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ALLGEMEINES 

 

 

Rechtsverhältnisse 

 

Die Genossenschaft wurde am 16.12.1900 gegründet. Sie ist im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Arns-

berg unter Nr. 119 eingetragen. Sitz der Genossenschaft ist Arnsberg - Neheim.  

 

Die Genossenschaft wird seit Aufhebung des Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes als Vermietungsgenossen-

schaft geführt. 

 

Am 02.10.2019 wurde durch die Vertreterversammlung eine Neufassung der Satzung und mit ihr die teilweise 

Änderung des Unternehmensgegenstandes beschlossen und am 14.11.2019 in das Genossenschaftsregister einge-

tragen. In der Vertreterversammlung vom 13.10.2022 wurde eine Änderung in § 24 (Aufsichtsrat) vorgenommen. 

Die Eintragung in das Genossenschaftsregister erfolgte am 14.12.2022. 

 

 

Vorstand 

 

Der Vorstand wird vom Aufsichtsrat auf jeweils 5 Jahre gewählt. Er besteht aus den folgenden Personen: 

 

Katja Bühner (ab 01.02.2026) 

Sebastian Eickel 

Herbert Herrig (bis 31.01.2026)  

 

 

Aufsichtsrat 

 

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden für 3 Jahre von der Vertreterversammlung gewählt. 

 

Mitglieder des Aufsichtsrates sind: 

                 

Detlef Herbst Vorsitzender  

Kai Grote stellv. Vorsitzender 

Heinz-Peter Kleinehr           (bis 09.10.2025) 

Sandra Müller                      (ab 09.10.2025) 

Bernd Müntefering 

Michael Nölle                                                         

Michaela Röbke   

 

Der Aufsichtsrat hat zur Unterstützung seiner Tätigkeit einige Ausschüsse gebildet. Neben dem Bauausschuss    

(4 Mitglieder) sind dies ein Finanzausschuss (2 Mitglieder) und ein Personalausschuss (3 Mitglieder).  
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Vertreterversammlung 

 

Die Vertreter werden von allen Mitgliedern auf die Dauer von 5 Jahren gewählt. Auf Grund der im Jahr 2021 

durchgeführten Wahl gehören derzeit folgende Vertreter der Vertreterversammlung an: 

 

Wahlbezirk 1 

 

 1. Boegner, Yvonne 10. Müer, Filip 

 2. Fleck, Heinz 11. Neise, Peter 

 3. Gründel, Nadine 12. Nolte, Josef 

 4. Hagemann, Alfred 13. Pawlowski, Nina 

 5. Jolk, Susanne 14. Schöneborn, Friedel 

 6. Klimczak, Bernd 15. Senger, Astrid 

 7. Korte, Cornelia 16. Stübbecke, Johanna 

 8. Kusche, Monika 17. Wälter, Fabian 

 9. Limberg, Anna-Maria 18. Zuber, Kamil 

          

Wahlbezirk 2  

 

 1. Fleck, Christel 11. Kampschulte, Nicole 

 2. Geue, Anneliese    12. Maske, Dietmar 

 3. Grütling, Andrea 13. Mucha, Udo 

 4. Hahnke, Marc 14. Müller, Peter 

 5. Heitschötter, Bertin 15. Nitsche, Thomas 

 6. Henz, Hans-Georg 16. Schulte, Christiane 

 7. Henz, Nadine 17. Schulte, Ursula 

 8. Hesse, Nicole 18. Spenceley, Agatha 

 9. Hönersch, Eva 19. Sturzenhecker, Silvia 

 10. Jochheim, Marina 

 

Wahlbezirk 3 

 

 1.  Albrecht, Frank 10. Kastner, Andreas  

 2.  Beyer, Heike 11. Portmann, Thomas 

 3.  Blassl, Kerstin 12. Reale, Lorena 

 4.  Brauckhoff, Marc 13. Rossa, Gaby 

 5.  Bußmann, Sandra 14. Schmitten, Dieter 

 6.  Drießen, Andreas 15. Schulte, Bernd 

 7.  Drießen, Simone 16. Veidl, Wolfgang 

 8.  Gleie, Hans Werner 17. Wolodko, Ina Felicitas 

 9. Gödde, Stephan 

 

 

Die Vertreterversammlung wird vom Aufsichtsratsvorsitzenden einberufen und geleitet. In der Vertreterver-

sammlung hat jeder Vertreter eine Stimme. 

 

Die letzte ordentliche Vertreterversammlung fand am 09.10.2025 statt. Daran haben 30 Vertreter teilgenommen. 

Die Vorlagen 

 - Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2024 

 - Lagebericht des Vorstandes 

wurden verabschiedet. Es wurde beschlossen, den Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu verteilen und der schrift-

liche Prüfungsbericht über die gesetzliche Prüfung des Geschäftsjahres 2024 wurde zur Kenntnis genommen.  
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Aufsichtsrat und Vorstand wurde Entlastung erteilt.  

 

Heinz-Peter Kleinehr schied turnusmäßig aus dem Aufsichtsrat aus. Neu in den Aufsichtsrat gewählt wurde Sandra 

Müller.  

 

 

Gesetzliche Prüfung 

 

Die gesetzliche Prüfung durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., 

Düsseldorf, fand in der Zeit vom 16. Juni bis 10. Juli 2025 statt. 

Geprüft wurden das Geschäftsjahr und der Jahresabschluss 2024. In einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat 

und Vorstand am 13. August 2025 hat der Wirtschaftsprüfer über das Ergebnis der Prüfung berichtet. Der schrift-

liche Prüfungsbericht datiert vom 10. Juli 2025. 

 

 

Mitgliedschaften 

 

Die Genossenschaft ist Mitglied folgender Institutionen und Vereine: 

 

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

- Volksbank Sauerland eG, Schmallenberg 

- Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V., Düsseldorf 

- Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen Sauerland und Wittgenstein 

- Industrie- und Handelskammer Arnsberg, Hellweg-Sauerland 

- Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V. 

-  Förderverein für die Aus- und Fortbildung im EBZ e.V. 

-       Mendener Bank eG, Menden 

 

Über den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., der Prüfungsverband ist, 

ist die Genossenschaft mittelbar Mitglied des GdW, Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V.,     

Berlin. 

 

 

Beteiligungen 

 

Die Genossenschaft ist mit 12,8 TEUR beteiligt an der EBZ Service GmbH, Springorumallee 20, 44795 Bochum. 

Die Beteiligung wurde im Geschäftsjahr 2017 auf 7,25 TEUR abgeschrieben. 

 

 

Mitgliederbewegung 

 

 Mitglieder Anteile 

Stand am 01.01.2025 1.719 3.423 

Zugang + 116 + 233 

Abgang - 110 - 202 

Stand am 31.12.2025 1.725 3.454 

 

Der Geschäftsanteil beträgt 410,00 Euro. Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im 

Laufe des Geschäftsjahres um 16.320,49 Euro erhöht. Die rückständigen Mindesteinzahlungen auf die Geschäfts-

anteile betragen am Ende des Geschäftsjahres 9.895,94 Euro. 
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Geschäftsbericht 
 

A. Darstellung des Geschäftsverlaufes 
 

Gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 
 

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland hat sich im Jahr 2025 nach zwei Rezessionsjahren leicht 

verbessert. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg nach ersten Berechnungen des Statistischen Bun-

desamtes um 0,2 % gegenüber dem Vorjahr. Das Wachstum wurde vor allem durch höhere Konsumausgaben der 

privaten Haushalte und des Staates getragen. Demgegenüber gingen die Exporte erneut zurück und auch die In-

vestitionsschwäche hielt an. Sowohl in Ausrüstungen als auch in Bauten wurde weniger investiert als im Vorjahr. 

 

Die deutsche Wirtschaft befindet sich weiterhin in einer Phase tiefgreifender struktureller Umbrüche. Der Zoll-

konflikt mit den USA, die Euro-Aufwertung und die zunehmende Konkurrenz aus China belasten die Exportwirt-

schaft. Zudem zeichnet sich eine zunehmende Entkopplung der deutschen Wirtschaft vom Welthandel ab. Die 

Wettbewerbsfähigkeit, insbesondere gegenüber Nicht-EU-Ländern, steht damit weiterhin unter Druck. Für einen 

kräftigeren Aufschwung in den kommenden Jahren werden vor allem die deutlich ausgeweiteten öffentlichen In-

vestitionen und der Staatskonsum von Bedeutung sein. Das beschlossene Verschuldungspaket zur Modernisierung 

der Infrastruktur, zur Digitalisierung, zur Beschleunigung der Energiewende und zur Stärkung der Verteidigungs-

fähigkeit kann öffentliche Investitionen und den Konsum erhöhen und damit das Wirtschaftswachstum anschieben. 

Gleichzeitig bleibt der strukturelle Anpassungsbedarf der deutschen Wirtschaft bestehen. 

 

Die Bruttowertschöpfung ging 2025 trotz des leichten Anstiegs des BIP insgesamt um 0,1 % zurück. Besonders 

unter Druck standen das Produzierende Gewerbe und das Baugewerbe. Im Produzierenden Gewerbe nahm die 

preisbereinigte Bruttowertschöpfung im dritten Jahr in Folge ab und lag 1,0 % unter dem Vorjahreswert. Auch für 

das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschöpfung sank um 3,6 %. 

Anhaltend hohe Baupreise belasteten insbesondere den Wohnungsbau. 

 

Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschöpfung im Jahr 2025 um 0,5 % steigern und 

erreichte damit einen Bruttowertschöpfungsanteil von knapp 10 %. Für gewöhnlich hat die Grundstücks- und 

Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschöpfungszuwächse und ist nur geringen Schwankungen unterworfen. 

Gerade diese Beständigkeit begründet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister für die Gesamt-

wirtschaft. Nominal erzielte die Grundstücks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttowertschöpfung von 392 

Milliarden EUR. 

 

Der langjährige Anstieg der Erwerbstätigenzahl ist im Jahr 2025 zum Erliegen gekommen. Im Jahresdurchschnitt 

waren 46,0 Millionen Menschen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstätig. Die Zahl der Erwerbstätigen blieb 

damit nahezu unverändert. Während Zuwanderung sowie die steigende Erwerbsbeteiligung von Älteren und 

Frauen die Beschäftigung stützten, führte die demografische Entwicklung zu einem Rückgang des Erwerbsperso-

nenpotenzials. Die Zahl der Arbeitslosen erhöhte sich um 161.000 auf 2,9 Millionen, die Arbeitslosenquote stieg 

auf 6,3 %. 

 

Trotz der weiterhin hohen Bedeutung der Zuwanderung ist die Nettozuwanderung im Jahr 2025 deutlich zurück-

gegangen. Nach vorläufigen Schätzungen zogen rund 270.000 Personen mehr nach Deutschland zu als fort. An-

gesichts des demografischen Wandels bleibt der Fachkräftemangel eine große Herausforderung. Gleichzeitig hat 

sich die Situation aufgrund der schwachen Konjunktur etwas entspannt. Im August 2025 gaben knapp 28 % der 

Unternehmen an, dass ihre Geschäftstätigkeit durch Fachkräftemangel behindert wird. 

 

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland stiegen im Jahr 2025 preisbereinigt um 1,4 % gegenüber 

dem Vorjahr. Auch die staatlichen Konsumausgaben erhöhten sich um 1,5 %. Die Bruttoanlageinvestitionen gin-

gen dagegen um 0,5 % zurück. Die Exporte sanken um 0,3 %, die Warenausfuhren sogar um 0,7 %. Der Außen-
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beitrag bremste das Wirtschaftswachstum um 1,5 Prozentpunkte. Die Inflationsrate in Deutschland lag im Jahres-

durchschnitt 2025 bei 2,2 %. Im Dezember betrug sie 1,8 %. Gleichzeitig blieb das Preisniveau im Baugewerbe 

hoch. Die Baupreise stiegen von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut 48 %. Im vierten Quartal 2025 verteuerten sich 

die Preise für den Neubau von Wohngebäuden im Vorjahresvergleich um 3,2 % und damit stärker als die allge-

meine Preissteigerung von 2,1 %. 

 

Lage und Tendenzen in der Bau- und Wohnungswirtschaft 
 

In den vergangenen Jahren führten stark gestiegene Zinsen und Baupreise zu höheren Kosten und erschwerten die 

Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im 

Wohnungsbau waren die Rückgänge deutlich. Im Jahr 2025 stagnierten die Wohnungsbauinvestitionen nominal 

in etwa auf dem Vorjahresniveau; preisbereinigt gingen sie jedoch weiter zurück. In den vergangenen sechs Jahren 

sind die Wohnungsbauinvestitionen insgesamt um 20 % gesunken. 

 

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt mit 2,4 % stärker ab als die Bauinvestitionen 

insgesamt, die um 0,9 % zurückgingen. Die hohen Baupreise und Finanzierungskosten bremsen die Investitions-

tätigkeit weiterhin erheblich. In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestände flossen 2025 rund 272 Mrd. 

EUR. Anteilig wurden 59 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getätigt. Insgesamt umfassen die Bauinvesti-

tionen über alle Immobiliensegmente 2025 einen Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes. Aufgrund der wei-

terhin hohen Wohnraumnachfrage bleibt der Bedarf an Wohnungen hoch. Das erreichte Niveau der Baupreise und 

Finanzierungskosten dürfte den Wohnungsbau aber weiterhin bremsen. 

 

Für 2026 wird nur eine zaghafte Erholung der Investitionen in Wohnbauten erwartet. Während die Bauinvestitio-

nen insgesamt 2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % zulegen dürften, wird der Wohnungsbau die Gesamtent-

wicklung weiterhin bremsen. Die Investitionen in Wohnbauten dürften 2026 nur um rund 0,5 % und 2027 um etwa 

2,5 % steigen. Das Investitionsniveau bleibt damit noch deutlich von den Höchstständen vergangener Jahre ent-

fernt. 

 

Die Entwicklung der Baugenehmigungen zeigt jedoch erste positive Signale. Im Jahr 2025 wurden nach letzten 

Schätzungen Genehmigungen für rund 239.000 neue Wohnungen erteilt. Dies entspricht einem Anstieg um 11 % 

gegenüber dem Vorjahr. Damit wurde der dramatische Abwärtstrend der Vorjahre erstmals umgekehrt. Seit 2020 

ist die Zahl der genehmigten Wohnungen allerdings noch immer um 43 % gesunken. Auch die Zahl neu geneh-

migter Mietwohnungen nahm 2025 voraussichtlich deutlich zu. Bei den Baufertigstellungen setzte sich der Rück-

gang dagegen fort. Nach ersten Modellrechnungen des GdW wurden 2025 schätzungsweise 218.000 neue Woh-

nungen fertiggestellt. Dies entspricht einem Rückgang von 14 %.  

 

Besonders stark betroffen sind die sozial orientierten Wohnungsunternehmen. Nach den jüngsten Umfragen 

könnte die Zahl neu errichteter Wohnungen von rund 29.000 auf nur noch 18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 

sinken. Dies entspricht einem Rückgang von rund 40 %. Auch bei den Modernisierungen führen Kostensteigerun-

gen und das schwierigere Finanzierungsumfeld zu einem deutlichen Rückgang der Aktivitäten. Zahlreiche Vorha-

ben werden zurückgestellt oder in geringerem Umfang umgesetzt. 

 

Gesamtwirtschaftlicher Ausblick 
 

Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft 2025 wieder leicht gewachsen. Für 2026 wird eine stärkere 

konjunkturelle Dynamik erwartet. Die Wirtschaftsforschungsinstitute rechnen mit einem Wachstum zwischen 0,6 

% und 1,5 %; im Jahresmittel dürfte die Wirtschaftsleistung um rund 1,0 % zunehmen. Für 2027 werden Wachs-

tumsraten zwischen 1,5 % und 2,0 % erwartet. Maßgebliche Impulse dürften dabei von den ausgeweiteten öffent-

lichen Investitionen und dem Staatskonsum ausgehen. 

Gleichzeitig bestehen erhebliche Risiken. Ein Handelskrieg mit hohen Strafzöllen sowie eine Eskalation bestehen-

der geopolitischer Konflikte könnten die Unsicherheiten weiter erhöhen und die Inflation erneut befeuern. Dies 

könnte zu höheren Zinsen und damit schlechteren Finanzierungsbedingungen führen. Eine nachhaltige Trend-

wende setzt zudem voraus, dass private Investitionen wieder deutlich zunehmen, Produktivitätsfortschritte erzielt 

werden und die Transformation der Wirtschaft in zentralen Bereichen vorankommt. 
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Für die Bauwirtschaft bleibt die Lage angespannt. Die Bauinvestitionen insgesamt dürften 2026 zwar um 1,7 % 

und 2027 um rund 3,4 % zulegen. Der Wohnungsbau wird sich jedoch nur langsam erholen. Für die Investitionen 

in Wohnbauten wird 2026 lediglich ein Anstieg von rund 0,5 % und 2027 von etwa 2,5 % erwartet. Das Investiti-

onsniveau bleibt damit noch deutlich von den Höchstständen vergangener Jahre entfernt. 

Die Entwicklung der Baugenehmigungen im Jahr 2025 lässt zugleich auf eine allmähliche Stabilisierung des Woh-

nungsbaus schließen. Der Anstieg der Genehmigungen um 11 % kann die starken Rückgänge der vergangenen 

Jahre allerdings bei Weitem noch nicht ausgleichen. Auch bei den Fertigstellungen ist 2026 nochmals mit einem 

Rückgang auf rund 200.000 Wohnungen zu rechnen. Erst 2027 wird eine Trendwende zu wieder steigenden Fer-

tigstellungen erwartet. Der hohe Wohnraumbedarf und die weiterhin bestehende Lücke zwischen Baubedarf und 

Bauleistung bleiben damit zentrale Herausforderungen für die Wohnungswirtschaft. 

 

Wohnungsbewirtschaftung des Unternehmens 
 

Der Arnsberger Wohnungsmarkt ist durch eine zunehmende qualitative Differenzierung geprägt. Während sich 

die Situation in einzelnen Marktsegmenten vergleichsweise ausgeglichen darstellt, bestehen insbesondere bei be-

zahlbarem, barrierearmem, familiengerechtem und bedarfsgerechtem Wohnraum sowie im geförderten Segment 

Angebotsengpässe. Die weiterhin hohe Nachfrage nach bezahlbaren Mietwohnungen und das nur begrenzte An-

gebot unterstreichen die Bedeutung der Schaffung und Sicherung entsprechenden Wohnraums. 

 

Vor diesem Hintergrund bilden der bestandsersetzende Neubau sowie bestandsbezogene Bauleistungen, insbeson-

dere die Instandhaltung und Modernisierung vorhandener Gebäude und Wohnungen, weiterhin einen Schwerpunkt 

der genossenschaftlichen Tätigkeit und damit der Investitionen. Dabei spielen Maßnahmen zur Energieeinsparung 

eine bedeutende Rolle. Gebäude, bei denen die erforderlichen Investitionen für Instandhaltung und Modernisie-

rung wirtschaftlich nicht mehr vertretbar sind, werden durch Neubauten ersetzt. Auf den dadurch freiwerdenden 

Grundstücksflächen entstehen seit 2018 zeitgemäße Wohnungen, die den zukünftigen Anforderungen und der 

Nachfrage nach bezahlbarem und bedarfsgerechtem Wohnraum in Arnsberg Rechnung tragen. Ziel ist es, den 

Wohnungsbestand nachhaltig weiterzuentwickeln und zugleich attraktiven, energieeffizienten und dauerhaft be-

zahlbaren Wohnraum zu schaffen. 

 

Die Leerstandsquote der Genossenschaft ist gegenüber dem Vorjahr leicht angestiegen, liegt jedoch weiterhin auf 

einem im Vergleich zu Wohnungsunternehmen gleicher Größenordnung angemessenen Niveau. Ein wesentlicher 

Teil des Leerstands ist strategisch bedingt, da die betreffenden Wohnungen in den kommenden Jahren umfassend 

modernisiert oder im Zuge von Ersatzneubauvorhaben abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden sollen. 

Weitere Leerstände entstehen im Zusammenhang mit bereits geplanten bzw. bevorstehenden Instandhaltungsmaß-

nahmen. 

 

Die Vermietung modernisierten Wohnraums gestaltet sich unproblematisch, während Leerstände wegen anstehen-

der Modernisierung oder Nutzungsänderung unvermeidbar sind. Gründe hierfür sind die Lage und Ausstattung der 

leerstehenden Wohnungen. Es wird weiterhin, wie in den Vorjahren, nur noch in solche Objekte investiert, die uns 

eine auskömmliche Vermietung garantieren.  

 

Ende des Jahres 2025 standen 57 Wohnungen (Vorjahr: 48) leer. 43 Wohnungen (Vorjahr: 26) standen aufgrund 

von durchzuführenden Modernisierungen, bzw. Reparaturen leer.  Weitere 9 Leerstandwohnungen (Vorjahr: 7) 

befinden sich im Planungsgebiet "Am Müggenberg" in Neheim. Die Erlösschmälerungen der Sollmieten betragen 

2,6 % des Sollmietenaufkommens (Vorjahr 2,5 %).  

 

5 Wohnungen (Vorjahr 19) mit einer Wohnfläche von 287 m² (Vorjahr 987 m²) sind Ende des Jahres nicht mehr 

im Wohnungsbestand enthalten, da sie nicht mehr vermietbar sind. Die Wohnungen werden nach entsprechender 

Instandhaltung, bzw. Modernisierung oder bestandsersetzendem Neubau wieder dem Wohnungsmarkt zugeführt. 
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Betreuungstätigkeit für Dritte 

 

Die Genossenschaft verwaltete zum 31.12.2025 treuhänderisch 74 Mietwohnungen und 17 Garagen. 

 

 

Wohnungsbestand 

 

Am 31.12.2025 bewirtschaftete die Genossenschaft im Stadtgebiet Arnsberg insgesamt 82.209 m² Wohnfläche, 

verteilt auf 1.368 Wohneinheiten. Zusätzlich wurden 10 gewerbliche Einheiten mit 1.416 m², 160 Garagen und 

461 Einstellplätze verwaltet.  

 

 Wohnungen 

(WE) 

Wohnfläche 

in m² 

Gewerbliche 

Einheiten 

Garagen 

 
Stadt Arnsberg     

- Alt Arnsberg 403 25.984 4 28 

- Neheim 463 28.504 3 74 

- Hüsten 472 25.600 3 51 

- Herdringen 30 2.121  7 

 
Gesamt 1.368 82.209    10 160 

 

Am 31.12.2025 befanden sich von den insgesamt 1.368 Wohneinheiten 243 Wohneinheiten in der Preisbindung 

nach den Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes und des Gesetzes zur Förderung und Nutzung von Wohn-

raum für das Land Nordrhein-Westfalen. 

 

 

Grundstücksbestand 

 

Ende 2025 verfügte die Genossenschaft über einen bebauten Grundstücksbestand von 210.228 m². Davon befinden 

sich 3.009 m² im Erbbaurecht. Zusätzlich besitzt die Genossenschaft einen unbebauten Grundstücksbestand von 

5.636 m². 

 

  

Vermietung 

 

Die weitere Öffnung der Wohnungsmärkte, sowie die demographische Entwicklung erfordern es weiterhin, die 

Wohnungsangebote zielgruppenorientiert auszurichten sowie neue Zielgruppen zu definieren. In unserem Ge-

schäftsgebiet wird neben kleinteiligem Wohnraum in einer Größenordnung von 50 - 60 m² auch Wohnraum in 

einer Größenordnung von 65 - 95 m² nachgefragt. Bei unseren Modernisierungen und insbesondere bei unserer 

Neubautätigkeit findet diese Gegebenheit verstärkt Berücksichtigung.  

Im Jahr 2025 waren 119 Mieterwechsel (davon 13 innerhalb unseres Hausbesitzes) zu verzeichnen. Dies entspricht 

8,2 %. Im Vorjahr betrug die Fluktuation bei 87 Mietern 6,1 %. 
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Die von den Mietern angegebenen Kündigungsgründe stellen sich wie folgt dar: 

 

 2025 2024 2023 

 
> Wechsel innerhalb des Bestandes 13 8 16 

> Wohnortwechsel 15 11 10 

> Wohnungsgröße 9 9 4 

> Familiäre Angelegenheiten/ Trennung 6 1 8 

> Alter/gesundheitliche Gründe 20 15 13 

> Tod 14 8 15 

> Erwerb von Eigentum 4 8 4 

> Unzufriedenheit im Haus 0 1 0 

> Kündigung durch die Genossenschaft 1 4 1 

> Sonstiges 37 22 23 

 
Gesamt 119 87 94 

 

Die Mietforderungen sind wie im Vorjahr wiederrum auf niedrigem Niveau. Wir führen das auf die intensive 

Betreuung unserer Hausbewirtschaftung verbunden mit einer verbesserten Kunden- bzw. Schuldnerberatung zu-

rück. Auf Grund der wirtschaftlichen und teilweise strukturellen Entwicklung in unserem Geschäftsgebiet wird 

die intensive Betreuungstätigkeit durch unsere Mitarbeiter weiterhin Bedeutung haben. 

 

Marktgerechte Mieten 

 

Die durchschnittliche Grundmiete des Wohnungsbestandes unserer Genossenschaft betrug im Berichtsjahr 2025 

5,93 € je m² monatlich. Mietanpassungen werden kontinuierlich vorgenommen. Nach Modernisierungen erfolgt 

eine Anpassung der Mieten auf Grundlage der Vergleichsmietentabelle unserer Region. 

 

 
 

 

 

 

4.529
4.843

5.202 5.446
5.755

1.721 1.895 1.912 2.123
2.433

2021 2022 2023 2024 2025

Erlöse aus Mieten / Betriebskosten in T€

Mieten Betriebskosten
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Modernisierung / Instandhaltung 

 

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwicklung des Woh-

nungsbestandes und der Wohngebiete weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitäten des Unternehmens. 

Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Bestandes wurden im Geschäftsjahr 2025 im Rahmen unserer derzeitigen 

wirtschaftlichen Möglichkeiten insgesamt 999 T€ für die Instandhaltung ausgegeben. In diesen Kosten sind Er-

stattungen von Instandhaltungskosten von Versicherungen und Mietern in Höhe von 287,5 T€ enthalten.  

 

 
 

Die Instandhaltungskosten betragen im Jahr 2025 12,05 € pro m² Wohnfläche (in 2024 10,45 € pro m²). 

 

Die Genossenschaft hat auch im Jahr 2025 aktivierungsfähige Objektmodernisierungen in Höhe von 619,8 T€ 

durchgeführt. Diese Maßnahmen konzentrierten sich im Geschäftsjahr auf Einzelmodernisierungen von Wohnun-

gen in den Geschäftsgebieten und zwei Großmodernisierungen: 
 

 Anzahl Wohnungen Kosten in T€ 

Großmodernisierung (Objekt-Modernisierung)   

Neheim, Von-Stein-Str. 13 2 185,4 

Hüsten, Am Hüttengraben 11-13 

 

3 3,1 

 

 Arnsberg, Wedinghauser Str. 2, Löckestr. 5-9,    

Auf der Steinbredde 7 13 101,8 

   

Einzelmodernisierung   

Geschäftsgebiet Neheim  3 97,8 

>   Grundrissveränderung, Elektro, Bäder und Sammelheizungen 

       Bäder und Heizung                     

  

Geschäftsgebiet Hüsten, Herdringen  

>   Grundrissveränderung, Elektro, Bäder und Heizung 

       Bäder und Heizung                     

7 169,8 

>   Grundrissveränderung, Elektro, Bäder und Sammelheizungen 

       Bäder und Heizung                     

  

Geschäftsgebiet Arnsberg 

>   Grundrissveränderung, Elektro, Bäder und Heizung 

       Bäder und Heizung                     

2 37,6 

 
>   Grundrissveränderung, Elektro, Bäder und Sammelheizungen 

       Bäder und Heizung                     

  

   

Stellplätze, Außenanlagen   

Neheim, Zum Müggenberg  24,3 

 
Gesamt   30 619,8 

 

 

 

800
945 903 848

999

2021 2022 2023 2024 2025

Instandhaltungskosten in T€
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Im Jahr 2026 sind weitere aktivierungsfähige Maßnahmen für Groß- und Einzelmodernisierungen in Höhe von 

1.200,0 T€ geplant. Für die weitere Umsetzung der Neubaumaßnahme "Am Müggenberg" (3. -5. Bauabschnitt) 

sind 5.600,0 T€ vorgesehen. Darüber hinaus sieht der Instandhaltungs- und Modernisierungsplan weitere Ausga-

ben von 750 T€ vor. 

Zur Finanzierung der Modernisierungsmaßnahmen werden zinsgünstige Mittel aus Hausbankdarlehen und Eigen-

mittel eingesetzt. Die Neubaumaßnahme "Am Müggenberg" wird durch öffentliche Mittel der Wohnraumförde-

rung, Hausbankdarlehen und Eigenmittel finanziert. 

Die Modernisierungskosten betragen im Jahr 2025 7,37 € pro m² Wohnfläche (in 2024 14,00 € pro m²). 

 

Personal- und Betriebsorganisation 

 

Der Geschäftsbetrieb wird im eigenen Verwaltungsgebäude in Arnsberg-Neheim abgewickelt. Für den Bereich 

Alt-Arnsberg besteht seit 2009 eine Geschäftsstelle in der Löckestr. 6.  

Die Geschäfte der Genossenschaft wurden im Geschäftsjahr 2025 von einem hauptamtlichen und einem neben-

amtlichen Vorstandsmitglied geführt.  

Die Betriebsorganisation ist in die Fachbereiche Wohnungsverwaltung, Technik und Rechnungswesen aufgeglie-

dert. Die Bereiche arbeiten sehr eng zusammen und unterstützen sich in ihrer täglichen Arbeit. 

 

Im Geschäftsjahr 2024 wurden durchschnittlich 14 Arbeitnehmer, davon 9 in Vollzeit und 5 in Teilzeit, beschäftigt. 

 31.12.2025 31.12.2024 

Kaufmännische Mitarbeiter 6 6 

Technischer Mitarbeiter 6 6 

Mitarbeiter Regiebetrieb 2 2 

 
Gesamt 14 14 

 

Im Jahr 2025 waren 2 Auszubildende beschäftigt. Weiterhin waren, nebenberuflich, 24 geringfügig Beschäftigte 

(Vorjahr 26) im Jahr 2025 tätig. 

 

Der Geschäftsbetrieb wird im Dialog-Verfahren mit dem Rechenzentrum der Aareon GmbH in Mainz abgewickelt. 

Im Einsatz ist die wohnungswirtschaftliche Software WODIS Sigma. 

 

Umweltschutz 

 

Die Verwaltung des Wohnungsbestandes berücksichtigt auch den Gedanken einer möglichst ökologischen Bewirt-

schaftung, insbesondere sind von der Genossenschaft wärmedämmende Maßnahmen an Fassaden, Dächern sowie 

Kellerdecken durchgeführt worden und auch weiterhin geplant. Auch Dekarbonisierungen durch Ersatzneubau 

und Modernisierungsmaßnahmen im Bestand sind bereits durchgeführt worden und weiterhin geplant. 

 

B. Risikomanagement 
 

Unser Risikomanagement basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjährigen internen Berichterstattung. 

Außerdem werden externe Beobachtungsbereiche wie insbesondere die Entwicklung des regionalen und überre-

gionalen Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes in die Betrachtungen einbezogen. Im Vordergrund steht dabei 

das Bestreben, Veränderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Maßnahmen wesentliche negative 

Einflüsse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden können. Auslaufende Zinsbindungen werden 

rechtzeitig neu verhandelt, wobei wir auf gestreute Laufzeiten achten, um die Risiken gering zu halten.  

Unterstützung bietet uns zum einen die  

- wohnungswirtschaftliche Software WODIS,  

- ein auf Excel-Basis entwickeltes Portfolio,  



-13- 

- eine 10-jährige Wirtschaftsplanung basierend auf der strategischen Wirtschafts- und Finanzplanungs-Software 

der VdW – Consult, 

- eine objektbezogene Nutzungsanalyse mit dem operativen Planungs- und Investitionsrechnungsprogramm der 

VdW – Consult, 

- eine hausinterne fortgeschriebene Analyse der Fluktuationsgründe und Leerstände 

 

C. Sonstige wesentliche Vorgänge 
 

Der Wohnungsmarkt in Arnsberg ist weiterhin durch eine hohe Nachfrage nach bezahlbarem und bedarfsgerech-

tem Wohnraum bei gleichzeitig begrenztem Angebot geprägt. Insbesondere der geförderte Wohnraum ist knapp, 

während die steigenden Mieten den Bedarf an preisgünstigen Wohnungen erhöhen. Der demografische Wandel 

verstärkt zudem die Nachfrage nach barrierearmen, kleineren und altersgerechten Wohnungen sowie nach alter-

nativen Wohnformen. Die Genossenschaft will diesem Trend entgegenwirken und durch verschiedene Maßnah-

men und Projekte gezielt bezahlbaren und zielgruppenorientierten Wohnraum schaffen. Alternative Wohnformen, 

wie zum Beispiel Wohngemeinschaften im Alter, sind bereits umgesetzt worden. 

 

Im Geschäftsbereich Neheim wird das Wohnquartier „Am Müggenberg“ in mehreren Bauabschnitten über einen 

Zeitraum von rund zehn Jahren entwickelt. Insgesamt werden 220 Bestandswohnungen, die zum überwiegenden 

Teil bereits leergezogen wurden, zurückgebaut und rund 300 neue Wohnungen errichtet. Neben frei finanzierten 

Wohnungen sollen in Abstimmung mit der Fördergeberstelle des Landes Nordrhein-Westfalen bis zu 135 öffent-

lich geförderte Wohnungen entstehen. Die schrittweise Umsetzung ermöglicht es den Bestandsmietern, innerhalb 

der jeweiligen Bauphasen in neu errichtete Wohnungen umzuziehen. Der erste Bauabschnitt wurde 2020 mit 54 

Wohnungen fertiggestellt, die von Bestandsmietern bezogen wurden. Ebenfalls 2020 nahm die Großtagespflege 

für unter dreijährige Kinder ihren Betrieb auf. Im Jahr 2022 folgten die Fertigstellung des Quartierszentrums und 

die Gestaltung eines Quartiersplatzes. Im zweiten Bauabschnitt wurden bis Mitte 2023 fünf Häuser mit insgesamt 

41 Wohnungen fertiggestellt, teilweise öffentlich gefördert. Der dritte Bauabschnitt umfasst insgesamt 81 Woh-

nungen. Davon wurden bis Herbst 2024 drei Häuser mit 28 Wohnungen und bis Herbst 2025 ein weiterer Wohnhof 

mit 27 Wohnungen fertiggestellt. Der letzte Wohnhof mit 26 Wohnungen wird im Herbst 2026 fertiggestellt. Ins-

gesamt 36 Wohnungen des dritten Bauabschnitts sind öffentlich gefördert. Mit dem vierten Bauabschnitt wurde 

Ende 2025 begonnen. Bis 2027 entstehen drei Häuser mit insgesamt 27 Wohnungen, teilweise öffentlich gefördert. 

Für 2027 ist der Baubeginn des fünften Bauabschnitts mit zwei Häusern und insgesamt 17 Wohnungen vorgesehen, 

die ebenfalls teilweise öffentlich gefördert werden. 

 
 

D. Vermögenslage 
 

Die Vermögenslage stellt sich bei der Gegenüberstellung der Wirtschaftsjahre 2025 und 2024 wie folgt dar: 
 

  2025 

T€ 

  

% 

  2024 

T€ 

  

% 

          

Anlagevermögen  69.129,5  93,6   65.464,7  91,9 

Umlaufvermögen  4.692,7  6,4   5.769,0  8,1 

Rechnungsabgrenzung  0,0  0,0   0,0  0,0 

          

Gesamtvermögen  73.822,2  100,0   71.233,7  100,0 

          

Verbindlichkeiten - 58.073,2    - 56.588,0   

Rückstellungen - 2.315,0    - 2.406,5   

Rechnungsabgrenzung - 2.301,0    - 1.577,8   

          

Reinvermögen  11.133,0     10.661,4   

Reinvermögen am  

Jahresanfang 

  

10.661,4 

     

10.295,6 

  

          

Veränderung des  

Reinvermögens  

 

+ 

  

471,6 

    

+ 

 

365,8 
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Das Vermögen der Genossenschaft besteht überwiegend (93,2 % der Bilanzsumme) aus bebauten und 

unbebauten Grundstücken. Die Buchwerte betragen 68.794,2 T€. 

 

Das Reinvermögen der Genossenschaft hat sich im Geschäftsjahr um 471,6 T€ erhöht. 

 

Die Kapitalstruktur ergibt sich bei der Gegenüberstellung der Wirtschaftsjahre 2025 und 2024 wie folgt: 

 

  2025 

T€ 

  

% 

  2024 

T€ 

  

% 

          

Eigenkapital  11.133,0  15,1   10.661,4  15,0 

Rückstellungen  2.315,0  3,1   2.406,5  3,4 

          

Verbindlichkeiten  58.073,2  78,7   56.588,0  79,4 

          

          

Rechnungsabgrenzung  2.301,0  3,1   1.577,8  2,2 

          

          

  73.822,2  100,0   71.233,7  100,0 

          

Die bilanzielle Eigenkapitalquote hat sich im Geschäftsjahr 2025 mit 15,1 % gegenüber dem Vorjahr um 0,1 % 

erhöht. 

Die Rückstellungen haben sich im Berichtsjahr um 0,3 % und die Verbindlichkeiten um 0,7 % verringert, sowie 

die Rechnungsabgrenzung um 0,9 % erhöht. 

 

E. Liquiditätslage 

 
Die Gegenüberstellung der kurzfristigen Aktiva (4.693 T€) und der kurzfristigen Passiva (3.840 T€) ergibt am 

31.12.2025 einen Liquiditätsüberschuss in Höhe von 853 T€. 

 

Die erforderlichen Finanzmittel für die im Jahr 2026 geplanten Neubaumaßnahmen, Modernisierungs- und In-

standhaltungsmaßnahmen werden durch Eigenmittel, bereits zugesagte Fremdmittel und aus dem zu erwartenden 

geldrechnungsmäßigen Überschuss finanziert. Eine Netto-Neuverschuldung ergibt sich aus der Neubaumaßnahme 

"Am Müggenberg". 

 

Die bestehenden finanziellen Verpflichtungen mit 5.385 T€ sind durch die Aufnahme langfristiger Darlehen und 

im Übrigen mit Eigenmitteln finanziert. 

 

Der Cash-Flow beträgt im Geschäftsjahr 2025 2.226 T€ (in 2024 2.187 T€).  

  

Finanzinstrumente 

 

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich überwiegend um Annuitätsdarlehen mit mehrjährigen Lauf-

zeiten. Aufgrund steigender Tilgungsanteile und gleichmäßig über die Jahre verteilter Prolongationstermine 

halten sich die Zinsänderungsrisiken im beschränkten Rahmen. 

 

Das Liquiditäts- und Zinsänderungsrisiko wird laufend überwacht. Derivative Finanzinstrumente werden  

gegenwärtig nicht eingesetzt. 
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Kurzfristig realisierbare Vermögenswerte 

 2025 2024 

 in T€ in T€ 

 

Unfertige Leistungen 2.670 2.460 

Vorräte 18 15 

Forderungen 

- aus Vermietung 37 35 

- aus Betreuungstätigkeit 0 0 

- Sonstige 132 819 

Flüssige Mittel 

- Girokonten/Kassenbestand 1.836 2.440 

 4.693 5.769 

 

Kurzfristig fällige Schuldposten 

 

Auseinandersetzungsguthaben 72 73 

Dividende 28 27  

Rückstellungen 299 324 

Erhaltene Anzahlungen 2.846 2.639 

Verbindlichkeiten 

- aus Vermietung 98 71 

- aus Lieferungen und Leistungen 523 949 

Sonstige 41 46 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten      33     127 

 3.940  3.713 

 

F. Ertragslage 
 

Das Geschäftsjahr 2025 schloss mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 483,6 T€ (2024: 375,1 T€) ab. 

Die Analyse zeigt in den Teilbereichen folgende Ergebnisse: 

 

 2025 2024 

 in T€ in T€ 

 

Bewirtschaftungstätigkeit  605  639 

 

Betreuungstätigkeit  0  0 

 

Sonstiger Geschäftsbereich   16 - 37 

 

Finanzergebnis - 40 - 22 

Neutraler Bereich/Sonstiges - 97 - 205  

 

Jahresüberschuss  484  375 

 

Einstellung in Ergebnisrücklagen  48  38 

 

Gewinnvortrag  0  0 

 

Bilanzgewinn  436  337 
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Der Jahresüberschuss hat sich gegenüber dem Vorjahr um 109 T€ erhöht. Der Geschäftsbereich der Bewirtschaf-

tungstätigkeit erwirtschaftete ein Ergebnis von 605 T€. Dies ist gegenüber dem Vorjahr eine Verringerung um     

34 T€. Der sonst. Geschäftsbereich weist im Jahr 2025 Erträge von 25 T€ und Aufwendungen von 9 T€ aus. Der 

neutrale Bereich enthält Erträge von 67 T€ und Aufwendungen in Höhe von 164 T€. Das Finanzergebnis weist 

Zinserträge von 12 T€ und Zinsaufwendungen für Pensionsrückstellungen und die Bereitstellung von Finanzie-

rungsmitteln in Höhe von 52 T€ aus. 

 

Für die kommenden Jahre ist zur Sicherung der Vermietbarkeit und des laufenden Instandhaltungsbedarfs ein 

weiterhin hohes Investitionsvolumen notwendig. Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung bedarf weiterhin ei-

ner positiven Steigerung durch Ausschöpfung von Mieterhöhungspotentialen, sowie eine kontinuierliche Verrin-

gerung des bestehenden Leerstandes. Die Ausgaben für Gebäude- und Wohnungsmodernisierungen werden nur 

an zukunftsträchtigen Objekten vorgenommen. 

 

 

G. Gewinnverwendungsvorschlag 
 

Der Vorstand schlägt vor, den Bilanzgewinn (inkl. Gewinnvortrag) in Höhe von 435.310,73 € wie folgt zu ver-

wenden: 

 

1. Ausschüttung einer Dividende von 2 % 27.731,51 € 

 

2. Einstellung in die Bauerneuerungsrücklage 120.000,00 € 

 

3. Einstellung in Andere Ergebnisrücklagen 287.500,00 € 

 

4. Vortrag auf neue Rechnung 79,22 € 

 

 

H. Risiken und Chancen der zukünftigen Entwicklung 
 

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage bestehen derzeit nicht. Nach dem 

31. Dezember 2025 sind keine Vorgänge eingetreten, die die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich 

negativ beeinflussen könnten. 

 

Das wirtschaftliche und geopolitische Umfeld bleibt jedoch von erheblichen Unsicherheiten geprägt. Neben dem 

fortdauernden Krieg in der Ukraine haben insbesondere die aktuellen Konflikte im Nahen Osten Auswirkungen 

auf Energiepreise, Lieferketten und die wirtschaftliche Entwicklung. Erneute oder länger anhaltende Energiepreis-

steigerungen könnten die Bruttowarmmieten und damit die Belastung einkommensschwächerer Haushalte weiter 

erhöhen. Hieraus können Erlösausfälle entstehen. Die Genossenschaft begegnet diesen Risiken mit der konsequen-

ten energetischen Modernisierung ihres Wohnungsbestands und der Umstellung auf zukunftsfähige, möglichst 

unabhängige Wärmeversorgungssysteme. 

 

Die geopolitischen Entwicklungen können zudem zu höheren Bau-, Material- und Finanzierungskosten sowie zu 

Lieferengpässen führen. Dies betrifft sowohl Neubauvorhaben als auch Modernisierungs-, Instandhaltungs- und 

Sanierungsmaßnahmen. Mögliche Verzögerungen bei der Umsetzung von Projekten werden durch eine laufende 

Überwachung der Beschaffungs- und Kostenentwicklung sowie eine bedarfsgerechte Anpassung der Maßnahmen 

berücksichtigt. 

 

Die AWG setzt bereits seit mehreren Jahren auf eine Verringerung der Abhängigkeit von fossilen Energieträgern. 

Im Neubaubereich werden Erdwärme sowie Photovoltaik- und Solartechnik eingesetzt. Für den Wohnungsbestand 

wird die Umstellung der Wärmeversorgung auf nachhaltige Energieträger im Rahmen der Modernisierungsstrate-

gie weiter vorangetrieben. Ziel ist es, den Energiebedarf dauerhaft zu senken, die Betriebskosten für die Mieter zu 
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begrenzen und gleichzeitig die Widerstandsfähigkeit des Wohnungsbestands gegenüber Energiepreis- und Versor-

gungsrisiken zu erhöhen. 

 

Die Geschäftsleitung beobachtet die weitere Entwicklung der geopolitischen, energie- und finanzwirtschaftlichen 

Rahmenbedingungen laufend und bewertet die daraus resultierenden Risiken im Rahmen des bestehenden Risiko-

managementsystems. Bei Bedarf werden geeignete Maßnahmen zur Begrenzung der Auswirkungen eingeleitet. 

 

Für die Immobilienwirtschaft bestehen trotz der herausfordernden Rahmenbedingungen weiterhin Chancen. Die 

anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum sowie der Bedarf an energetischer und altersgerechter Modernisierung 

schaffen langfristige Investitionsmöglichkeiten. Gleichzeitig bleiben Baukosten, Finanzierungskonditionen, Ener-

giepreise, Inflation und geopolitische Entwicklungen wesentliche Einflussfaktoren für die zukünftige Vermögens-

, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. 

 

I. Prognosebericht 
 

In der 10-jährigen Finanz- und Wirtschaftsplanung werden in jedem Jahr Jahresüberschüsse ausgewiesen, die zu-

künftig eine ausreichende Dotierung der Rücklagen ermöglichen. 

 

Die Veränderungen an den Immobilienmärkten in unserer Region bieten unserem Unternehmen die Chance, im 

Sinne des Genossenschaftsgedankens individuellen und bedarfsgerechten Wohnraum in attraktiven Lagen anzu-

bieten. 

 

Die Leerstandsquote ist zuletzt leicht gestiegen. Ursache hierfür ist insbesondere der strategische Leerstand von 

Wohnungen, die im Rahmen der geplanten Modernisierungsmaßnahmen im Bestand vorübergehend nicht vermie-

tet werden. Unabhängig davon hat sich die seit 2015 bestehende positive Entwicklung der Leerstandssituation 

grundsätzlich fortgesetzt. Wir gehen davon aus, in den kommenden Jahren eine weitgehende Vollvermietung un-

seres Wohnungsbestandes zu erreichen. 

 

Den Herausforderungen aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und unserer Wohnungsnutzer begeg-

nen wir durch Modernisierungen, eine zeitgemäße Ausstattung und barrierearme bzw. barrierefreie Maßnahmen 

sowie teilweise durch Abriss und anschließenden Neubau. Die im Frühjahr 2018 begonnenen Neubauaktivitäten 

werden kontinuierlich fortgeführt. 

 

Die konsequente Umsetzung der Ergebnisse der Portfolioanalyse und die bedarfsgerechte Weiterentwicklung un-

seres Wohnungsbestandes sollen auch zukünftig zur Wettbewerbsfähigkeit unseres Unternehmens beitragen. Er-

gänzend bieten der Ausbau und die Weiterentwicklung mietnaher Dienstleistungen weitere Chancen für die zu-

künftige Entwicklung. 

 

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen, Mitarbeitern und Hauswarten für ihre im Berichtsjahr geleistete Arbeit 

und dem Aufsichtsrat für die vertrauensvolle Zusammenarbeit. 

 

 

Arnsberg, den 18. Juni 2026 

 

Der Vorstand 

 

 

 

 

_________________________________  _____________________________ 

Katja Bühner  Sebastian Eickel 
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 

 
In sieben gemeinsamen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat durch den Vorstand im Geschäftsjahr 2025 über die 

Geschäftsentwicklung, die Liquidität, die Ertragslage und weitere wichtige Angelegenheiten der Wohnungsgenos-

senschaft unterrichten lassen und die Berichte des Vorstandes entgegengenommen. Der Aufsichtsrat hat sich zu-

dem besonders in die Fragestellungen um die Entwicklung des Baugebietes Am Müggenberg im Stadtteil Neheim 

eingebracht. Der für die Begleitung dieser Baumaßnahmen eigens gegründete Bauausschuss trat mit Beteiligung 

des Aufsichtsrates zehnmal zusammen. 

 

Im abgelaufenen Geschäftsjahr tagte der Finanzausschuss einmal, der Personalausschuss tagte viermal.  

 

Die am 09. Oktober 2025 durchgeführte Vertreterversammlung befasste sich mit dem vom Verband der Woh-

nungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Düsseldorf, geprüften Jahresabschluss zum 

31.12.2024 mit der Gewinn- und Verlustrechnung sowie dem Anhang. Ferner wurden die Berichte von Vorstand 

und Aufsichtsrat vorgetragen und sich daraus ergebene Fragen beantwortet. Die Vertreterversammlung stellte den 

Jahresabschluss 2024 fest und stimmte der vom Vorstand vorgeschlagenen Verwendung des Bilanzgewinns zu. 

Sie erteilte Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung für das Geschäftsjahr 2024. 

 

Über alle Feststellungen, Beratungen und Beschlüsse sind Protokolle gefertigt worden. Bei der Prüfung der Ge-

schäftsführung wurden keine Verstöße gegen gesetzliche oder satzungsmäßige Bestimmungen festgestellt. 

 

In der Sitzung vom 02. Juli 2026 hat sich der Aufsichtsrat mit dem aufgestellten Jahresabschluss zum 31.12.2025 

befasst und keinen Grund zur Beanstandung gesehen. Der Jahresabschluss findet die Zustimmung des Aufsichts-

rates. 

 

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den aufgestellten Jahresabschluss 2025 und den Vorschlag 

zur Verwendung des Bilanzgewinns 2025 zu genehmigen. 

 

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates am 20. November 2025 wurde Herr Detlef Herbst als Aufsichts-

ratsvorsitzender wieder gewählt. Ebenfalls wurde Herr Kai Grote als stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender 

wieder gewählt.  

 

Satzungsgemäß scheidet mit dem Tag der Vertreterversammlung Herr Detlef Herbst, Herr Kai Grote und Herr 

Bernd Müntefering aus dem Aufsichtsrat aus. Eine Wiederwahl für die Herren Herbst, Grote und Müntefering ist 

möglich. 

 

An dieser Stelle möchte der Aufsichtsrat all denen danken, die die Genossenschaft in ihrer wohnwirtschaftlichen 

Tätigkeit unterstützt und gefördert haben. 

 

 

Arnsberg, den 02. Juli 2026 

 

 

  

_________________________ 

 

Detlef Herbst 

- Aufsichtsratsvorsitzender - 
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1. Aktiva                           Bilanz zum 31. Dezember 2025 

 Geschäftsjahr Vorjahr 

€ € € 

A.  Anlagevermögen    
  I. Immaterielle Vermögensgegenstände    

 1. Entgeltlich erworbene Lizenzen  5.030,68 14.427,17 

 
  II.  Sachanlagen    

 1.  Grundstücke und grundstücksgleiche    
      Rechte mit Wohnbauten 62.738.349,03  57.857.387,13 

 2.  Grundstücke und grundstücksgleiche    
      Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten 438.973,86  456.686,01 

 3.  Grundstücke ohne Bauten 81.793,74  83.893,18 

 4.  Maschinen 39.488,06                     44.588,24 

 5.  Betriebs- und Geschäftsausstattung 279.592,45                   232.995,63 

       6.  Anlagen im Bau 5.535.075,41                6.576.552,86   

3.738.680,29           

0,00        7.  Bauvorbereitungskosten 0,00 69.113.272,55                  186.981,37 

                 232.995,63 

       184.700,03      

11313,00 

  III. Finanzanlagen    
 1.  Beteiligungen 7.250,00  7.250,00 

 2.  Wertpapiere des Anlagevermögens 2.600,00  2.600,00 

 3.  Andere Finanzanlagen 1.320,00 11.170,00 1.320,00 

 
Anlagevermögen insgesamt  69.129.473,23 65.464.681,59 

 
B. Umlaufvermögen    

  I. Andere Vorräte    
 1.  Unfertige Leistungen 2.670.270,54  2.459.864,92 

 2.  Andere Vorräte 17.861,48 2.688.132,02 15.415,44 

  II.  Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände    
     1.  Forderungen aus Vermietung                    36.957,42                     35.478,75 

 2.  Sonstige Vermögensgegenstände 132.067,61 169.025,03 818.645,82 

 III.  Flüssige Mittel und Bausparguthaben    
 1.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten               1.516.240,42                2.253.842,08 

       2.  Bausparguthaben                  319.303,36             

0.00     2.253.842,08        

11818185.774,659 

1.835.543,78                  185.774,65      

0,00 

 

 

 

Umlaufvermögen insgesamt  4.692.700,83 5.769.021,66 

 
 
Bilanzsumme  73.822.174,06 71.233.703,25 
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 Passiva                             Bilanz zum 31. Dezember 2025 

 Geschäftsjahr Vorjahr 

€ € € 

A. Eigenkapital 

  I.  Geschäftsguthaben    
 1.  der mit Ablauf des Geschäftsjahres    
      ausgeschiedenen Mitglieder                     71.682,41    72.490,06 

 2.  der verbleibenden Mitglieder 1.406.244,06 1.477.926,47 1.389.923,57 

      Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile:    
      9.895,94 € (Vorjahr = 13.506,43 €)    

  II. Ergebnisrücklagen    
 1. Gesetzliche Rücklage 1.563.300,00  1.514.900,00 

      davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr    
      eingestellt:    
      48.400,00 € (Vorjahr = 37.600,00 €)    
 2.  Bauerneuerungsrücklage 3.300.000,00  3.200.000,00 

      davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:     
      100.000,00 € (Vorjahr = 100.000,00 €)    
 3.  Andere Ergebnisrücklagen 4.356.500,00 9.219.800,00 4.146.500,00 

      davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:    
      210.000,00 € (Vorjahr = 237.900,00 €)    

III. Bilanzgewinn    
 Gewinnvortrag 73,92  73,72 

 Jahresüberschuss   483.636,81  375.133,34 

 Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen 48.400,00 435.310,73                     37.600,00        

  Eigenkapital insgesamt  11.133.037,20 10.661.420,69 

    
B. Rückstellungen    

 1.  Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 2.015.838,00  2.082.373,00 

 2.  Sonstige Rückstellungen 299.190,50 2.315.028,50 

 

324.121,50 

 

C. Verbindlichkeiten 

 1.  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 54.565.148,80  52.883.090,15 

 2.  Erhaltene Anzahlungen 2.846.301,24  2.638.603,30 

      3.  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen    

   a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 97.841,73  71.214,61 

   b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 522.527,83  949.250,43 

 4.  Sonstige Verbindlichkeiten 41.331,61 58.073.151,21 45.858,50 

      davon aus Steuern: 2.042,97 € (Vorjahr = 3.343,92 €) 

 
   

    

D. Rechnungsabgrenzungsposten                 2.300.957,15 1.577.771,07 

    

Bilanzsumme  73.822.174,06 71.233.703,25 
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2. Gewinn- und Verlustrechnung 

 für die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 

 

Geschäftsjahr Vorjahr 

€ € € 

1.  Umsatzerlöse    

 a. aus Bewirtschaftungstätigkeit 8.187.830,21  7.568.535,81 

 b. aus Betreuungstätigkeit 16.924,40 8.204.754,61 16.924,40 

2. Erhöhung des Bestandes    

  an unfertigen Leistungen   210.405,62             312.938,40 

3.  Andere aktivierte Eigenleistungen  60.784,47 90.374,00 

4.  Sonstige betriebliche Erträge  416.868,01 154.547,94 

5.  Aufwendungen für bezogene Lieferungen    

 und Leistungen    

 Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit          3.825.712,46 3.321.238,75 

    

 Rohergebnis  5.067.100,25 4.822.081,80 

 

6. Personalaufwand    

 a.  Löhne und Gehälter 957.981,65  920.037,18 

 b.  Soziale Abgaben und Aufwendungen    

  für Altersversorgung und für Unterstützung 276.812,41 1.234.794,06 366.515,14 

  davon für Altersversorgung:    

  68.117,61 € (Vorjahr = 183.154,64 €)    

 

7. Abschreibungen    

 auf immaterielle Vermögensgegenstände    

 des Anlagevermögens und Sachanlagen  1.917.029,69 1.801.909,02 

    

8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen  434.516,40 513.773,83 

    

9.  Erträge aus Wertpapieren des Anlagevermögens und    

 Ausleihungen des Finanzanlagevermögens  501,05 497,30 

    

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge  10.665,34 22.635,61 

    

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen  1.008.289,68 867.846,20 

        davon aus Aufzinsung: 

 

 

13.   

   

        38.698,00 € (Vorjahr = 35.511,00 €) 

 

 

 

   

 Ergebnis nach Steuern   483.636,81 375.133,34 

        Jahresüberschuss  483.636,81 375.133,34 

        Gewinnvortrag  73,92 73,72 

        Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen  48.400,00 37.600,00 

 Bilanzgewinn  435.310,73 337.607,06 
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3. Anhang 

 

 

A. Allgemeine Angaben 

 

Die Arnsberger Wohnungsbaugenossenschaft eG ist beim Amtsgericht Arnsberg unter Nummer GnR 119 einge-

tragen mit Sitz in Arnsberg, Goethestr. 39a. 

 

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz 

und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung über die Gliederung des Jahres-abschlusses von 

Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV), wobei für die Gewinn- und Verlustrechnung das     Gesamtkostenverfah-

ren Anwendung findet. 

 

 

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

 

Anlagevermögen  

 

Das gesamte Sachanlagevermögen wurde zu fortgeführten Anschaffungskosten und Herstellungskosten abzüglich 

Abschreibungen bewertet. Fremdmittelzinsen während der Bauzeit werden nicht aktiviert. Eigene Architekten- 

und Verwaltungsleistungen wurden für 5 umfassende Modernisierungsmaßnahmen und Neubauten aktiviert. 

 

Die planmäßigen Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen wurden wie folgt 

vorgenommen: 

 

-  Immaterielle Vermögensgegenstände 33% der Anschaffungskosten 

 

-  Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach der Nutzungsdauer 

a) bei Altbauten aufgrund einer ab 1976 festgelegten Restnutzungsdauer von 5 bis 25 Jahren (je nach Bau- 

    substanz) 

b) bei Neubauten auf der Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bzw. 65 Jahren bei Neubauten ab 

2019 

c) bei Garagen eine angenommene Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren 

 

- In Fällen umfangreicher Modernisierungen und geplanter Abrisse wird die Restnutzungsdauer nach vernünfti-

ger kaufmännischer Beurteilung neu festgesetzt. 

 

-  Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten nach der Nutzungsdauer 

a)  bei Verwaltungsgebäuden auf der Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, das entspricht nach 

nachträglicher Modernisierung einem linearen Abschreibungssatz von 1,56% 

b) bei sonstigen Gebäuden eine angenommene Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren 

      c) bei Kindergärten mit einem linearen Abschreibungssatz von 3% 

 

- Maschinen 6,7 %, 12,5% und 25 % der Anschaffungskosten 

 

- Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung nach der linearen Abschreibungsmethode bei Abschrei-

bungssätzen von 10%, 20%, 25%, 33% und 100%  

 

- Die geringwertigen Wirtschaftsgüter wurden im Jahr des Zugangs in voller Höhe abgeschrieben. 

 

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu den Anschaffungskosten. Bei der Beteiligung an der EBZ Service 

GmbH, Bochum wurde im Jahr 2017 ein Betrag von 5.550,00 € abgeschrieben. 
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Umlaufvermögen 

 

Im Umlaufvermögen wurden die unfertigen Leistungen zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert. 

Es erfolgte ein Wertabschlag in Höhe von 80,0 T€ für leerstehende Mieteinheiten.  

 

Reparaturmaterialien wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Diese wurden durch Anwendung des Fifo-Verfah-

rens ermittelt. 

 

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände sind grundsätzlich zum Nennwert bewertet. Bei den Miet-

forderungen wurde erkennbaren Risiken durch Bildung von Wertberichtigungen Rechnung getragen. 

 

Die flüssigen Mittel sind grundsätzlich zum Nennwert bewertet. 

 

 

Rückstellungen 

 

Die Pensionsrückstellung wurde nach dem Teilwertverfahren unter Berücksichtigung von zukünftigen Entgelt- 

und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzin-

sungssatz von 2,06 % bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Rententrend 

von 2,50 % bzw. 2,00 % zugrunde gelegt. 

 

Gemäß § 253 Abs. 2 HGB i. V. m. Artikel 75 Abs. 6 EGHGB wurde der Zeitraum für die Ermittlung des durch-

schnittlichen Marktzinssatzes für Altersversorgungsverpflichtungen von sieben Jahre auf nunmehr zehn Jahre ver-

längert. Dieses gilt für Geschäftsjahre, die nach dem 31. Dezember 2015 beginnen. Der Unterschiedsbetrag zwi-

schen dem Ansatz der Altersversorgungsrückstellungen mit dem neuen durchschnittlichen Marktzinssatz von 10 

Jahren und der bisherigen Regelung von 7 Jahren beträgt zum Bilanzstichtag am 31.12.2025 -40,1 T€. 

 

Die sonstigen Rückstellungen wurden in Höhe des nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen 

Erfüllungsbetrags angesetzt. 

 

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist in der nachfolgenden verkürzten Entwicklung der einzelnen Posten des 

Anlagevermögens dargestellt. 

 

 

Rechnungsabgrenzungsposten 

 

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet Tilgungsnachlässe, die über die Dauer der Mietpreis- und 

Belegungsbindung über 20 Jahre bzw. 30 Jahre, ratierlich erfolgswirksam aufgelöst werden. 
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2.  Im Posten „Unfertige Leistungen“ sind ausschließlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. 

 

 

3.  Es bestehen Mietforderungen von 1,2 (Vorjahr 2,1) T€ mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr.  

 

 

4.  Im Posten „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind 13,0 T€ Beteiligung am Gründungsstockdarlehen der Pen-

sionskasse, sowie 14,0 T€ Zuschüsse der KfW und 20,5 T€ Tilgungsnachlass der NRW.Bank für das Neu-

bauvorhaben "Am Müggenberg" enthalten.  

 

 

5.  In den „sonstigen Rückstellungen“ sind folgende Rückstellungen enthalten: 

 

      165.000,00 € für Aufwendungen Bewirtschaftungstätigkeit 

        50.000,00 € für Unterlassene Instandhaltung bis 3 Monate  

        35.000,00 € für Prüfungskosten 

   15.654,00 € für Altersversorgungsansprüche 

        13.900,00 € für CO2-Steuer Gas-Etagenheizungen 

        10.000,00 € für Jahresabschlussarbeiten  

         9.636,50 € für Urlaubsansprüche 

 

               

6.  In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-

tag rechtlich entstehen.     

 

 

7.  Im Posten "Rechnungsabgrenzungsposten" sind 2.301,0 T€ Tilgungsnachlass NRW.Bank für das Neubauvor-

haben "Am Müggenberg" und die umfassende Modernisierung "Baumbach" enthalten.  

 

 

8.  Vermögen aus Betreuungstätigkeit (Bank) sowie der Gegenposten Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 

werden nicht  ausgewiesen, da diese Gelder vom Eigenvermögen getrennt verwaltet werden. 
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II. Gewinn- und Verlustrechnung 

  

Die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftungstätigkeit haben sich im Geschäftsjahr um 619,3 T€ erhöht. Die Soll-

mieten inklusive Gästewohnungen haben sich um 319,8 T€ und die Erlösschmälerungen um 10,3 T€ erhöht. Die 

Umlagen aus der Betriebskostenabrechnung und sonstigen Gebühren haben sich gegenüber dem Vorjahr um    

309,8 T€ erhöht. 

 

Im Posten „Sonstige betriebliche Erträge" sind 78,1 T€ aus der Auflösung von Rückstellungen, sowie                        

Erstattungen für vorgenommene Instandhaltungen in Höhe von 287,5 T€ enthalten.  

 

Die Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit beinhalten Aufwendungen von 2.742,2 T€ für Betriebskosten 

und 1.048,4 T€ für Instandhaltung. 

 

In den Abschreibungen sind keine außerplanmäßigen Abschreibungen enthalten.  

 

Im Posten „Sonstige betriebliche Aufwendungen" sind 4,0 T€ Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Miet-

forderungen, sowie 5,4 T€ Nebenkosten der Geldbeschaffung für Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen ent-

halten. 

 

Der Posten „Zinsen und ähnliche Aufwendungen" beinhaltet mit 38,7 T€ Aufwendungen aus der Aufzinsung von 

Rückstellungen. 

 

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit nicht vorstehend erläutert - folgende wesentliche 

periodenfremde Erträge und Aufwendungen enthalten: 

 

95.409,73 € Erträge im Posten „Sonstige betriebliche Erträge“, davon 78.073,69 € aus der Auflösung von         

Rückstellungen und 6.316,13 € aus in früheren Jahren abgeschriebene Forderungen 

 

 

D. Sonstige Angaben 

 

1. Es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltene Geschäfte getätigt, die einen wesentlichen Einfluss auf die 

Finanzlage des Unternehmens hätten. 

 

2. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug: 

 Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte 

Kaufmännische Mitarbeiter 5 1 

Technischer Mitarbeiter 3 3 

Mitarbeiter Regiebetrieb 1 1 

Gesamt 9 5 

Außerdem wurden 2 Auszubildende und 24 nebenberuflich tätige Hauswarte beschäftigt. 

 

3.   Aus dem Neubauvorhaben "Am Müggenberg" bestehen finanzielle Verpflichtungen in Höhe von 5.385,0 T€, 

die durch die Aufnahme langfristiger Darlehen und Eigenmittel gesichert sind. 
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4. Mitgliederbewegung 

 

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr um 16.320,49 € erhöht. 

 

 Mitglieder Anteile 

Anfang 2025 1.719 3.423 

Zugang  2025 + 116 + 233 

Abgang  2025 - 110 - 202 

Ende  2025 1.725 3.454 

 

5. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates. 

 

6. Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes: 

 

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

 Goltsteinstr. 29, 40211 Düsseldorf 

 

7. Mitglieder des Vorstandes: 

 

   Katja Bühner (ab 01.02.2026) 

   Sebastian Eickel 

 Herbert Herrig (bis 31.01.2026)  

    

 

8. Mitglieder des Aufsichtsrates: 

   

 Detlef Herbst                    Vorsitzender                    -  Sparkassenbetriebswirt - 

 Kai Grote             stellv. Vorsitzender         -  Leiter Finanzmanagement - 

 Heinz-Peter Kleinehr (bis 09.10.2025) 

 Sandra Müller (ab 09.10.2025) 

 Bernd Müntefering 

      Michael Nölle  

      Michaela Röbke  

   

 

Arnsberg, den 18. Juni 2026 

 

Der Vorstand 

 

 

 

 

_________________________________  _____________________________ 

Katja Bühner  Sebastian Eickel 

 



 

 

 


