt. Auf Basis von 14 analysierten
Mustergebauden wurde eine Strategie flr rund zwei Drittel des Bestandes abgeleitet.
Im Jahr 2025 wurden energetische MaBnahmen an folgenden Objekten begonnen:

e LiboriusstraB3e 64
e HuttenstraBe 37

e Schonnebecker StraBe 105

Ein Uberblick tiber die im Jahr 2025 vorgenommenen gesetzlichen Anderungen:

Gesetzgebung / Ent-
wicklung

Risiken fir unsere Genossen-
schaft

Handlungsbedarf

EU-Gebauderichtlinie
(EPBD) — nationale Um-
setzungsvorbereitung

Gebaudeenergiegesetz
(GEG) — Konkretisierun-
gen 2025

Kommunale Warmepla-
nung (WPG)

BMF-Schreiben zur Akti-
vierung von Bauleistun-
gen (2025)

* Erwartbare Verscharfung
energetischer Mindeststan-
dards im Bestand.

* Risiko erheblicher zusatzli-
cher Investitionspflichten bei
energetisch schwacheren Ge-
bauden.

« Gefahr steigender Moderni-
sierungsumlagen bei gleich-
zeitig begrenzter Mietzah-
lungsfahigkeit.

* 65 %-Vorgabe bei Hei-
zungserneuerungen fihrt zu
Mehrkosten.

« Technologische Unsicher-
heiten (Warmepumpe, Fern-
warme, Hybridlésungen).
 Abhéngigkeit von kommu-
naler Warmeplanung.

« Investitionsentscheidungen
ohne finalen Warmeplan ber-

gen Fehlentscheidungsrisiken.

» Mogliche Wertberichtigun-
gen bei Fehlinvestitionen.

« Verzdgerungen bei Jahres-
abschlussen.

« Hohere Anforderungen an
Abgrenzung zwischen In-
standhaltung und Herstel-
lungskosten.

« Strategische Priorisierung
energetischer MaBnahmen.

« Langfristige Investitionspla-
nung unter Szenarioannah-
men.

« Strikte Wirtschaftlichkeits-
prifung jeder MaBBnahme.

 Enge Beobachtung der
kommunalen Warmeplanung.
« Technisch-wirtschaftliche
Vergleichsrechnungen vor In-
vestitionsentscheidungen.

« Vermeidung voreiliger Sys-
tementscheidungen.

« Abstimmung mit Kommune
und Versorgern.

« Ubergangslésungen mit kal-
kulierbarer Restnutzungs-
dauer prifen.

 Enge Abstimmung mit Wirt-
schaftsprifung.

» Dokumentations- und Kos-
tenstellenstruktur scharfen.

« InvestitionsmalBnahmen
frihzeitig bilanziell prifen.
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Gesetzgebung / Ent-
wicklung

Risiken fur unsere Genossen-
schaft

Handlungsbedarf

CO,-
Kostenaufteilungsgesetz
(Fortentwicklung)

E-Rechnungspflicht im
B2B-Bereich

« Auswirkungen auf Abschrei-
bungsdauer und Ergebnisdar-
stellung.

« Steigende administrative
Belastung bei der Nebenkos-
tenabrechnung.

« Wirtschaftlicher Druck bei
energetisch schwacheren Ge-
bauden.

« Anpassungsbedarf in Buch-
haltung und IT-Systemen.

¢ Prozessumstellungen und
Schulungsaufwand.

« Verbesserung energetischer
Transparenz im Bestand.

« Priorisierung ineffizienter
Gebaude im MaBnahmen-
plan.

« Systemanpassungen im
Zuge der Digitalisierung.
« Integration in bestehende
ERP-Umstellung (Yuneo).

Fazit:

2025 war kein Jahr spektakularer Gesetzesneuerungen, sondern ein Jahr zunehmender operati-
ver Verdichtung regulatorischer Anforderungen. Fiir unsere Genossenschaft besteht die zentrale
Aufgabe darin, Investitionsfahigkeit zu sichern, Risiken zu begrenzen und gleichzeitig den ge-
nossenschaftlichen Auftrag zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums verantwortungsvoll zu
erfillen.

Die Anpassung an neue gesetzliche Vorgaben erfordert Investitionen und eine sorgfaltige Pla-
nung. Gleichzeitig bieten Férderprogramme finanzielle Unterstiitzung, die wir nutzen kdnnen,
um unsere Gebaude zukunftsfahig zu gestalten. Es ist essenziell, die regulatorischen Entwicklun-
gen kontinuierlich zu beobachten und flexibel auf Veranderungen zu reagieren, um sowohl den
gesetzlichen Anforderungen gerecht zu werden als auch unseren Mitgliedern ein nachhaltiges
und komfortables Wohnumfeld zu bieten.

Im Berichtsjahr 2025 wurden energetische Modernisierungen an drei weiteren Objekten ausge-
schrieben und begonnen: LiboriusstraBe 64, HittenstraBe 37 und Schonnebecker StraBBe 105.

Das Geschéftsjahr ist aus finanzieller Sicht insgesamt planmaBig verlaufen.

Der Vorstand dankt ausdriicklich den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die tagliche moti-
vierte und leistungsorientierte Arbeit.
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2.1 Mitgliedschaften / Geschiaftsquthaben

Die Entwicklung der Mitgliedschaften in 2025

Bestand am 01.01.2025 1.262 | Mitglieder 3.348 | Anteile
Zugange 96 | Mitglieder 264 | Anteile
Zugang weitere Anteile 60 | Anteile
Abgiange (inkl. Ubertragungen) 104 | Mitglieder 218 | Anteile
Bestand am 31.12.2025 1.254 | Mitglieder 3.454 | Anteile

Die Mitgliederanzahl reduzierte sich von 1.262 Mitgliedern (Stand 31.12.2024) auf 1.254 Mitglie-
der (Stand 31.12.2025).

Die Anzahl unserer Mitglieder hat sich im Laufe des Berichtsjahres um 8 Mitgliedschaften ver-
ringert. Im Rahmen der turnusmaBigen Bereinigung der Mitglieder erfolgten insgesamt 19 Aus-

schlisse.

Die Mitgliedschaftsabgange gliedern sich insgesamt wie folgt auf:

Tod des Mitglieds 23 | Mitglieder 46 | Anteile
Ausschluss 19 | Mitglieder 46 | Anteile
Kindigung 61 | Mitglieder 124 | Anteile
Teilkiindigung 0 | Anteile
Ubertragung 1| Mitglieder 2 | Anteile
Gesamt 104 | Mitglieder 218 | Anteile

Die Entwicklung der Geschaftsguthaben 2022 — 2025

2022 674,7 T€
2023 667,3 T€
2024 697,6 T€
2025 733,6 T€

Das Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhéhte sich um 36 T€ auf
733,6 T€ (697,6 T€ am 31.12.2024).
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Mitgliederversammlung 2025

Die 134. ordentliche Mitgliederversammlung der Wohnungsgenossenschaft fand am 06.05.2025
im Augustinushaus (AhstraBe 7, 45879 Gelsenkirchen) statt. Im Rahmen dieser Versammlung
wurden die Ergebnisse und Beschliisse des Geschéftsjahres 2024 besprochen und verabschiedet.

BegriiBung und Totengedenken

Der Aufsichtsratsvorsitzende Oliver Langer ertffnete die Versammlung und begriiBte die an-
wesenden Mitglieder. In einem wirdevollen Rahmen wurde der im Jahr 2024 verstorbenen
Mitglieder gedacht.

Bericht des Vorstands
Dennis Mehlan, Vorstandsmitglied und Geschéftsstellenleiter, stellte den Geschaftsbericht so-
wie den Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2024 vor.

Im Mittelpunkt seines Berichts standen insbesondere:

o die Entwicklung des Mitgliederbestands einschlieBlich der Veranderungen durch Woh-
nungswechsel,

e die Mietpolitik und deren Auswirkungen auf die wirtschaftliche Entwicklung der Genos-
senschaft,

o der weitere Abbau von Leerstanden sowie die hierzu umgesetzten MaBnahmen,

o wesentliche Projekte des Jahres 2024, darunter der Einbau eines neuen Aufzugs, die Sa-
nierung von Grundleitungen, der Abschluss der Klimapfadentwicklung, die Auswahl ei-
nes neuen ERP-Systems sowie die Konzeption eines Mieterstromprojekts,

o die geplanten Schwerpunkte flr das Jahr 2025, insbesondere energetische Modernisie-
rungen, die Weiterentwicklung des Mieterstrommodells sowie Mietanpassungen,

e sowie der aktuelle Stand der Verschmelzung von Bauverein und Eigenhaus.

Beschlussfassungen

Die Mitgliederversammlung stimmte dem Jahresabschluss 2024, dem Geschaftsbericht des
Vorstands sowie dem Bericht des Aufsichtsrats jeweils einstimmig mit 61 Ja-Stimmen zu.
Ebenso wurde der Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns beschlossen. Wie in den Vor-
jahren wurde eine Bruttodividende in Hhe von 4 % auf die eingezahlten Geschaftsguthaben
ausgeschuttet

Entlastung und Wiederwahl
Vorstand und Aufsichtsrat wurden durch die Mitgliederversammlung entlastet.

Die turnusgemaB ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder Martina Bbhmer, Harald Linka und
Maike Seewald wurden einstimmig wiedergewahlt.

Andrea Baudach schied nach 28-jahriger Tatigkeit aus dem Aufsichtsrat aus, um sich kiinftig
auf ihre Aufgaben im Vorstand der Genossenschaft zu konzentrieren. Als neues Mitglied im
Aufsichtsrat wurde Christoph Rassmann gewahlt.
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Andrea Baudach und Oliver Langer Christoph Rassmann

Im Rahmen der Versammlung wurden zudem Mitglieder fir ihre 50-jahrige Zugehorigkeit zur

Genossenschaft geehrt. Die anwesenden Jubilare wurden personlich durch Vorstand und Auf-
sichtsrat gewdrdigt.

Volker Fuchs Hans Schmidt und Oliver Langer

Schlusswort

Die Mitgliederversammlung verlief in einer konstruktiven und vertrauensvollen Atmosphare.
Sie unterstreicht das Vertrauen der Mitglieder in die Arbeit von Vorstand und Aufsichtsrat und
bestatigt den gemeinsamen Kurs der Genossenschaft.

Der Bauverein blickt zuversichtlich auf die kommenden Herausforderungen und Chancen des
Geschéftsjahres 2025.
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2.2 Verwaltungseinheiten

Zum Bilanzstichtag 31.12.2025 wurde der nachfolgende Bestand bewirtschaftet:

31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
Wohnungen 1108 1099 9
Gewerbliche Einheiten 9 13 4
Garagen 170 216 46
Wohnflache 75.930 qm 75.559 gm 371 gm

Fur den gesamten Wohnungsbestand besteht keine Belegungsbindung.

Nach der vollzogenen Verschmelzung der Eigenhaus Baugenossenschaft Gelsenkirchen eG mit
der Bauverein Gelsenkirchen eG wurde eine Bestandstberprifung durchgefihrt und es erfolgte
eine systemseitige Datenbereinigung der Anzahl der Wohnungen, gewerblichen Einheiten und
der Garagen sowie der Wohnflache.

2.3 Fluktuation/Vermietungen

Im Geschaftsjahr 2025 wurden insgesamt 61 Wohnungen vermietet. Diese setzen sich zusam-
men aus:
e 54 Vermietungen nach Kiindigungen sowie

e 7 Vermietungen im Rahmen des Leerstandsabbaus.

Die Zahl der Kiindigungen entspricht mit 54 Wohnungen einer Fluktuationsquote von 5,5 %
und liegt damit auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Eine geringe Fluktuation deutet
darauf hin, dass alternative Wohnangebote am Markt schwer verfligbar sind oder das beste-
hende Mietniveau im Vergleich wirtschaftlich attraktiv bleibt.

Wohnungswechsel 2015 - 2025
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Zum Bilanzstichtag 31.12.2025 standen 53 Wohnungen leer (Vorjahr: 56 Wohnungen). Dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von 4,8 % (Vorjahr: 5,1 %).

Die leerstehenden Wohnungen befinden sich iberwiegend in einem sanierungsbeduirftigen Zu-
stand. Der Abbau dieser Leerstdande erfolgt durch gezielte Investitionen in die Herrichtung der
Wohnungen. Aufgrund der damit verbundenen hohen Kosten kann der Leerstandsabbau jedoch
nur schrittweise erfolgen. Nach Abschluss der MaBnahmen werden die Wohnungen regelmaBig
erfolgreich wiedervermietet.

Die Erlésschmalerungen aus Leerstanden und Mietminderungen konnten im Berichtsjahr weiter

reduziert werden. Zum 31.12.2025 beliefen sich die Ausfalle auf 254 T€ (Vorjahr: 286,9 T€). Ursa-
che hierfir ist insbesondere der Abbau langfristiger Leerstande.

2.4 Mieten / Betriebskosten

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhdhten sich um 269,7 T€ auf 6.253,7 T€ und
setzten sich wie folgt zusammen:

| 2025 | 2024 | Verinderung
Sollmieten 4.903 T€ 47594 T€ 143,6 T€
Umlagen 1.604,7 T€ 1.511,5 T€ 93,2 T€
Erldsschmalerungen -254 T€ -286,9 T€ 329 T€
Summen 6.253,7 T€ 5.984,0 T€ 269,7 T€

Die Erhohung der Sollmieten um 143,6 T€ basiert auf:

- Mietanpassungen an Vergleichsmieten im Rahmen der Neuvermietung.
- Ganzjahrige Auswirkung der Mietanpassungen aus dem Vorjahr.
- Weitere Mietanpassungen.

Die Sollmieten fir den Wohnungsbestand betrugen im Dezember 2025 durchschnittlich 5,63
€/gm nach 5,13 €/gm im Vorjahr. Die Mietpreisbildung erfolgt nach den allgemeinen mietpreis-
rechtlichen Bestimmungen.



19

Betriebskosten 2025

Im Berichtsjahr haben sich die Betriebskosten um 37,6 T€ erhoht. Insgesamt sind Aufwendun-
gen in Hohe von 1.647,6 T€ (Vorjahr 1.610 T€) entstanden.

Betriebskosten in T€
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Der Mehraufwand resultiert im Wesentlichen aus der allgemeinen Kostensteigerung des vergan-
genen Jahres sowie aus der Erhéhung der kommunalen Gebdhren.

2.5 Bauleistungen / Investitionstatigkeit

Fur die Unterhaltung des Haus- und Wohnungsbestandes sind Aufwendungen in Héhe von
2.033,9 T€ (Vorjahr 2.280 T€) angefallen.

Mit 1.071,8 T€ ist wieder ein wesentlicher Betrag in die Teil- oder Vollsanierung von freigezoge-
nen Wohnungen geflossen. Dies betraf die Erneuerung von Sanitareinrichtungen, Elektroanla-
gen, Turen und Bodenbelagen sowie die Ausflihrung von Malerarbeiten.

2025 2024

Bauleistungen gesamt 2.216,5 T€ 2.375,3 T€
Wohnungsherrichtung 1.071,8 T€ 962,1 T€
Sanierung Augustastrafe 31 74,7 T€ 0T€
Sanierung Schwabische Strale 0TE 216,6 T€
Aufzug Memeler Stral3e 10 0TE 589 T€
Klimapfad/Thermenerneuerung 589 T€ 368,7 T€
Neubau MelanchthonstraBe 0T€ 953 T€
Reparaturen/Sonstiges 529,8 T€ 619 T€
Mieterstromprojekt Chaudronstrale 96,9 T€ 0T€
Energieeinsparung Liborius 64 180,2 T€ 0TE
Energieeinsparung Huitten 37 96,5 T€ 0TE
Energieeinsparung Schonnebecker 96,7 T€ 0TE€
Giebel-Graffiti Memeler Stral3e 11 T€ 0TE€
Versicherungsleistungen 0 T€ 75T€
Sanierung Grundleitungen Memeler 0Te 472 Te
StraBe
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Bis zum Jahresende 2025 wurden insgesamt 31 Wohnungen ganz oder teilweise modernisiert.
Dies geschah auch in Zusammenarbeit mit Generalunternehmern.

Energiesparende MaBnahmen und BaumaBBnahmen im Jahr 2025

Im Berichtszeitraum wurden an den Standorten HittenstraBe 37, LiboriusstraBe 64 und Schon-
nebecker Strae 105 umfassende energetische SanierungsmaBnahmen umgesetzt. Ziel ist die
nachhaltige Verbesserung der Energieeffizienz sowie die langfristige Sicherung und Aufwer-
tung der Wohnqualitat.

Das Projekt an der HuttenstraBBe befindet sich in der abschlieBenden Umsetzungsphase und
wird voraussichtlich Ende Marz / Anfang April 2026 fertiggestellt. Wie bei Sanierungen im Be-
stand Ublich, ergaben sich im Bauverlauf zusatzliche Anforderungen durch die vorhandene
Bausubstanz sowie witterungsbedingte Einflisse, die erganzende MaBnahmen erforderlich
machten.

An der LiboriusstraBBe waren insbesondere die Arbeiten im Dachbereich aufgrund konstruktiver
Besonderheiten technisch anspruchsvoll. Die Ausflihrung erfolgte fachgerecht und zuverlassig.
Im weiteren Baufortschritt wurden die Arbeiten an den riickwartigen Fassaden aufgenommen,
insbesondere Balkonsanierungen und erganzende DammmaBnahmen.

Im Zuge der Modernisierung wurden neue Fenster mit erhdhten sicherheitstechnischen Anfor-
derungen eingebaut. Erganzend kamen moderne Liiftungselemente (Klimatec 76) zum Einsatz,
um einen ausreichenden Luftaustausch sicherzustellen und Feuchtigkeits- sowie Schimmelbil-
dung vorzubeugen. Abstimmungsbedarfe mit einzelnen Mietparteien konnten im Bauablauf
sachgerecht gelost werden.

Bei der Fassadensanierung wurde darauf geachtet, das bestehende Erscheinungsbild zur Stra-
Benseite zu erhalten. Temporare Beeintrachtigungen, insbesondere durch Staubentwicklung,
wurden durch begleitende MaBnahmen minimiert.

An der Schonnebecker StraB3e verlaufen die Arbeiten planmaBig. Der Fensteraustausch ist weit-
gehend abgeschlossen, die Dachflache wurde erneuert und die Dammung des Dachgeschoss-
bodens fertiggestellt. Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufs wurde ein Kran fir
den Materialtransport eingesetzt.

Die Bauarbeiten stellen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner eine spiirbare Belastung dar.
Insbesondere Gerauschentwicklungen sowie Abstimmungsprozesse im Zuge der Malnahmen
erfordern ein hohes Mal3 an Mitwirkung. Der Vorstand dankt allen Mietern ausdriicklich fir ihr
Verstandnis und ihre Unterstiitzung wahrend der Bauphase.
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Trotz zwischenzeitlicher Herausforderungen konnten die MaBnahmen insgesamt zielgerichtet
umgesetzt werden. Mit dem flir Sommer 2026 geplanten Abschluss werden die Gebaude ener-
getisch deutlich verbessert und an die aktuellen Anforderungen des Wohnungsmarktes ange-
passt. Gleichzeitig leisten die MaBnahmen einen wesentlichen Beitrag zur langfristigen Siche-
rung der Bausubstanz und zur nachhaltigen Entwicklung des Immobilienbestandes.

2.6 Organisation / Verwaltung

Fir die Genossenschaft waren in 2025 neben einem hauptamtlichen und zwei nebenamtlichen
Vorstandsmitgliedern drei Mitarbeitende in Vollzeit und drei Mitarbeitende in Teilzeit tatig (ab
1.10.2025 zwei Mitarbeitende in Teilzeit). Die Vergiitung der Mitarbeitenden der Genossenschaft
erfolgte tarifgetreu auf der Grundlage des Mantel- und Vergutungstarifvertrages der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft. Daneben sind zwei Mitarbeitende als Hausmeister im Rahmen
einer geringfligigen Beschaftigung eingestellt worden.

Die Abwicklung der Lohn- und Gehaltsabrechnung erfolgt tiber die VRG HR GmbH.
Zur Erfassung und Bearbeitung von Reparaturauftragen kommt das MAREON-Handwerkerportal
zum Einsatz.

Die Verkehrssicherheit unseres Haus- und Grundbesitzes wird durch laufende Begehungen der
Grieseler GmbH geprift und protokolliert. MaBnahmen zur Beseitigung festgestellter Mangel
erfolgen durch die Genossenschaft.
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Service und Offentlichkeitsarbeit:

Im Rahmen unserer Moglichkeiten erfolgt die intensive Betreuung unserer Mitglieder. Die
Forderprogramme zur Installation technischer Hilfen flr Senioren oder Mitglieder mit
kdrperlichen Einschrankungen werden weiter verfolgt.

Um die Bauverein Gelsenkirchen eG in der Offentlichkeit bekannter zu machen, haben wir im
Berichtsjahr die lokale Presse mit verschiedenen Mitteilungen unterrichtet gehalten. Die
erneuerte Internetseite des Bauvereins erhalt eine Rubrik ,Aktuelles”, die regelmaBige Updates
erhalt.

Die Kooperation mit den Gelsenkirchener Wohnungenossenschaften wird fortgesetzt.
MaBnahmen zum Einbruchsschutz durch zusatzliche Sicherungen an Tiren und Fenstern werden
durch die Genossenschaft bezuschusst.

Technische Gerate vom Laminatschneider bis zum Karcher kénnen von unseren Mitgliedern in
unserer Geschaftsstelle kostenlos ausgeliehen werden.

Fur die Sozialbetreuung unserer Mitglieder steht mit fachlicher Kompetenz Katharina Polonski
vom Diakoniewerk Gelsenkirchen und Wattenscheid in bewdhrter Weise fir neutrale
Beratungen, Information, Hilfestellung sowie die Vermittlung unterschiedlichster Dienste zur
Verfligung. Sie ist unter Tel. 0151-14315010 zu erreichen.
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Im Vergleich der Zahlen der Bilanz zum 31.12.2025 zu den vergleichbaren Vorjahreszah-

len ergibt sich folgendes Bild:
Vermogenslage

31.12.2025 31.12.2024 Veranderunge
T€ % T€ % T€
Vermoégen
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 0 0,00% 0 0,00% 0
Sachanlagen 19.564 88,14% 19.336 88,69% 228
19.564 88,14% 19.336 88,69% 228
Umlaufvermégen einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten
kurzfristig
Unfertige Leistungen/Vorrite 1.580 7,12% 1.547 7,10% 33
Flissige Mittel 973 4,38% 865 3,97% 108
Ubrige Aktiva 80 0,36% 53 0,24% 27
2.633 11,86% 2.465 11,31% 168
Gesamtvermogen 22.197 100,00% 21.801 100,00% 396
31.12.2025 31.12.2024 Veranderunge
T€ % T€ % T€
Kapital
Eigenkapital
langfristig
Geschaftsguthaben 734 3,31% 698 3,20% 36
Ergebnisriicklagen 7.690 34,64% 7.076 32,46% 614
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 893 4,02% 543 2,49% 350
9.317 41,97% 8.317 38,15% 1000
kurzfristig
Geschéaftsguthaben ausscheidender
Mitglieder und Dividende 38 0,17% 49 0,23% 11
9.355 42,14% 8.366 38,38% 989
Fremdkapital
langfristig
Pensionsriickstellungen 154 0,69% 160 0,73% -6
Darlehen ohne Zins- und Tilgung 10.741 48,39% 11.493 52,72% -752
10.895 49,08% 11.653 53,45% -758
kurzfristig
Rickstellungen 79 0,36% 102 0,47% -23
Erhaltene Anzahlungen 1.654 7,45% 1.564 7,17% 90
Uibrige Verbindlichkeiten 214 0,96% 116 0,53% 98
1.947 8,77% 1.782 8,17% 165
Gesamtkapital 22.197 99,99% 21.801 100,00% 396




Finanzlage

Langfristiger Bereich
Vermogenswerte

Finanzierumgsmittel
Uber-/Unterdeckung

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (flussige Mittel)
Ubrige Vermogenswerte

Verbindlichkeiten
Stichtagsliquiditat (Netto Geldvermogen)

Am 31.12.2025 waren die langfristig angelegten Vermogenswerte durch Eigenkapital, langfristige Rickstellungen

und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

2.8 Ertragslage
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2025
TE€

19.564
20.329
765

973
1.659
2.632
1.867

765

2024
TE€

19.336
19.970
634

865
1.613
2.478
1.844

634

Das Geschaftsjahr 2025 hat wirtschaftlich mit einem Jahrestiberschuss von T€ 992 abgeschlossen.

Die Details ergeben sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung auf Seite 33.

TE€

Veranderung

228
359
131

108
46
154
23
131
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2.9 Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes

Der Vorstand schlagt im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat der Mitgliederversamm-
lung flr das Geschéftsjahr 2025 folgende Gewinnverwendung vor:

Bilanzgewinn 2025 893.129,44 €

Ausschittung einer Brutto-Dividende
von 4,0 % auf dividendenberechtigte
Geschaftsguthaben (It. Dividendenberechnung Aareon AG) 27.924,40 €

Einstellung in andere 865.205,04 €
Ergebnisricklagen
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Zusammenfassung / Schlussbemerkung
Nach dem Ablauf des Geschéftsjahres 2024 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung
fur die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft eingetreten.

In unserer Genossenschaft ist ein auf die Unternehmensgrofe angepasstes Risikomanagement
eingerichtet. Vorstand und Aufsichtsrat informieren sich laufend durch geeignete Auswertun-
gen Uber alle relevanten Prozesse und befassen sich regelmaBig mit der aktuellen wirtschaftli-
chen Entwicklung. Schwerpunkte sind dabei die Kontrolle der Liquiditat, die Entwicklung von
Erlosausfallen und Fluktuation, der Riickstandsentwicklung sowie die Finanzierung und Aus-
fuhrung der laufenden Instandhaltung und Modernisierung. Fiir wesentliche Bereiche sind or-
ganisatorische SicherungsmaBnahmen nach dem Vier-Augen-Prinzip eingerichtet. Zustandig-
keiten und organisatorische Ablaufe der Genossenschaft sind in einem elektronischen Unter-
nehmenshandbuch festgehalten.

Das Kerngeschaft der Genossenschaft liegt in der Vermietung von Wohnraum an unsere Mit-
glieder. Uber die Nutzungsgebiihren erzielen wir rund 97 % unserer Erldse.

Durch die unverandert hohe Zuwanderung steigt die Nachfrage nach Wohnraum stark an. Das
Wohnungsangebot nimmt nicht in gleichem MaBe zu. Dies hat aus Sicht des Bauvereins drei
positive Effekte:

1. Bei einem knapper werdenden Wohnungsangebot erhdhen sich die Mietpreise.

2. Die Vermietungsmaoglichkeiten nehmen zu, Investitionen werden lohnender.

3. Die Fluktuation nimmt ab (ein Wohnungswechsel ist fir den Bewohner mit einer Miet-
preissteigerung verbunden).

Angesichts einer Uberdurchschnittlich hohen Arbeitslosenquote werden die Mietpreissteige-
rungen begrenzt bleiben.

Fur die Zukunft gehen wir von starken regulatorischen Vorgaben zur Energieeinsparung aus.
Diese Vorgaben werden voraussichtlich erheblichen Einfluss auf unsere Investitionstatigkeit

nehmen.

Wir danken dem Aufsichtsrat flr die konstruktive Zusammenarbeit und unseren Mitarbeiterin-
nen sowie Mitarbeitern der Geschéftsstelle fir die geleistete Arbeit.

Vorstand, Aufsichtsrat und unsere Mitarbeiter bedanken sich herzlich fur das Verstandnis un-
serer Mitglieder bei der Ausfiihrung der vielfaltigen BaumaBnahmen.

Gelsenkirchen, 08.04.2026

DER VORSTAND

(Mehlan) (Baudach) (Ullrich)
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Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke und gleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Forderungen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €

0,00 0,00
18.946.492,41 19.182.732,89
107.222,94 103.806,58
0,51 0,51
95.693,61 96,36
41.049,05 49.400,98
373.313,83 0,00
19.563.772,35 0,00
19.563.772,35 19.336.037,32
1.579.699,48 1.547.132,87
35.277,50 12.765,16
1.871,48 10770,03
11.495,97 48.644,95 11.453,71
973.171,66 864.732,91
31.250,79 31.290,00

22.196.539,23

21.814.182,00
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PASSIVA
Eigenkapital

Geschéaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
verbleibenden Mitglieder

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresiliberschuss Geschéaftsjahr eingestellt: 99.236,61
Riicklage fiir eigene Anteile

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt: 514.895,30

Jahrestuberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 0,00 (Vorjahr 675,45)

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
38.153,99 49.374,78
733.659,24 697.685,79
771.813,23
1.221.831,56 1.122.594,95
(-60.401,79)
0,00 480614,37
1.435.882,32 1.435.882,32
5.032.451,62 4.036.941,95
0
992.366,05 604.017,87
-99.236,61 -60.401,79
893.129,44 543.616,08
9.355.108,17 8.366.710,24
153.727,00 160.564,00
78.812,22 232.539,22 101.805,00
10.658.123,74 11.402.214,68
82.785,33 90.561,52
1.653.782,33 1.563.880,02
47.856,62 48.781,31
137.353,49 70.578,95
28.990,33 12.608.891,84 9.086,28
0,00 0,00 0,00

22.196.539,23

21.814.182,00
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlose
- aus Bewirtschaftungstatigkeit 6.253.697,32 5.984.068,31
- aus Lieferungen und Leistungen 0,00 30.730,32
6.253.697,32
Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 32.566,61 113.214,88
Sonstige betriebliche Ertrage 72.542,29 44.155,05
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen aus Bewirtschaftungstatigkeit 3.101.191,47 3.299.128,11
Rohergebnis 3.257.614,75 2.873.040,45
Personalaufwand
a) Léhne und Gehéalter 564.351,81 522.001,56
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 142.760,42 707.112,23 131.362,48
davon fir Altersversorgung: 13.186,56 (Vorjahr 13.507,90)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 816.508,11 862.294,43
Sonstige betriebliche Aufwendungen 299.518,53 307.502,97
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 261.346,35 261.579,05
davon Aufwendungen aus der Aufzinsung: 2.838,00 (Vorjahr 2.810,00)
Ergebnis nach Steuern 1.173.129,53 788.299,96
Sonstige Steuern 180.763,48 184.282,09
Jahresiiberschuss 992.366,05 604.017,87
Einstellung aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen 99.236,61 60.401,79
Bilanzgewinn 893.129,44 543.616,08
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Anhang des Jahresabschlusses 2025

A. Allgemeine Angaben

Der Bauverein Gelsenkirchen eG hat seinen Sitz in Gelsenkirchen und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Gelsenkirchen (GnR 206).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung nach Gesamtkostenverfahren
richtet sich nach der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungs-
unternehmen (JAbschl WUV) in der aktuellen Fassung. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
fand unverandert das Gesamtkostenverfahren Anwendung.

Die Genossenschaft ist ein kleines Unternehmen im Sinne des § 267 HGB. Von den Erleichte-
rungsvorschriften der §§ 274, 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anlagevermogen

Die Gegenstande des Anlagevermogens wurden unter Berlicksichtigung von Anschaffungs-
preisminderungen zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten — soweit abnutzbar —, vermin-
dert um linear planmafige Abschreibungen bewertet.

Die angefallenen Kosten fur die Modernisierung von Gebauden werden aktiviert, soweit sie zu
einer Uber den urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung fihren.

Bei der Modernisierung wurden eigene Planungs- und Regiebetriebsleistungen, angemessene
Teile der Gemeinkosten sowie Verwaltungskosten in die (nachtraglichen) Herstellungskosten
nicht einbezogen.

Nachtragliche Herstellungskosten werden linear mit 2 % abgeschrieben.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgten linear unter Zugrundelegung folgender Nutzungs-
dauern

- Immaterielle Vermégensgegenstande 10 Jahre
- Gebaude 50 Jahre
- Garagen und Stellplatze 40 Jahre
- Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3 -10 Jahre

Bei der Modernisierung wird die Restnutzungsdauer nach umfassenden Modernisierungsmaf3-
nahmen um max. 50 Jahre erhoht.

Geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten (netto) zwischen 150,00 €
und 840,00 € wurden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe abgeschrieben.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wurde grundsatzlich zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw.
zum Nennwert bewertet und erforderlichenfalls auf den beizulegenden Wert abgeschrieben.
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Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande wurden zu Normalwerten angesetzt.

Riickstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfillungs-
betrages unter Einbeziehung kinftiger Preis- und Kostensteigerungen.

Ruckstellungen fiir Pensionen wurden durch ein versicherungsmathematisches Gutachten
zum Bilanzstichtag mit den Teilwerten unter Berlcksichtigung zukiinftiger Entgelt- und Ren-
tenanpassungen errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtung wurden die Richttafeln von Prof.
Dr. K. Heubeck 2018 G und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durchschnittli-
chen Marktzins der vergangenen 10 Jahre von 2,06 % (Vorjahr 1,90 %) zum 31.12.2025 zu-
grunde gelegt; Rentenanpassungen in Hohe von 1,50 % wurden berticksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB betragt 1.222,00 €.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erfillungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zu den Bilanz-Posten

Die unfertigen Leistungen enthalten voraussichtlich abrechenbare Betriebs- und Heizkosten in
Hohe von € 1.579.699,48 (Vorjahr € 1.547.132,87).

Im Jahr 2025 konnte die Mitgliederversammlung flr das vergangene Geschéftsjahr 2024 wie
gewohnt stattfinden. Dabei wurde der unterbreitete Gewinnverteilungsvorschlag unter Bertick-
sichtigung einer 4 %igen Brutto-Dividende auf die dividendenberechtigten Geschaftsguthaben
von der Mitgliederversammlung bestéatigt.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a.
Rechte ergeben sich aus dem anliegenden Verbindlichkeitenspiegel.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden Anla-
gengitter dargestellt.



Entwicklung des Anlagevermégens

AK/HK Zugange Abgénge Umb. Zuschreibg. AK/HK kumul. Afa Abschreibung ~ Afa Abginge kum. Afa Buchwert Buchwert

01.01.2025 2025 2025 2025 2025 31.12.2025 01.01.2025 2025 2025 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
immaterielle 14.247,29 € - € - € - - € 14.247,29 € 14.247,29 € - € - € 14.247,29 € - € - €
Vermogensgegenstinde
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 45.279.707,72 € 553.384,82 € - € - € 45.833.092,54 € 26.096.974,83 € 789.625,30 € - £ 26.886.600,13 € 18.946.492,41 € 19.182.732,89 €
Grundstiicke mit Geschaftsbauten 443.069,90 € 988,41 € - £ - € 444.058,31 € 331.266,19 € 5.569,18 € - € 336.835,37€ 107.222,94 € 103.806,58 €
Grundstuicke ohne Bauten 0,51€ - € - € 0,51€ - £ - € - € - € 0,51€ 0,51€
technische Anlagen und Maschinen 27.274,70 € 96.868,00 € - £ - € 124.142,70€ 27.178,34 € 1.270,75€ - € 28.449,09 € 95.693,61 € 96,36 €
Betriebs- u. Geschaftsausstattung 116.805,49 € 11.690,95 € 10.869,41€ - € 117.627,03 € 67.404,51 € 20.042,88 € 10.869,41 € 76.577,98 € 41.049,05 € 49.400,98 €
Bauvorbereitungskosten - € - € - € - € - € - € - € - € - € - € - €
Anlagenim Bau - € 373.313,83 € - € - € 373.313,83 € - € - € - £ - € 373.313,83 € - €
Summe Sachanlagen 45.866.858,32 € 1.036.246,01 € 10.869,41 € - € 46.892.234,92 € 26.522.823,87 € 816.508,11 € 10.869,41 € 27.328.462,57 € 19.563.772,35 € 19.336.037,32 €
Anlagevermogen insg 45.881.105,61 € 1.036.246,01 € 10.869,41 € - € 46.906.482,21 € 26.537.071,16 € 816.508,11 € 10.869,41 € 27.342.709,86 € 19.563.772,35 € 19.336.037,32 €
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2025 sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfand- 0.&.

Rechte stellen sich wie folgt dar:

Art der Verbindlichkeit

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus

Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

sonstige Verbindlichkeiten

insgesamt Restlaufzeit Sicherung
davon
bis zu 1 Jahr >1Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre gesichert durch
Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr
10.658.123,74 € 473.723,56 € 10.184.400,18 € 1.937.950,84 € 8.246.449,34 € 10.658.123,74 € Grundpfandrecht
11.402.214,68 € 2.174.274,97 € 9.227.939,71 € 1.775.230,54 € 7.452.709,17 € 11.402.214,68 € Grundpfandrecht
82.785,33 € 8.581,73 € 74.203,60 € 32.270,76 € 41.932,84 € 82.785,33 € Grundpfandrechte
90.561,52 € 7.131,86 € 83.429,66 € 32.657,35€ 50.772,31€ 90.561,52 € Grundpfandrechte
1.653.782,33 € 1.653.782,33 € - € - € - € - €
1.563.880,02 € 1.563.880,02 € - € - € - € - €
47.856,62 € 47.856,62 € - € - € - € - €
48.781,31€ 48.781,31 € - € - € - € - €
137.353,49€ 137.353,49€ - € - € - € - €
70.578,95 € 70.578,95 € - € - € - € - €
28.990,33 € 28.990,33 € - € - € - € - €
9.086,28 € 9.086,28 € - € - € - € - €

Gesamtbetrag
Gesamtbetrag Vorjahr

12.608.891,84 €
13.185.102,76 €

2.350.288,06 €
3.873.733,39 €

10.258.603,78 €
9.311.369,37 €

1.970.221,60 €
1.807.887,89 €

8.288.382,18 €
7.503.481,48 €

10.740.909,07 €
11.492.776,20 €
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D. Erlauterungen zu den GuV-Posten

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs wurden zusammengehérige An-
gaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch GuV-Posten beziehen, generell bei den zugehodrigen

Bilanzposten dargestellt.

E. Sonstige Angaben

Bestand am 01.01.2025 1.262
Zugange 2025 96
Abgange 2025 101
Bestand am 31.12.2025 1.254

Mitglieder mit = 3.348 Anteilen
Mitglieder mit 264 Anteilen
Mitglieder mit 212  Anteilen

Mitglieder mit = 3.454 Anteilen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr von

697,7 T€ um 36 T€ auf 733,7 T€ erhoht.

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich 7 Arbeitnehmer beschaftigt (davon 3 Teilzeitbeschaf-

tigte und 2 geringfligig Beschaftigte).

1. Priifungsverband:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstr. 29, 40211 Dusseldorf (zustandiger Prifungsverband).

2. Mitgliedschaften

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

Mecklenburgische StraBe 57, 14197 Berlin

IHK - Industrie- und Handelskammer Nordrhein Westfalen

Sentmaringer Weg 61, 48151 Munster

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

Peter-Muller-Str. 16, 40468 Dusseldorf

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe

Bochumer Str. 35, 44623 Herne

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.

KnobelsdorffstraBe 96, 14050 Berlin

VBHG - Verband bergbaugeschadigter Haus- und Grundeigentiimer e.V.

Resser Weg 14, 45699 Herten



35

Mitglieder des Vorstandes:

Dennis Mehlan, Claus Ullrich, Andrea Baudach

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Oliver Langer Vorsitzender
Martina Bohmer SchriftfGhrerin
Harald Linka stellvertretender SchriftfGhrer

Markus Hartmann
Maike Seewald
Christof Rassmann



Griindung:

Genossenschaftsregister:

Geschaftsanteil:

Gelsenkirchen, den 09.03.2026

(Mehlan)
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9. Mai 1902

Eingetragen unter Nr. 206
im Genossenschaftsregister
des Amtsgerichtes Gelsenkirchen

Ein Geschaftsanteil betragt 260,00 €
Zeichnungspflicht fiir 2 Anteile

DER VORSTAND

(Baudach) (Ullrich)



