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Wohnen in Westfalen-Lippe.
Unsere Standorte

Rechtsgrundlagen
Die Gesellschaft wurde am 16. Juni 1936 gegründet 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.
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Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Vorwort

Vorwort

Liebe Aktionärinnen und Aktionäre, Freundinnen und Freunde der Handwerksbau,
bevor Sie sich mit den folgenden Seiten beschäftigen, würde 
ich mich freuen, wenn Sie mir eine Minute und zwanzig Sekunden 
Ihrer Aufmerksamkeit schenken.

Mein Name ist Robin Zuhorn, und seit nun etwas mehr als einem 
Jahr gehöre ich dem Vorstand der Handwerksbau AG an.

Der jährliche Geschäftsbericht ist für uns alle eine gute Gelegen-
heit, auf das Erreichte zurückzuschauen und gemeinsam einen 
Blick in die Zukunft zu werfen.

Im letzten Jahr haben wir uns in den Gremien insbesondere mit 
der zukünftigen strategischen Ausrichtung der Handwerksbau 
beschäftigt. Die gesetzlichen Anforderungen zur Erreichung 
der Klimaneutralität bis 2045, aber auch die demografischen  
Entwicklungen in den unterschiedlichen Wohnungsmärkten  
erfordern langfristige Weichenstellungen, die wir gut und sorg-
sam vorbereiten wollen.

Zwar werden wir nicht im großen Stil Neubauten errichten wie 
in den 1960er-Jahren, doch wird die Sanierung unseres Woh-
nungsbestands mittel- bis langfristig ein ähnliches Auftrags- 
volumen für das regionale Handwerk in Westfalen-Lippe aus-
lösen wie zur Hochphase unserer Unternehmensgeschichte. 

Die Handwerksbau steht mittelfristig vor einer Renaissance.

Als erstes Projekt unserer Klimastrategie werden wir in diesem 
Jahr mit der Modernisierung eines Gebäudes mit der schlech-
testen Energieeffizienzklasse unseres Portfolios beginnen.  
In Detmold investieren wir rund eine Million Euro in eine nach-
haltige Bestandssanierung. Unser ehrgeiziges Ziel: die Verbes-
serung der Energieeffizienzklasse von G/H auf A.

Auch als ehemals gemeinnütziges Wohnungsunternehmen sind 
wir auf eine langfristige und stabile Ertragslage angewiesen, 
und müssen Mieterhöhungsspielräume im Rahmen unserer 
Möglichkeiten nutzen. Die Kostensteigerungen – insbesondere 
im Baugewerbe – machen Mietanpassungen unumgänglich.  
Erste Schritte sind bereits umgesetzt. Im kommenden Ge-
schäftsjahr werden wir daher auf eine gesteigerte Ertragslage 
blicken – eine wichtige Voraussetzung, um weitere Sanierungen 
im Rahmen unserer Klimastrategie zu finanzieren und gleichzeitig 
gestiegene Kosten aufzufangen.

Die Umsetzung dieser Strategie wird ein Kraftakt, der nur im 
Team zu bewältigen ist. Zuversichtlich stimmt mich, dass ich  
bereits in meinem ersten Geschäftsjahr fünf Mitarbeitenden zu 
einem runden Firmenjubiläum gratulieren durfte. Kontinuität 
und Verlässlichkeit in der Belegschaft sind essenziell für lang-
fristigen Unternehmenserfolg. Dass die Handwerksbau im kom-
menden Jahr bereits 90 Jahre alt wird – und unsere Jubilare 
gemeinsam auf nahezu 90 Jahre Unternehmenszugehörigkeit 
zurückblicken – war für uns ein guter Anlass, Arbeitsbedingungen 
und Zeitmodelle zu überdenken und zukunftsfähig zu gestalten. 
Unser Ziel ist es, gutes Fachpersonal zu halten und neue Kolle-
ginnen und Kollegen zu gewinnen.

Besonders gefreut hat mich, dass sich unsere Auszubildende 
für einen Auslandsaufenthalt qualifizieren konnte. Die nächste  
Generation steht also bereits in den Startlöchern.

Apropos Startlöcher: Die Digitalisierung bietet uns als regional 
tätigem Unternehmen enorme Chancen, Arbeitsprozesse effizienter 
zu gestalten und Synergieeffekte zu heben. In diesem Jahr haben 
wir den Digitalisierungsturbo gezündet: Seit dem 01.01.2025  
arbeiten wir an der Umsetzung unserer Digitalstrategie. 
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Die ersten Meilensteine wurden am 01.07. erreicht – seither erfolgt 
die Auftragsvergabe bis zur Rechnungsbezahlung vollständig  
digital, ebenso wird unser Vermietungsprozess nun lückenlos  
digital abgebildet. Damit schaffen wir auch für unsere Geschäfts-
partnerinnen und -partner sowie für unsere Kundinnen und 
Kunden einen zeitgemäßen und effizienten Service.

Bei allen gegenwärtigen Herausforderungen dürfen wir die Welt 
um uns herum nicht aus dem Blick verlieren. Deshalb freut es 
mich, dass die Handwerksbau bereits seit vielen Jahren Mitglied 
der DESWOS (Deutsche Entwicklungshilfe für soziales Wohnungs- 
und Siedlungswesen e. V.) ist. Im Zuge unserer Digitalstrategie 
haben wir alle Mitarbeitenden mit mobilen Endgeräten ausge-
stattet – die Altgeräte wurden der DESWOS gespendet. Diese 
recycelt die verbauten Rohstoffe gemeinsam mit Kooperations-
partnern und führt sie der Kreislaufwirtschaft zu. Der Erlös fließt 
wiederum in Projekte zur Verbesserung der Lebensbedingungen 
in Entwicklungsländern – eine klassische Win-Win-Situation.

Ich wünsche Ihnen nun eine interessante Lektüre und freue mich 
auf die nächste persönliche Begegnung.

Herzliche Grüße

Robin Zuhorn
Vorstand

 Daten und Fakten auf einen Blick I Geschäftsbericht 2024 I Handwerksbau AG

Daten und Fakten auf einen Blick

BILANZ  	 Mio. € 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Bilanzsumme 60,4 61,10 60,86 60,83 65,19 65,21
Grundkapital 2,63 2,63 2,63 2,63 2,63 2,63
Rücklagen 35,1 34,55 33,39 32,44 31,44 30,5

HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 2024 2023 2022 2021 2020 2019
eigener Bestand:
Wohnungseinheiten 2.620 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 67 67
Garagen 45 45 45 45 52 52
sonstige Einheiten - - - - - -
INSGESAMT 3.023 3.023 3.023 3.023 3.052 3.052

BAUINVESTITIONEN 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Instandhaltung Mio € 5,10 4,23 4,58 4,39 3,67 4,34
Modernisierung Mio. € 0,06 - - - 0,12 0,13
INSGESAMT MIO. € 5,16 4,23 4,58 4,39 3,79 4,47

Aktionäre
		  Handwerkskammern Dortmund, Münster,  
		  Ostwestfalen-Lippe zu Bielefeld, Südwestfalen
		  11 Kreishandwerkerschaften
		  16 Innungen und Verbände
		  Handwerker und Sonstige

55,4 %

9,9%

28,3 % 

6,4%
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Interview
Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Interview

Im Gespräch mit Robin Zuhorn, Vorstand, und Hrvoje Peran, technischer Prokurist der Handwerksbau AG
Herr Zuhorn, Herr Peran, im kommenden Geschäftsjahr plant 
die Handwerksbau am Standort Detmold die Sanierung eines 
Gebäudes aus dem Jahr 1956. Können Sie uns mehr über die 
Maßnahme erzählen?

Robin Zuhorn: Unser Gebäude in der Pöppinghauser Straße 
9+11 weist aktuell eine sehr schlechte Klimabilanz auf – mit einer 
Energieeffizienzklasse von G/H gehört es zu den schwächsten 
im Bestand. Unser Ziel ist es, durch umfassende Maßnahmen 
die Energieeffizienzklasse auf A zu verbessern. Das ist ehrgeizig, 
aber machbar.

Welche Maßnahmen sind konkret geplant?

Hrvoje Peran: Wir werden das Dach neu eindecken, ein Wärme- 
dämmverbundsystem anbringen, sämtliche Fenster austauschen, 
die Rohrleitungen dämmen und ein neues Heizsystem installieren.

Welches Heizsystem kommt künftig zum Einsatz – und warum?

Peran: Wir schließen das Gebäude an das Fernwärmenetz der 
Stadtwerke Detmold an. Die Fernwärme wird dort nachhaltig 
über ein Industrie-Restholz-Heizkraftwerk erzeugt. Für unsere 
Mieterinnen und Mieter bedeutet das künftig eine Wärmeversor-
gung mit einem Primärenergiefaktor von 0 – also eine praktisch 
klimaneutrale Energiequelle.

Warum fiel die Wahl auf genau dieses Gebäude in der Pöpping-
hauser Straße?

Peran: Die Handwerksbau AG hat bereits vor meinem Eintritt 
ins Unternehmen zum 1. Juli 2023 ihren gesamten Wohnungsbe-
stand systematisch erfassen und digital analysieren lassen. Mit 
Hilfe einer Software können wir Sanierungspotenziale bewerten. 
Die Pöppinghauser Straße steht gemeinsam mit anderen Liegen-
schaften im unteren Bereich unserer Klimabilanz. Irgendwo muss 
man anfangen – hier ergibt sich eine sinnvolle Gelegenheit.

Zuhorn: Hinzu kommt, dass wir bei diesem Projekt unabhängig 
von der kommunalen Wärmeplanung agieren können, die zum 
Zeitpunkt der Entscheidung für Detmold noch nicht veröffent-
licht war. Wir wussten aber um die gute Klimabilanz der Fern-
wärme – und dass die Leitung direkt vor unserem Gebäude liegt. 
Zudem befindet sich die Immobilie im Innenstadtbereich, was 
für die langfristige Vermietbarkeit spricht.

Werden ausschließlich energetische Maßnahmen umgesetzt?

Peran: Nein, wir nutzen die Sanierung auch dazu, den Wohn-
komfort zu erhöhen. Geplant sind unter anderem der Anbau von 
Balkonen, eine neue Hauseingangssituation sowie eine optische 
Aufwertung der Fassade.

Sind auch Änderungen an den Grundrissen vorgesehen?

Zuhorn: Die bestehenden Grundrisse bieten bereits eine gute 
Mischung verschiedener Zuschnitte. Wir planen lediglich, Balkone 
anzubauen und die Dachgeschosswohnungen durch großzügige 
Gauben attraktiver zu gestalten.
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Interview I Geschäftsbericht 2024 I Handwerksbau AG

Hrvoje Peran, Technischer Prokurist der Handwerksbau AG

Wie steht es um die Sanierung der Wohnungen im Inneren?

Peran: Die meisten Wohnungen wurden in den vergangenen 
Jahren bereits bei Mieterwechseln saniert. Die übrigen Wohnungen 
werden schrittweise über unser laufendes Budget modernisiert 
– auch, um die Belastung für die verbleibenden Bewohnerinnen 
und Bewohner möglichst gering zu halten.

Wie finanziert die Handwerksbau AG diese Maßnahme?

Zuhorn: Wir investieren rund eine Million Euro in das Projekt. 
Durch attraktive Förderprogramme der KfW sowie einen zusätz-
lichen Zuschuss für sogenannte Worst Performing Buildings – 
das sind Gebäude mit der schlechtesten Energiebilanz – lässt 
sich die Maßnahme wirtschaftlich gut abbilden. Auch mit einer 
moderaten Miete von 7,50 Euro pro Quadratmeter nach der  
Sanierung bleibt das Projekt tragfähig.

Wann soll die Sanierung starten?

Peran: Wir warten täglich auf die Baugenehmigung. 

Vielen Dank für das Gespräch, Herr Zuhorn, Herr Peran.

Das Gespräch führte Elena-Eileen Brinckmann. 

„Wir nutzen die Sanierung auch dazu,    
              den Wohnkomfort zu erhöhen.“
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85 Jahre Handwerksbau – Wir gratulieren unseren Jubilaren
Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Jubiläen

Fünf Jubiläen, fünf besondere Geschichten
In einer Zeit, in der Wandel zum Alltag gehört, ist Kontinuität 
ein wertvolles Gut. Umso mehr freuen wir uns, dass wir im ver-
gangenen Geschäftsjahr gleich fünf langjährige Mitarbeitende 
für ihre Treue zur Handwerksbau feiern durften. Ihre Leistungen, 
ihr Engagement und ihre Loyalität sind ein wesentlicher Be-
standteil unseres Erfolgs.

Lisa Potthoff – 10 Jahre dabei
Lisa Potthoff hat ihre berufliche Laufbahn bei der Handwerks-
bau mit einer Ausbildung zur Immobilienkauffrau begonnen. 
Anschließend übernahm sie die Verantwortung für die Neben-
kostenabrechnung und entschloss sich parallel zu einem berufs-
begleitenden Studium der Betriebswirtschaftslehre. Nach ihrer 
Elternzeit wird sie künftig als stellvertretende Abteilungsleitung 
im Rechnungswesen mitwirken und unsere strategische Weiter-
entwicklung aktiv begleiten. Herzlichen Glückwunsch zu zehn 
Jahren Handwerksbau!

Dagmar Schnieders – 35 Jahre Erfahrung
Dagmar Schnieders blickt auf beeindruckende 35 Jahre bei der 
Handwerksbau zurück. Als gelernte Rechtsanwalts- und Notar-
fachangestellte hat sie ihr Wissen kontinuierlich erweitert und 
leitet heute unser Team Mieterservice. Ihre langjährige Erfahrung 
und Verlässlichkeit sind gerade in herausfordernden Zeiten 
von unschätzbarem Wert. Vielen Dank für Ihr Engagement – 
schön, dass Sie bei uns sind!

Evelyn Gräwe – 10 Jahre Fachwissen
Nach verschiedenen Stationen in der Wohnungswirtschaft fand 
Evelyn Gräwe vor zehn Jahren ihr berufliches Zuhause bei der 
Handwerksbau. Ihr fundiertes Detailwissen macht sie zu einer 
geschätzten Ansprechpartnerin für Kolleginnen, Kollegen, Ge-
schäftspartnerinnen und -partnern – insbesondere bei Themen GL

ÜC
K

W
UN

SC
Hwie Rechnungsbearbeitung, laufende Buchungen oder Ver- 

sicherungsschäden. Wir freuen uns auf viele weitere gemein-
same Jahre!

Raimund Willing – 10 Jahre Verlässlichkeit vor Ort
Seit einem Jahrzehnt ist Raimund Willing als Hauswart für  
unsere Mieterinnen und Mieter in Lage und Detmold da. Was 
mit einer Bewerbung „auf gut Glück“ begann, ist längst zu einer  
festen, geschätzten Größe im Alltag vieler Menschen geworden. 
Mit seinem offenen Ohr und seinem sympathischen Auftreten ist 
er aus dem Team nicht mehr wegzudenken. Vielen Dank für Ihre 
Treue und Ihren täglichen Einsatz!

Antje Grundmann – 20 Jahre Engagement und Entwicklung
Antje Grundmann kam vor 20 Jahren, wenige Jahre nach ihrer 
Ausbildung zur Handwerksbau. Seither war sie in zahlreichen 
Bereichen der Bestandsverwaltung tätig – von der Nebenkos-
tenabrechnung über die Vermietung bis hin zum Mahn- und 
Klagewesen. Für unsere Auszubildenden ist sie als Ausbilderin 
und Mentorin stets ansprechbar. Als Arbeitnehmervertreterin im 
Aufsichtsrat bringt sie sich auf einer weiteren Ebenen ein. Ihre 
vertrauensvolle und unterstützende Art wird teamübergreifend 
sehr geschätzt. Mit ihrer Rolle als Bereichsleiterin und Hand-
lungsbevollmächtigte für den Vermietungsbereich übernimmt 
sie maßgebliche Verantwortung. Herzlichen Glückwunsch – 
und ein großes Dankeschön für Ihren Einsatz!

Vorstand und Aufsichtsrat der Handwerksbau AG gratulieren 
allen Jubilaren herzlich und bedanken sich für den unermüd- 
lichen Einsatz, die langjährige Verbundenheit und das Vertrauen 
in unser Unternehmen. Gemeinsam gestalten wir die Zukunft – 
auf Basis von Erfahrung, Zusammenhalt und Engagement.
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 Jubiläen I Geschäftsbericht 2024 I Handwerksbau AG

Lisa Potthoff, Dagmar Schnieders, Evelyn Gräwe, Raimund Willing und Antje Grundmann
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Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Ausbildung bei der Handwerksbau

Ausbildung bei der Handwerksbau

Heute schon an morgen denken
Jamie Diegißer schaut als angehende Immobilienkauffrau über 
den Tellerrand 
Der Fachkräftemangel ist kein Zukunftsthema mehr – er ist 
längst Realität, auch in der Wohnungswirtschaft. Die Hand-
werksbau begegnet dieser Herausforderung konsequent und 
bleibt ihrer Tradition als aktiver Ausbildungsbetrieb treu. Durch-
schnittlich absolvieren zwei junge Menschen in verschiedenen 
Jahrgängen bei uns die Ausbildung zur Immobilienkauffrau bzw. 
zum Immobilienkaufmann.

Seit dem vergangenen Jahr bietet die Handwerksbau außerdem 
zwei Studierenden des Studiengangs Immobilienwirtschaft die 
Möglichkeit, den praktischen Teil ihres dualen Studiums bei uns 
zu absolvieren.

Der theoretische Teil der Ausbildung der angehenden Immobilien-
kaufleute findet am Europäischen Bildungszentrum der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bochum statt – einem 
der renommiertesten Berufskollegs der Branche.

Den Horizont erweitern – auch in der Ausbildung
In einer zunehmend globalisierten Branche ermutigt das EBZ 
auch Auszubildende von traditionell regional agierenden Unter-
nehmen, internationale Erfahrungen zu sammeln. In Kooperation 
mit europäischen Berufsschulen organisiert das EBZ deshalb  
regelmäßig Austauschprogramme.

Jamie Diegißer, hat sich dank ihrer hervorragenden schulischen 
Leistungen für die Teilnahme qualifiziert. Im kommenden Herbst 
wird sie für zwei Wochen an einem Auslandsaufenthalt in London 
teilnehmen – eine wertvolle Erfahrung, die nicht nur ihre Sprach-
kenntnisse, sondern auch ihr fachliches und interkulturelles 
Verständnis stärkt.

Freut sich auf eine spannende Zeit:
Jamie Diegißer hat sich für einen Schüleraustausch in  

London qualifiziert. Vorstand Robin Zuhorn und Ausbilderin  
Antje Grundmann freuen sich über die guten Leistungen ihrer 

Auszubildenden und unterstützen das Austauschprogramm.
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Spenden
Spenden I Geschäftsbericht 2024 I Handwerksbau AG

Das Praktische mit dem Guten verbinden
Die Handwerksbau spendete ausgediente Geräte an die Deut-
sche Entwicklungshilfe für soziales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e.V.
Die Deutsche Entwicklungshilfe für soziales Wohnungs- und 
Siedlungswesen e.V. (DESWOS) wurde 1969 von Unternehmen 
und Verbänden der gemeinwohlorientierten Wohnungswirt-
schaft gegründet. Seitdem engagiert sich der Verein für men-
schenwürdige Wohn- und Lebensverhältnisse in Entwicklungs-
ländern. Die Handwerksbau ist bereits seit 1996 Mitglied der 
DESWOS und hat durch Mitgliedsbeiträge und Spenden zur Rea-
lisierung zahlreicher Projekte beigetragen, die die Organisation 
in über 50 Jahren weltweit umgesetzt hat.

Digitalisierung trifft Nachhaltigkeit
Neben klassischen Geldspenden bietet die DESWOS kreative 
Formate zur Unterstützung der Entwicklungszusammenarbeit – 
eines davon ist die Spende ausgedienter Mobilgeräte. Die Geräte 
werden gemeinsam mit Kooperationspartnern recycelt, ihre ent-
haltenen Rohstoffe wiederverwertet und dem Wirtschaftskreis-
lauf zugeführt. Die Erlöse aus der Rohstoffgewinnung fließen 
wiederum in die Projektarbeit der DESWOS – eine echte Win-
Win-Situation.

Im Zuge der Digitalisierungsstrategie hat die Handwerksbau alle 
Arbeitsplätze auf mobiles Arbeiten umgestellt. Um Workflows 
vollständig digital abbilden zu können, wurden ausgediente 
Handys und Laptops gegen Smartphones und Tablets ausge-
tauscht. Die nicht mehr benötigten Altgeräte spendete die Hand-
werksbau an die DESWOS. Der Erlös daraus wird helfen, die 
Lebensbedingungen von Kleinbauern in Nicaragua zu verbessern.

Klimawandel trifft die Schwächsten
„Durch den Klimawandel muss sich die Region in den letzten 
Jahren völlig neuen Lebensbedingungen stellen. Dürre und Ver-
steppung verschärfen die ohnehin schon schwierige Situation der 
Bauern zunehmend“, erklärt Astrid Meinicke von der DESWOS. 

Zusätzlich zur Gerätespende hat die Handwerksbau 510 Euro  
gespendet – genug, um 40 Toiletten und Waschmöglichkeiten 
für betroffene Familien zu finanzieren.

„Wir wissen, dass dies nur ein kleiner Beitrag zur Verbesserung 
der Lebensbedingungen der Kleinbauern in Nicaragua ist. Doch 
bei allen Herausforderungen, denen wir uns in Deutschland  
stellen, dürfen wir nicht vergessen, dass andere Teile der Welt 
viel härter vom Klimawandel betroffen sind als wir. Ich freue 
mich, dass wir das Gute mit dem Praktischen verbinden konnten 
– und unsere nicht mehr benötigten Geräte nun einem sinnvollen 
Zweck dienen.“ so Robin Zuhorn, Vorstand der Handwerksbau.

Win-Win: 
Astrid Meinicke von der DESWOS freut sich über 

die gespendeten Geräte der Handwerksbau, die sie 
von Handwerksbau Vorstand Robin Zuhorn erhält. 



12

Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Jahresabschluss der Handwerksbau AG für das Geschäftsjahr 2024

JAHRESABSCHLUSS
der Handwerksbau AG 
für das Geschäftsjahr 2024
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Jahresabschluss der Handwerksbau AG für das Geschäftsjahr 2024 I Geschäftsbericht 2024 I Handwerksbau AG
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Geschäftstätigkeit des Unternehmens

Lagebericht über das Geschäftsjahr 2024
1. Gegenstand des Unternehmens
Die Handwerksbau AG – vom historischen Verständnis her eine 
Selbsthilfeeinrichtung des berufsständischen Handwerks in 
Westfalen und Lippe – bewirtschaftet seit mehr als 85 Jahren 
den eigenen Hausbestand. Seit der Gründung im Jahre 1936 ist 
unser Unternehmen ein wichtiger Auftraggeber und Partner für 
das heimische Bau- und Ausbauhandwerk.

Hauptaktionäre mit insgesamt mehr als 50 % des gezeichne-
ten Kapitals sind die Handwerkskammern Dortmund, Münster, 
Ostwestfalen-Lippe zu Bielefeld und Südwestfalen. Darüber  
hinaus gehören Kreishandwerkerschaften, Handwerksinnungen 
und –verbände, Handwerksunternehmen sowie dem Handwerk 
nahestehende Personen zum Kreis der Aktionäre. Keiner der  
Aktionäre besitzt eine Sperrminorität.
Der Geschäftssitz ist Dortmund. 

2. Wirtschaftliche Lage in Deutschland
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist seit längerem ins Sto-
cken gekommen. Und auch zum Jahresbeginn 2025 sind keine 
Lichtblicke erkennbar. Neben der ausgeprägten konjunkturellen 
Schwäche lastet der strukturelle Wandel auf der deutschen 
Wirtschaft. Von der Industrie sind keine größeren Impulse zu er-
warten und die Unternehmen werden weiterhin nur wenig inves-
tieren. Auch vom Außenhandel dürften keine Impulse kommen. 
Angesichts der neuen US Administration besteht das Risiko, 
dass es künftig sogar noch deutlich schlechter läuft, sollte es 
international vermehrt zu Zöllen und weiteren Handelsbeschrän-
kungen kommen.

Der Industrie zugehörige und verflochtene Unternehmen reagieren 
auf den Auftragsmangel nicht nur mit entsprechenden Auswei-
tungen der Kurzarbeit, sondern entlassen auch einen Teil ihrer 
Belegschaft – und das trotz anhaltenden Fachkräftemangels. 
Viele Industrieunternehmen kämpfen mit den vergleichsweise 
hohen Energiepreisen, zu hohen weiteren Produktionskosten, 
Ineffizienzen und unzureichender Innovationskraft und Wettbe-
werbsfähigkeit.

Trotz steigender Reallöhne kommt der private Konsum nicht in 
Fahrt. Angesichts der bevorstehenden Entlassungen bei großen 
Industrieunternehmen dürften sich bei vielen privaten Haushal-
ten größere Sorgen um den eigenen Arbeitsplatz breitmachen. 
Offenbar aus Vorsichtsmotiven legten sie daher zuletzt erneut 
mehr Geld auf die sprichwörtliche hohe Kante. Das durch die 
starke Inflation erreichte hohe Preisniveau dämpft die Konsum-
laune der privaten Haushalte zusätzlich.

Erst ab Mitte des Jahres 2025 dürfte die konjunkturelle Dynamik 
leicht anziehen, wenn die Pläne einer neuen Bundesregierung 
klarer werden und sich die außenwirtschaftlichen Unwägbar-
keiten besser einordnen lassen. Bei weiterhin steigenden ver-
fügbaren Einkommen und einer geringeren Sparneigung der 
privaten Haushalte dürfte dann auch der private Konsum etwas 
stärker zulegen und die Wirtschafsleistung stützen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten im laufenden Jahr 
2025 nur ein schwaches Wachstum. Die Vorausschätzungen 
bewegen sich in einer Spannweite von 0,0 % bis 0,8 %. Im Jah-
resmittel 2025 dürfte die deutsche Wirtschaft also um 0,4 % 
wachsen. Erst 2026, wenn auch die Wohnungsbauinvestitionen 
ihre Talsohlen verlassen haben und wieder zulegen, wird die 
deutsche Konjunktur den Instituten zufolge verhalten positive 
Wachstumsraten von 0,8 % bis 1,1 % aufweisen.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg 
mit hohen Strafzöllen und eine Eskalation der bestehenden 
geopolitischen Konflikte könnten die andauernden Unsicher-
heiten noch vertiefen und zudem die Inflation erneut befeuern. 
Dies würde die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter 
zu senken, sondern sie wieder zu erhöhen. Das unweigerliche 
Resultat wären schlechtere Finanzierungsbedingungen und da-
durch eine Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum.
Andererseits muss das Wachstum nicht so gering ausfallen, 
denn der Haushaltsplan der neuen Regierung birgt auch das 
Potenzial, das Wirtschaftswachstum anzukurbeln. So könnten 
steigende öffentliche Investitionen, beispielsweise in Infrastruk-
tur und Bildung oder in die klimaneutrale Transformation, das 
Wirtschaftswachstum in Deutschland anschieben. 
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Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschöpfung ging im Jahr 
2024 um 0,4 % zurück. Dabei zeigten sich deutliche Unterschiede 
zwischen den einzelnen Wirtschaftsbereichen. 

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschöpfung 2024 gegen-
über dem Vorjahr mit -3,8 % noch etwas stärker ab als im Ver-
arbeitenden Gewerbe. Die nach wie vor hohen Baupreise und 
Zinsen führten dazu, dass insbesondere weniger Wohngebäude 
errichtet wurden. Auch das Ausbaugewerbe musste Produktions-
rückgänge hinnehmen.

Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Brutto-
wertschöpfung im Jahr 2024 um 1 % steigern und erreichte damit 
einen Bruttowertschöpfungsanteil von knapp 10 %. Für gewöhn-
lich hat die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft nur moderate 
Wertschöpfungszuwächse und ist nur geringen Schwankungen 
unterworfen. Gerade diese Beständigkeit begründet die stabi-
lisierende Funktion der Immobiliendienstleister für die Gesamt-
wirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. 
Nominal erzielte die Grundstücks- und Immobilienwirtschaft 
2024 eine Bruttowertschöpfung von 386 Mrd. €.

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagnation der 
deutschen Wirtschaft zunehmend beeinträchtigt. Gemessen an 
der schwachen Konjunktur hält sich die Beschäftigung aber ver-
gleichsweise gut. 

Trotz des leichten Beschäftigungsaufbaus in einigen Bereichen 
sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschäftigung (ohne Kurzarbeit) 
2024 im zweiten Jahr in Folge gestiegen. Im Jahresdurchschnitt 
2024 waren in Deutschland 2,8 Mio. Menschen arbeitslos ge-
meldet, 178.000 oder 7 % mehr als vor einem Jahr. Die jahres-
durchschnittliche Arbeitslosenquote nahm um 0,3 Prozentpunkte 
zu und belief sich 2024 auf 6 %. 

Der langjährige Anstieg der Beschäftigung in Deutschland wird 
seit Jahren hauptsächlich durch eine Zuwanderung von Personen 
aus dem Ausland getragen. Demografisch bedingt nimmt das 
Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit längerem 
ab. Der Trend einer alternden Bevölkerung bewirkt, dass sich 
mehr Personen in den Ruhestand zurückziehen als neu in das 
Erwerbsleben eintreten. 

Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine hat vorüberge-
hend einen sprunghaften Anstieg der Zuzüge von Schutzsuchen-
den verursacht. Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 
2024 wieder ein deutliche geringere Nettozuwanderung als die 
beiden Jahre zuvor. 

Trotz der Nettozuwanderung bleibt der Fachkräftemangel in 
Deutschland ein flächendeckendes Problem, der nahezu alle 
Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. So ermittelte das 
ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im August 
2024, dass bei knapp 34 % der Unternehmen in Deutschland 
die Geschäftstätigkeit vom Fachkräftemangel behindert wird. 
Angesichts des demografischen Wandels dürfte Arbeitskräfte-
knappheit auch in Zukunft eine große Herausforderung für die 
deutsche Wirtschaft darstellen. 

Bau- und Wohnungswirtschaft in Deutschland 
Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisbereinigt insge-
samt um 3,5 % gegenüber dem Vorjahr zurück. Die hohen Bau-
kosten wirkten sich weiterhin negativ auf die Investitionstätigkeit 
aus. Obwohl die Preisanstiege im Jahr 2024 nachließen, blieben 
die Baupreise auf einem sehr hohen Niveau. Seit dem Jahr 2019 
legten sie um gut 40 % zu.

Besonders gebremst wurde der Wohnungsbau mit einem preis-
bereinigten Rückgang um 5,0 %. Auch die privaten Investitionen 
in Nichtwohnbauten, zum Beispiel Fabriken oder Bürogebäude, 
nahmen im Vorjahresvergleich ab (-2,6 %). Die Bauinvestitionen 
des Staates, im Wesentlichen Sanierungs- und Ausbaumaßnah-
men der öffentlichen Infrastruktur, waren dagegen positiv (+1,2 %).

Die Inflationsrate in Deutschland – gemessen als Veränderung 
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat – ist im 
Laufe des Jahres 2024 deutlich zurückgegangen und erreichte 
im Dezember eine Rate von 2,2 %. Damit erreicht sie knapp das 
Geldwertstabilitätsziel der Europäischen Zentralbank. Im Jahres-
mittel 2023 hatten sich die Verbraucherpreise in Deutschland 
noch um 5,9 % erhöht.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen 
für Baustoffe haben die Wachstumsraten der Baupreise in den 
letzten Monaten zwar deutlich nach unten gedrückt, das Preis-
niveau bleibt aber hoch und steigt weiter über den Wachstums-
raten der allgemeinen Teuerung. 

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den größten 
Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiter-
hin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise für Ausbauarbeiten 
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nahmen im 4. Quartal 2024 gegenüber dem Vorjahr um 3,8 % zu. 
Hierbei erhöhten sich die Preise für Heizanlagen und zentrale 
Wassererwärmungsanlagen (darunter zum Beispiel Wärme-
pumpen) um 4,9 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten  
neben Metallbauarbeiten den größten Anteil am Baupreisindex 
für Wohngebäude. Für Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 
3,0 %. Bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstechnischen 
Anlagen – darunter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasser-
bereiter und Kommunikationsanlagen – nahmen sie um 6,3 % 
zu, bei Wärmedämm-Verbundsystemen um 3,3 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise für Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebäuden (ohne Schönheitsreparaturen) erho-
ben. Auch diese legten im 4. Quartal 2024 mit 3,6 % weiterhin 
stärker zu als die allgemeine Preissteigerung.

Unterdurchschnittlich war die Teuerung 2024 lediglich bei Roh-
bauarbeiten an Wohngebäuden. Hier stiegen die Preise von  
November 2023 bis November 2024 um 2,0 %. Dachdeckungs- 
arbeiten waren im November 2024 um 3,6 % teurer als im November 
2023, die Preise für Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum um 
4,5 % und die Preise für Zimmer- und Holzbauarbeiten um 2,6 %. 

Trotz rückläufiger Nachfrage, durch die die Kapazitätsauslas-
tung im Baugewerbe zuletzt deutlich gesunken ist, traten die 
erwarteten Preisrückgänge bei den Bauleistungen bisher nicht 
ein. Der Einbruch der Baugenehmigungen seit Anfang 2022 
wirkt sich mit einer Verzögerung von ein bis zwei Jahren auf die 
Wohnungsbauinvestitionen aus, weshalb insbesondere für 2024 
und 2025 mit einer negativen Entwicklung in diesem Segment zu 
rechnen ist. Die Baupreise dürften nach den enormen Anstiegen 
der letzten vier Jahren 2025 erstmals wieder leicht nachgeben. 

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisberei-
nigt auch 2024 mit -5,0 % sogar spürbar stärker ab als die Bau-
investitionen insgesamt (-3,5 %). Jahrelang hatte der Wohnungs-
bau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war 
deutlich stärker als die übrigen Baubereiche gewachsen. 

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestände flossen 
2024 rund 284 Mrd. €. Anteilig wurden 61 % der Bauinvestitionen 
im Wohnungsbau getätigt; leicht weniger als im Vorjahr. 

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsen-
den Bevölkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit 
verfügbaren niedrigen Fördermittel und das erreichte Niveau der 
Baupreise dürften den Wohnungsbau aber weiter bremsen. 

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich in 
einer dramatischen Lage, wie eine Umfrage vom Juni 2024 ver-
deutlicht: Im Jahr 2024 können demnach rund 6.000 und damit 
20 % der ursprünglich geplanten Wohneinheiten nicht realisiert 
werden. 2025 wird sich die Situation im Neubau nochmals zu-
spitzen: Der Anteil der Stornierungen, gemessen an den ursprüng-
lichen Planungen, steigt auf über 12.000 Wohnungen oder 40 %.

Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteige-
rungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deut-
lichen Rückgang der Aktivitäten. Die GdW-Umfrage zeigt, dass 
2024 von ursprünglich geplanten 110.000 zu modernisierenden 
Wohnungen nur 75.000 oder 68 % vollständig umgesetzt wer-
den. Weitere knapp 21.000 Wohnungen oder 19 % können zwar 
angegangen, die Maßnahmentiefe muss aber deutlich reduziert 
werden. 14.000 Wohnungen oder 13 %, deren Modernisierung 
für 2024 geplant war, werden zurückgestellt und erstmal gar 

nicht modernisiert. 2025 verschärft sich die Lage weiter. Von 
rund 102.000 geplanten Modernisierungen können nur 63 % 
vollständig realisiert werden. 20 % finden in vermindertem 
Umfang statt, 16 % werden vorerst storniert.

Die im Juni 2024 durchgeführte Umfrage zeigt darüber hinaus, dass 
zwei Drittel der Wohnungsunternehmen im GdW 2024 gar keine 
Wohnungen bauen können – 2025 steigt dieser Anteil auf 70 %.
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3. Geschäftsverlauf
Bestandsbewirtschaftung
Am 31.12.2024 befanden sich unverändert zum Vorjahr insgesamt 
2.620 Wohnungen im Bestand der Handwerksbau AG. Weiter- 
hin wurden 310 eigene Mietgaragen, 121 Stellplätze sowie 3 
sonstige Einheiten im eigenen Bestand verwaltet.

Die Gesamtnutzfläche der Wohnungen blieb im Geschäfts-
jahr 2024 nahezu unverändert und beträgt 165.285,81 m²  
(VJ 165.289,19 m²). Die Wohnflächenveränderung resultiert aus 
mietrechtlich erforderlichen Flächenanpassungen (-3,38 m²). Die 
Nutzfläche aller vermieten Einheiten inkl. Garagen, Stellplätze und 
gewerblicher Einheiten beträgt 171.961,18 m² (VJ 171.964,56 m²). 
Rund 82 % der Wohneinheiten sind freifinanziert.

Der Wohnungsbestand verteilt sich auf insgesamt 18 Standorte 
in Ostwestfalen-Lippe, dem Münsterland, dem nördlichen Kreis 
Unna, dem Hellweg, dem Märkischen Sauerland und Dortmund.

Umsatzentwicklung
Gegenüber dem Vorjahr erhöhten sich die Sollmieten durch ange-
passte Wiedervermietungsmieten und Mietanpassungen im lau-
fenden Mietverhältnis insgesamt um rund 145 T€ auf 10.898 T€. 
Dieses entspricht einer Sollmietensteigerung in Höhe von rund 
1,4 %. Die Erlösschmälerungen auf Sollmieten blieben konstant 
zum Vorjahr. Hierbei entfielen 486 T€ auf einen strategischen 
Leerstand in Lage.

Die Durchschnittsmiete für Wohnflächen (Wohneinheiten und 
mit Flächen bewertete Stellplätze/Garagen) stieg im Geschäfts-
jahr 2024 von 5,21 €/m² auf 5,28 €/m². Die Durchschnittsmiete 
für Wohneinheiten stieg von 5,32 €/m² auf 5,40 €/m².

Vermietung
Im Jahr 2024 wurden 151 Mietverhältnisse beendet (VJ 208). Die 
Fluktuationsquote sank von 7,9 % auf nun 5,8 %. 

Die Leerstandsquote ist zum 31.12.2024 auf 9,7 % (VJ 10,0 %) 
gesunken. Am 31.12.2024 waren 253 Wohnungen (VJ 262) nicht 
vermietet, davon entfielen 160 Wohneinheiten auf den strate-
gischen Leerstand. Ohne Berücksichtigung des strategischen 
Leerstandes in Lage sank die Leerstandsquote zum 31.12.2024 
auf 3,8 % (VJ 4,2 %). Dieses entspricht 93 Wohneinheiten.

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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Wohnungen neuvermietet.
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Leerstandsquote sank 

um 0,4 Prozentpunkte.
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Fremdverwaltung / WEG
Am 31.12.2024 befanden sich 45 Wohnungen (VJ 45) sowie 45 
Garagen und Stellplätze (VJ 45) in der Fremdverwaltung.

Instandhaltungs- und Modernisierungsaktivität
Im Geschäftsjahr 2024 kam es immer wieder bedingt durch eine 
hohe Auslastung der Handwerksbetriebe und Materialengpässen, 
sowie fehlendem eigenen Personal zu Verzögerungen bei den 
erforderlichen Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen. 
Dennoch konnten mit wenigen Ausnahmen alle Planmaßnahmen 
des Jahres 2024 umgesetzt werden.

Im Geschäftsjahr 2024 wurden auch mit Blick auf die Umset-
zung der Klimastrategie insgesamt 5.078 T€ in die Moderni-
sierung und Instandhaltung des Bestandes investiert (VJ 4.230 
T€). Die Vergabe erfolgte grundsätzlich an ortsansässige Hand-
werksbetriebe. Wie in den Vorjahren lag bei den Maßnahmen das  
besondere Augenmerk auf der Aufrechterhaltung bzw. Wieder-
herstellung eines marktgerechten Zustandes der Wohneinhei-
ten. Neben der laufenden Instandhaltung in Höhe von 1.824 T€  
erfolgten im Zuge von Mieterwechseln zahlreiche Investitionen 
zur Verbesserung der Ausstattungsqualität unserer Wohnungen. 
Im Geschäftsjahr wurden 78 Wohnungen mit einem Investitions-
volumen von 1.635 T€ zum Teil vollumfänglich einzelmoderni-
siert bzw. instandgesetzt. 

In Großmaßnahmen flossen 1.094 T€. Hierbei handelt es sich im 
Wesentlichen um umfängliche Modernisierungs- und Instandset-
zungsarbeiten. Weiterhin wurden 524 T€ im Bestand investiert, 
die durch Versicherungsleistungen sowie Mieterregresse gedeckt 
sind. Darüber hinaus flossen 59 T€ in aktivierungsfähige Moder-
nisierungsmaßnahmen u.a.

ORTE
Anzahl der 

Wohnungen
Leerstand  

31.12.2024
Prozentualer  

Anteil
Ahlen 52 0 0,0 %
Augustdorf 9 1 11,1 %
Bergkamen 13 0 0,0 %
Bielefeld 267 19 7,1 %
Detmold 344 33 9,6 %
Dortmund 308 3 1,0 %
Dülmen 208 2 1,0 %
Gütersloh 345 8 2,3 %
Harsewinkel 38 0 0,0 %
Hemer 77 0 0,0 %
Iserlohn 16 0 0,0 %
Lage 244 18 7,4 %
Lage – HWB strategisch 162 160 98,8 %
Paderborn 26 4 15,4 %
Selm 124 0 0,0 %
Soest 125 3 2,4 %
Unna 18 0 0,0 %
Warendorf 52 0 0,0 %
Werl 192 2 1,0 %
GESAMT 2.620 253 9,7 %

 
GESAMT (ohne strategischen Leerstand) 2.458 93 3,8 %
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T€ 2024 2023 
Fremdkosten 5.078 4.230
Abzüglich Versicherungserstattungen -541 -200
GESAMT 4.537 4.030
 
JE QM WOHN- UND NUTZFLÄCHE (Gesamtflächen) 	 € 26,38 23,44

Für die Instandhaltung und nicht aktivierbare Modernisierung 
sind folgende Aufwendungen angefallen:
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4. Darstellung der Lage
4.1. Vermögens- und Finanzlage
Der Vermögensaufbau und die Kapitalstruktur gliedern sich wie 
folgt:

                          31.12.2024                           31.12.2023 Veränderung
VERMÖGENSSTRUKTUR T€ % T€ % T€
Anlagevermögen 45.379 75,2 47.406 77,6 -2.027
Umlaufvermögen einschl. RAP 14.986 24,8 13.676 22,4 1.310
GESAMTVERMÖGEN 60.365 100,0 61.082 100,0 -717

                          31.12.2024                           31.12.2023 Veränderung
VERMÖGENSSTRUKTUR T€ % T€ % T€
Eigenkapital 38.513 63,8 37.753 61,8 760
Rückstellungen 367 0,6 946 1,6 -579
Verbindlichkeiten zuzüglich
geplanter Dividende 21.485 35,6 22.383 36,6 -898

GESAMTVERMÖGEN 60.365 100,0 61.082 100,0 -717

Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Lagebericht

Die Bilanzsumme in Höhe von 60.365 T€ hat sich im Vergleich 
zum Vorjahr (61.082 T€) um 717 T€ verringert. Die Veränderung 
in Höhe von 717 T€ entspricht einer Minderung von 1,2 %. 

Die Veränderungen der Bilanzsumme auf der Aktivseite ergeben 
sich im Wesentlichen durch die Minderung des Sachanlagever-
mögens durch planmäßige Abschreibungen in Höhe von 1.894 
T€, denen Investitionen von 86 T€ gegenüberstehen. Kompen-
siert werden die Minderungen auf der Aktivseite durch eine Zu-
nahme der liquiden Mittel um 504 T€, sowie der Erhöhung der 
unfertigen Erzeugnisse um 256 T€. Eine wesentliche Erhöhung 
ist bei den sonstigen Vermögensgegenständen von 199 T€,  
sowie den Forderungen aus Vermietung um 68 T€ zu verzeich-
nen. Die Vorräte nahmen im Vergleich zum Vorjahr um 38 T€ zu. 
Eine weitere Erhöhung von 37 T€ liegt bei der aktiven Rech-
nungsabgrenzung vor.

Auf der Passivseite erhöhte sich das Eigenkapital aufgrund des 
positiven Ergebnisses um 760 T€. Eine Minderung ergab sich bei 
den Rückstellungen von 579 T€. Die Verbindlichkeiten aus der 
Vermietung erhöhten sich um 211 T€. Gegenüber Kreditinstituten 
und anderen Kreditgebern reduzierten sich die Verbindlichkei-
ten durch planmäßige Tilgungen um 492 T€. Bei den erhaltenen 
Anzahlungen ist eine Minderung von 569 T€ zu verzeichnen. Die 
sonstigen Passivposten verringerten sich in Summe um 48 T€. 
Der Cashflow beträgt 2.816 T€ (Vorjahr 3.343 T€). Es bestand 
kein weiterer Fremdfinanzierungsbedarf. Die Veränderung des 
Finanzmittelfonds resultiert im Wesentlichen aus Einzahlungen 
aus der operativen Geschäftstätigkeit sowie der Tilgung von 
Fremdkapital. Den bestehenden Zahlungsverpflichtungen konnte 
stets nachgekommen werden.

2145 WE

475 WE

2620 Wohneinheiten
		  2145 frei finanzierte Wohnungen 
		  475 öffentlich geförderte Wohnungen
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Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung 
des Finanzmittelbestandes (Flüssige Mittel) der Gesellschaft im 
Jahr 2024:

T€ 2024 2023
Jahresüberschuss 892 1.417
ABSCHREIBUNGEN AUF GEGENSTÄNDE DES ANLAGEVERMÖGENS 1.923 1.926

Cashflow 2.815 3.343
Ab-/Zunahme der kurzfristigen Rückstellungen -579 -339
Gewinn aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0 0
Zunahme sonstiger Aktiva -599 -372
Ab-/Zunahme sonstiger Passiva -441 +910
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHÄFTSTÄTIGKEIT 1.196 3.542

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens 0 0
Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -103 -710
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTÄTIGKEIT -103 -710

Planmäßige Tilgungen von Darlehen -457 -780
Vorzeitige Rückzahlungen von Darlehen 0 -880
Dividendenausschüttung -131 -131
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTÄTIGKEIT -588 -1.791

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 505 1.041
Finanzmittelbestand am 1. Januar 8.678 7.637
FINANZMITTELBESTAND AM 31. DEZEMBER 9.183 8.678

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

     Erträge       Aufwendungen      Ergebnis
T€ 2024 2023 2024 2023 2024 2023

Bewirtschaftungstätigkeit 15.151 14.779 12.020 11.450 3.131 3.329
Betreuungstätigkeit 14 14 0 0 14 14
Sonstiger Geschäftsbereich 20 106 41 3 -21 103
Verwaltungsaufwand 32 11 2.397 2.136 -2.365 -2.125
Betriebsergebnis 15.217 14.910 14.458 13.589 759 1.321
Beteiligungs- und Finanzergebnis 141 76 0 0 141 76
Neutrales Ergebnis 11 41 3 3 8 38
Ergebnis 15.369 15.027 14.461 13.592 908 1.435
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -16 -18
JAHRESÜBERSCHUSS 892 1.417

Die Entwicklung im abgelaufenen Geschäftsjahr entsprach  
unseren Erwartungen.

Das Betriebsergebnis in Höhe von 759 T€ (VJ 1.321 T€) hat sich im 
Vergleich zum Vorjahr um 562 T€ vermindert. Die Minderung re-
sultiert im Wesentlichen aus gestiegenen Instandhaltungskosten.

Die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft stellt 
sich insbesondere vor dem Hintergrund des konstanten Geschäfts-
modells als positiv dar.
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5. Finanzielle Leistungsindikatoren und Kennzahlen
Die weiteren Leistungsindikatoren haben sich im laufenden Ge-
schäftsjahr im Verhältnis zum Vorjahr wie folgt entwickelt:

LEISTUNGSINDIKATOR Definition 2024 2023 2022
Cashflow (T€) Jahresüberschuss + Abschreibungen  

(auch auf Damnum)
2.816 3.343 3.099

Durchschnittliche Sollmiete (€/qm/Monat) Sollmiete : 12  
Wohn- / Nutzfläche gew.Einheiten

5,40 5,32 5,15

Instandhaltungskosten (€/qm) Instandhaltungskosten  
Wohn- / Nutzfläche

26,38 23,44 25,26

Leerstandsquote gesamt (%) Anzahl leer stehender Einheiten  
Anzahl Wohnungen / sonstige Einheiten

9,7 10,00 9,4

Leerstandsquote Kernbestand (%) Anzahl leer stehender Einheiten  
(ohne strategischen Leerstand)  
Anzahl Wohnungen / sonstige Einheiten

3,8 4,2 4,0

Fluktuationsquote (%) Anzahl Mieterwechsel im laufenden Jahr 
Anzahl Wohnungen / sonstige Einheiten

5,8 7,9 9,0

KENNZAHL Definition 2024 2023 2022

Eigenkapitalquote (%) Eigenkapital – geplante Dividende  
Bilanzsumme am 31.12.

63,8 61,8 59,9

Gesamtkapitalrentabilität (%) JÜ vor Ertragsteuern + FK-Zinsen  
Bilanzsumme am 31.12.

1,8 2,6 2,3

Eigenkapitalrentabilität (%) JÜ vor Ertragsteuern  
EK am 31.12.

2,4 3,8 3,2

Ergebnis nach Steuern (T€) 1.338 1.837 1.577
JAHRESÜBERSCHUSS (T€) 892 1.417 1.158

Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Lagebericht



23

6. Risiko- und Chancenbericht
Unternehmenschancen/-risiken und zukünftige Entwicklung
Um bestehende Unternehmensrisiken frühzeitig 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. 

Im Geschäftsjahr wurde dazu ein digitales Tool zur technischen 
und energetischen Analyse der Wohnungsbestände eingeführt 
um Investitionsbedarfe der einzelnen Liegenschaften und potenzielle 
Ausfallrisiken einzelner Gebäudebestandteile zu identifizieren.  

Die ambitionierten nationalen Klimaschutzziele sind nur mit er-
heblichen Anstrengungen und bei Verfügbarkeit 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 regelmäßig auf Aktu-
alität überprüft werden. 

Mögliche Haftungsrisiken und Schadensfälle, die im Rahmen 
der Geschäftstätigkeit entstehen können, werden durch den  
Abschluss von Unternehmensversicherungen minimiert.

6.1	 Risiken
Mietausfallrisiken
Um den Ausfall von Mieten so gering wie möglich zu halten, 
wird bei den Neuvermietungen ein besonderes Augenmerk 
auf die Bonität der Mieter gelegt. Alle Neumieter werden einer 
standardisierten Bonitätsprüfung unterzogen. Die Vergabe der 
Wohnungen erfolgt darüber hinaus im 4-Augen-Prinzip. Zah-
lungsrückstände werden vom Forderungsmanagement laufend 
angemahnt und letztlich gerichtlich beigetrieben. Titulierte For-
derungen werden durch ein externes Unternehmen im Auftrag 
der Handwerksbau AG überwacht. 

Die in den letzten Jahren gestiegenen Netto-Lebenshaltungs-
kosten belasten die Mieterhaushalte. Bisher sind jedoch keine 
nennenswerten Mietausfälle entstanden. Sollte die Wirtschafts-
krise weiter anhalten, könnte es im Zeitablauf zu höheren  
Erlösschmälerungen kommen, als in unseren Prognosen derzeit 
berücksichtigt.

Die Ertragslage der Handwerksbau AG wird wesentlich durch 
die Dauerschuldverhältnisse aus der Vermietung von Wohnraum 
bestimmt. Größere Liquiditätsausfälle oder Schwankungen sind 
daher nicht zu erwarten. Mietausfälle werden mittels eigener 
Erfahrungswerte bilanziell durch die Bildung von Wertberichti-
gungen auf Forderungen berücksichtigt. 

Leerstandsrisiken
Die Vermietungssituation stellt sich an den einzelnen Standorten 
der Handwerksbau AG sehr heterogen dar. In Wohnungsmärkten 
mit angespannter Angebotsseite sind keine vermietungsbedingten 
Leerstände zu erwarten. In Wohnungsmärkten mit einem prog-
nostiziertem Angebotsüberhang kann es langfristig zu vermie-
tungsbedingten Leerständen kommen, da der Wohnungsbe-
stand der Handwerksbau AG aufgrund seines Alters nicht mehr 
den veränderten Ansprüchen der Nachfragenden entspricht. 

Unabhängig vom Standort der Wohnungsbestände sind teilweise 
umfangreiche Sanierungsmaßnahmen vor der Neuvermietung 
einer Wohnung notwendig um einen zeitgemäßen, vermietungs-
fähigen Zustand der Wohnungen herzustellen. Durch diese Maß-
nahmen kommt es zu vorübergehendem Leerstand und somit 
zu Erlösschmälerungen. Diese Erlösminderungen sind im Wirt-
schaftsplan auf Grundlage von Erfahrungswerten berücksichtigt.  
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Immobilienrisiken
Auf Grundlage der gegenwärtigen Rechtsprechung und Gesetz-
gebung sind enorme Investitionen in die Dekarbonisierung des 
Wohnungsbestandes der Handwerksbau AG notwendig, die nur 
bedingt durch Mieterhöhungen gegenfinanziert werden können. 
Investitionen zum Abbau der Verkehrssicherungsmängel und 
Anpassung des Wohnungsbestandes an verändertes Nachfrage- 
verhalten sind ebenfalls notwendig. Der unumgängliche Aus-
tausch havarierter Heizungsanlagen kann zu ungeplanten  
Investitionen im Geschäftsjahr führen. Die technische Analyse 
des Gebäudebestandes durch ein externes Beratungsunternehmen 
bildet die Grundlage für eine Portfoliostrategie. Diese bewertet 
Entwicklungsperspektiven der einzelnen Wohnanlagen und dient 
als Investitionsgrundlage. 

Weitere Risiken bestehen in der Verfügbarkeit von Handwerker-
kapazitäten und dem Fachkräftemangel. Sollten diese weiterhin 
anhalten, kann es auch zukünftig zu Verzögerungen bei der 
Durchführung von Instandhaltungs- und Modernisierungsmaß-
nahmen kommen. Die Handwerksbau AG wirkt diesem Risiko 
durch Ausweitung des Kreises der Auftragnehmenden und der 
Steigerung der Arbeitgeberattraktivität entgegen.

Arbeitsabläufe werden darüber hinaus sukzessive automatisiert 
und digital abgebildet um die Effektivität der Verwaltung zu steigern. 

Compliance-Risiken
Dolose Handlungen können insbesondere dort entstehen, wo 
Geschäfts-, Vertrags- oder persönliche 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 regelmäßigen 
Schulungen der Mitarbeitenden entgegen. Für die Vergabe von 
Wohnungen und die Erteilung von Aufträgen bestehen darüber 
hinaus interne Vergaberichtlinien und das 4-Augen-Prinzip. 

Zinsrisiken
Das Anlagevermögen der Handwerksbau AG ist durch Eigen-
kapital und langfristig gebundenes Fremdkapital gegenfinan-
ziert. Der mit Abstand größte Anteil des Fremdkapitals betrifft 
Kredite für öffentlich geförderte Wohnungen. Zinsrisiken für 
das verbleibende Kreditportfolio werden laufend beobachtet.  
Sondertilgungsmöglichkeiten werden regelmäßig geprüft und 
bei Vorteilhaftigkeit in Anspruch genommen. Insgesamt ist das 
Zinsrisiko überschaubar. 

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

6.2 Chancen
Die Durchschnittsmieten für den gesamten Wohnungsbestand 
der Handwerksbau AG lagen per 31.12.2024 bei 5,40 €/m² 
Wohnfläche und liegen damit unterhalb der landesweit durch-
schnittlichen Bestandsmieten von 6,82 €/m², die im Rahmen 
des Zensus 2022 für Nordrhein-Westfalen ermittelt wurden. Die 
vergleichsweise geringen Bestandsmieten bieten die Chance 
zur Steigerung der Ertragslage. Umzugswillige Mieter könnten 
aufgrund der nach wie vor angespannten Situation in einzelnen 
Wohnungsmärkten weiterhin zurückhaltend bei der Kündigung 
ihrer Mietverträge sein, was zu einem geringeren Mietausfall 
führen würde als bisher angenommen. Die Handwerksbau AG 
geht daher von einer stabilen Vermietungssituation aus. 
 
Die schwächelnde Baukonjunktur gerade im Neubausektor 
bietet die Chance Handwerkskapazitäten schneller abrufen zu 
können um Instandhaltungs- und Modernisierungsvorhaben 
effektiver umsetzen zu können. Die gesetzlichen Anforderungen 
zur Dekarbonisierung des Wohnungsbestandes bieten der Hand-
werksbau AG die Chance, ohnehin notwendige Anpassungen und 
Sanierungen der Heiztechnik in klimafreundliche Technik zu über-
führen. Der Streubesitz der Handwerksbau AG bietet die Chancen, 
die Investitionen in wachsenden Wohnungsmärkten zu steigern 
und somit den langfristigen Vermietungserfolg zu sichern und 
die Tätigkeit in Wohnungsmärkten mit negativer Entwicklungs-
perspektive einzustellen um mögliche Leerstandsrisiken zu  
minimieren. Die dadurch freigesetzten liquiden Mittel können für 
Bestandinvestitionen an anderen Standtorten verwendet wer-
den, wodurch das Risiko für Fremdfinanzierungskosten zusätzlich 
eingedämmt würde. 
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7. Finanzierungsinstrumente
Besondere Finanzierungsinstrumente und Sicherungsgeschäfte 
liegen nicht vor. 

8. Erklärung zur Unternehmensführung gemäß § 289f HGB
Der Aufsichtsrat der Handwerksbau AG besteht zu mindestens 
30 % aus Frauen und zu mindestens 30 % aus Männern. Die 
Frauenquote des Organs beträgt 33,3 %. Dieses entspricht 2 
Mandaten. Der Aufsichtsrat möchte im Sinne einer Zielsetzung 
an dieser Quote nach dem Grundsatz der Gesamterfüllung bis 
zum 31.12.2025 festhalten.

Der Vorstand der Handwerksbau AG besteht aus einer Person. 
Seit dem 01.11.2023 wurde die Position männlich besetzt.

Auf der zweiten Führungsebene unterhalb des Vorstandes  
beträgt die Frauenquote 50 %. Dieses entspricht einer Stelle. 
Der Aufsichtsrat möchte im Sinne einer Zielsetzung diese Quote 
bis zum 31.12.2025 beibehalten.

9. Prognosebericht
Nach aktuellen Planungen wird das Geschäftsjahr 2025 mit einem 
ähnlich positiven Ergebnis aus dem operativen Geschäft ab-
schließen wie für das Jahr 2024. Aufstockungen der Personal-
decke sind notwendig gewesen um den vielfältigen Aufgaben 
und Herausforderungen, vor denen die Handwerksbau AG ge-
genwärtig steht, zu begegnen. Diese Aufwendungen werden 
sich erst im kommenden Jahr vollständig auf die Ertragslage 
auswirken. Durch Anpassungen der Wohnungsmieten können 
diese Mehraufwendungen größtenteils gegenfinanziert werden. 
Weitere strategische Investitionen zur Modernisierung der Ver-
waltung werden sich mindernd auf die Ertragslage im kommen-
den Geschäftsjahr auswirken, wodurch aber dennoch mit einem 
positiven Jahresergebnis zu rechnen ist.  

Sollten die Verhandlungen mit potenziellen Kaufinteressenten 
für eine bebaute Grundstücksfläche von 19.300 m² in Lage 
scheitern, sind außerordentliche Aufwendungen für den Abriss 
von zunächst 143 Wohnungen notwendig. Nach dem Rückbau 
der Gebäude sollen die Grundstücke veräußert werden, was erst 
in folgenden Perioden zu zusätzlichen Erträgen führen würde. In 
diesem Fall ist für das Geschäftsjahr 2025 mit einem geplanten 
Jahresfehlbetrag zu rechnen. 

Aufgrund der regelmäßigen Mietzahlungen und der ausreichenden 
liquiden Mittel der Handwerksbau AG, ist hingegen kein Fremd-
kapital notwendig um diese Investitionen zu finanzieren. 

Die finanziellen Leistungsindikatoren Cashflow, Instandhaltungs-
kosten pro qm, Leerstandsquote und Fluktuationsquote werden 
sich somit, mit Ausnahme des Cash-Flow, nur marginal ändern.  

Dortmund, 11.04.2025

Robin Zuhorn
Vorstand
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

AK
TI

VS
EI

TE
Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Bilanz

€	                            Geschäftsjahr Vorjahr

A. Anlagevermögen
I. Immaterielle Vermögensgegenstände

1.	 Entgeltlich erworbene Lizenzen 26.042,00 38.637,00

II. Sachanlagen
1. 	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
   	mit Wohnbauten 45.194.147,31 47.193.778,57
2.	Grundstücke mit anderen Bauten 22.199,08 22.199,08
3.	Betriebs- und Geschäftsausstattung 118.345,30 45.334.691,69 133.750,00

III. Finanzanlagen
1.	 Wertpapiere des Anlagevermögens 16.478,80 16.478,80
2.	Andere Finanzanlagen 1.600,00 18.078,80 1.600,00

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 45.378.812,49 47.406.443,45

B. Umlaufvermögen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke  und andere Vorräte

1. 	Grundstücke mit fertigen Bauten 207.215,97 0,00
2. 	Unfertige Leistungen 4.790.849,92 4.534.907,85
3. 	Andere Vorräte 248.036,49 5.246.102,38 209.085,36

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
1. 	Forderungen aus Vermietung 209.592,71 142.216,09
2. 	Sonstige Vermögensgegenstände 303.064,00 512.656,71 104.357,26

III. Flüssige Mittel
1.	 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.182.616,78 8.677.682,40

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1.	 Andere Rechnungsabgrenzungsposten 44.547,21 7.424,57

BILANZSUMME 60.364.735,57 61.082.116,98
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Bilanz I Geschäftsbericht 2024 I Handwerksbau AG

€	                            Geschäftsjahr Vorjahr

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

II. Gewinnrücklagen
1.	 Gesetzliche Rücklage 1.312.500,00 1.312.500,00
2.	Bauerneuerungsrücklage 1.974.272,65 1.974.272,65
3.	Andere Gewinnrücklagen 31.840.944,14 35.127.716,79 31.263.803,36

III. Bilanzgewinn
1.	 Jahresüberschuss 891.697,14 1.416.781,56
2.	Einstellungen in Gewinnrücklagen 0,00 891.697,14 -708.390,78

EIGENKAPITAL INSGESAMT 38.644.413,93 37.883.966,79

B. Rückstellungen
1.	 Sonstige Rückstellungen 366.703,92 945.546,80

C. Verbindlichkeiten
1.	 Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 14.527.649,89 15.019.860,20
2.	Erhaltene Anzahlungen 5.095.166,63 5.664.742,06
3.	Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
	 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 694.228,60 483.169,11
	 b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen     1.022.864,00 1.717.092,60 1.065.411,53
Sonstige Verbindlichkeiten 13.708,60 10.946,38

D. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 8.474,11

BILANZSUMME 60.364.735,57 61.082.116,98
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Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Gewinn- und Verlustrechnung

€                            Geschäftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerlöse

  a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 14.718.642,93 14.081.536,63
  b) aus Betreuungstätigkeit 14.462,16 14.462,16
  c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 14.370,38 14.747.475,47 69.946,12

2. Erhöhung  des Bestandes an unfertigen Leistungen 255.942,07 516.855,71

3. Sonstige betriebliche Erträge 765.776,64 468.544,66

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 10.041.776,44 9.042.507,82

5. Personalaufwand
a)	Löhne und Gehälter 1.301.419,95 1.176.833,17
b)	Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 333.393,41 1.634.813,36 270.634,98
	 davon für Altersversorgung: 79.623,10 € (VJ 59.615,71 €)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen 1.923.113,36 1.926.101,86

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 796.273,00 773.362,77

8. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 2.095,75 1.654,20

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 139.244,01 73.939,48

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 160.485,77 182.003,08

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 15.987,44 18.257,18

12. ERGEBNIS NACH STEUERN 1.338.084,57 1.837.238,10

13. Sonstige Steuern 446.387,43 420.456,54

14. JAHRESÜBERSCHUSS 891.697,14 1.416.781,56

15. Einstellungen in Gewinnrücklagen 0,00 708.390,78

16. BILANZGEWINN 891.697,14 708.390,78

Gewinn- und Verlustrechnung 
für die Zeit vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024

G+
V
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Anhang zum Jahresabschluss 2024

I.    Allgemeine Angaben
II.   Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
III.  Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
IV.  Sonstige Angaben

I.	 Allgemeine Angaben
Das Unternehmen trägt die Firma - Handwerksbau Aktiengesell-
schaft - und hat seinen Sitz in Dortmund unter der Geschäfts-
anschrift: Reinoldistr. 7-9, 44135 Dortmund. Es ist mit der Han-
delsregisternummer HRB 2555 eingetragen im Handelsregister 
B des Amtsgerichts Dortmund.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuchs und des Aktiengesetzes sowie den ergänzenden 
Bestimmungen der Satzung aufgestellt. Die Gliederung der  
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Ver-
ordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (JAbschlWUV), wobei für die Gliederung 
der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren 
Anwendung findet.
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2.	 Finanzanlagevermögen
Die Wertpapiere und die anderen Finanzanlagen sind zu den jewei-
ligen Anschaffungskosten zu den Erwerbszeitpunkten bewertet. 

4.	 Latente Steuern
Zwischen den handelsrechtlichen Wertansätzen und den Steuer-
bilanzansätzen bestehen Unterschiede, aus denen aktive latente 
Steuern resultieren. Sie betreffen sowohl den Immobilienbestand 
als auch Rückstellungen.

Auf die Ausübung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern 
gemäß § 274 HGB wurde verzichtet.

5.	 Rückstellungen
Rückstellungen werden nach vernünftiger kaufmännischer Beur-
teilung in Höhe des voraussichtlichen notwendigen Erfüllungs- 
betrages gebildet. Zukünftige Preis- und Kostensteigerungen sind 
soweit erforderlich bei der Ermittlung des Erfüllungsbetrags  
berücksichtigt worden. 

6.	 Verbindlichkeiten 
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfüllungsbetrag passiviert. 

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

Die Bewertung der Ölbestände erfolgte zu Anschaffungskosten 
nach dem FIFO-Verfahren. Bei den Tankbeständen wurde eine 
Fülltoleranz von 10 % abgezogen.

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände wer-
den zum Nominalwert bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen Rechnung getragen. Der 
Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden 
jeweils zum Nominalwert angesetzt.

Durch Änderung der Zweckbestimmung der Grundstücke und 
Gebäude des strategischen Leerstandes wurde eine Umgliede-
rung aus dem Anlagevermögen in das Umlaufvermögen in Höhe 
von 207.215,97 € vorgenommen.

II.	 Erläuterungen zu den Bilanzierungs- 
	 und Bewertungsmethoden
1.	 Immaterielle Vermögensgegenstände 
	 und Sachanlagevermögen
Die immateriellen Vermögensgegenstände und das Sachanla-
gevermögen wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, 
vermindert um planmäßige Abschreibungen bewertet.

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

Die planmäßigen Abschreibungen für Wohnbauten werden linear 
mit 2 % der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vorgenom-
men. Eine Vermietungseinheit (Arztpraxis) wird linear mit 3 % der 
Anschaffungs- und Herstellungskosten abgeschrieben. Für in 1991, 
1993 und 1994 fertiggestellte Gebäude wurde wegen der Maß-
geblichkeit der Handelsbilanz für die Steuerbilanz die degressive 
Abschreibung analog § 7 Absatz 5 EStG in Anspruch genommen.

Garagen wurden in den Vorjahren mit 5 % der Anschaffungs- und 
Herstellungskosten linear abgeschrieben. Für die Betriebs- und 
Geschäftsausstattung wurde die lineare Abschreibungsmethode 
unter Zugrundelegung der steuerlichen Abschreibungssätze ge-
wählt. Beim beweglichen Anlagevermögen liegen die Zeiträume 
für die Abschreibungen zwischen drei und dreizehn Jahren. Die Zu-
gänge werden im Zugangsjahr pro rata temporis abgeschrieben. 
Geringwertige Anlagegüter mit Anschaffungskosten bis 800,00 € 
wurden im Jahr des Zuganges in voller Höhe abgeschrieben.

Sofern den Gegenständen des Anlagevermögens am Abschluss-
stichtag ein voraussichtlich dauerhaft niedrigerer Wert beizule-
gen ist, als er sich bei Anwendung der vorstehend erläuterten 
Bewertungsmethoden ergibt, wird dem durch außerplanmäßige 
Abschreibung Rechnung getragen. 

Soweit der Grund für die Wertminderung entfallen ist, wird das 
Wertaufholungsgebot gemäß § 253 Abs. 5 HGB beachtet. 

Da sich die Zweckbestimmung von Grundstücken des strategi-
schen Leerstandes im laufenden Geschäftsjahres verändert hat, 
wurden Umbuchungen von dem Anlagevermögen in das Umlauf-
vermögen vorgenommen. 
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                                    ENTWICKLUNG DER ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN                                            ENTWICKLUNG DER ABSCHREIBUNGEN                           RESTBUCHWERTE

€
Stand am 

01.01.2024 Zugänge Abgänge Umbuchungen
Stand am 

31.12.2024
Stand am 

01.01.2024 Zugänge Umbuchungen
Stand am 

31.12.2024
Stand am 

31.12.2024
Stand am 

31.12.2023

I. Immaterielle Vermögensgegenstände
1.	 Entgeltlich erworbene Lizenzen 184.727,82 16.658,81 0,00 0,00 201.386,63 146.090,82 29.253,81 0,00 175.344,63 26.042,00 38.637,00

II. Sachanlagen
1. 	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 118.773.146,16 59.392,09 0,00 -3.771.969,99 115.060.568,26 71.579.367,59 1.851.807,38 3.564.754,02 69.866.420,95 45.194.147,31 47.193.778,57
2.	Grundstücke mit anderen Bauten 246.803,15 0,00 0,00 0,00 246.803,15 224.604,07 0,00 0,00 224.604,07 22.199,08 22.199,08
3.	Betriebs- und Geschäftsausstattung 435.263,53 26.647,47 0,00 0,00 461.911,00 301.513,53 42.052,17 0,00 343.565,70 118.345,30 133.750,00

119.455.212,84 86.039,56 -3.771.969,99 115.769.282,41 72.105.485,19 1.893.859,55 3.564. 754,02 70.434.590,72 45.334.691,69 47.349.727,65
III. Finanzanlagen

1.	 Wertpapiere des Anlagevermögens 16.478,80 0,00 0,00 0,00 16.478,80 0,00 0,00 0,00 0,00 16.478,80 16.478,80
2.	Andere Finanzanlagen 1.600,00 0,00 0,00 0,00 1.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.600,00 1.600,00

18.078,80 0,00 0,00 0,00 18.078,80 0,00 0,00 0,00 0,00 18.078,80 18.078,80
ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 119.658.019,46 102.698,37 0,00 -3.771.969,99 115.988.747,84 72.251.576,01 1.923.113,36 3.564.754,02 70.609.935,35 45.378.812,49 47.406.443,45

Die Umbuchungen betreffen Umwidmungen von Grundstücke 
und grundstückgleiche Rechte nach Grundstücke mit fertigen 
Bauten (UV).
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III.	 Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- 
	 und Verlustrechnung
A. 	 Bilanz 
1.	 Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermö- 
	 gens ist auf der folgenden Seite dargestellt:
	 Handwerksbau Aktiengesellschaft, Dortmund

	 Jahresabschluss für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2024  
	 bis zum 31. Dezember 2024

	 Entwicklung des Anlagevermögens vom 1. Januar 2024 bis  
	 zum 31. Dezember 2024
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2.	Grundstücke mit anderen Bauten 246.803,15 0,00 0,00 0,00 246.803,15 224.604,07 0,00 0,00 224.604,07 22.199,08 22.199,08
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119.455.212,84 86.039,56 -3.771.969,99 115.769.282,41 72.105.485,19 1.893.859,55 3.564. 754,02 70.434.590,72 45.334.691,69 47.349.727,65
III. Finanzanlagen

1.	 Wertpapiere des Anlagevermögens 16.478,80 0,00 0,00 0,00 16.478,80 0,00 0,00 0,00 0,00 16.478,80 16.478,80
2.	Andere Finanzanlagen 1.600,00 0,00 0,00 0,00 1.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.600,00 1.600,00

18.078,80 0,00 0,00 0,00 18.078,80 0,00 0,00 0,00 0,00 18.078,80 18.078,80
ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 119.658.019,46 102.698,37 0,00 -3.771.969,99 115.988.747,84 72.251.576,01 1.923.113,36 3.564.754,02 70.609.935,35 45.378.812,49 47.406.443,45

Anhang I Geschäftsbericht 2024 I Handwerksbau AG

33

2.	 Der Posten „Unfertige Leistungen“ in Höhe von
	 4.790.849,92 € (Vorjahr 4.534.907,85 €) beinhaltet die  
	 noch nicht mit den Mietern abgerechneten Betriebs- und  
	 Heizkosten. Für die Betriebs- und Heizkosten der Leerstands- 
	 wohnungen werden Wertberichtungen vorgenommen. 

3.	 Die „Forderungen aus Vermietung“ und die „sonstigen  
	 Vermögensgegenstände“ sind wie im Vorjahr innerhalb  
	 eines Jahres fällig.

4.	 Das Grundkapital beträgt unverändert 2.625.000,00 €.  
	 Es gliedert sich in 3.500 vinkulierte Namensaktien zu je  
	 750,00 €. 
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5.	 Rücklagenspiegel:

GEWINNRÜCKLAGEN	 €

Bestand  
am Ende des  

Vorjahres

Einstellung aus  
dem Bilanzgewinn 

des Vorjahres  
laut Beschluss der  

Hauptversammlung

Einstellung  
aus dem  

Jahresüberschuss  
des Geschäftjahres

Bestand  
am Ende des

Geschäftsjahres

Gesetzliche Rücklage 2024 1.312.500,00 0,00 0,00 1.312.500,00
2023 1.312.500,00 0,00 0,00 1.312.500,00

Bauerneuerungsrücklage 2024 1.974.272,65 0,00 0,00 1.974.272,65
 2023 1.974.272,65 0,00 0,00 1.974.272,65

Andere Gewinnrücklagen 2024 31.263.803,36 577.140,78 0,00 31.840.944,14
 2023 30.107.771,98 447.640,60 708.390,78 31.263.803,36

GESAMT 2024 34.550.576,01 577.140,78 0,00 35.127.716,79
2023 33.394.544,63 447.640,60 708.390,78 34.550.576,01

€ 2024
Kosten der Bewirtschaftungstätigkeit 178.000,00 
Verwaltungskosten 46.000,00 

6.	 In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind folgende Rückstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten: 

7.	 Verbindlichkeiten
Bezüglich der Fristigkeiten der vorhandenen Verbindlichkeiten 
verweisen wir auf den folgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Handwerksbau AG I Geschäftsbericht 2024 I Anhang
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VERBINDLICHKEITEN 2024	 € insgesamt bis 1 Jahr zwischen 1–5 Jahre über 5 Jahre davon gesichert Art der Sicherung*

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 2024 14.527.649,89 348.052,49 1.394.546,04 12.785.051,36 14.527.649,89 GPR
2023 15.019.860,20 499.346,98 1.382.289,87 13.138.223,35 15.019.860,20 GPR

Erhaltene Anzahlungen 2024 5.095.166,63 5.095.166,63 0,00 0,00 0,00
 2023 5.664.742,06 5.664.742,06 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Vermietung 2024 694.228,60 694.228,60 0,00 0,00 0,00
 2023 483.169,11 483.169,11 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2024 1.022.864,00 1.022.864,00 0,00 0,00 0,00
2023 1.065.411,53 1.065.411,53 0,00 0,00 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 2024 13.708,60 13.708,60 0,00 0,00 0,00
 2023 10.946,38 10.946,38 0,00 0,00 0,00

GESAMT 2024 21.353.617,72 7.174.020,32 1.394.546,04 12.785.051,36 14.527.649,89 GPR
2023 22.244.129,28 7.723.616,06 1.382.289,87 13.138.223,35 15.019.860,20 GPR

*) GPR = Grundpfandrecht

B. 	 Gewinn- und Verlustrechnung
Im Geschäftsjahr sind keine wesentlichen außergewöhnlichen 
Erträge und Aufwendungen entstanden.
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IV.	 Sonstige Angaben
1. 	Beschäftigte
Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten 
Arbeitnehmenden betrug:

3.	 Treuhandkonten
Es besteht ein Treuhand-Sammelkonto für Mietkautionen. Der Saldo 
zum 31.12.2024 beträgt 2.091.821,24 € (Vorjahr: 2.056.270,22 €). 
Für verwaltete Fremdobjekte bestehen 2 (Vorjahr: 2) Treuhand-
konten und Sammelkonten für Mietkautionen mit einem Gesamt-
guthabensaldo von 122.238,83 € (Vorjahr: 136.921,59 €).

4.	 Betriebliche Altersversorgung
Die Handwerksbau AG ist Mitglied bei den Kommunalen Versor-
gungskassen für Westfalen-Lippe (kvw), Münster, und hat für die 
Belegschaft eine zusätzliche Altersversorgung abgeschlossen. 
Im Jahr 2024 sind folgende Beiträge gezahlt worden:

Für das Geschäftsjahr 2024 beträgt die Umlage 4,5 % und das 
Sanierungsgeld 3,25 %. Nach den vorliegenden Informationen 
von der kvw sind zurzeit keine Erhöhungen der Umlagen ge-
plant. Die Durchführungsform stellt eine sogenannte mittelbare 
Altersversorgungsverpflichtung dar. Das Passivierungswahlrecht 
des Artikel 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB wird dahingehend ausgeübt, 

5.	 Aufsichtsratsbezüge
Die Bezüge für den Aufsichtsrat betrugen:

2.	 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es wurden durchschnittlich 2 (Vorjahr: 1) Auszubildende und 2 
(Vorjahr: 0) Duale Studenten beschäftigt.
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dass im Jahresabschluss keine Rückstellungen passiviert werden. 
Darüber hinaus besteht für die Altersversorgung eines ehema-
ligen Vorstandsmitgliedes in Form einer Unterstützungskasse, 
die Verpflichtung zur Absicherung im Insolvenzfall des Versiche-
rungsträgers. Zur Sicherung werden Beiträge an den Pensions-
Sicherungsverein geleistet.

VOLLZEIT TEILZEIT INSGESAMT VOLLZEIT TEILZEIT INSGESAMT
BESCHÄFTIGTE 2024 2024 2024 Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Kaufmännische Mitarbeitende 18 3 21 12 4 16
Technische Mitarbeitende 4 0 4 4 1 5
Hauswarte 0 3 3 0 4 4
GESAMT 22 6 28 16 9 25

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN 	 € < 1 Jahr 1-5 Jahre > 5Jahre
Miet- und Leasingverträge 77.382,52 49.561,56 25.043,50 2.777,46 
Contracting 3.634,35 3.634,35  0,00 0,00 
Erbbauzinsen 5.131.485,15 106.383,97 425.535,88 4.599.565,30 
SUMME 5.212.502,02 159.579,88 450.579,38 4.602.342,76 

BETRIEBLICHE ALTERSVERSORGUNG  	 € 2024 2024 Vorjahr Vorjahr
4,5 % Umlage auf die kvw-pflichtigen Bruttojahresgehälter von 1.019.373,67 = 45.871,87 767.250,37 = 34.526,28

3,25 % Sanierungsgeld auf die kvw-pflichtigen Brutto-Jahresgehälter von 1.019.373,67 = 33.129,66 767.250,37 = 24.935,68
SUMME 79.001,53 59.461,96

€ 2024 Vorjahr
Vergütung Aufsichtsrat 37.500,00 37.500,00
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8.	 Nachtragsbericht
Vorgänge von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des  
Geschäftsjahres 2024 nicht eingetreten.

9.	 Gewinnverwendungsvorschlag
Der Bilanzgewinn 2024 beträgt 891.697,14 € (Vorjahr: 708.390,78 €).  
Der Vorstand schlägt vor, wie im Vorjahr eine Dividende in Höhe 
von 5 % des Grundkapitals (5 % von 2.625.000,00 € = 131.250,00 €) 
auszuschütten und den verbleibenden Betrag in Höhe von 
760.447,14 € auf neue Rechnung vorzutragen.

10. Mitglied des Vorstandes

Dr. jur. Marco Boksteen
Bottrop
bis 31.03.2024

Robin Zuhorn
Bielefeld
ab 01.04.2024

6.	 Vorstandsbezüge
Die Angabe der Bezüge für den Vorstand ist gemäß § 286 Abs. 4 
HGB unterblieben.

7. 	Abschlussprüferhonorar
Das im Aufwand des Geschäftsjahres enthaltene Honorar des 
Abschlussprüfers (einschließlich Umsatzsteuer) entfiel auf:
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11.	 Mitglieder des Aufsichtsrates

Berthold Schröder 
Vorsitzender
Präsident der Handwerkskammer Dortmund
Zimmerermeister sowie Geschäftsführer der Georg Schröder 
Schreinerei und Holzbau GmbH, Hamm

Johannes Hund 	
stellvertretender Vorsitzender
Ehrenpräsident der Handwerkskammer Münster
Elektroinstallateur- und Kälteanlagenbauermeister
sowie Geschäftsführer der Hans Hund GmbH, Bocholt

Peter Eul
Präsident der Handwerkskammer Ostwestfalen-Lippe zu Bielefeld
Selbstständiger Friseurmeister, Enger

Jochen Renfordt
Präsident der Handwerkskammer Südwestfalen
Selbstständiger Malermeister, Iserlohn

Antje Grundmann 
Arbeitnehmervertreterin
Kaufmännische Angestellte

Bärbel Will 
Arbeitnehmervertreterin
Kaufmännische Angestellte

Dortmund, 11.04.2025

Robin Zuhorn
Vorstand

Abschlussprüfungsleistungen 33.257,88
Steuerberatungsleistungen 15.830,14
GESAMTHONORARE 49.088,02
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Der Aufsichtsrat der Handwerksbau AG hat die ihm nach Gesetz 
und Satzung obliegenden Aufgaben im Geschäftsjahr 2024 in 
vollem Umfang wahrgenommen. Er hat die Geschäftsführung des 
Vorstandes im Berichtsjahr fortlaufend überwacht und diesen bei 
der Leitung der Handwerksbau AG beraten. Strategisch wichtige 
Fragestellungen wurden mit dem Vorstand erörtert. Im Fokus 
standen hierbei insbesondere die operative und wirtschaftliche 
Entwicklung des Unternehmens, vor allem im Hinblick auf die  
Erreichung der Klimaschutzziele für den Zielkorridor 2045. 

Zur Erfüllung seiner Aufgaben kam der Aufsichtsrat im Geschäfts-
jahr 2024 in fünf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand zu 
Beratungen und Beschlussfassungen zusammen. Außerhalb der 
Sitzungen standen der Aufsichtsratsvorsitzende und der Vor-
stand in engem Austausch. Der Vorstand erfüllte seine Infor-
mationspflichten stets vollumfänglich in mündlicher und schrift- 
licher Form. Alle relevanten Sachverhalte wurden im Aufsichts-
rat besprochen. Der Aufsichtsrat konnte sich zu jeder Zeit von 
der Ordnungsmäßigkeit, der Zweckmäßigkeit und Rechtmäßig-
keit der Geschäftsführung überzeugen. Alle Beschlüsse des Auf-
sichtsrates wurden einstimmig gefasst.

Der von der Hauptversammlung im Vorjahr für das Geschäftsjahr 
2024 gewählte Abschlussprüfer, der Verband der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. (VdW Rheinland 
Westfalen), Düsseldorf, hat den Jahresabschluss zum 31.12.2024 
und den Lagebericht des Vorstandes geprüft und mit dem unein-
geschränkten Bestätigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss sowie den Lagebe-
richt ebenfalls geprüft und sich in einer gemeinsamen Sitzung 
am 27.05.2025 mit dem Abschlussprüfer intensiv mit dem Jah-
resabschluss 2024 sowie dem Lagebericht befasst und diesen 
einstimmig gebilligt. Damit ist der vorgelegte Jahresabschluss 
gemäß § 172 Satz 1 des Aktiengesetzes festgestellt. 
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Bericht des Aufsichtsrates

Den Bericht über die Prüfung des Geschäftsjahres hat der Auf-
sichtsrat zustimmend zur Kenntnis genommen. Das zusammen-
gefasste Prüfungsergebnis wird der ordentlichen Hauptver-
sammlung 2025 vorgetragen. Dem Vorschlag des Vorstandes zur 
Verwendung des Bilanzgewinnes schließt der Aufsichtsrat sich an.

Der Aufsichtsrat bestand im Berichtsjahr unverändert aus den 
Herren Berthold Schröder, Hans Hund, Peter Eul und Jochen 
Renfordt als Aktionärsvertretern sowie aus Frau Antje Grund-
mann und Frau Bärbel Will als Arbeitnehmervertreterinnen. 

Als Vorstand amtierten im Geschäftsjahr 2024 Herr Dr. Marco 
Boksteen bis 31.03.2024 und ab 01.04.2024 Herr Robin Zuhorn. 
Im Januar 2024 war Herr Zuhorn mit Wirkung ab seinem vor-
genannten Amtsbeginn vom Aufsichtsrat für drei Jahre in den 
Vorstand bestellt worden. Damit war die angestrebte länger-
fristige Neubesetzung des Vorstands erfolgt und entsprechend 
endete mit dem 31.03.2024 planmäßig und einvernehmlich die 
Amtszeit von Herrn Dr. Boksteen, dessen vormals ab 01.11.2023 
erfolgte Vorstandsbestellung von vornherein als Interimsmandat 
ausgelegt war.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitgliedern des Vor-
stands sowie bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für die 
erfolgreiche, vertrauensvolle und engagierte Zusammenarbeit 
im Jahr 2024.

Dortmund, 27.05.2025

Berthold Schröder
Aufsichtsratsvorsitzender
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Prüfungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss der Handwerksbau Aktiengesell-
schaft, Dortmund, – bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 
2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäfts-
jahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem 
Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden – geprüft. 

Darüber hinaus haben wir den Lagebericht der Handwerksbau 
Aktiengesellschaft, Dortmund, für das Geschäftsjahr vom 1. Ja-
nuar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 geprüft. Die Erklärung 
zur Unternehmensführung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur 
Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften nicht inhaltlich geprüft.

Nach dem abschließenden Ergebnis unserer Prüfung haben wir dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 und dem Lagebericht 
für das Geschäftsjahr 2024 der Handwerksbau Aktiengesellschaft, Dortmund, den folgenden uneingeschränkten Bestätigungsvermerk erteilt:
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Bestätigungsvermerk des Abschlussprüfers

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewon-
nenen Erkenntnisse
• entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen 

Belangen den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden 
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung 
der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein 
den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Ver-
mögens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 
2024 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 
2024 bis zum 31. Dezember 2024 und

• vermittelt der beigefügte 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 zukünftigen Entwick-
lung zutreffend dar. Unser Prüfungsurteil zum Lagebericht er-
streckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklärung 
zur Unternehmensführung. Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB 
erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendungen 
gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des 
Lageberichts geführt hat.

An die Handwerksbau Aktiengesellschaft, Dortmund
Grundlage für die Prüfungsurteile
Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der 
vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen 
Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. 
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsät-
zen ist im Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die 
Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres 
Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhängig in Übereinstimmung 
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen 
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt.  
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für 
unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt zu dienen.
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Sonstige Informationen
Der gesetzliche Vertreter ist für die sonstigen Informationen ver-
antwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die Erklärung 
zur Unternehmensführung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur 
Frauenquote). Unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und 
zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informa-
tionen, und dementsprechend geben wir weder ein Prüfungsur-
teil noch irgendeine andere Form von Prüfungsschlussfolgerung 
hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prüfung haben wir die Verantwor-
tung, die oben genannten sonstigen Informationen zu lesen und 
dabei zu würdigen, ob die sonstigen Informationen

• wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu den in-
haltlich geprüften Angaben im Lagebericht oder zu unseren bei 
der Prüfung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

• anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats 
für den Jahresabschluss und den Lagebericht. 
Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich für die Aufstellung des 
Jahresabschlusses, der den deutschen, für Kapitalgesellschaften 
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen 
Belangen entspricht, und dafür, dass der Jahresabschluss unter 
Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buch-
führung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft 
vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für 
die internen Kontrollen, die er in Übereinstimmung mit den deut-
schen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als notwen-
dig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses 

zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellun-
gen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der 
Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern 
ist. Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche 
Vertreter dafür verantwortlich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur 
Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Wei-
teren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang 
mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlä-
gig, anzugeben. Darüber hinaus ist er dafür verantwortlich, auf 
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfüh-
rung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht 
tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
Außerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für 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 zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. 
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für die Vorkeh-
rungen und Maßnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet
hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung 
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu 
ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die 
Aussagen im Lagebericht erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des 
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung 
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu er-
langen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen 
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder 
Irrtümern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes 
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei 
der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den 
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen 
und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, so-
wie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber 
keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit § 317 
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer 
(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Ab-
schlussprüfung durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche 
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus 
dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als 
wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden
könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage 
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. Wäh-
rend der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und 
bewahren eine kritische Grundhaltung. 
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Darüber hinaus
• identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher fal-

scher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht 
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und 
führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken 
durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend 
und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsur-
teile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen 
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufge-
deckt wird, ist höher als das Risiko, dass eine aus Irrtümern re-
sultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt 
wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, 
Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende 
Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen 
beinhalten können.

• erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jah-
resabschlusses relevanten internen Kontrollen und den für 
die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und 
Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter 
den Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, 
ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen 
der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Maßnahmen 
abzugeben.

• beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen 
Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie 
die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden 
Angaben.

• ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des 
von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit 
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, 
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel 
an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unter-
nehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss 
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir 
verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen 
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam 
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, un-
ser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unse-
re Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum 
unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. 
Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch 
dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit 
nicht mehr fortführen kann.

• beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresab-
schlusses insgesamt einschließlich der Angaben sowie ob der 
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und 
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, 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 der Gesellschaft. 

Dr. Daniel Ranker 
Wirtschaftsprüfer 

Michael Ring
Wirtschaftsprüfer 

•	führen wir Prüfungshandlungen zu den von dem gesetzlichen 
Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben im La-
gebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prü-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den 
zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter 
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil 
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde 
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein er-
hebliches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse we-
sentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter 
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prüfung 
sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwai-
ger bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir während 
unserer Prüfung feststellen.

Düsseldorf, 11. April 2025

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

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

Andrea Schmielasz
Mieterservice

Antje Grundmann
Abteilungsleitung Mieterservice
Handlungsbevollmächtigte

Azelya Kocagöz
Duale Studentin 
Immobilienwirtschaft 

Bärbel Will
Technischer Service

Bastian Borde
Nebenkostenabrechnung 

Björn Rieck
Technische Objektbetreuung 

Chantal Valente
derzeit in Elternzeit

Dagmar Schnieders
Teamleitung Mieterservice

Damir Ceric
Service vor Ort 

Dominik Sanchez-Celma
Technische Objektbetreuung  

Elena Brinckmann
Technischer Service 

Ercan Terzi
Nebenkostenabrechnung  

Evelyn Gräwe
Finanzbuchhaltung 

Gabriele Conze
Kaufmännische Leitung
Prokuristin 

Hatice Grewe-Risse
Mieterservice

Hrvoje Peran
Technische Leitung
Prokurist 

Jamie Diegißer
Immobilienkauffrau 
in Ausbidlung 

Gabriele Häcker
Mieterservice
Mahn- und Klagewesen
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Laura Kozok
Duale Studentin
Immobilienwirtschaft 
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Lisa Potthoff
Stlv. Abtl. Rechnungswesen
derzeit in Elternzeit 

Martina Kieseheuer
Vorstandsassistentin 

Max Papenberg
Immobilienkaufmann 
in Ausbildung 

Raimund Willing
Service vor Ort 

Sevgi Gümüs
Finanzbuchhaltung 

Robin Zuhorn
Vorstand

Victoria Kandil
Mieterservice

Winfried Stahlberg
Service vor Ort 

„Nicht die Finanzen, nicht die Strategie, nicht die Technologie 
 – das Team ist der ultimative Wettbewerbsvorteil.“

Patrick Lencioni, amerikanischer Unternehmer
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Wohnen in Westfalen-Lippe.
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