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Wohnen in Westfalen-Lippe.




Unsere Standorte

Wohnen in Westfalen-Lippe.
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Rechtsgrundlagen

Die Gesellschaft wurde am 16. Juni 1936 gegriindet und am
26. Juni 1936 unter der Nr. 2555 in das Handelsregister des
Amtsgerichtes Dortmund eingetragen. Die Eignung und Aner-
kennung als Betreuungsunternehmen ist gegeben.




Geschaftsbericht 2025

Inhalt

Vorwort 4
Daten und Fakten auf einen Blick 5
Leitbild & Nachhaltigkeitsstrategie 6
Modernisierung 12
Digitale Prozesse fiir eine moderne Wohnungswirtschaft 16
Menschen gestalten Zukunft 18
Veranderungen im Aufsichtsrat 22
Jahresabschluss der Handwerksbau AG fiir das Geschaftsjahr 2025 24
Lagebericht iiber das Geschaftsjahr 2025 26
Bilanz zum 31. Dezember 2025 40
Gewinn- und Verlustrechnung 42
Anhang zum Jahresabschluss 2025 44
1. Allgemeine Angaben 44
2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 45
3. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung 46
4. Sonstige Angaben 50
Bericht des Aufsichtsrates 52
Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers 54
Chronik — 90 Jahre Handwerksbau 58
Unser Team 60

Impressum 62



Handwerksbau AG | Geschéftsbericht 2025 | Vorwort

Vorwort

Liebe Aktionarinnen und Aktionare, Freundinnen und Freunde der Handwerksbau,

GESTALTEN —

UBERNEHMEN

diesen Gedanken folgend, haben wir mit sieben Themenfeldern
unser Leitbild und unsere Nachhaltigkeitsstrategie verabschie-
det. Die vielfaltigen Herausforderungen, vor denen wir als Hand-
werksbau AG ebenso wie viele andere Unternehmen der sozial
orientierten Wohnungswirtschaft stehen, erfordern langfristige
Weichenstellungen und einen klaren Kurs.

Neben der klimatischen Transformation unserer Wohnungsbestén-
de wollen wir gezielt Quartiersentwicklungen vorantreiben, um un-
sere Bestande auf die zukiinftigen Anforderungen des Wohnungs-
marktes vorzubereiten. Hierfiir haben wir unser Wohnungsportfolio
einer umfassenden technischen, wirtschaftlichen und demografi-
schen Analyse unterzogen. Wir werden gezielt dort investieren,
wo sich langfristige Entwicklungschancen bieten und uns pers-
pektivisch aus einzelnen Wohnungsmarkten zuriickziehen.

Die ersten Schritte auf diesem Weg sind bereits erfolgreich um-
gesetzt. In Paderborn konnten wir unsere erste umfassende Ge-
baudesanierung abschlieBen. Mit einer Energieeffizienzklasse A+
markiert das Gebaude an der WigbertstraBe den Startschuss fiir
die nachhaltige Transformation unseres Wohnungsbestandes.

Im Geschéaftsjahr 2025 haben wir unsere Modernisierungstatig-
keit bereits verdoppelt. Derzeit sanieren wir ein Gebaude mit zehn
Wohnungen in Detmold. Aufgrund des energetischen und techni-
schen Zustands des Geb&udes an der Poppinghauser StraBe war
eine umfassende Komplettsanierung die einzig sinnvolle Option.

In den kommenden Jahren wollen wir unser Modernisierungs-
programm weiter ausbauen und bereiten bereits die ndchste
Entwicklungsstufe unserer Bestandsstrategie vor. Fiir unsere

erste durchgreifende Quartiersentwicklung in Detmold laufen
die Planungen bereits auf Hochtouren. In unseren Besténden
aus den 1950er Jahren sollen 60 Wohnungen grundlegend
modernisiert und durch sinnvolle Grundrissanpassungen zusatz-
licher Wohnraum geschaffen werden.

Neben der Entwicklung unseres Wohnungsportfolios treiben wir
auBerdem konsequent die Digitalisierung unseres Unternehmens
voran. Nachdem wir im vergangenen Jahr die Prozesse Vermie-
tung und Auftragsvergabe erfolgreich digitalisiert haben, folgt
nun die nachste Stufe unserer digitalen Agenda. Derzeit arbeiten
wir an der Einfiihrung eines digitalen Mieterportals, das unse-
ren Kundinnen und Kunden moderne Serviceangebote rund um
ihr Mietverhéltnis bieten wird. Gleichzeitig wird der Prozess der
Wohnungsabnahmen vollstandig digitalisiert, wodurch Ablaufe
beschleunigt und Serviceleistungen verbessert werden konnen.

Im selben Zuge nehmen wir auBerdem die kiinstliche Intelligenz
ins Blickfeld unserer Unternehmensentwicklung. Bei zunehmen-
der Erwartung unserer Kundinnen und Kunden an einen zeit-
gemaBen Service, sehen wir auf der anderen Seite einen sich
weiter verscharfenden Fachkraftemangel. Kiinstliche Intelligenz
kann hier eine gute Ergénzung sein. Noch in diesem Jahr be-
griiBen wir unseren virtuellen Kollegen ,Gabriel“ an Bord der
Handwerksbau AG. Unser Avatar wird rund um die Uhr fiir unsere
Kundinnen und Kunden erreichbar sein und kann auBerdem viel-
faltige Sprachen iibersetzen. So bauen wir Sprachbarrieren im
Service fiir unsere multikulturelle Bewohnerschaft ab und ent-
lasten gleichzeitig unsere Mitarbeitenden. Im Ergebnis sollen
digitale Prozesse und kiinstliche Intelligenz den Menschen die-
nen und ihren Alltag erleichtern, sie aber auf keinen Fall ersetzen.



Wir legen daher weiterhin groBen Wert auf eine nachhaltige
Personalentwicklung, denn unsere vielfdltigen Vorhaben lassen
sich nur mit engagierten, qualifizierten und verlasslichen Mitar-
beitenden umsetzen.

Ich freue mich, dass wir neue Kolleginnen und Kollegen fiir unser
Unternehmen begeistern konnten und Uber unser motiviertes
Team, das unsere Zukunft aktiv mitgestaltet. Ein besonderes Bei-
spiel hierfiir ist das Projekt unserer Auszubildenden und dual
Studierenden, die sich im Rahmen ihrer Ausbildung mit einer
Machbarkeits- und Umsetzungsstudie fiir ein Sanierungsvor-
haben auseinandergesetzt haben. Die Ergebnisse haben uns so
sehr {iberzeugt, dass wir das Projekt nun in unseren MaBnahmen-
plan aufgenommen haben.

Wer einen Blick in unsere kurze Chronik am Ende des Geschafts-
berichtes wirft, merkt schnell, dass sich die Handwerksbau AG
inihrer 90jahrigen Geschichte schon einigen stiirmischen Zeiten
stellen musste. Ich bin mir sicher, dass wir mit unserer Crew die
Handwerksbau AG auch weiterhin auf Kurs halten.

Ich wiinsche lhnen viel SpaB beim lesen unseres Geschafts-
berichtes und freue mich, auf die ndchste persénliche Begegnung.

Herzliche GriiBe

V Ploe

Robin Zuhorn
Vorstand
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Daten und Fakten auf einen Blick

BILANZ Mio. € 2025 2024 2023 2022 2021 2020
Bilanzsumme 62,10 60,40 61,10 60,86 60,83 65,19
Grundkapital 2,63 2,63 2,63 2,63 2,63 2,63
Riicklagen 35,70 35,10 34,55 33,39 32,44 31,44
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 2025 2024 2023 2022 2021 2020
eigener Bestand:

Wohnungseinheiten 2.465 2.620 2.620 2.620 2.620 2.620
Garagen 310 310 310 310 310 310
sonstige Einheiten 3 3 3 3 3 3
fremder Bestand:

Wohnungseinheiten 45 45 45 45 45 67
Garagen 45 45 45 45 45 52
sonstige Einheiten - - - - - -
INSGESAMT 2.868 3.023 3.023 3.023 3.023 3.052
BAUINVESTITIONEN 2025 2024 2023 2022 2021 2020
Instandhaltung Mio € 5,10 5,10 4,23 458 4,39 3,67
Modernisierung Mio. € 0,40 0,06 - - 0,12

INSGESAMT MIO. € 5,50 5,16 4,23 458 4,39 3,79

Aktionare

@® Handwerkskammern Dortmund, Minster, 56,7 %
Ostwestfalen-Lippe zu Bielefeld, Stidwestfalen

@ 9 Kreishandwerkerschaften

@ 16 Innungen und Verbande

@ Handwerker und Sonstige 27,0 %

6,4%

9,9%

o
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GESTALTEN -

UBERNEHMEN

Leitbild & Nachhaltigkeitsstrategie der Handwerksbau AG
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Strategie

Leitbild und Nachhaltigkeitsstrategie
der Handwerksbau AG

Seit 90 Jahren verbinden wir wirtschaftliche Stabilitat mit regio-
naler Verantwortung.

Die Handwerksbau AG steht — wie die gesamte Wohnungswirt-
schaft - vor der Aufgabe, die Klimawende aktiv mitzugestalten
und den eigenen Wohnungsbestand zukunftsfahig umzubauen.

Der Zinsanstieg der vergangenen Jahre, deutlich gestiegene
Baukosten sowie ein sich verscharfender Fachkraftemangel ma-
chen eine strategische Neuausrichtung unseres Unternehmens
erforderlich.

Vorstand und Aufsichtsrat der Handwerksbau AG haben daher
die nachfolgenden Strategiefelder definiert und gemeinsam
verabschiedet.

1. Strategiefeld

— wir entwickeln unseren Wohnungsbestand weiter

Die Handwerksbau AG hat insbesondere in den 1960er und
1970er Jahren einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der
Wohnungsnot in Westfalen-Lippe geleistet. Aufgrund demogra-
fischer Veranderungen, zunehmend unterschiedlicher Haus-
haltsgroBen, des Trends zu Ein- und Zwei-Personen-Haushalten
und einer alter werdenden Gesellschaft verdndern sich die An-
spriiche unserer Zielgruppe. Unser iiberwiegendes Wohnungs-
angebot entspricht aufgrund seiner Baualtersklassen nicht mehr
dem Nachfrageverhalten. Wir ziehen uns daher aus Wohnungs-
markten mit schwacher Entwicklungsperspektive zuriick und
investieren gezielt in unsere Kernbestande sowie in wachsende
Wohnungsmarkte. Ziel ist es, unsere Bestande zukunftsfahig zu
entwickeln — durch Grundrissverdanderungen, den Anbau von
Balkonen, die Herstellung emissionsarmer Beheizungssystemen
und der Schaffung von Orten der Begegnung. Sanierungen er-
folgen gezielt und ganzheitlich, auch um wirtschaftlich tragfahige
Mieterhohungspotenziale zu realisieren.

Den Umbau hin zu einem emissionsarmen, modernen Woh-
nungsbestand verstehen wir als Chance fiir eine nachhaltige
Zukunftssicherung der Handwerksbau AG.

2. Strategiefeld

— wir handeln verantwortungsvoll

Wir sind Stolz auf unsere Wurzeln im Handwerk und in der ge-
meinnitzigen Wohnungswirtschaft. Gleichzeitig miissen wir je-
doch auch die Renditeerwartungen unserer Aktionare erfiillen.

Wir wollen daher an unserer Dividendenpolitik von 5% auf das
gezeichnete Kapital festhalten. Grundlage hierfiir ist ein stabiles
Ergebnis aus dem operativen Geschaft.

Mieterhohungen setzen wir regelmé&Big im Rahmen der gesetzli-
chen Méglichkeiten um und orientieren uns — unserem regiona-
len Verantwortungsbewusstsein folgend — an den Mittelwerten
der ortsiiblichen Vergleichsmieten.

Investitionen in den Wohnungsbestand miissen langfristige
Vermietbarkeit sichern und mittelfristig positiv zum Jahreser-
gebnis beitragen, um auch kiinftig verlassliche Ausschiittun-
gen gewahrleisten zu konnen.

GESTALTEN -
UBERNEHMEN




3. Strategiefeld

- langfristig und solide

4. Strategiefeld

— Verantwortung fiir Klima und Region
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5. Strategiefeld

— Chancen der Zukunft

Die Handwerksbau AG ist ein langfristig ausgerichtetes, be-
standshaltendes Wohnungsunternehmen und finanziert Inves-
titionen entsprechend konservativ und langfristig.

Bei jeder groBeren Bestandsinvestition werden offentliche
Forderprogramme gepriift und bei positiver Auswirkung auf

die Wirtschaftlichkeit genutzt.

Investitionsentscheidungen treffen wir auf Basis langfristiger
Betrachtungen mit klaren Renditezielen.

So sichern wir Stabilitat und Zukunftsfahigkeit.

y

Wir investieren in die Nachhaltigkeit in Westfalen-Lippe. Nach-
haltigkeit bedeutet fiir uns Reduzierung der CO,-Emissionen
und Herstellung eines zukunftsfahigen Wohnungsportfolios
zu bezahlbaren Mieten.

Wir bekennen uns zu unseren Wurzeln und verstehen uns als
verldsslicher Partner des regionalen Handwerks.

Wir pflegen unser Netzwerk zu unseren Stammhandwerkern und
wollen dies weiter ausbauen.

Bei der Auftragsvergabe fiir Bestandsinvestitionen genieBen
Innungsbetriebe Vorrang; durch diese Investitionsstrategie stér-
ken wir auch das regionale Handwerk nachhaltig.

Digitalisierung und Kiinstliche Intelligenz sind fiir uns strate-
gische Werkzeuge.

Sie machen unsere Arbeit effizienter, flexibler und zukunftsfa-
hig. Digitale, mobil nutzbare Prozesse sind fiir uns eine wesent-
liche Voraussetzung, um langfristig ein attraktiver Arbeitgeber
zu bleiben.

Bis 2027 soll unsere Verwaltung vollstandig digital arbeiten.
Kiinstliche Intelligenz verstehen wir als Unterstiitzung in einer
immer komplexer werdenden Arbeitswelt.

Um unsere Mitarbeitenden auf diesem Weg mitzunehmen, ko-
operieren wir mit wenigen, ausgewahlten Anbietern, die einen
individuellen Support gewahrleisten.
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Strategie

6. Strategiefeld

— wir setzen auf unsere Mitarbeitenden

7. Strategiefeld

Zur Umsetzung unseres ambitionierten Sanierungsprogramms
muss das jahrliche Investitionsvolumen mindestens verdoppelt
werden. Gleichzeitig entstehen durch die fortschreitende Digita-
lisierung neue Anforderungen an unser Team.

Hinzu kommt, dass in den kommenden zehn Jahren rund 50 %
der Belegschaft in den Ruhestand eintreten werden. Die Hand-
werksbau AG stellt sich daher aktiv dem Wettbewerb um quali-
fizierte Fachkrafte.

Wir investieren gezielt in die fachliche Weiterentwicklung un-
serer Mitarbeitenden, bilden regelmaBig aus und fordern die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf sowie eine offene Kom-
munikation im Team.

MaBnahmen zur Gesundheitsférderung, regelmaBige Teame-
vents und modern ausgestattete Arbeitspldtze tragen zur Moti-
vation und Bindung unserer Mitarbeitenden bei. In einer zuneh-
mend komplexen Welt setzen wir zudem auf Wissenstransfer
und engagieren uns aktiv in Netzwerken wie der bundesweiten
Initiative IW.2050.

— transparent fiir unsere Stakeholder

Als mittelgroBes Wohnungsunternehmen mit rund 2.400 Woh-
nungen an 18 Standorten sind wir regional breit aufgestellt, je-
doch an keinem Standort der Hauptanbieter von preisgiinstigem
Wohnraum.

Unsere Kommunikationsstrategie richtet sich daher gezielt an
die Stakeholder der Handwerksbau AG.

Im Mittelpunkt stehen dabei unsere Aktiondre, die wir transpa-
rent und umfassend im Geschéftsbericht informieren. Unsere
Mieterinnen und Mieter sollen mittelfristig vor allem {iber digita-
le Angebote in unsere Unternehmenskommunikation eingebun-
den werden.

Unsere Mitarbeitenden werden regelmaBig im Rahmen von Be-
triebsversammlungen tiber aktuelle Entwicklungen unterrichtet.
Als weitere Zielgruppe stellen wir vor allem potenzielle neue
Mitarbeitende in den Fokus unserer Kommunikation.

Ein langfristiges Ziel ist der Ausbau unseres Auftragsvolumens
fiir das regionale Handwerk in Westfalen-Lippe. Hierfiir erwei-
tern wir kontinuierlich den Kreis unserer Stammhandwerker und
pflegen aktiv den Austausch mit dem regionalen Handwerk.

Die Handwerksbau AG steht fiir wirtschaftliche Starke in einer
sich verandernden Welt.

Wir gestalten den Wandel aktiv — nachhaltig, innovativ, ver-
lasslich und dem regionalen Handwerk verbunden.

Aufsichtsrat und Vorstand der Handwerksbau AG bekennen
sich zu den sieben Strategiefeldern, die als verbindliche Leit-
linie fiir das Handeln der Handwerksbau AG dienen und auch
kiinftig die nachhaltige Entwicklung unseres Unternehmens
maBgeblich pragen.

//0




Portfolio

Invest erhohen und Bestand
verkleinern >> Kernmarkte

Kommunikation Wirtschaftlichkeit
Stakeholder Mietanpassungen &

Dauerhafte Rendite

Verlésslich Nachhaltig

ZUKUNFT GESTALTEN —
VERANTWORTUNG UBERNEHMEN

Personal

Finanzierungen

Starken & Aufbauen

Konservativ & Langfristig

Innovativ Regional

Digitalisierung Investitionen
2027 Regionales Handwerk
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Modernisierung

WigbertstraBe, Paderborn

Der groBte Anteil des Wohnungsbestandes der Handwerksbau
AG wurde zwischen den Jahren 1938 und 1970 erbaut. Um diesen
Bestand langfristig zu sichern und gleichzeitig den heutigen
Anforderungen an Wohnkomfort, Energieeffizienz und Nach-
haltigkeit gerecht zu werden, investiert die Handwerksbau AG
in die Modernisierung ihrer Gebaude.

Ein aktuelles Beispiel hierfiir ist die umfassende Sanierung
eines Mehrfamilienhauses an der WigbertstraBe in Paderborn.
Das Sechs-Parteien-Haus befindet sich in attraktiver innen-
stadtnaher Lage und wurde im Rahmen der MaBnahme sowohl
im Hinblick auf den Wohnkomfort als auch energetisch grund-
legend modernisiert.

Hrvoje Peran Technischer Prokurist der Handwerksbau AG




Das Gebdude an der WigbertstraBe vor der Modernisierung

Kennzahl Vor der Sanierung Nach der Sanierung
ek [ 6
Heizung Gas-Etagenheizung Warmepumpe
Wohnungsanzahl 5 6
Miete 4,38 €/m? 8,64 €/m?

Neben einer Neuordnung von Wohnungsgrundrissen und dem
Anbau von Balkonen wurden umfangreiche energetische Ver-
besserungen umgesetzt. Im Dachgeschoss wurde eine wei-
tere Wohnung geschaffen. Die Geb&udehiille erhielt eine zeit-
gemdBe Dammung, die Fenster wurden erneuert und auf dem
Dach wurde die erste Photovoltaikanlage der Handwerksbau
AG installiert. Gleichzeitig ersetzt eine moderne Warmepumpe
die bisherigen Gas-Etagenheizungen und stellt kiinftig eine Kli-
mafreundliche Warmeversorgung sicher.

Durch die konsequente Umsetzung dieser MaBnahmen konnte
die Energieeffizienzklasse des Geb&dudes von G auf A+ verbes-
sert werden. Damit z&hlt das sanierte Gebaude zu den energie-
effizientesten Bestandsgebduden der Handwerksbau AG und
markiert den Startschuss auf dem Weg zur schrittweisen Dekar-
bonisierung des Wohnungsbestandes.

Neue Wohnungsgrundrisse erméglichen einen zeitgemdBen Wohnkomfort.

—_—
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Modernisierung

Poppinghauser StraBe, Detmold

Mit der Modernisierung des Gebaudes an der Péppinghauser
StraBe 9 und 11 in Detmold setzt die Handwerksbau AG ihr
Engagement fiir nachhaltigen und zukunftsfahigen Wohnraum
fort. Das Gebdude wurde in den 1950er Jahren errichtet,
um den Postbeamten am Standort der damals noch jungen
Bezirksregierung Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Nach mehr als 75 Jahren entsprachen die technische Ausstattung
und die energetische Qualitat des Gebdudes nicht mehr den
heutigen Anforderungen. Mit der Energieeffizienzklasse G/H wurde
das Gebaude von der KfW als sogenanntes ,Worst Performing
Building“ eingestuft. Diese Kategorie umfasst die 15 Prozent der
energetisch schlechtesten Gebdude in Deutschland.

Ein zentraler Bestandteil der Modernisierung ist die Anbindung
an das Fernwdrmenetz der Stadt Detmold. Die Warmeversorgung
erfolgt kiinftig liber regenerative Energie aus einem Industrie-
Restholz-Heizkraftwerk mit Kraft-Warme-Kopplung. Dadurch
konnen die Wohnungen klimaneutral mit Warme versorgt werden
und der CO,-AusstoB des Gebaudes wird deutlich reduziert.

Dariiber hinaus wurde die Geb&udehiille energetisch ertiichtigt.
Neben der Fassadenddmmung wurden die Fenster sowie die
Tir- und Klingelanlagen erneuert. Zur Steigerung der Wohn-
qualitat erhalten die Wohnungen zusatzliche Balkone.

Durch den Einbau groBziigiger Gauben in den Dachgeschoss-
wohnungen entsteht zusatzlicher Wohnraum mit einer verbes-
serten Aufenthaltsqualitdt. Die Wohnungen werden derzeit
kernsaniert und an moderne Wohnstandards angepasst.

Abgerundet wird die Modernisierung durch ein neues Fassaden-
konzept, das dem Gebaude ein zeitgemaBes Erscheinungsbild
verleiht und die Identifikation der Bewohnerinnen und Bewohner
mit ihrem Wohnumfeld stérken soll.

»Mit dieser Investition gehen wir erste Schritte
zur Verbesserung der Energieeffizienz unseres

Wohnungsbestandes und zur Schaffung attraktiven,
nachhaltigen Wohnraums in Detmold.*

Robin Zuhorn Vorstand der Handwerksbau AG

a

Péppinghauser Str. 9+11: das Gebdude gehorte
vor der Sanierung zu den "Worst-Performing Bulidings”.

Kennzahl Vor der Sanierung Nach der Sanierung

ek eH A

Heizung Gas-Etagenheizung/ Fernwarme
Gas-Zentral

Wohnungsanzahl 10 10

Miete 5,60 €/m? 750 €/m?
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werden im letzten Bauabschnitt Balkone angebaut.
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Digitale Prozesse fiir eine moderne Wohnungswirtschaft

Als wesentlichen Bestandteil der Unternehmensstrategie stellt die Handwerksbau AG die Digitalisierung in den Mittelpunkt
ihrer Entwicklung. Ziel ist es, Prozesse effizienter zu gestalten, die Servicequalitat fiir Mieterinnen und Mieter zu erh6hen und
gleichzeitig moderne Arbeitsbedingungen fiir die Mitarbeitenden zu schaffen.

Bereits eingefiihrt

Digitale Vermietung

Mietinteressierte konnen sich uber die Unternehmenswebsite
www.handwerksbau-ag.de {iber aktuelle Wohnungsangebote
informieren und sich direkt online registrieren. Die einmalig
angelegten Daten werden flir den weiteren Vermietungsprozess
genutzt. Passende Interessentinnen und Interessenten werden
digital zu Besichtigungsterminen eingeladen. Kommt ein Miet-
verhaltnis zustande, werden die Mietvertrage automatisiert er-
stellt und digital unterzeichnet. Durch die digitale Abwicklung
werden postalische Wege reduziert und der Vermietungspro-
zess deutlich beschleunigt.

WOHNEN IN WESTFALEN-LIPPE.

Bereits eingefiihrt

Digitale Auftragsvergaben

Auch die Vergabe von Auftragen an Handwerksunternehmen
erfolgt seit 2025 digital. Auftrage werden elektronisch erstellt
und je nach Wunsch des Partnerunternehmens per E-Mail oder
direkt tiber das Handwerksbau-Portal libermittelt. Registrierte
Handwerksbetriebe kénnen ihre Auftrdge dort abrufen und ihre
Rechnungen digital einreichen. Die Rechnungspriifung und Zah-
lungsfreigabe erfolgen ebenfalls elektronisch. Damit werden
analoge Akten- und Rechnungsablagen konsequent reduziert.

WILTERSRVICE

PGV I 7011 N Y
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in Einfiihrung

- @
Virtueller Kollege @1

Um den Bewohnerinnen und Bewohnern der Handwerksbau AG
eine bessere Serviceleistung auch auBerhalb der regulédren
Offnungszeiten bieten zu kénnen, begriiBt in Kiirze der virtuelle
Kollege ,Gabriel“ die Anrufenden der Handwerksbau AG. Gabriel
spricht unterschiedlichste Sprachen und iibersetzt die Inhalte
der Gesprache bei Bedarf zuriick ins Deutsche. Die Inhalte des
Gesprédchs werden als Schadensmeldung direkt im ERP-System
erfasst oder als Riickrufbitte an die Servicemitarbeitenden
der Handwerksbau AG weitergeleitet. AuBerhalb der
reguldren Biirozeiten konnen Notfélle selektiert
werden. Der persdnliche Kontakt zu den Mit-
arbeitenden der Handwerksbhau AG bleibt fiir
die Mieterinnen und Mieter durch individuelle
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner

auch weiterhin erhalten.

—
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In Einfiihrung

Digitales Mieterportal @1

Neben der effizienteren Gestaltung der Prozesse stellt die Hand-
werksbau AG auBerdem ihre Mieterinnen und Mieter in den
Fokus ihrer digitalen Agenda. Im Jahr 2026 wird ein digitales
Mieterportal eingefiihrt, dass es den Mieterinnen und Mietern
ermdglicht, relevante Vertragsunterlagen, wie ihren Mietver-
trag oder ihre Nebenkostenabrechnungen herunterzuladen. Die
unterjdhrigen Verbrauchsinformationen kdnnen hier ebenfalls
eingesehen werden. Das Portal wird an eine App gekoppelt, die
es den Mieterinnen und Mietern erméglicht, Schaden bequem
digital zu melden. AuBerdem kdnnen die Bewohnerinnen und
Bewohner via Push-Mitteilungen z.B. iiber Wartungsarbeiten
oder Zahlerablesungen informiert werden.

In Einfiihrung

Digitale Wohnungsabnahmen @}1

Der Prozess der Wohnungsabnahmen wird im laufenden Ge-
schéftsjahr ebenfalls vom analogen in den digitalen Prozess
tiberfiihrt. Damit fiihrt die Handwerksbau AG ihre digitale Trans-
formation weiter fort. Die Wohnungsabnahme wird vor Ort digi-
tal auf dem Tablet ausgefiillt und von beiden Vertragsparteien
unterzeichnet; ohne postalische Umwege erhalt der ausziehende
Mieter eine digitale Kopie der Abnahme und die notwendigen
InstandsetzungsmaBnahmen werden direkt in das Auftragsportal
der Handwerksbau AG ilibermittelt.

Antje Grundmann, Abteilungsleitung Vermietung

Digitale Prozesse fiir eine moderne Wohnungswirtschaft | Geschaftsbericht 2025 | Handwerksbhau AG

DIGITALE
PROZESSE
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Menschen gestalten Zukunft

Generationenwechsel, Fachkraftemangel, Digitalisierung so-
wie die klimatische Transformation des Wohnungsbestandes
gehoren zu den zentralen Zukunftsthemen, die auch die Hand-
werksbau AG beschdftigen. Um diesen Herausforderungen
erfolgreich zu begegnen, hat die Handwerksbau AG die Per-
sonalentwicklung und Fachkraftesicherung als strategisches
Handlungsfeld definiert.

Neben der kontinuierlichen Ausbildung von Immobilienkaufleuten
setzt die Handwerksbau AG gezielt auf die Weiterentwicklung ih-
rer Mitarbeitenden und bietet ihnen die Maglichkeit, berufsbeglei-
tende Fortbildungen zu absolvieren. Flexible Arbeitszeitmodelle,
digitale Prozesse sowie die Mdglichkeit zum mobilen Arbeiten for-
dern die Vereinbarkeit von Beruf und Familie.

Dariiber hinaus tragen attraktive Zusatzleistungen und eine fami-
lidre Arbeitsatmosphére zur Bindung der Mitarbeitenden bei.

Mit Weiterbildung zum Erfolg

Als gelernter Maler und Lackierer startete Dominik Sanchez-
Celma vor einigen Jahren bei der Handwerksbau AG in einen
neuen beruflichen Lebensabschnitt. Nach mehreren Jahren in
der Betreuung von Leerwohnungssanierungen entschied er
sich, seine fachlichen Qualifikationen weiter auszubauen. Mit
Unterstiitzung der Handwerksbau AG absolvierte er die berufs-
begleitende Weiterbildung zum Immobilientechniker.

Vorstand, Kolleginnen und Kollegen gratulieren herzlich zu
dieser erfolgreichen Entwicklung.

»lch finde es einfach toll, dass ich bei der Handwerksbau AG
die Moglichkeit bekommen habe, meiner beruflichen Laufbahn

noch einmal ein neues Ziel zu geben. Dass ich das erlernte direkt
in die Praxis umsetzten kann, macht es doppelt spannend.”

Dominik Sanchez-Celma Technische Objektbetreuung
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Simon Kuper, Azelya Kocag6z, Laura Kozok und Max Papenberg
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Ausbildung mit Praxisbezug

Azelya Kocagoz, Laura Kozok, Jamie-Lynee DiegiBer, Max Papen-
berg und Simon Kuper sind die Fachkrafte von morgen. Als duale
Studierende und Auszubildende zu Immobilienkaufleuten in unter-
schiedlichen Ausbildungs- und Studienjahren lernen sie die viel-
faltigen Aufgabenbereiche der Handwerksbau AG kennen. Dabei
durchlaufen sie samtliche Abteilungen — von der Wohnungsver-
mietung, der Betriebskostenabrechnung und dem Forderungs-
management iiber das Rechnungswesen bis hin zur technischen
Abteilung, in der InstandhaltungsmaBnahmen geplant, verge-
ben und umgesetzt werden.

Im Rahmen eines abteilungs- und jahrgangsiibergreifenden
Projekts erarbeiteten sie eigenstandig eine Machbarkeits- und
Umsetzungsstudie fiir ein Sanierungsvorhaben in Detmold. Die
Ergebnisse iliberzeugten so sehr, dass das Projekt nun in den
MaBnahmenplan der Handwerksbau AG aufgenommen und wei-
terverfolgt wird.

Mit ihrem Engagement, ihren Ideen und ihrer fachlichen
Kompetenz leisten die Nachwuchskrafte bereits heute einen
wertvollen Beitrag zur Zukunftsfahigkeit des Unternehmens.

Ausgezeichnet — Ausbildung mit Bestnoten

Jamie-Lynne DiegiBer darf sich seit kurzen ,Immobilienkauf-
frau“ nennen. In ihrer drei-jdhrigen Ausbildung hat Frau DiegiBer
bei der Handwerksbau AG alle Facetten der Bestandbewirt-
schaftung kennengelernt. Neben der klassischen Vermietung
von Wohnungen war sie in der Betriebskostenabteilung einge-
setzt, wo die Nebenkosten mit den rund 2.500 Mieterinnen und
Mietern abgerechnet werden. Den betriebswirtschaftlichen Teil
lernen die Auszubildenen im Rechnungswesen kennen. AuBer-
dem hat Frau DiegiBer technische Abldufe, wie die Sanierung
von Wohnungen und die Instandhaltung der Gebdude im techni-
schen Service begleitet. Genau hier sieht sie auch ihre Zukunft.
Frau DiegiBer wurde in ein Arbeitsverhéltnis im technischen Ser-
vice iibernommen und wird neben dem Leerstandsmanagement
die Verkehrssicherungen der Wohnanlagen im Blick haben.

Frau DiegiBer hat ihre Ausbildung mit Bestnoten abgeschlossen;
umso erfreulicher, dass derart qualifizierte Mitarbeitenden die
Handwerksbau weiter mitgestalten mdchten.

Das Team der Handwerksbau AG gratuliert herzlich zur Ab-
schlusspriifung und freut sich auf die weitere Zusammenarbeit.
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Menschen gestalten Zukunft

Herzlich Willkommen

Neue Gesichter bei der Handwerksbau AG - a n Bord
Herzlich Willkommen an Bord

Digitale Prozesse konnen viele Ablaufe effizienter gestalten und
den Service verbessern. Dennoch bleibt der personliche Kontakt
zu den Mieterinnen und Mietern ein unverzichtbarer Bestandteil
erfolgreicher Wohnungsbewirtschaftung. Wer unterstiitzt neue
Mieterinnen und Mieter bei der Integration in eine Hausgemein-
schaft? Wer vermittelt bei Konflikten zwischen Nachbarn? Wer Nicole Gelewski
hilft, wenn der Umgang mit digitalen Angeboten ungewohntist? ~ Service vor Ort
Und wer hat Zeit fiir ein persénliches Gespréch oder ein offenes
Ohr fiir die Anliegen der Bewohnerschaft?

Um die Prasenz in den Wohnquartieren weiter zu starken, wurde
Nicole Gelewski als mobile Hauswartin eingestellt. Dank ihrer
langjdhrigen Erfahrung ist sie eine kompetente Ansprechpartnerin
fur die Mieterinnen und Mieter und regelméaBig in den Wohnanlagen
der Handwerksbau AG prasent.

Florian Falk
Die Handwerksbau AG begriiBte auBerdem in ihrer Vermietungs- Mieterservice
abteilung in Dortmund zwei erfahrene Immobilienkaufleute:
Florian Falk und Eileen Ettner. Gemeinsam mit ihren Kolleginnen
und Kollegen sind sie fiir die Vermietung von Wohnungen zu-
standig und stehen sowohl Interessenten als auch Bestandsmie-  Eileen Ettner
terinnen und Bestandsmietern als kompetente Ansprechpartner  Mieterservice
zur Verfligung.

Zur Umsetzung strategischer Quartiersentwicklungen verstarkt
Nabil Ayadi das Team der Handwerksbau AG als Projektleiter flr
GroBmaBnahmen in den Wohnungsbestanden. In dieser Funk-
tion wird er umfangreiche Modernisierungs-, Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen in den Wohnungsbestdnden planen,
steuern und begleiten. Mit seiner Expertise leistet er einen wich-
tigen Beitrag zur nachhaltigen Weiterentwicklung der Quartiere Nabil Ayadi
und zur Zukunftsfahigkeit des Wohnungsangebotes. Projektleitung

Quartiersentwicklung & Modernisierungen
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Flexibilitat schafft Perspektiven

Lisa Potthoff und Chantal Valente sind bereits seit mehr als zehn
Jahren Teil des Teams der Handwerksbau AG. Nach ihrer Eltern-
zeit sind beide in das Unternehmen zuriickgekehrt. Frau Potthoff
tibernimmt in Teilzeit die Teamleitung des Rechnungswesens,
wahrend Frau Valente die Vermietungsabteilung unterstiitzt.

Die Riickkehr der beiden Kolleginnen zeigt, wie wichtig flexible
Arbeitszeitmodelle und die Mdglichkeit zum mobilen Arbeiten
fir die Vereinbarkeit von Familie und Beruf sind. Die Handwerks-
bau schafft damit die Voraussetzungen, erfahrene Fachkréfte
langfristig an das Unternehmen zu binden und individuelle
Lebensphasen zu beriicksichtigen.

Menschen gestalten Zukunft | Geschéftsbericht 2025 | Handwerksbau AG

Lisa Potthoff
Teamleitung Rechnungswesen

,Dank der zeitlichen und raumlichen Flexibilitat fiel mir der
Wiedereinstieg ins Berufsleben leicht. Ich kann meine Arbeitszeit
sehr gut mit meinem Familienleben vereinbaren und beidem

gerecht werden: ich habe die Moglichkeit, fiir meine Kinder da zu
sein und gleichzeitig beruflich den Anschluss nicht zu verlieren.”

Chantal Valente Mieterservice
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Veranderungen im Aufsichtsrat

Mit der Hauptversammlung 2025 schied Johannes Hund nach
langjahriger Tatigkeit aus dem Aufsichtsrat der Handwerks-
bau AG aus.

Waéhrend seiner Amtszeit setzte er sich insbesondere fiir die
digitale Transformation des Unternehmens ein und begleitete
wichtige strategische Entwicklungen. Herr Hund gehdrte dem
Aufsichtsrat insgesamt knapp sieben Jahre an und war zuletzt
stellvertretender Vorsitzender des Gremiums.

Vorstand, Aufsichtsrat und Belegschaft danken Herrn Hund fiir
sein langjahriges Engagement sowie seine wertvollen Impulse
fiir die Entwicklung des Unternehmens.

Jochen Renfordt Jiirgen Kroos

Zum Nachfolger wahlten die Aktiondrinnen und Aktionare Jiir- Stellvertretender Vorsitzender  Mitglied des Aufsichtsrates
gen Kroos, Prasident der Handwerkskammer Miinster, in den des Aufsichtsrates

Aufsichtsrat der Handwerksbau AG. Im Anschluss wahlte der
Aufsichtsrat Jochen Renfordt, Prasident der Handwerkskammer
Siidwestfalen, zu seinem stellvertretenden Vorsitzenden.

»Ich bedanke mich im Namen des Aufsichtsrates
bei Johannes Hund fiir sein langjahriges Engagement
und seinen positiven und konstruktiven Beitrag

zur Entwicklung der Handwerksbau AG.
Gleichzeitig begriiBen wir Jiirgen Kroos in unseren
Reihen und freuen uns auf die Zusammenarbeit.“

Berthold Schroder Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Geschaftstatigkeit des Unternehmens

Lagebericht Uiber das Geschaftsjahr 2025

1. Gegenstand des Unternehmens

Die Handwerksbau AG — vom historischen Versténdnis her eine
Selbsthilfeeinrichtung des berufsstandischen Handwerks in
Westfalen und Lippe — bewirtschaftet seit mehr als 85 Jahren
den eigenen Hausbestand. Seit der Griindung im Jahre 1936 ist
unser Unternehmen ein wichtiger Auftraggeber und Partner fiir
das heimische Bau- und Ausbauhandwerk.

Hauptaktiondre mit insgesamt mehr als 50 % des gezeichneten
Kapitals sind die Handwerkskammern Dortmund, Miinster, Ost-
westfalen-Lippe zu Bielefeld und Siidwestfalen. Dariiber hinaus
gehoren Kreishandwerkerschaften, Handwerksinnungen und —
verbande, Handwerksunternehmen sowie dem Handwerk nahe-
stehende Personen zum Kreis der Aktiondre. Keiner der Aktiondre
besitzt eine Sperrminoritat.

Der Geschéftssitz ist Dortmund.
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2. Wirtschaftliche Lage in Deutschland

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025
nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um
0,2 % hoher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg
der Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei
Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht
gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Kon-
sumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurlickzu-
flihren.

Demgegeniiber gaben die Exporte erneut nach. Die Exportwirt-
schaft sah sich heftigem Gegenwind ausgesetzt durch die héhe-
ren US-Zélle, die Euro-Aufwertung und die starkere Konkurrenz
aus China. Zudem hielt die Investitionsschwéche an. Sowohl in
Ausriistungen als auch Bauten wurde weniger investiert als im
Vorjahr. Insgesamt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum
von 0,2 % im Jahr 2025 den Prognosen nach im internationalen
Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tiefgreifen-
der struktureller Umbriiche und Probleme. Der Zollkonflikt mit
den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territoria-
len Anspriichen der USA auf Gronland weiter und die Unsicher-
heit iiber die zukiinftige Entwicklung bleibt hoch, was die deut-
schen Exporte weiter belasten wird. Dariiber hinaus kristallisiert
sich zunehmend eine Entkopplung der deutschen Wirtschaft vom
Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden Unternehmen
hierzulande in der Vergangenheit stets von globalen Aufschwiin-
gen, scheint die Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu
werden. So sinkt die Wettbewerbsfahigkeit, insbesondere gegen-
tiber Nicht-EU-Landern, Umfragen zufolge immer weiter.

Inwieweit der im Friihjahr 2026 ausgebrochene Krieg im Nahen

Osten, insbesondere im Iran, seine mittelfristige Wirkung auf die
Inflationsrate, damit verbundene Zinssteigerungen, Kostenstei-
gerungen bei der Beschaffung von fossilen Energietrdgern und
Baumaterialien entfalten wird, ist zum aktuellen Zeitpunkt nicht
abschatzbar.

Der entscheidende Faktor fiir einen kréftigeren Aufschwung
in den kommenden Jahren werden die deutlich ausgeweiteten
offentlichen Investitionen und vor allem der Staatskonsum sein.
Das beschlossene Verschuldungspaket zur Modernisierung der
Infrastruktur, zur Digitalisierung, Beschleunigung der Energiewende
sowie zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit kann den offent-
lichen Konsum und die offentlichen Investitionen vorantreiben
und das Wirtschaftswachstum somit deutlich anschieben. Dabei
kurbeln zusétzliche Staatsausgaben auch unmittelbar private
Investitionen und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist zu beachten,
dass Investitionen des Staates zwar konjunkturelle Impulse
setzen, den erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf aber
nicht obsolet machen.

Die gangigen Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten im laufen-
den Jahr 2026 ein deutlich starkeres Wachstum. Die Vorausschat-
zungen bewegen sich in einer Spannweite von 0,6 % bis 1,5 %.

Im Jahresmittel 2026 diirfte die deutsche Wirtschaft also um 1,0 %
wachsen. Im Jahr 2027, wenn die finanzpolitischen Impulse der
zusatzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidigung
aufgrund des langen Vorlaufs solcher MaBnahmen vollsténdig
wirksam werden, rechnen die Institute mit einem Wachstum von
1,5 % bis 2,0 %.



Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit
hohen Strafzdllen und eine Eskalation der bestehenden geopoli-
tischen Konflikte konnten die andauernden Unsicherheiten noch
vertiefen und zudem die Inflation erneut befeuern. Dies wiirde
die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter zu senken,
sondern sie wieder zu erhdhen. Das unweigerliche Resultat
wdaren schlechtere Finanzierungsbedingungen und dadurch
eine Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum.

Die Bruttowertschopfung ging 2025, trotz steigendem Brutto-
inlandsprodukt, insgesamt leicht zuriick. Preisbereinigt lag sie
0,1% niedriger als im Vorjahr.

In den unterschiedlichen Branchen entwickelte sich die Brutto-
wertschopfung sehr differenziert. Im Produzierenden Gewerbe
wurde 2025 im dritten Jahr in Folge weniger erwirtschaftet.

Vor allem groBe Bereiche wie die Automobilindustrie und der
Maschinenbau hatten erneut EinbuBen zu verzeichnen. Beide
Branchen sahen sich stdrkerer Konkurrenz auf den weltweiten
Absatzmérkten ausgesetzt. In der Chemieindustrie und anderen
energieintensiven Industriezweigen unterschritt die wirtschaft-
liche Aktivitat das niedrige Niveau der Vorjahre nochmals leicht.

Auch fiir das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieriges Jahr.
Die preisbereinigte Bruttowertschopfung sank nochmals um 3,6 %,
die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise
bremsten insbesondere den Wohnungsbau deutlich aus. Auch
das Ausbaugewerbe musste erneut einen Riickschlag hinnehmen.
Besser war die Lage im Tiefbau: Der Neubau und die Instandset-
zung etwa von StraBen, Bahnstrecken oder Energienetzen sorgten
daflr, dass das Vorjahresniveau leicht iibertroffen werden konnte.

Im Dienstleistungsbereich zeigte sich ein gemischtes Bild:
So sank die preisbereinigte Bruttowertschopfung der Unterneh-
mensdienstleister (-0,8 %) im Vergleich zum Vorjahr. Im Bereich
Handel, Verkehr, Gastgewerbe stieg die preisbereinigte Brutto-
wertschopfung dagegen an (+1,2 %). Im Wirtschaftsbereich Infor-
mation und Kommunikation stieg die Wirtschaftsleistung zwar
ein weiteres Mal (+1,3 %), das Wachstum war aber schwéacher
als in den Vorjahren. Auch im Bereich Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit wuchs die Wertschopfung erneut (+1,4 %).

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Brutto-
wertschopfung im Jahr 2025 um 0,5 % steigern und erreichte
damit einen Bruttowertschépfungsanteil von knapp 10 %. Fiir
gewdhnlich hat die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
nur moderate Wertschopfungszuwachse und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestdndigkeit be-
griindet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleis-
ter fir die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttowertschopfung von 392
Milliarden EUR.

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Menschen mit
Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig. Gegeniiber dem Vorjahr
ist der Wert nahezu unverandert.

Dabei glichen sich unterschiedliche Entwicklungen aus, wie Ana-
lysen des Instituts fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB)
der Bundesagentur fiir Arbeit zeigen: Zugewanderte Arbeits-
krafte sowie die steigende Erwerbsbeteiligung von Alteren und
von Frauen erhdhten fiir sich genommen die Erwerbstatigenzahl
um jeweils rund eine Viertelmillion Personen. Die demografische

Lagebericht | Geschéftsbericht 2025 | Handwerksbau AG

Entwicklung fiihrte demgegeniber zu einer Absenkung der
Erwerbstatigenzahl um rund eine halbe Million Personen.

Wie bereits im Vorjahr stieg die Erwerbstatigenzahl im Jahr 2025
ausschlieBlich in den Dienstleistungshereichen (+0,5 %). Im Ver-
arbeitenden Gewerbe sank die Erwerbstdtigenzahl um 2,2 %.
In wichtigen Industriezweigen waren die Verdnderungsraten nach
derzeitigen Schatzungen noch deutlich negativer, so in der Automobil-
industrie, in der Herstellung von Metallerzeugnissen und in der Her-
stellung von elektrischen Ausriistungen. Das Baugewerbe verzeich-
nete einen Riickgang um 0,9 % gegeniiber dem Vorjahr, der ohne
den weiterhin wachsenden Tiefbau noch stérker ausgefallen ware.

Trotz des leichten Beschéftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit und
Unterbeschéftigung 2025 jahresdurchschnittlich weiter deutlich
gestiegen. Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland erhdhte sich
im Vergleich zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen.
Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3 %.

Der langjahrige Anstieg der Beschéftigung in Deutschland wird
seit Jahren hauptsachlich durch eine Zuwanderung von Personen
aus dem Ausland getragen. Demografisch bedingt nimmt das
Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit langerem
ab. In den kommenden Jahren nimmt der demografische Wandel
weiter an Fahrt auf und verringert das Erwerbpersonenpotenzial,
das ohne Zuwanderung zur Verfligung steht, immer deutlicher.

Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2025 eine deutlich
geringere Nettozuwanderung als die beiden Jahre zuvor. Nach
vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes sind rund
270.000 Personen mehr nach Deutschland gezogen als ins Aus-
land fortgezogen. Damit liegt die Nettozuwanderung unter dem
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Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2024. Angesichts der geringen
Nettozuwanderung wird der Fachkrdftemangel in Deutschland ein
wachsendes Problem, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und
Regionen betrifft.

In vielen Bereichen ist der Fachkrdftemangel deutlich spiirbar —
besonders im Dienstleistungssektor. Dort ermittelte das ifo-
Institut zuletzt bei 34 % der Unternehmen entsprechende Eng-
passe. Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsproduktes
konsumierten sowohl die privaten Haushalte als auch der Staat im
Jahr 2025 deutlich mehr als im Vorjahr. Preisbereinigt stiegen die
privaten Konsumausgaben um 1,4 % und die staatlichen Konsum-
ausgaben um 1,5 %.

Die Haushalte gaben zu Beginn des Jahres deutlich mehr fiir
Waren und Dienstleistungen aus, steigerten ihren Konsum in der
zweiten Jahreshalfte aber kaum noch.

Bau- und Wohnungswirtschaft in Deutschland

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zuriick. Das war bereits
der flinfte Riickgang in Folge. Hohe Baupreise diirften dazu
gefiihrt haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht
realisiert wurden. In Wohnbauten wurde 2,4 % weniger investiert.
Mehr investiert wurde dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %), also
beispielsweise in StraBen, Briicken, Fabriken oder Biirogebaude.

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat — ist im
Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich zurlick gegangen
und erreichte im Dezember eine Rate von 1,8 %. Damit verfehlte
sie im Jahresdurchschnitt knapp das Geldwertstabilitatsziel der
Europdischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die Jahres-
rate bei einem Wert von 2,2 %.
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War 2021 zunéachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen,
die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, aus-
schlaggebend fiir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien,
kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse
und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen
mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019
bis Ende 2025 um gut 48 %. Einen derartigen Preisschock hat
es seit den friihen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht
mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen
fiir Baustoffe haben die Wachstumsraten der Baupreise in den
vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedriickt,
das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiterhin stérker als
die allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes verteuerten sich die Preise fiir den Neubau von
Wohngebduden in Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjahres-
vergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen
tiber der allgemeinen Preissteigerung, die 2,1 % betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groBten
Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiter-
hin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fiir Ausbauarbeiten
nahmen im 4. Quartal 2025, gegeniiber dem Vorjahr, um 3,8 % zu.

Hierbei erhdhten sich die Preise fiir Heizanlagen und zentrale
Wassererwarmungsanlagen (darunter zum Beispiel Warmepumpen)
um 4,4 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben Metall-
bauarbeiten den groBten Anteil am Baupreisindex fiir Wohn-
gebdude. Fiir Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei
Elektro-, Sicherheits- und Informationstechnischen Anlagen —
darunter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter und

Kommunikationsanlagen — nahmen sie um 5,4 % zu, bei Warme-
ddmm-Verbundsystemen um 3,5 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fiir Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebdauden (ohne Schonheitsreparaturen) erhoben.
Auch diese legten im 4. Quartal 2025 mit 4,1 % weiterhin stérker
zu als die allgemeine Preissteigerung und ebenfalls starker als
die Ausbauarbeiten im Wohnungsneubau.
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Im Jahr 2025 wurden 138
Wohnungen neuvermietet.

Nur geringfiigig Uiber der allgemeinen Inflation lag die Teuerung
bei Rohbauarbeiten an Wohngebd&uden. Hier stiegen die Preise
von November 2024 bis November 2025 um 2,5 % an. Den groBten
Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fiir
den Neubau von Wohngebduden haben Betonarbeiten und
Maurerarbeiten. Wéahrend die Preise fiir Betonarbeiten im Vor-
jahresvergleich um 1,5 % zunahmen, erhdhten sich die Preise
flir Maurerarbeiten um 1,3 %, deutlich unterhalb der allgemeinen
Preissteigerung. Dachdeckungsarbeiten waren dagegen im
November 2025 um 4,5 % teurer als im November 2024, die Preise
fiir Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum um 3,1 % und die
Preise fiir Zimmer- und Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier gab es
die bedeutendsten Preiszuwéchse bei den Rohbauarbeiten.

Trotz riickldufiger Nachfrage, durch die die Kapazitatsaus-
lastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken ist, traten
Preisriickgange bei den Bauleistungen bisher nicht ein.

In den vergangenen Jahren fiihrten stark steigende Zinsen und
Baupreise zu hoheren Kosten und erschwerten die Finanzierung
von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungs-
zahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Riick-
gange deutlich. Im Jahr 2024 waren die Wohnungsbauinves-
titionen erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 in nominaler
Betrachtung deutlich gesunken (-2,5 %). Im Jahr 2025 stagnierten
sie in nominaler Rechnung in etwa auf diesem Niveau, preis-
bereinigt gingen die Wohnungsbauinvestitionen schon seit 2021
Jahr fiir Jahr zuriick. Trotz zuletzt abnehmender Tendenz sind
die Wohnungsbauinvestitionen damit in den vergangenen sechs
Jahren um 20 % gesunken.

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt
mit -2,4 % spiirbar stérker ab als die Bauinvestitionen insgesamt
(-0,9 %). Noch zwischen 2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau
die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war deut-
lich starker als die tibrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbesténde flossen
2025 rund 272 Milliarden EUR. Anteilig wurden 59 % der Bau-
investitionen im Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im
Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen iiber alle
Immobiliensegmente 2025 einen Anteil von 10 % des Brutto-
inlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wach-
senden Bevdlkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch.
Das erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten
diirften den Wohnungsbau auch weiter bremsen.

Die vermietungsbedingte
Leerstandsquote betrug
zum 31.12.2025 0,5 %.
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Im Jahre 2026 diirften sich die Investitionen in Wohnbauten nur
zaghaft erholen. Wahrend die Bauinvestitionen insgesamt, vor-
rangig gestitzt auf satte Zuwachsraten beim 6ffentlichen Bau,
im Jahr 2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % ausgeweitet
werden, bremst der Wohnungsbau die Gesamtentwicklung.
Den Prognosen der Institute zufolge werden die Investitionen in
Wohnbauten 2026 nur leicht um rund 0,5 % und 2027 starker um
etwa 2,5 % zulegen.

Wohnraum ist in den Stddten so knapp wie seit Langem nicht
mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsraten erzielt
werden, liegen die realen Wohnungsbauinvestitionen um fast
20 % unter dem Spitzenwert von 2020.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich
dabeiin einer besonders dramatischen Lage, letzten Umfrage-
daten zufolge kénnte die Zahl neu errichteter Wohnungen von
rund 29.000 Wohnungen auf nur noch 18.000 Wohneinheiten
im Jahr 2025 sinken. Das entspricht einem Riickgang um 40 %.
Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen
und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deutlichen
Riickgang der Aktivitaten. Viele Vorhaben werden zuriickgestellt
und erstmal gar nicht modernisiert, ein Teil findet in vermindertem
Umfang statt.

3. Geschaftsverlauf

Bestandsbewirtschaftung

Am 31.12.2025 befanden sich insgesamt 2.465 (VJ 2.620) Woh-
nungen im bewirtschafteten Bestand der Handwerksbau AG.
Weiterhin wurden 310 eigene Mietgaragen, 121 Stellpldtze sowie
3 sonstige Einheiten im eigenen Bestand verwaltet.
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Die Gesamtnutzflache der Wohnungen verringerte sich im Ge-
schéftsjahr 2025 auf 155.464,00 m* (VJ 165.285,81 m?). Die Wohn-
flachenveranderung resultiert aus mietrechtlich erforderlichen
Fldchenanpassungen und der Entnahme von 155 Wohnungen aus
der Bewirtschaftung (-9.821,81 m?). Die Nutzflache aller vermieten
Einheiten inkl. Garagen, Stellpldtze und gewerblicher Einheiten
betrug 162.139,37 m? (VJ 171.961,18 m?). Rund 81 % der Wohnein-
heiten sind freifinanziert.

Der Wohnungsbestand verteilt sich auf insgesamt 18 Standorte
in Ostwestfalen-Lippe, dem Miinsterland, dem ndrdlichen Kreis
Unna, dem Hellweg, dem Markischen Sauerland und Dortmund.

Umsatzentwicklung

Gegeniiber dem Vorjahr erhdhten sich die Sollmieten - bereinigt
um die Mieterlose der 155 Wohnungen in Lage, die der Bewirt-
schaftung entnommen wurden — durch angepasste Wiederver-
mietungsmieten und Mietanpassungen im laufenden Mietver-
haltnis insgesamt um rund 364 T€ auf 10.791 T€. Dieses entspricht
einer Sollmietensteigerung in Hohe von rund 5,5 % (VJ 1,4 %).
Die bereinigten Erldsschmdlerungen auf Sollmieten blieben kon-
stant zum Vorjahr.

Die bereinigte Durchschnittsmiete fiir Wohneinheiten stieg von
5,39 €/m” auf 5,67 €/m”.

Vermietung
Im Jahr 2025 wurden 155 Mietverhdltnisse beendet (VJ 151).
Die Fluktuationsquote stieg leicht von 5,8 % auf nun 6,3 %.

Die bereinigte Leerstandsquote ist zum 31.12.2025 auf 4,6 %
(VJ 3,8 %) gestiegen. Am 31.12.2025 waren 113 Wohnungen
(VJ 98) nicht vermietet, davon entfielen 101 Wohneinheiten auf

strategische und maBnahmenbedingte Leerstande. Die vermie-
tungsbedingte Leerstandsquote betrug zum 31.12.2025 0,5 %.

Die Vermietungssituation ist an den einzelnen Standorten der
Handwerksbau AG differenziert zu betrachten, da die Wohn-
raumnachfrage durch demografische und strukturelle Entwick-
lungen des jeweiligen Standortes beeinflusst wird.
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Die erste Photovoltaikanlage der Handwerksbau AG produziert seit dem 30.07.2025 Strom.
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Anzahl der
ORTE Wohnungen
Ahlen 52
Augustdorf 9
Bergkamen 13
Bielefeld 267
Detmold 344
Dortmund 308
Dllmen 208
Giitersloh 345
Harsewinkel 38
Hemer 77
Iserlohn 16
Lage 251
Paderborn 26
Selm 124
Soest 125
Unna 18
Warendorf 52
Werl 192
GESAMT 2.465

Fremdverwaltung / WEG

Am 31.12.2025 befanden sich 45 Wohnungen (VJ 45) sowie 45
Garagen und Stellplatze (VJ 45) in der Fremdverwaltung. Dieses
Geschaftsfeld wurde mit Ablauf des Berichtsjahres eingestellt.

32

Leerstand Prozentualer
31.12.2025 Anteil
3 5,8 %

0 0,0 %

0 0,0%
20 75 %
40 11,6 %
5 1,6 %

1 0,5%

9 2,6%

0 0,0%

3 39%

1 6,3%
14 55%
3 12,5 %

2 1,6 %

4 32%

0 0,0%

0 0,0 %

8 4,2 %
113 4,6 %

Portfoliobereinigung

Im Geschéftsjahr wurde eine bebaute Grundstiicksflache mit
8.837 m? und einer Abrissverpflichtung der 72 wirtschaftlich ver-
brauchten Wohnungen am Standort Lage verduBert. Der Hand-
werksbau AG ist dadurch ein Netto-Ertrag in Hohe von 893 T€
entstanden.

Instandhaltungs- und Modernisierungsaktivitat

Im Geschaftsjahr 2025 kam es immer wieder bedingt durch eine
hohe Auslastung der Handwerksbetriebe und Materialengpdssen,
sowie fehlendem eigenen Personal zu Verzogerungen bei den
erforderlichen Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen.
Dennoch konnten mit wenigen Ausnahmen alle PlanmaBnahmen
des Jahres 2025 umgesetzt werden.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden auch mit Blick auf die Umsetzung
der Klimastrategie insgesamt 5.052 T€ in die Modernisierung
und Instandhaltung des Bestandes investiert (VJ 5.078 T€). Die
Vergabe erfolgte grundsatzlich an ortsansassige Handwerks-
betriebe. Wie in den Vorjahren lag bei den MaBnahmen das
besondere Augenmerk auf der Aufrechterhaltung bzw. Wieder-
herstellung eines marktgerechten Zustandes der Wohneinheiten.
Neben der laufenden Instandhaltung in Héhe von 2.110 T€
erfolgten im Zuge von Mieterwechseln zahlreiche Investitionen
zur Verbesserung der Ausstattungsqualitat unserer Wohnungen.
Im Geschaftsjahr wurden 58 Wohnungen mit einem Investitions-
volumen von 1.771 T€ zum Teil vollumfénglich einzelmodernisiert
bzw. instandgesetzt.

In GroBmaBnahmen flossen 1.046 T€. Hierbei handelt es sich im
Wesentlichen um umfangliche Modernisierungs- und Instand-
setzungsarbeiten. Weiterhin wurden 125 T€ im Bestand inves-
tiert, die durch Versicherungsleistungen sowie Mieterregresse
gedeckt sind.



Fur die Instandhaltung und nicht aktivierbare Modernisierung
sind folgende Aufwendungen angefallen:

TE 2025 2024
Fremdkosten 5.052 5.078
Abziiglich Versicherungserstattungen -125 -541

4.927 4.537
JE OM WOHN- UND NUTZFLACHE (Gesamtfléichen) ! e 3039 26,38

"Verringerung der Gesamtflache um 9.821,81 m?

GESAMT

Dariiber hinaus flossen 412 T€ in aktivierungsfahige Modernisie-
rungsmaBnahmen.

Im Geschaftsjahr
wurden 58 Wohnungen
mit einem Investitions-

volumen von 1.771 T€
zum Teil vollumfanglich
einzelmodernisiert
bzw. instandgesetzt.
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4. Darstellung der Lage
4.1. Vermdgens- und Finanzlage
Der Vermogensaufbau und die Kapitalstruktur gliedern sich wie

folgt:
31.12.2025 31.12.2024  Veréinderung
VERMOGENSSTRUKTUR T€ % T€E % T€E
Anlagevermdgen 44142 VAR 45.379 75,2 -1.237
Umlaufvermdgen einschl. RAP 17.973 28,9 14.986 24,8 2.987
GESAMTVERMOGEN 62.115 100,0 60.365 100,0 1.750
31.12.2025 31.12.2024  Veréinderung
KAPITALSTRUKTUR T€ % T€E % T€E
Eigenkapital 39.618 63,8 38.513 63,8 1105
Riickstellungen 1.380 2,2 367 0,6 1.013
Verbindlichkeiten zuziiglich M7 340 21485 356 368

geplanter Dividende

GESAMTKAPITAL 62115 1000 60.365 1000 1750

2.465 Wohneinheiten
® 1.999 frei finanzierte Wohnungen
@ 466 offentlich geférderte Wohnungen

466 WE
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1.999 WE

Die Bilanzsumme in Hohe von 62.115 T€ hat sich im Vergleich
zum Vorjahr (60.365 T€) um 1.750 T€ erhoht. Die Verdnderung in
Hohe von 1.750 T€ entspricht einer Mehrung von 2,9 %.

Die Veranderungen der Bilanzsumme auf der Aktivseite ergeben
sich im Wesentlichen durch die Minderung des Anlagevermdgens
durch planméaBige Abschreibungen in Hohe von 1.949 T€,
denen Investitionen von 714 TE€ gegeniiberstehen. Dariiber
hinaus haben die liquiden Mittel um 3.150 T€ zugenommen.
Die unfertigen Erzeugnisse haben sich um 126 T€ im Vergleich
zum Vorjahr erhoht. Eine wesentliche Minderung ist bei den
sonstigen Vermdgensgegenstdnden von 214 T€, sowie den For-
derungen aus Vermietung um 63 T€ zu verzeichnen. Die Vor-
rate nahmen im Vergleich zum Vorjahr um 53 T€ zu. Die aktive
Rechnungsabgrenzung hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
9 T€ vermindert. Auf der Passivseite erhdhte sich das Eigenkapital
aufgrund des positiven Ergebnisses um 1.105 T€.

Eine Erhohung ergab sich bei den Riickstellungen von 1.013 T€.
Die Verbindlichkeiten aus der Vermietung verminderten sich um
84 T€. Gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern re-
duzierten sich die Verbindlichkeiten durch planméaBige Tilgungen
um 341 T€. Bei den erhaltenen Anzahlungen ist eine Steigerung
von 19 T€ zu verzeichnen. Die sonstigen Passivposten verrin-
gerten sich in Summe um 55 T€. Der Cashflow betrdgt 3.185 T€
(Vorjahr 2.815 T€). Es bestand kein Bedarf weitere Dauerfinan-
zierungsmittel aufzunehmen. Die Verdanderung des Finanzmittel-
fonds resultiert im Wesentlichen aus Einzahlungen aus der ope-
rativen Geschaftstatigkeit, der VerauBerung von Anlagegiitern
sowie der Tilgung von Fremdkapital. Den bestehenden Zahlungs-
verpflichtungen konnte stets nachgekommen werden.



Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung
des Finanzmittelbestandes (Fliissige Mittel) der Gesellschaft im

Jahr 2025:
T€ 2025 2024
Jahresiiberschuss 1.236 892
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.949 1.923
CASHFLOW 3.185 2.815
Ab-/Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 1.013 -579
Abnahme der Grundstiicke des Umlaufvermdgens 56 0
Ab-/Zunahme sonstiger Aktiva 108 -599
Ab-/Zunahme sonstiger Passiva -25 -441
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 4.337 1.196
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -114 -103
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT -714 -103
PlanmaBige Tilgungen von Darlehen -341 -457
Dividendenausschiittung -131 -131
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT -472 -588
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 3151 505
Finanzmittelbestand am 1. Januar 9.183 8.678
FINANZMITTELBESTAND AM 31. DEZEMBER 12.334 9.183

Lagebericht | Geschéftsbericht 2025 | Handwerksbau AG

4.2. Ertragslage
Zum Jahresergebnis haben die einzelnen Geschaftsbereiche wie
folgt beigetragen:

Ertrdge Aufwendungen Ergebnis

T€ 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Bewirtschaftungstatigkeit 15.677 15151  12.758  12.020 2.919 3431
Betreuungstatigkeit 14 14 0 0 14 14
Sonstiger Geschaftsbereich 49 20 24 41 25 21
Verwaltungsaufwand 40 32 2.797 2397 2757  -2.365
Betriebsergebnis 15.780 15.217  15.579  14.458 201 759
Beteiligungs- und Finanzergebnis 10 141 0 0 10 141
Neutrales Ergebnis 1.005 " 62 3 943 8
Ergebnis 16.897 15369  15.641 14.461 1.254 908
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -18 -16

JAHRESUBERSCHUSS | 123

Die Entwicklung im abgelaufenen Geschéaftsjahr entsprach
unseren Erwartungen.

Das Betriebsergebnis in Hohe von 201 T€ (VJ 759 T€) hat sich
im Vergleich zum Vorjahr um 557 T€ vermindert. Die Minde-
rung resultiert im Wesentlichen aus gestiegenen Personal-,
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
stellt sich inshesondere vor dem Hintergrund des konstanten
Geschaftsmodells als positiv dar.
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5. Finanzielle Leistungsindikatoren und Kennzahlen
Die weiteren Leistungsindikatoren haben sich im laufenden Ge-
schaftsjahr im Verhaltnis zum Vorjahr wie folgt entwickelt:

LEISTUNGSINDIKATOR
Cashflow (T€)

Durchschnittliche Sollmiete (€/gm/Monat)
Instandhaltungskosten (€/qm)
Leerstandsquote? gesamt (%)

Leerstandsquote vermietungsbedingt (%)

Fluktuationsquote (%)

KENNZAHL

Eigenkapitalquote (%)
Gesamtkapitalrentabilitat (%)

Eigenkapitalrentabilitat (%)

Ergebnis nach Steuern (T€)

JAHRESUBERSCHUSS (T€) 1.236 892 1.417

Definition
Jahresiiberschuss + Abschreibungen

Sollmiete : 12

Wohn- / Nutzfldche gew.Einheiten
Instandhaltungskosten

Wohn-/ Nutzflache
Anzahl leer stehender Einheiten

Anzahl Wohnungen / sonstige Einheiten

Anzahl leer stehender Einheiten
(ohne strategischen Leerstand)

Anzahl Wohnungen / sonstige Einheiten
Anzahl Mieterwechsel im laufenden Jahr

Anzahl Wohnungen / sonstige Einheiten

Definition
Eigenkapital — geplante Dividende

Bilanzsumme am 31.12.
JU vor Ertragsteuern + FK-Zinsen

Bilanzsumme am 31.12.
JU vor Ertragsteuern

EK am 31.12.

2025 2024 2023
3185 2.816 3.343

5,67

5,40

5,32

30,39 26,38 23,44

4,6

0,5

6,3

3,8

n.e.

58

4,2

[ECS

79

2025 2024 2023

63,8

2,2

31

1.660

2 Bereinigt um 155 Wohnungen, die am Standort Lage der Bewirtschaftung entnommen wurden.
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63,8

1,8

24

1.338

61,8

2,6

3,8

1.837




6. Risiko- und Chancenbericht
Unternehmenschancen/-risiken und zukiinftige Entwicklung
Um bestehende Unternehmensrisiken friihzeitig zu erkennen,
sie zu analysieren und ihnen rechtzeitig entgegenzusteuern, ist
im Unternehmen ein Risikomanagementsystem implementiert.
Die Handwerksbau AG hat zudem eine langfristige Klimastrategie
erstellt und in das bestehende Risikomanagement eingebunden.

Ein digitales Tool zur technischen und energetischen Analyse der
Wohnungsbestande identifiziert Investitionsbedarfe der einzelnen
Liegenschaften und potenzielle Ausfallrisiken einzelner Gebdude-
bestandteile und dient als Grundlage fiir den Investitionsplan.

Die ambitionierten nationalen Klimaschutzziele sind nur mit er-
heblichen Anstrengungen und bei Verfiigharkeit der notwendigen
finanziellen, materiellen und personellen Ressourcen umsetzbar.

Weitere allgemeine Unternehmensrisiken, insbesondere Zins-
und Finanzierungsbedingungen werden laufend beobachtet.

Wohnungen werden nach standardisierten Vertragsmustern ver-
mietet, die den zum Zeitpunkt der Vermietung geltenden gesetz-
lichen Anforderungen entsprechen.

Die Auftragsvergabe an Handwerksunternehmen erfolgt nach
standardisierten Werkvertragsmustern, die regelmaBig auf
Aktualitat Gberpriift werden.

Magliche Haftungsrisiken und Schadensfélle, die im Rahmen
der Geschaftstatigkeit entstehen kdnnen, werden durch den
Abschluss von Unternehmensversicherungen minimiert.

6.1 Risiken

Mietausfallrisiken

Um den Ausfall von Mieten so gering wie mdglich zu halten,
wird bei den Neuvermietungen ein besonderes Augenmerk
auf die Bonitdt der Mieter gelegt. Alle Neumieter werden
einer standardisierten Bonitatspriifung unterzogen. Die Vergabe
der Wohnungen erfolgt dartber hinaus im 4-Augen-Prinzip.
Zahlungsriickstdande werden vom Forderungsmanagement lau-
fend angemahnt und letztlich gerichtlich beigetrieben. Titulierte
Forderungen werden durch ein externes Unternehmen im Auftrag
der Handwerksbau AG Gberwacht.

Die in den letzten Jahren gestiegenen Netto-Lebenshaltungs-
kosten belasten die Mieterhaushalte. Bisher sind jedoch keine
nennenswerten Mietausfélle entstanden. Sollte die Wirtschafts-
krise weiter anhalten, konnte es im Zeitablauf zu hdheren
Erldsschmdlerungen kommen, als in unseren Prognosen derzeit
beriicksichtigt.

Die Ertragslage der Handwerksbau AG wird wesentlich durch
die Dauerschuldverhdltnisse aus der Vermietung von Wohnraum
bestimmt. GroBere Liquiditatsausfdlle oder Schwankungen sind
daher nicht zu erwarten. Mietausfédlle werden mittels eigener
Erfahrungswerte bilanziell durch die Bildung von Wertberichti-
gungen auf Forderungen berlcksichtigt.
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Leerstandsrisiken

Die Vermietungssituation stellt sich an den einzelnen Standorten
der Handwerksbau AG sehr heterogen dar. In Wohnungsmaérkten
mit angespannter Angebotsseite sind keine vermietungsbeding-
ten Leerstande zu erwarten. In Wohnungsmarkten mit einem
prognostizierten Angebotsiiberhang kann es langfristig zu ver-
mietungsbedingten Leerstdnden kommen, da der Wohnungs-
bestand der Handwerksbau AG aufgrund seines Alters nicht mehr
den verdnderten Anspriichen der Nachfragenden entspricht.

Unabhdangig vom Standort der Wohnungsbestande sind teilweise
umfangreiche SanierungsmaBnahmen vor der Neuvermietung
einer Wohnung notwendig um einen zeitgemdaBen, vermietungs-
fahigen Zustand der Wohnungen herzustellen. Durch diese MaB-
nahmen kommt es zu voriibergehendem Leerstand und somit
zu Erlosschmalerungen. Diese Erlosminderungen sind im Wirt-
schaftsplan auf Grundlage von Erfahrungswerten beriicksichtigt.
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Immobilienrisiken

Auf Grundlage der gegenwartigen Rechtsprechung und Gesetz-
gebung sind enorme Investitionen in die Dekarbonisierung des
Wohnungsbestandes der Handwerksbau AG notwendig, die nur
bedingt durch Mieterh6hungen gegenfinanziert werden kdnnen.
Investitionen zum Abbau der Verkehrssicherungsmangel und
Anpassung des Wohnungsbestandes an verdndertes Nachfrage-
verhalten sind ebenfalls notwendig. Der unumgangliche Aus-
tausch havarierter Heizungsanlagen kann zu ungeplanten
Investitionen im Geschéftsjahr fiihren. Die technische Analyse
des Gebaudebestandes durch ein externes Beratungsunternehmen
bildet die Grundlage fiir eine Portfoliostrategie. Diese bewertet
Entwicklungsperspektiven der einzelnen Wohnanlagen und dient
als Investitionsgrundlage.

Weitere Risiken bestehen in der Verfiigbarkeit von Handwerker-
kapazitdten und dem Fachkrédftemangel. Sollten diese weiterhin
anhalten, kann es auch zukiinftig zu Verzdégerungen bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs- und Modernisierungsma@-
nahmen kommen. Die Handwerksbau AG wirkt diesem Risiko
durch Ausweitung des Kreises der Auftragnehmenden und der
Steigerung der Arbeitgeberattraktivitdt entgegen.

Arbeitsabldufe werden dartber hinaus sukzessive automatisiert und
digital abgebildet um die Effektivitat der Verwaltung zu steigern.
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Compliance-Risiken

Dolose Handlungen konnen insbesondere dort entstehen, wo
Geschafts-, Vertrags- oder personliche Beziehungen zwischen
Mitarbeitenden und externen Personen bestehen.

Bei Auftragsvergaben an Handwerksunternehmen oder der Ver-
gabe von Wohnungen an neue Mieter kann es zu wettbewerbs-
widrigen Handlungen kommen. Die Handwerksbau AG wirkt die-
sem Verhalten durch Compliance-Regelungen und regelméBigen
Schulungen der Mitarbeitenden entgegen. Fiir die Vergabe von
Wohnungen und die Erteilung von Auftragen bestehen dariiber
hinaus interne Vergaberichtlinien und das 4-Augen-Prinzip.

Sonstige rechtliche Risiken

Verédnderte rechtliche Rahmenbedingungen, die Einfluss auf die
Ertragssteigerung oder die Investitionsstrategie haben, werden
laufend beobachtet und in die Unternehmensplanung eingepreist.

Zinsrisiken

Das Anlagevermdgen der Handwerksbau AG ist durch Eigenkapital
und langfristig gebundenes Fremdkapital gegenfinanziert. Der
mit Abstand groBte Anteil des Fremdkapitals betrifft Kredite fiir
offentlich geforderte Wohnungen. Zinsrisiken fiir das verbleibende
Kreditportfolio werden laufend beobachtet. Sondertilgungsmaog-
lichkeiten werden regelmé&Big gepriift und bei Vorteilhaftigkeit in
Anspruch genommen. Insgesamt ist das Zinsrisiko tiberschaubar.

Beurteilung des Gesamtrisikos

In der Beurteilung des Unternehmensrisikos hat sich keine
Veranderung zum vorangegangen Berichtsjahr ergeben. Unter
Einbezug aller Einzelrisiken, ist bei Eintritt fiir sich oder in Kom-
bination mit anderen Risiken, grundsétzlich kein Risiko fiir den
Fortbestand des Unternehmens erkennbar.

6.2 Chancen

Die Durchschnittsmieten fiir den gesamten Wohnungsbestand
der Handwerksbau AG lagen per 31.12.2025 bei 5,67 €/m?
Wohnfldche und liegen damit auch nach Mietanpassungen im
Berichtsjahr unterhalb der durchschnittlichen Bestandsmieten
von 6,45 €/m? die fiir das Jahr 2024, im Rahmen des Betriebs-
vergleiches der Mitgliedsunternehmen des Verbandes der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., er-
mittelt wurden. Die vergleichsweise geringen Bestandsmieten
bieten auch weiterhin die Chance zur Steigerung der Ertragslage.
Umzugswillige Mieter konnten aufgrund der nach wie vor ange-
spannten Situation in einzelnen Wohnungsmarkten weiterhin
zurlickhaltend bei der Kiindigung ihrer Mietvertrdge sein, was
zu einem geringeren Mietausfall fiihren wiirde als bisher ange-
nommen. Die Handwerksbau AG geht daher von einer stabilen
Vermietungssituation aus.

Die schwdchelnde Baukonjunktur gerade im Neubausektor
bietet die Chance Handwerkskapazitdten schneller abrufen zu
konnen um Instandhaltungs- und Modernisierungsvorhaben
effektiver umsetzen zu kénnen. Die gesetzlichen Anforderungen
zur Dekarbonisierung des Wohnungsbestandes bieten der
Handwerksbau AG die Chance, ohnehin notwendige Anpassungen
und Sanierungen der Heiztechnik in klimafreundliche Technik
zu Uberfiihren. Der Streubesitz der Handwerksbau AG bietet
auBerdem die Chancen, die Investitionen in wachsenden Woh-
nungsmarkten zu steigern und somit den langfristigen Vermie-
tungserfolg zu sichern und die Téatigkeit in Wohnungsmarkten
mit negativer Entwicklungsperspektive einzustellen um magliche
Leerstandsrisiken zu minimieren. Die dadurch freigesetzten
liquiden Mittel kdnnen fiir Bestandsinvestitionen an anderen
Standorten verwendet werden, wodurch das Risiko fiir Fremd-
finanzierungskosten zusétzlich eingedammt wiirde.



7. Finanzierungsinstrumente
Besondere Finanzierungsinstrumente und Sicherungsgeschafte
liegen nicht vor.

8. Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemas § 289f HGB
Der Aufsichtsrat der Handwerksbau AG besteht zu mindestens
30% aus Frauen und zu mindestens 30% aus Mannern. Die
Frauenquote im gesamten Organ betrdgt derzeit 33,3 %. Dieses
entspricht 2 Mandaten. Der Aufsichtsrat mochte im Sinne einer
Zielsetzung an dieser Quote nach dem Grundsatz der Gesamt-
erflillung bis zum 31.12.2030 festhalten.

Der Vorstand der Handwerksbau AG besteht aus einer Person.
Diese Position ist derzeit ménnlich besetzt. Der Aufsichtsrat hat
die Zielsetzung — sofern eine Neubesetzung der Stelle erforder-
lich wird — bei entsprechender Eignung diese Person weiblich
zu besetzen.

Auf der zweiten Fiihrungsebene unterhalb des Vorstandes be-
tragt die Frauenquote seit dem 01.12.2021 50 %. Dieses ent-
spricht einer Stelle. Aufsichtsrat und Vorstand méchten im Sinne
ihrer Zielsetzung diese Quote bis zum 31.12.2030 beibehalten.

9. Prognosebericht

Nach aktuellen Planungen wird das Geschéftsjahr 2026 mit
einem @dhnlich positiven Ergebnis aus der Bewirtschaftungs-
tatigkeit abschlieBen wie fiir das Jahr 2025. Aufstockungen der
Personaldecke sind notwendig gewesen um den vielféltigen
Aufgaben und Herausforderungen, vor denen die Handwerks-
bau AG gegenwartig steht, zu begegnen. Diese Aufwendungen
werden sich erst im kommenden Jahr vollstandig auf die
Ertragslage auswirken.

Zur Umsetzung der Klima- und Portfoliostrategie soll das
Volumen fiir aktivierbare Bestandsinvestitionen im Geschafts-
jahr 2026 deutlich gesteigert werden.

Weitere strategische Investitionen zur Modernisierung der Ver-
waltung werden sich mindernd auf die Ertragslage im kommen-
den Geschaftsjahr auswirken, wodurch aber dennoch mit einem
positiven Jahresergebnis zu rechnen ist.

Sollten die Verhandlungen mit potenziellen Kaufinteressenten
fiir eine bebaute, verbleibende Grundstiicksflache von noch
10.453 m? in Lage scheitern, sind auBerordentliche Aufwen-
dungen fiir den Abriss von zundchst 83 Wohnungen notwendig.
Nach dem Riickbau der Gebaude sollen die Grundstiicke ver-
duBert werden, was erst in folgenden Perioden zu zusétzlichen
Ertragen fiihren wiirde. Aufgrund der gesteigerten Ertragslage
der Handwerksbau AG ist aber dennoch mit einem Jahresiiber-
schuss fiir das Geschaftsjahr 2026 zu rechnen.

Aufgrund der regelméaBigen Mietzahlungen und der ausreichen-
den liquiden Mittel der Handwerksbau AG, ist hingegen nicht
zwingend die Aufnahme von weiteren Dauerfinanzierungsmitteln
notwendig, um diese Investitionen zu finanzieren. Férderprogramme
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werden jedoch bei groBeren Bestandinvestitionen gepriift und bei
besserer Wirtschaftlichkeit in Anspruch genommen.

Die finanziellen Leistungsindikatoren Cashflow, Instandhal-
tungskosten pro gm, Leerstandsquote und Fluktuationsquote
werden sich somit, mit Ausnahme des Cash-Flow, nur marginal
andern.

Dortmund, 27.03.2026

V Jloe

Robin Zuhorn
Vorstand
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Bilanz zum 31. Dezember 2025

€ Geschiiftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 56.923,00 26.042,00
Il.  Sachanlagen
_ 1. Grundst[]cke und grundstiicksgleiche Rechte 43.769.036,59 4519414731
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit anderen Bauten 22.199,08 22.199,08
I I I 3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 275.720,00 44.066.955,67 118.345,30
lll. Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermdgens 16.478,80 16.478,80
2. Andere Finanzanlagen 1.600,00 18.078,80 1.600,00
ANLAGEVERMGGEN INSGESAMT 44.141.957,47 | 45.378.812,49
B. Umlaufvermogen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstiicke mit fertigen Bauten 150.702,58 207.215,97
2. Unfertige Leistungen 4.916.818,57 4.790.849,92
‘ 3. Andere Vorréte 301.302,06 5.368.823,21 248.036,49
Il.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 146.439,10 209.592,7
2. Sonstige Vermogensgegenstande 88.944,17 235.383,27 303.064,00
Ill. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 12.333.580,96 9.182.616,78
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 35.502,14 44 54721
< BiLaNzsumme | 6211524705 60.364.735,57
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€ Geschidiftsjahr Vorjahr

A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 2.625.000,00 2.625.000,00

Il.  Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage 1.312.500,00 1.312.500,00

2. Bauerneuerungsriicklage 1.974.272,65 1.974.272,65

3. Andere Gewinnriicklagen 32.458.952,76 35.745.725,41 31.840.94414

lll. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 760.44714 0,00

2. Jahresiiberschuss 1.236.017,23 891.697,14

3. Einstellungen in Gewinnrlicklagen -618.008,62 1.378.455,75 0,00
EIGENKAPITAL INSGESAMT 39.749.181,16 | 38.644.413,93
B. Riickstellungen

1. Sonstige Rickstellungen 1.379.900,00 366.703,92

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 14.186.728,59 14.527.649,89
2. Erhaltene Anzahlungen 5.114.433,80 5.095.166,63
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 610.421,82 694.228,60
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.023.375,18 1.633.797,00 1.022.864,00
4. Sonstige Verbindlichkeiten 42.026,22 13.708,60
D. Rechnungsabgrenzungsposten 9.180,28 0,00

BILANZSUMME 6211524705 60.364.73557

PASSIVSEITE
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025

€ Geschiiftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerlose
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 15.261.388,65 14.718.642,93
b) aus Verkauf von Grundstiicken 950.000,00 0,00
b) aus Betreuungstatigkeit 14.462,16 14.462,16
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.615,73 16.239.466,54 14.370,38
2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 125.968,65 255.942,07
3. Sonstige betriebliche Ertrage 543.915,67 765.776,64
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 10.137.433,23 10.041.776,44
b) Aufwand fiir Verkaufsgrundstiicke 56.513,39 10.193.946,62 0,00
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.473.228,13 1.301.419,95
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 401.079,00 1.874.307,13 333.393,41
davon flr Altersversorgung: 93.834,79 € (VJ 79.623,10 €)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.949.263,18 1.923.113,36
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.165.832,69 796.273,00
8. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 2.091,75 2.095,75
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 70.457,07 139.244,01
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 156.576,34 160.485,77
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -18.229,86 15.987,44
12. ERGEBNIS NACH STEUERN 1.660.203,58 1.338.084,57
13. Sonstige Steuern 424186,35 446.387,43
14. JAHRESUBERSCHUSS 1.236.017,23 891.697,14
15. Gewinnvortrag 760.44714 0,00
16. Einstellungen in Gewinnriicklagen 618.008,62 0,00

17. BILANZGEWINN 1.378.455,75 891.697,14
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Anhang zum Jahresabschluss 2025

1. Allgemeine Angaben

2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
3. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

4. Sonstige Angaben
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1. Allgemeine Angaben

Das Unternehmen tragt die Firma — Handwerksbau Aktien-
gesellschaft — und hat seinen Sitz in Dortmund unter der Ge-
schéaftsanschrift: Reinoldistr. 7-9, 44135 Dortmund. Es ist mit der
Handelsregisternummer HRB 2555 im Handelsregister B des
Amtsgerichts Dortmund eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches und des Aktiengesetzes sowie den erganzenden
Bestimmungen der Satzung aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung uber die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV), wobei fiir die Gliederung
der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren
Anwendung findet.



2. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden
Immaterielle Vermégensgegenstdnde
und Sachanlagevermogen
Die immateriellen Vermégensgegenstande und das Sachanlage-
vermdgen wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten,
vermindert um planmaBige Abschreibungen bewertet.

Die entgeltlich erworbenen Softwarelizenzen werden nach der
linearen Methode (iber einen Nutzungszeitraum von 3 bis 5 Jahren
abgeschrieben.

Die planmaBigen Abschreibungen fiir Wohnbauten werden
linear mit 2 % der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vor-
genommen. Eine Vermietungseinheit (Arztpraxis) wird linear mit
3 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten abgeschrieben.
Fir in 1991, 1993 und 1994 fertiggestellte Geb&dude wurde
wegen der MaBgeblichkeit der Handelsbilanz fiir die Steuer-
bilanz die degressive Abschreibung analog § 7 Absatz 5 EStG in
Anspruch genommen.

Garagen wurden in den Vorjahren mit 5 % der Anschaffungs- und
Herstellungskosten linear abgeschrieben. Fiir die Betriebs- und
Geschaftsausstattung wurde die lineare Abschreibungsmethode
unter Zugrundelegung der steuerlichen Abschreibungssatze ge-
wahlt. Beim beweglichen Anlagevermdgen liegen die Zeitrdume
fiir die Abschreibungen zwischen drei und dreizehn Jahren. Die Zu-
gange werden im Zugangsjahr pro rata temporis abgeschrieben.
Geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungskosten bis 800,00 €
wurden im Jahr des Zuganges in voller Hohe abgeschrieben.

Sofern den Gegenstanden des Anlagevermégens am Abschluss-
stichtag ein voraussichtlich dauerhaft niedrigerer Wert beizule-
gen ist, als er sich bei Anwendung der vorstehend erlduterten
Bewertungsmethoden ergibt, wird dem durch auBerplanméaBige

Abschreibung Rechnung getragen. Soweit der Grund fiir die
Wertminderung entfallen ist, wird das Wertaufholungsgebot
gemaB § 253 Abs. 5 HGB beachtet.

Finanzanlagevermagen
Die Wertpapiere und die anderen Finanzanlagen sind zu den jewei-
ligen Anschaffungskosten zu den Erwerbszeitpunkten bewertet.

Umlaufvermégen
Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke werden rein mit ihren
Grundstiickskosten bewertet.

Die noch nicht abgerechneten Leistungen aus Betriebs- und
Heizkosten sind zu den Anschaffungskosten unter Beriicksich-
tigung des Niederstwertprinzips bewertet. Es handelt sich um
alle Kostenarten, die im Rahmen der Nebenkostenabrechnung
an die Mieter im kommenden Jahr weiterbelastet werden. Fiir
die Betriebs- und Heizkosten der Leerstandswohnungen werden
Wertberichtungen vorgenommen.

Die Bewertung der Olbestinde erfolgte zu Anschaffungskosten
nach dem FIFO-Verfahren. Bei den Tankbestdnden wurde eine
Fiilltoleranz von 10 % abgezogen.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande werden
zum Nominalwert bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten wer-
den jeweils zum Nominalwert angesetzt.
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Latente Steuern

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuer-
bilanzansatzen bestehen Unterschiede, aus denen aktive latente
Steuern resultieren. Sie betreffen sowohl den Immobilien-
bestand als auch Riickstellungen.

Auf die Ausiibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern
gemaB § 274 HGB wurde verzichtet.

Riickstellungen

Riickstellungen werden nach verniinftiger kaufméannischer Beur-
teilung in Hohe des voraussichtlichen notwendigen Erfiillungs-
betrages gebildet. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen
sind soweit erforderlich bei der Ermittlung des Erfiillungsbetrags
berticksichtigt worden.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.
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3. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung
3.1. Bilanz
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist
auf der folgenden Seite dargestellt:

Handwerksbau Aktiengesellschaft, Dortmund

Entwicklung des Anlagevermégens vom 1. Januar 2025 bis

zum 31. Dezember 2025 ENTWICKLUNG DER ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN
Stand am Stand am
€ 01.01.2025 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen 31.12.2025

I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 201.386,63 57.887,91 1.428,00 0,00 257.846,54

Il.  Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 115.060.568,26 411.583,36 0,00 0,00 115.472.151,62

2. Grundstiicke mit anderen Bauten 246.803,15 0,00 0,00 0,00 246.803,15

3. Betriebs- und Geschéftsausstattung 461.911,00 244.364,89 2.820,30 0,00 703.455,59
115.769.282,41 655.948,25 2.820,30 0,00 116.422.410,36

Ill. Finanzanlagen

1. Wertpapiere des Anlagevermdgens 16.478,80 0,00 0,00 0,00 16.478,80

2. Andere Finanzanlagen 1.600,00 0,00 0,00 0,00 1.600,00
18.078,80 0,00 0,00 0,00 18.078,80

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | 115.988.747,84 713.836,16 424830, 000 116.698.33570]
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ENTWICKLUNG DER ABSCHREIBUNGEN RESTBUCHWERTE

o~
S =
Stand am Stand am Stand am Stand am =
01.01.2025 Zugéinge Abgdnge 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024 EJ_ E
w I_,_-—-—'
e
175.344,63 25.578,91 0,00 200.923,54 56.923,00 26.042,00 -
69.866.420,95 1.836.694,08 0,00 71.703.115,03 43.769.036,59 45.194.147,31
224.604,07 0,00 0,00 224.604,07 22.199,08 22.199,08
343.565,70 86.990,19 2.820,30 427.735,59 275.720,00 118.345,30
70.434.590,72 1.923.684,27 2.820,30 72.355.454,69 44.066.955,67 45.334.691,69
0,00 0,00 0,00 0,00 16.478,80 16.478,80  Der Posten ,,Unfertige Leistungen® in Hohe von 4.916.818,57 €
0,00 0,00 0,00 0,00 1.600,00 1.600,00  (VJ 4.790.849,92 €) beinhaltet die noch nicht mit den Mietern
0,00 0,00 0,00 0,00 18.078,80 18.078,80  abgerechneten Betriebs- und Heizkosten. Fiir die Betriebs- und
__ Heizkosten der Leerstandswohnungen werden Wertberichtungen

vorgenommen.
Die ,,Forderungen aus Vermietung“ und die ,sonstigen
Vermdgensgegenstande® sind wie im Vorjahr innerhalb eines

Jahres fallig.

Das Grundkapital betragt unverdndert 2.625.000,00 €. Es
gliedert sich in 3.500 vinkulierte Namensaktien zu je 750,00 €.
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Der Riicklagenspiegel stellt sich wie folgt dar:
Bestand Einstellung aus Einstellung Bestand
am Ende des dem Bilanzgewinn aus dem am Ende des
Vorjahres des Vorjahres Jahresiiberschuss Geschidiftsjahres
. laut Beschluss der  des Geschdiftjahres

GEWINNRUCKLAGEN € Hauptversammlung
Gesetzliche Riicklage 2025 1.312.500,00 0,00 0,00 1.312.500,00
2024 1.312.500,00 0,00 0,00 1.312.500,00
Bauerneuerungsriicklage 2025 1.974.272,65 0,00 0,00 1.974.272,65
2024 1.974.272,65 0,00 0,00 1.974.272,65
Andere Gewinnriicklagen 2025 31.840.944,14 0,00 618.008,62 32.458.952,76
2024 31.263.803,36 577140,78 0,00 31.840.94414

GESAMT 35.127.716,79 0,00 618.008,62 35.745.725,41
34.550.576,01 577.140,78 0,00 35.127.716,79

In den ,Sonstigen Riickstellungen“ sind folgende Riickstellungen  Beziiglich der Fristigkeiten der vorhandenen Verbindlichkeiten

mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten: verweisen wir auf den folgenden Verbindlichkeitenspiegel:
€ 2025

Unterlassene Instandhaltungen 487.000,00

Ausstehende Rechnungen 472.000,00

Kosten der Bewirtschaftungstatigkeit 209.000,00

Urlaubs- und Gehaltsriickstellungen 104.900,00
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VERBINDLICHKEITEN 2025 € insgesamt
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2025 14.186.728,59
2024 14.527.649,89
Erhaltene Anzahlungen 2025 5.114.433,80
2024 5.095.166,63
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2025 610.421,82
2024 694.228,60
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2025 1.023.375,18
2024 1.022.864,00
Sonstige Verbindlichkeiten 2025 42.026,22
2024 13.708,60

bis 1Jahr

351.135,01
348.052,49

5.114.433,80
5.095.166,63

610.421,82
694.228,60

1.023.375,18
1.022.864,00

42.026,22
13.708,60

zwischen 1-5 Jahre

1.407.533,17
1.394.546,04

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

iiber 5 Jahre

12.428.060,41
12.785.051,36

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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davon gesichert

14.186.728,59
14.527.649,89

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

Art der Sicherung*

GPR
GPR

GESAMT 2025 20.976.985,61 7.141.392,03 1.407.533,17 12.428.060,41 14.186.728,59 GPR
2024 21.353.617,72 7.174.020,32 1.394.546,04 12.785.051,36 14.527.649,89 GPR

*) GPR = Grundpfandrecht

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

Im Geschéftsjahr sind ,,Umsatzerldse aus dem Verkauf von
Grundstiicken® in Héhe von 950.000 € aus einem Teilverkauf
des strategischem Leerstandes am Standort Lage realisiert wor-
den. Diesen Umsatzerlosen stehen Aufwendungen fiir Verkaufs-
grundstiicke in Hohe von 56.513,39 € entgegen.
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4. Sonstige Angaben

Beschiftigte

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmenden betrug:

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Treuhandkonten

Es besteht ein Treuhand-Sammelkonto fiir Mietkautionen. Der
Saldo zum 31.12.2025 betragt 2.150.281,61€ (VJ 2.091.821,24 €).
Fiir verwaltete Fremdobjekte bestehen 2 (VJ 2) Treuhandkonten
und Sammelkonten fiir Mietkautionen mit einem Gesamtgut-
habensaldo von 163.985,00 € (VJ 122.238,83 €).

Betriebliche Altersversorgung

Die Handwerksbau AG ist Mitglied bei den Kommunalen Versor-
gungskassen fiir Westfalen-Lippe (kvw), Miinster, und hat fiir die
Belegschaft eine zusatzliche Altersversorgung abgeschlossen.
Im Jahr 2025 sind folgende Beitrdage gezahlt worden:

Fiir das Geschéftsjahr 2025 betrdgt die Umlage 4,5 % und das
Sanierungsgeld 3,25 %. Nach den vorliegenden Informationen
von der kvw sind zurzeit keine Erhdhungen der Umlagen ge-
plant. Die Durchfiihrungsform stellt eine sogenannte mittelbare
Altersversorgungsverpflichtung dar. Das Passivierungswahlrecht
des Artikel 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB wird dahingehend ausgeiibt,
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VOLLZEIT TEILZEIT INSGESAMT VOLLZEIT TEILZEIT  INSGESAMT
BESCHAFTIGTE 2025 2025 2025 Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Kaufmannische Mitarbeitende 19 3 22 18 3 21
Technische Mitarbeitende 5 0 5 4 0 4

Hauswarte 0

5 3 0 3 5
GESAMT 2 6 3 2 6 2

Es wurden durchschnittlich 3 (Vorjahr: 2) Auszubildende und
2 (Vorjahr: 2) duale Studierende beschaftigt.

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN € <1Jahr 1-5 Jahre >5Jahre
Miet- und Leasingvertrage 137.283,16 58.165,70 79.117,46
Erbbauzinsen 5.266.379,26 112.329,91 449.319,64 4.704.729,71

(suvme | 540366242 170.495,61 528.43710  4.704.729,71

BETRIEBLICHE ALTERSVERSORGUNG
4,5 % Umlage auf die kvw-pflichtigen Bruttojahresgehalter von

3,25 % Sanierungsgeld auf die kvw-pflichtigen Bruttojahresgehdlter von

dass im Jahresabschluss keine Riickstellungen passiviert wer-
den. Dariiber hinaus besteht fiir die Altersversorgung eines
ehemaligen Vorstandsmitgliedes in Form einer Unterstiitzungs-
kasse, die Verpflichtung zur Absicherung im Insolvenzfall des
Versicherungstragers. Zur Sicherung werden Beitrage an den
Pensions-Sicherungsverein geleistet.

€ 2025 2025 Vorjahr Vorjahr
1198.716,67 = 53.942,30 1.019.373,67 =  45.871,87
1198.716,67 =  38.958,31 1.019.373,67 =  33.129,66

92.900,61 79.001,53

Aufsichtsratsbeziige
Die Beziige fiir den Aufsichtsrat betrugen:

€ 2025
45.000,00

Vorjahr

Vergitung Aufsichtsrat 37.500,00



Vorstandsbeziige
Die Angabe der Beziige fiir den Vorstand ist gemaB § 286 Abs. 4
HGB unterblieben.

Abschlusspriiferhonorar
Das im Aufwand des Geschéftsjahres enthaltene Honorar des
Abschlusspriifers (einschlieBlich Umsatzsteuer) entfiel auf:

Abschlusspriifungsleistungen 34.424,32
Steuerberatungsleistungen 12.677,07
GESAMTHONORARE 47.101,39

Nachtragsbericht

Inwieweit der im Friihjahr 2026 ausgebrochene Krieg im Nahen
Osten, insbesondere im Iran, seine mittelfristige Wirkung auf
die Inflationsrate, damit verbundene Zinssteigerungen, Kosten-
steigerungen bei der Beschaffung von fossilen Energietrdagern
und Baumaterialien entfalten wird, ist zum aktuellen Zeitpunkt
nicht abschétzbar.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn 2025 betrdgt 1.378.455,75 € (VJ 891.697,14 €).
Der Vorstand schlagt vor, wie im Vorjahr eine Dividende in Hohe
von 5 % des Grundkapitals (5 % von 2.625.000,00 € =131.250,00 €)
auszuschiitten und den verbleibenden Betrag in Hohe von
1.247.205,75 € wie folgt zu verwenden: 367.205,75 € Einstel-
lung in andere Gewinnriicklagen und 880.000,00 € Vortrag auf
neue Rechnung.

Mitglied des Vorstandes

Robin Zuhorn
Bielefeld

Mitglieder des Aufsichtsrates

Berthold Schroder

Vorsitzender

Préasident der Handwerkskammer Dortmund
Zimmerermeister sowie Geschaftsfiihrer
der Georg Schroder Schreinerei und
Holzbau GmbH, Hamm

Johannes Hund bis 11.08.2025
Stellvertretender Vorsitzender bis 11.08.2025
Ehrenprdsident der Handwerkskammer Miinster
Elektroinstallateur- und Kélteanlagenbauer-
meister sowie Geschéftsfiihrer der Hans Hund
GmbH, Bocholt

Jochen Renfordt

Stellvertretender Vorsitzender ab 12.08.2025
Prasident der Handwerkskammer Siidwestfalen
Selbststandiger Malermeister, Iserlohn

//0
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Peter Eul

Prasident der Handwerkskammer Ostwestfalen-
Lippe zu Bielefeld

Selbststandiger Friseurmeister, Enger

Jiirgen Kroos ab 12.08.2025

Prasident der Handwerkskammer Miinster
Kraftfahrzeugtechnikermeister sowie
Geschaftsfiihrer eines Autohauses, Diilmen

Antje Grundmann
Arbeitnehmervertreterin
Kaufmannische Angestellte

Barbel Will
Arbeitnehmervertreterin
Kaufmdnnische Angestellte

Dortmund, 27.03.2026

V Pl
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Bericht des Aufsichtsrates
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Der Aufsichtsrat der Handwerksbau AG hat die ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben im Geschaftsjahr 2025 in
vollem Umfang wahrgenommen. Er hat die Geschaftsfiihrung des
Vorstandes im Berichtsjahr fortlaufend iiberwacht und diesen bei
der Leitung der Handwerksbau AG beraten. Strategisch wichtige
Fragestellungen wurden mit dem Vorstand erdrtert. Im Fokus
standen hierbei insbesondere die operative und wirtschaftliche
Entwicklung des Unternehmens, vor allem im Hinblick auf die
Erreichung der Klimaschutzziele fiir den Zielkorridor 2045.

Zur Erfiillung seiner Aufgaben kam der Aufsichtsrat im
Geschaftsjahr 2025 in fiinf gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand zu Beratungen und Beschlussfassungen zusammen.
AuBerhalb der Sitzungen standen der Aufsichtsratsvorsitzende
und der Vorstand in engem Austausch. Der Vorstand erfiillte
seine Informationspflichten stets vollumfénglich in miindlicher
und schriftlicher Form. Alle relevanten Sachverhalte wurden
im Aufsichtsrat besprochen. Der Aufsichtsrat konnte sich zu
jeder Zeit von der OrdnungsmaBigkeit, der ZweckmaBigkeit
und Rechtma&Bigkeit der Geschéftsfiihrung tberzeugen. Alle
Beschliisse des Aufsichtsrates wurden einstimmig gefasst.

Der von der Hauptversammlung im Vorjahr fiir das Geschéftsjahr
2025 gewahlte Abschlusspriifer, der Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. (VdW
Rheinland Westfalen), Diisseldorf, hat den Jahresabschluss zum
31.12.2025 und den Lagebericht des Vorstandes gepriift und mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss sowie den Lagebericht
ebenfalls gepriift und sich in einer gemeinsamen Sitzung am
26.05.2026 mit dem Abschlusspriifer intensiv mit dem Jahres-
abschluss 2025 sowie dem Lagebericht befasst und diesen
einstimmig gebilligt. Damit ist der vorgelegte Jahresabschluss
gemaB § 172 Satz 1 des Aktiengesetzes festgestellt.

Den Bericht iiber die Priifung des Geschaftsjahres hat der Auf-
sichtsrat zustimmend zur Kenntnis genommen. Das zusammen-
gefasste Prifungsergebnis wird der ordentlichen Hauptver-
sammlung 2026 vorgetragen. Dem Vorschlag des Vorstandes
zur Verwendung des Bilanzgewinnes schlieBt der Aufsichtsrat
sich an.

Der Aufsichtsrat bestand im Berichtsjahr aus den Herren Bert-
hold Schroder (Vorsitzender), Hans Hund (bis zum Ende der
Hauptversammlung am 11.08.2025), Peter Eul, Jiirgen Kroos (ab
Beendigung der Hauptversammlung am 11.08.2025) und Jochen
Renfordt als Aktiondrsvertretern sowie aus Frau Antje Grund-
mann und Frau Barbel Will als Arbeitnehmervertreterinnen. In
seiner Sitzung nach der Hauptversammlung am 11.08.2025
wahlte der Aufsichtsrat Herrn Jochen Renfordt zu seinem stell-
vertretenden Vorsitzenden; bis zu seinem Ausscheiden aus dem
Gremium war Herr Hund in dieser Funktion.

Der Vorstand bestand im Geschaftsjahr 2025 aus Herrn Robin
Zuhorn.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand sowie bei allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die erfolgreiche, vertrau-

ensvolle und engagierte Zusammenarbeit im Jahr 2025.

Dortmund, 26.05.2026

Berthold Schroder
Aufsichtsratsvorsitzender
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 und dem Lagebericht
fiir das Geschaftsjahr 2025 der Handwerksbau Aktiengesellschaft, Dortmund, den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

An die Handwerksbau Aktiengesellschaft, Dortmund

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Handwerksbau Aktien-
gesellschaft, Dortmund, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember
2025 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Darliber
hinaus haben wir den Lagebericht der Handwerksbau Aktien-
gesellschaft, Dortmund, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
2025 bis zum 31. Dezember 2025 gepriift. Die Erklarung zur
Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur
Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewon-

nenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2025 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
2025 bis zum 31. Dezember 2025 und

- vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum Lagebericht er-
streckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung
zur Unternehmensfiihrung.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere
Priifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit
des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmaéBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deut-
schen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.



Sonstige Informationen

Der gesetzliche Vertreter ist fir die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die Erkla-
rung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben
zur Frauenquote).

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verant-
wortung, die oben genannten sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu den
inhaltlich gepriiften Angaben im Lagebericht oder zu unseren
bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht.

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die er in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaBiger

Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégens-
schadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche
Vertreter daflr verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Wei-
teren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darliber hinaus ist er dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat-
sdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Auf-
stellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Fernerist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Vorkeh-
rungen und MaBnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet
hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu er-
langen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Ab-
schlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemé&Bes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung.
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Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und
fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlugen
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht auf-
gedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtlimern
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt
wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

-erlangenwireinVerstandnisvondenfiirdie PriifungdesJahres-
abschlusses relevanten internen Kontrollen und den fiir die
Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen
der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen
abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen
Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden
Angaben.
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- ziehen wir Schlussfolgerungen {iber die Angemessenheit des
von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestédtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit
nicht mehr fortfiihren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresab-
schlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfille
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
fiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-
mittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

- flihren wir Priifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen
Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrun-
de gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges Prifungsurteilzu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen..

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Méngel in internen Kontrollen, die wir wédhrend
unserer Priifung feststellen.

Diisseldorf, 16. April 2026

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

Dr. Daniel Ranker
Wirtschaftspriifer

Michael Ring
Wirtschaftspriifer
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Chronik

1936-1950
Grindung & Wiederaufbau

Das war los

Die Weltwirtschaftskrise erschiittert Europa. Millionen Men-
schen sind arbeits- und wohnungslos, Deutschland steckt in
einer tiefen politischen und wirtschaftlichen Krise. Nach Kriegs-
ende 1945 liegen viele Stdadte in Triimmern. Der Wiederaufbau
beginnt.

Handwerksbau intern

1936 wird die gemeinniitzige Westfdlische Handwerksbau AG
gegriindet, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und das
Handwerk zu starken. Mit Unterstiitzung der Berliner Treubau
entstehen noch im Griindungsjahr die ersten 56 Wohnungen,
1937 werden weitere 115 Wohnungen geplant. Trotz der Kriegs-
folgen, darunter ein schwerer Bombentreffer auf das Biiro in
Bielefeld, wachst der Bestand auf 640 Wohnungen.
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Das war los

13. August 1961: In Berlin beginnt die DDR-Fiihrung mit dem
Bau einer Mauer, die die Stadt und Deutschland teilen wird. Juli
1969: Astronaut Neil Armstrong betritt als erster Mensch den
Mond. Ein historischer Moment fiir die gesamte Menschheit.

Handwerksbau intern

In den 1950er Jahren wéchst die Handwerksbau AG rasant. Der
Wohnungsbestand verdoppelt sich innerhalb weniger Jahre.
Ab 1953 werden erstmals auch fremde Bestande mitverwaltet;
ein vollig neues Geschaftsfeld entsteht. Wahrend Weltgeschichte
geschrieben wird, sorgt die Handwerksbau AG dafiir, dass die
Menschen ein sicheres Zuhause haben.

Das war los

Die OPEC verhingt ein Olembargo. Die Energiepreise explodieren.
Experten warnen vor einer tiefen Wirtschaftskrise in ganz West-
europa. Effizienz und Sparsamkeit werden zur nationalen Pflicht.

Handwerksbau intern

Die Wohnungsnot entspannt sich, der Neubau geht zuriick. Im
Fokus stehen jetzt Qualitdt und Modernisierung: Wohnungen
werden saniert, Standards verbessert. Bereits Ende der 1970er
Jahre sind tiber 600 Einheiten modernisiert. Im Jahr 1986 feiert
die Handwerksbau AG ihr 50-jahriges Jubildaum mit iiber 2.200
eigenen Wohnungen und fiihrt erste seniorengerechte Wohn-
einheiten ein.



Das war los

09. November 1989: Deutschland ist wiedervereinigt. In den
1990er Jahren entfdllt die Gemeinniitzigkeit von Wohnungsunter-
nehmen. Einige Wohnungsunternehmen richten sich daher starker
an marktwirtschaftlichen Strukturen aus. Die Finanzkrise im Jahr
2008 erschiittert die Weltwirtschaft. Millionen Menschen geraten
in existenzielle Not — die schwerste Wirtschaftskrise seit 1929.

Handwerksbau intern

Mit der Wiedervereinigung und neuen Mietrechtsreformen
andern sich die Spielregeln: Kappungsgrenzen, Modernisie-
rungsumlagen und ein starkerer Kiindigungsschutz pragen das
Mietrecht. Die Handwerksbau AG verliert ihren gemeinnitzi-
gen Status und richtet sich marktwirtschaftlich neu aus, ohne
dabei die Mieterinnen und Mieter aus dem Blick zu verlieren.
Ab 2002 setzen Energieeinsparverordnungen neue Standards,
und auch die Finanzkrise 2008 macht sich im Alltag der Hand-
werksbau AG bemerkbar.

1990-2010
Neue Regeln & Unsicherheit

2010-2026

Klimaschutz

Das war los

Im Zuge von Kriegen flichten Hunderttausende Menschen
im Jahr 2015 nach Deutschland; der Wohnungsmarkt steht unter
extremem Druck. Im Jahr 2020 16st die weltweite Corona-
Pandemie eine weitere Wirtschaftskrise aus. Im Sommer 2021
ereignet sich in Folge von Dauerregenfallen im Ahrtal eine der
groBten Naturkatastrophen der deutschen Geschichte. Im Februar
2022 greift Russland die Ukraine an. Materialpreise und Energie-
kosten steigen rasant.

Handwerksbau intern

Neue Gesetze zur Mietpreisbremse und das Geb&dudeenergie-
gesetz stellen die Wohnungswirtschaft und somit auch die
Handwerksbau AG vor neue Herausforderungen. Klimaschutz,
energetische Sanierungen und Forderprogramme werden zu
zentralen Themen. Die Handwerksbau AG konzentriert sich auf
den Bestandserhalt, damit bezahlbarer und nachhaltiger Wohn-
raum auch in Zukunft gesichert bleibt.

Heute steht die Handwerksbau AG vor der Aufgabe, ihren Woh-
nungsbestand klimaneutral und zukunftsfahig zu entwickeln und
dabei verldsslicher Partner fiir Mieterinnen und Mieter, Hand-
werksunternehmen, Aktionarinnen und Aktionare zu bleiben.

Chronik | Geschéftsbericht 2025 | Handwerkshau AG

///I:IAND

WERKS
BAU

59



Handwerksbau AG | Geschéftsbericht 2025 | Unser Team

Unser Team

Diese Seite widmen wir den Menschen, die unser Unternehmen lebendig machen —
hinter der Handwerksbau AG stehen Mitarbeitende, die mit Interesse und Personlichkeit jeden Tag gestalten.

Antje Grundmann Azelya Kocagoz Barbel Will Bastian Borde Bjorn Rieck Chantal Valente
Abteilungsleitung Mieterservice  Vorstandsreferentin Technischer Service Nebenkostenabrechnung Technische Objektbetreuung Mieterservice
Handlungsbevollmdachtigte

Dagmar Schnieders Damir Ceric Dominik Sanchez-Celma Eileen Ettner Elena Brinckmann Ercan Terzi
Teamleitung Mieterservice Service vor Ort Technische Objektbetreuung Mieterservice Technischer Service Nebenkostenabrechnung

|

I
Evelyn Grawe Florian Falk Hatice Grewe-Risse Hrvoje Peran Jamie DiegiBer Laura Kozok
Finanzbuchhaltung Mieterservice Mieterservice Technische Leitung Technischer Service Duale Studentin
Prokurist Immobilienwirtschaft
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Lisa Potthoff Martina Kieseheuer Max Papenberg Nabil Ayadi Nicole Gelewski Raimund Willing
Teamleitung Vorstandsassistentin Immobilienkaufmann Projektleitung, Quartiersent- Service vor Ort Service vor Ort
Rechnungswesen in Ausbildung wicklung & Modernisierung

[ ]
Robin Zuhorn Ruffy Simon Kuper Sevgi Glimiis Victoria Kandil Winfried Stahlberg
Vorstand Biirohund Immobilienkaufmann Finanzbuchhaltung Mieterservice Service vor Ort
Teilzeit in Ausbildung derzeit in Elternzeit

Peter Drucker, US-amerikanischer Okonom
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Handwerksbau AG

Wohnungsunternehmen des westfalisch-lippischen Handwerks
ReinoldistraBe 7-9 | 44135 Dortmund

&, 0231-5569020 < info@handwerksbau-ag.de
www.handwerksbau-ag.de

Handelsregister Dortmund: HRB 2555
Steuernummer: 314/700/0296

Vorstand: Robin Zuhorn

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Berthold Schroder

Mitglied im Priifungsverband Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29 1 40211 Diisseldorf

Fotonachweise:

Gebaude: Handwerksbau AG

Personen: Handwerksbau AG

Seite 12: Peran/Zuhorn/Grundmann | Seite 18: Zuhorn/Sanchez-Celma
Seite 19: Azubi-Projekt | Seite 22: Johannes Hund)

Team und Biiro: Susanne Beimann Fotografie | www.susannebeimann.de
Avatar: iStock

Gestaltung: OH Design + Medienproduktion | www.oliverhelbig.de

Druck: klimaneutral 1 100 % Recyclingpapier

Wohnen in Westfalen-Lippe.
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