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GESCHAFTSBERICHT 2021

Geschaftsentwicklung (Riickblick)

Schwerpunkt unserer Arbeit bildete, wie in den letzten Jahren auch, der Um- und Ausbau
sowie die Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes. Wir haben im vergangenen Jahr wie-
der ein umfangreiches Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm abgewickelt. Nahere
Einzelheiten ergeben sich aus Punkt 3 Bestandserhaltung/Modernisierung.

Bestandsentwicklung
Am 31.12.2021 verfligte unsere Genossenschaft tber einen Bestand von:

Hauser Wohnungen Gewerbliche Ein- Garagen u.
heiten Einstellplatze
Altbauten 146 470 3 1
Neubauten 110 542 1 95
Andere Bauten 0 0 1 35
256 1.012 5 131

Von den gewerblichen Einheiten entfallen 2 auf eigen genutzte Betriebs- und Geschaftsrdume
der Genossenschaft. Die Wohn-/Nutzflache betrug 61.748 gm.

Die Flache der unbebauten Grundstiicke betrug zum Jahresende 43.391 gm.

Bestandserhaltung/Modernisierung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitdten unseres Un-
ternehmens.

In 9 Wohnungen haben wir MaBnahmen unterschiedlichen Umfangs vorgenommen, so z.B.
Installation von Heizungen, Anschluss an Sammelheizungen, Neueinbau von Badern und Ku-
chen, Anbringung einer Warmed@ammfassade und erhebliche UmbaumaBnahmen mit Grund-
rissverdnderungen anlésslich von Wohnungswechseln.

Die aktivierungsfahigen Kosten fiir alle 0. g. Arbeiten beliefen sich auf T€ 539. Stellvertretend
fur die Wohnwert verbessernden MaBnahmen seien folgende genannt:

Erneuerung und Erweiterung von Elektroinstallationen in 8 Wohnungen, Plattierung und Neu-
einrichtung von 10 B&adern und 8 Kichen,

Installation von 8 Heizungsanlagen und 1 Sammelheizungsanlage, Einbau von neuen Innentii-
ren in 8 Wohnungen, Erneuerung der Etagentir in 10 Wohnungen.

Fir die Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten wurden an Fremdkosten rund T€ 886 aufge-
wandt. Dies entspricht einem Aufwand von € 14,35 je m? Wohnflache. Die Aufwendungen
liegen um T€ 100 tber dem Vorjahresbetrag.

Im eigenen Reparaturbetrieb sind in 2021 16.600 Lohnstunden angefallen. Insgesamt wurden
1.201 Reparaturmeldungen bearbeitet. Das sind 149 Meldungen mehr als 2020.

An erwdhnenswerten Fremdleistungen sind angefallen:

Dach- u. Rinnensanierungen einschl. Reparaturen TE 58
Elektroinstallationen und Reparaturen T€ 84
Installation von Heizungsanlagen sowie Sanitérinstallationen

einschlieBlich Reparaturen T€ 362

Schreinerarbeiten T€ 56



Maurer- und Verputzarbeiten sowie

Plattierung von Kiichen und Bédern T€ 162
Malerarbeiten T€ 35
Aufzugswartung u. Reparaturen T€ 24

Mietentwicklung/Vermietungen

Die Ertrdge aus der Hausbewirtschaftung, d.h. die reinen Mieteinnahmen haben sich
um T€ 28 erhoht. Dies ist insbesondere auf den Wiederbezug nach Umbau, Ausbau- und
Modernisierungstéatigkeit, Mietdnderungen durch Anpassung an den Mietpreisspiegel sowie
auf die ganzjahrigen Auswirkungen der Mietverédnderung des Vorjahres zurlickzufihren.

Die durchschnittliche Sollmiete belduft sich auf 4,51 €/gm (Vorjahr: 4,47 €/gm). Die Ertrags-
ausfélle wegen Leerstand liegen bei T€ 197.

Im Geschéftsjahr 2021 gab es insgesamt 53 Wohnungswechsel (Vorjahr 53). Zum Jahresende
standen 83 Wohnungen leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 8,2% (Vorjahr
6,7%). Von den Wohnungen standen 50 modernisierungsbedingt leer, 11 Wohnungen wegen
geplanter Zusammenlegung, 17 Einfachsthduser wegen geplantem Abriss, 5 Wohnungen
weil eine nahtlose Vermietung zum Jahresende nicht mdglich war. Die Vermietung von
offentlich geférderten Wohnungen stellt sich immer schwierigiger dar, weil geeignete Mieter
mit Wohnberechtigungsschein kaum zur Verfligung stehen. Selbst bei der Vermietung von
offentlich geférderten Altenwohnungen haben wir Schwierigkeiten.

Die Arbeiten im Mahn- und Klagewesen haben trotz der Corona-Pandemie nicht weiter zuge-
nommen. Glicklicherweise gab es kaum coronabedingte Mietausfalle. Es mussten lediglich 3
Wohnungen zwangsgerdumt werden. Leider musste unsere Genossenschaft aber 4 Wohnun-
gen rdumen, weil das Erbe der verstorbenen Mieter ausgeschlagen wurde. Hier sind erhebli-
che Rdumungs- und Renovierungskosten entstanden.

Die meisten Probleme innerhalb unserer Hausgemeinschaften konnten unter Einschaltung der
Verwaltung zur Zufriedenheit der Beteiligten geldst werden. Aber leider mussten auch wieder
einige Angelegenheiten unserem Anwalt zur weiteren Bearbeitung tbergeben werden.

Wesentliche Investitionsvorhaben

Da auch fur 2022 keine weiteren NeubaumaBnahmen geplant sind, wird die Modernisierung
und Instandhaltung des Althausbestandes auch in den kommenden Jahren den Schwerpunkt
der Investitionstatigkeit unserer Genossenschaft bilden.

Unser Bestreben wird auch kinftig die kontinuierliche Erhaltung und stete Modernisierung
unseres Bestandes sein, denn nur so bleiben wir auch weiterhin auf dem Wohnungsmarkt
konkurrenzfahig.

Fir das Wirtschaftsjahr 2022 sind ModernisierungsmaBnahmen in Héhe von T€ 700 sowie
InstandhaltungsmaBnahmen in Hohe von T€ 750 geplant.

Die Finanzierung der o. g. MaBnahmen erfolgt branchenublich mit Eigen- und Fremdmitteln.

Mitgliederversammiung 2021

Leider konnte bedingt durch die Corona-Pandemie die fir den 08.12.2021 geplante Mitglie-
derversammlung nicht stattfinden. Vorstand und Aufsichtsrat haben daraufhin einstimmig be-
schlossen, die Dividenden fiir die Geschéftsjahre 2019 und 2020 auszuzahlen.

Der nicht verteilte Bilanzgewinn in Héhe von € 3.251.56 wird in der Bilanzposition:“ Unverteilter
Bilanzgewinn aus den Vorjahren“ ausgewiesen.

Verwaltung und Betrieb

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte
Vorstand 1 0
Kaufm. Geschaftsbereich 1 3
Techn. Geschaftsbereich 9 0
(davon 8 Regiearbeiter)
Mitarbeiter insgesamt 11 3



10.

11.

AuBerdem werden Reinigungskréfte und ein Hausmeisterehepaar beschéaftigt. Bei den Mitar-
beitern der technischen Geschéftsbereiche handelt es sich um 1 Elektromeister, 2 Schreiner, 2
Maler, 2 Installateure und 2 Maurer.

Die anfallenden Reparaturarbeiten werden weitgehend von diesen Mitarbeitern ausgefihrt.

Mitgliederentwicklung

Stand 01.01.2021 1.559 Mitglieder mit 1.779 Anteilen
Zugang 52 Mitglieder mit 52 Anteilen
Abgang -82 Mitglieder mit - 86 Anteilen
Stand 31.12.2021 1.529 Mitglieder mit 1.745 Anteilen

Durch die Satzungsénderung entféllt die Nachschusspflicht.
Die riickstandigen félligen Mindestzahlungen betragen € 641,12

Tatigkeit der Organe

a.) Die fir den 08.12.2021 geplante Mitgliederversammlung musste coronabedingt leider
kurzfristig abgesagt werden.

b.) Es fanden 3 gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat statt.

c.) Esfanden 12 Vorstandssitzungen statt.
d.) Die Kommissionen wurden zu 2 Sitzungen einberufen.

Der Vorstand dankt allen ehrenamtlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die geleisteten

Dienste.

Geschiftsergebnis

Insgesamt haben wir im Geschéftsjahr 2021 einen Jahrestiberschuss von T€ 140 erwirtschaf-
tet gegenuber T€ 122 in 2020. Trotz der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sind wir mit dem Geschéaftsergebnis noch zufrieden. Vor diesem Hintergrund ist die
Entwicklung unserer Genossenschaft insgesamt als positiv zu beurteilen. Die Erwartungen
sind weitgehend erflllt worden. Das Geschéftsergebnis ermdglicht die schon traditionelle Ge-

winnausschiittung von 4 %

Dividende.

Finanzielle Leistungsindikatoren (Kennziffern)

2021 2020 2019 2018 2017
Eigenkapital T€ 9.925 9.927 9.818 9.760 9.652
Eigenkapitalrendite Prozent 1,4 1,22 1,28 1,74 2,4
Eigenkapitalquote Prozent 31,4 31,3 30,9 30,8 30,7
Cash-Flow T€ 960 919 909 917 936
Sollmieten T€ 3.316 3.289 3.238 3.199 3.169
Leerstandsquote Prozent 8,2 6,7 6,9 7,3 7,5
Fluktuation Prozent 5,2 5,2 7,5 7,2 7,3
Nettokaltmiete - gesamt ~ €/m?/Monat 4,51 4,47 4,42 4,35 4,31
Instandhaltungskosten €/m?2 22,55 20,57 21,27 19,80 18,47
Modernisierungskosten €/m2 8,78 11,60 14,28 13,88 11,14
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Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2021 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2021 2020

T€ T€

Umsatzerldse einschlieBl. Bestandsveranderungen 4.477 4.390
Andere aktivierte Eigenleistungen 38 41
Gesamtleistung 4.515 4.431
Sonstige Betriebsertrage 15 15
Betriebsleistung 4.530 4.446
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 2.206 2.083
Personalaufwand 951 940
Abschreibungen 699 690
Sonstige betriebliche Aufwendungen 121 148
Zinsaufwand 280 325
Sonstige Steuern 143 143
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 4.400 4.329
Betriebsergebnis 130 117
Finanzergebnis -17 -19
Neutrales Ergebnis 27 24
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0
Jahresiliberschuss 140 122

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegentiber den finanzieren-
den Banken termingerecht nachkommen zu kdnnen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungs-
stréme so zu gestalten, dass neben der Ausschittung von 4 % Dividende weiter Liquiditat
geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel fir die Modernisierung, Instandhaltung und
ggf. fur Neuinvestitionen zur Verfligung stehen.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2021 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfillen kén-
nen. Die Liquiditat ist unter Einbeziehung der Finanzplanung auch im Jahr 2022 gegeben.

Vermdgenslage

Die in der Bilanz zum 31.12.2021 langfristig angelegten Vermdgenswerte sind bis auf T€ 281
durch langfristig zur Verfligung stehende Finanzierungsmittel gedeckt. Die Unterdeckung im
langfristigen Bereich entspricht dem Bedarf im kurzfristigen Bereich. Der Bedarf an liquiden
Mitteln ist durch den voraussichtlichen Uberschuss laut Wirtschaftsplan 2022 sowie durch
noch zu valutierende Fremdmittel gedeckt.

Die Gesamteigenkapitalquote betragt 31,4%.

Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen.
Nennenswerte Verdnderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

Risikomanagement

Ein vereinfachtes Frihwarnsystem nach KonTraG wird eingesetzt. Das bei unserer Genos-
senschaft eingerichtete Risikomanagement basiert auf dem Controlling und der unterjahrigen
internen Berichterstattung. AuBerdem werden externe Beobachtungsbereiche wie insbeson-
dere die Entwicklung des Wohnungsmarkts in die Betrachtung einbezogen. Im Vordergrund
steht dabei das Bestreben, Verédnderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete
MaBnahmen wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet
werden kénnen.



16.

17.

18.

19.

20.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fir den Bereich der Wohnungsbewirtschaftung muss tendenziell mit einem Anstieg der Woh-
nungsleerstdnde sowie steigenden Erldsschmalerungen und Forderungsausféllen infolge sin-
kender Zahlungsmoral gerechnet werden. Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland
ausbreitenden Corona-Pandemie kommt es weiter zu deutlichen Einschnitten sowohl im so-
zialen als auch im Wirtschaftsleben. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist auszugehen. Da unsere Mieter auch teilweise von Kurzarbeit und weiteren wirtschaftlichen
Einschnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fortdauer dieser Situation einen Anstieg der
Mietausfalle mit einer entsprechenden Wirkung auf das Jahresergebnis. Als weiteres Risiko
sehen wir die Auswirkungen des Kriegs in der Ukraine, der u.a. zu enormen Steigerungen der
Energiepreise fihren wird. Im Rahmen der jahrlichen Heizkostenabrechnungen miissen wir die
Vorauszahlungen der Mieter entsprechend anpassen. Diese Risiken sind im Wirtschaftsplan
beriicksichtigt, wirken sich aber nicht bestandsgefédhrdend aus. Dem Aufsichtsrat wird im Rah-
men der Sitzungen regelmaBig Uber die wichtigsten Bereiche der Genossenschaft berichtet.
Fehlentwicklungen und Chancen kdnnen rechtzeitig erkannt werden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Die konsequente Fortfiihrung unseres
Modernisierungsprogramms sowie unsere schon seit Jahren praktizierte moderate Mietpreis-
politik werden, auch bei sich weiter verscharfendem Wettbewerb, zu einer erhéhten Wettbe-
werbsféhigkeit unserer Genossenschaft beitragen kénnen. Durch eine gezielte nachfrageori-
entierte Modernisierungsstrategie und der weiteren Verbesserung der Angebote, die an die
Mitgliedschaft gebunden sind (Mitgliedskarte/ Rabattvereinbarungen), ergeben sich weitere
Chancen fur die kiinftige Entwicklung.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeich-
nen. Das Anlagevermd&gen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich um langfristige Annuitatendarlehen mit Laufzeiten von durchschnittlich mindestens
10 Jahren. Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsdnderungsrisiken in be-
schranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements be-
obachtet.

Prognosebericht

Aus den wirtschaftlichen Daten Iasst sich ableiten, dass unser Haus- und Wohnungsbestand
auf Grund seines technischen Zustands auch kiinftig umfassend nachgefragt wird, so dass
Chancen bestehen, im Rahmen der Entwicklung des Mietpreisspiegels auch kiinftig moderate
Mietanpassungen vornehmen und damit die Jahresergebnisse stabilisieren zu kénnen. Durch
unsere Investitionen in die Bestandserhaltung und Modernisierung, in einer GréBenordnung
von jéhrlich ca. 1,5 bis 2,0 Mio. €, wird unsere Marktposition dauerhaft gesichert.

Als latente Risiken werden gesehen die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit weiterhin
hohen Arbeitslosenzahlen, sowie die teilweise geringer werdenden verfligbaren Nettoeinkom-
men. Den Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der Mieter versu-
chen wir durch zeitgemaBes Auftreten am Markt unter Nutzung der neuen Medien und durch
die Verbesserung der technischen Ausstattung unserer Wohnungen (auch in energetischer
Hinsicht) entgegenzuwirken.

Trotz der geédnderten Rahmenbedingungen erwarten wir insgesamt eine gefestigte, solide wirt-
schaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergebnissen in dhnlicher Héhe.

Schlussbemerkungen

Die Prifung des Jahresabschlusses 2021 ist noch nicht erfolgt. Sollte die Priifung bis zur Mit-
gliederversammlung stattgefunden haben, wird hierliber berichtet.

Solingen-Wald, 21.04.2022
Der Vorstand



Bilanz zum 31.12.2021

Aktiva

Anlagevermdégen

Imaterielle
Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke mit
anderen Bauten

Grundstlicke ohne Bauten

Technische Anlagen
und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéftsausstattung

Anlagevermdgen insgesamt
Umlaufvermégen

Andere Vorrite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige
Vermdégensgegensténde

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

6

Geschéftsjahr (2021)

€

Geschéftsjahr (2020)

€

30.038.056,36

5,11
83.749,01

5,53

4.263,31

1.199.302,10

10.885,44

7,00

30.126.079,32

7,00

30.193.277,68

5,11
83.749,01

5,563

7.269,23

10.863,42

36.493,47

30.126.086,32

1.210.187,54

47.356,89

197.253,01

30.284.313,56

1.176.775,78

9.120,79

8.065,42

13.170,61

205.830,56

31.580.883,76

31.697.276,72




Bilanz zum 31.12.2021

Passiva

Geschaftsjahr (2021) Geschéftsjahr (2020)

€ € €

Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjah-
res ausgeschiedenen Mitglieder 63.626,71 39.107,96
der verbleibenden Mitglieder 1.656.559,66 1.720.186,37 1.687.983,80
Rickstandige fallige Einzahlun-
gen auf Geschaftsanteile
€641,12 (2020: € 899,48)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage davon aus
Jahresliberschuss Geschafts-
jahr eingestellt € 13.978,70 1.618.692,75 1.604.714,05
Bauerneuerungsriicklage (12.179,46)
davon aus Jahresliberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 5.967.000,00 5.910.000,00
€ 57.000,00 (40.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt € 0,00 547.552,55 8.133.245,30 547.552,55
Unverteilter Bilanzgewinn Vorjahre 3.251,56 68.177,88
Bilanzgewinn
Jahresliberschuss 139.786,96 121.794,61
Einstellungen in
Ergebnisriicklagen -70.978,70 68.808,26 -52.179,46
Eigenkapital insgesamt 9.925.491,49 9.927.151,39
Riickstellungen
Rickstellungen fur Pensionen
und &hnliche Verpflichtungen 1.049.565,00 927.467,00
Sonstige Riickstellungen 556.379,95 1.104.944,95 65.418,09
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 18.999.372,42 19.330.228,04
Erhaltene Anzahlungen 1.282.369,21 1.252.045,08
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 27.430,48 31.619,60
Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen 164.776,85 105.158,19
Sonstige Verbindlichkeiten 76.498,36 20.550.447,32 58.189,33
Bilanzsumme 31.580.883,76 31.697.276,72




Umbau Grimmstr. 10 Bad

Umbau Grimmstr. 10 Wohnzimmer
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Umbau Kraustr.14 Bad

Umbau Krautstr. 14 Bad



Gewinn- und Verlustrechnung vom
01.01.2021 - 31.12.2021

Geschaftsjahr (2021)
€ €

Vorjahr (2020)
€

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 4.453.870,48

Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen
(Vorjahr Verminderung) 22.526,32

Andere aktivierte
Eigenleistungen 38.271,68

Sonstige betriebliche Ertrage 41.749,93

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung 2.206.037,37

4.413.788,84

-23.424,43

40.536,79
38.493,66

2.083.144,94

Rohergebnis 2.350.381,04
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 675.933,74
b) Soziale Abgaben und
Aufwendungen fur
Altersversorgung 275.572,51 951.506,25

davon fiir Altersversorgung:
€ 120.825,97 (2020: € 105.250,91)

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgensgegensténde

des Anlagevermdgens und

Sachanlagen 698.544,31

Sonstige betriebliche
Aufwendungen 120.644,58

Sonstige Zinsen und
ahnliche Ertrage 0,00

Zinsen und &hnliche
Aufwendungen 297.266,75

2.386.249,92

685.193,17

255.006,66

690.156,30

147.571,71

0,39

343.727,85

davon fiir Aufzinsung:
€ 17.344,00 (2020: € 18.881,00)

Ergebnis nach Steuern 282.419,15
Sonstige Steuern 142.632,19

264.594,62
142.800,01

Jahresiiberschuss 139.786,96
Einstellungen in
Ergebnisrtcklagen -70.978,70

121.794,61

-62.179,46

Bilanzgewinn 68.808,26

69.615,15
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A N H A N G fiir das Geschiftsjahr 2021

A.

Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,,Spar- und Bauverein eG*“. Sie hat ihren Sitz
in Solingen-Wald und ist im Genossenschaftsregister 251 beim Amtsgericht Wuppertal einge-
tragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung
der Genossenschaft aufgestellt.

Die Spar- und Bauverein eG. ist eine kleine Genossenschaft i.S.d. § 267 HGB i.V.m. § 336 Abs.
2 HGB. Die Genossenschaft nimmt die gréBenabhéngigen Erleichterungen der §§ 274a und
288 Abs. 1 HGB in Anspruch. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkos-
tenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur Wohnungsunternehmen wurde beachtet. Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermdgen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermégensgegensténde des Anlagever-
mogens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 5 Jahren ab-
geschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzuglich planmaBiger
linearer Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermo-
gens erfolgen grundsétzlich zeitanteilig.

Kosten fiir die Modernisierung wurden nur in dem Umfang aktiviert, als sie eine Erweiterung
und eine wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB darstellen.

Eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen wurden mit 6 % der Herstellungskosten ak-
tiviert.

Unter Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten erfasste Wohngebaude
werden auf der Grundlage einer wirtschaftlichen Nutzungsdauer von 80 Jahren planméaBig
linear abgeschrieben. Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten
werden nach MaBgabe der buchungsmaéBigen Restnutzungsdauer abgeschrieben, wobei die
Baukosten im Altbau ab 2016 mit 2% planmaBig linear abgeschrieben werden. Mit diesem
standardisierten steuerlichen Abschreibungsverfahren wird auch in Zukunft eine Neueinschét-
zung der Restnutzungsdauer nach Aktivierung der Modernisierungskosten vermieden.

Fir das Werkstattgebdude und die Garagen wird von wirtschaftlichen Gesamtnutzungszeit-
rdumen von 20 Jahren ausgegangen. Grundstlicke ohne Bauten sind mit Anschaffungskosten
bewertet.

Maschinen werden mit 20 % jéhrlich abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattung wird mit 20 bis 25% jahrlich abgeschrieben, ab 2005
angeschaffte EDV-Hardware mit 33%, geringwertige Gegenstande — im Wert bis zu € 150,00
zuziglich Mehrwertsteuer - werden im Zugangsjahr in voller Hohe abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsglter von mehr als € 150,00 bis zu € 1.000,00 werden in einem jahrlichen
Sammelposten zusammengefasst und mit 20 % jéhrlich abgeschrieben.
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Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen. Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerech-
neten, umlageféhigen Betriebskosten mit einem Abschlag fiir Leerstdnde ausgewiesen. Sie
wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Vorriate
Vorrate werden zu Durchschnittspreisen bewertet.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschlage
vorgenommen; uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Fliissige Mittel
Die flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck und ein Abzinsungssatz von 1,87 % zugrunde gelegt.

Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verpflichtungen bertcksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiil-
lungsbetrags, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zuklnfti-
ge Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden
beriicksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Erlduterungen zu den Posten der Bilanz
Unfertige Leitungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 1.199 (Vorjahr T€ 1.177) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Die sonstigen Vermégensgegensténde enthalten € 400,00 mit einer Restlaufzeit von Uber ei-
nem Jahr.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jah-
resdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt
€ 80.352,00. Gewinne durfen nur ausgeschuttet werden, wenn danach frei verfiigbare Rick-
lagen - zuziiglich eines Gewinnvortrags und abzliglich eines Verlustvortrags — mindestens in
Hoéhe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewahr-
ten Pfandrechte 0.4. Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitsspiegel:



Restlaufzeiten gesichert | Art der
Sicherung
Gesamt | biszu |mehrals| davon | davon
1Jahr | 1Jahr | 1bis5 |mehrals
Jahre |5 Jahre
T€ T€ T€ T€ T€ T€
Verbindlichkeiten 18.999 | 1.104 | 17.895 | 4.414 | 13.481 | 18.999 | GPR
gegenuber
Kreditinstituten 19.330 | 1.359 | 17.971 | 4.415 | 13.556 | 19.330
1.282 1.282
Erhaltene Anzahlungen
1.252 1.252
Verbindlichkeiten aus 27 27
Vermietung 32 32
Verbindlichkeiten aus 165 165
Lieferungen
und Leistungen 105 105
Sonstige Verbindlich- 7 "7
keiten 58 58
Gesamtbetrag 20.550 | 2.655 | 17.895 | 4.414 | 13.481 | 18.999 GPR
20.777 | 2.806 | 17.971 | 4.415 | 13.556 | 19.330 GPR

GPR=Grundpfandrechte
Vorjahreszahlen sind
kursiv dargestellt

Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

AuBerordentliche Ertrage und Aufwendungen sind keine angefallen.
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremde Er-

tradge und Aufwendungen enthalten.

Sonstige Angaben
Mitgliederbewegung

Anfang 2021 1.559
Korrekturen -9
Zugang 2021 52
Abgang 2021 -73
Ende 2021 1.529

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaéftsjahr verringert um

€ 22.874,14.
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Nachtragsbericht

Aufgrund der seit Februar 2020 in Deutschland ausbreitenden Corona-Pandemie kommt es zu
deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Von einer Eintriibung
der gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen. Da unsere Mieter voraussichtlich von Kurz-
arbeit und weiteren wirtschaftlichen Einschnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fortdauer
einen Anstieg der Mietausfalle mit entsprechender Wirkung auf das Jahresergebnis. Ansons-
ten sind Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres 2021
nicht eingetreten.

Name und Anschrift des zustandigen Priifverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
Goltsteinstr. 29, 40211 Disseldorf.

Arbeitnehmer
Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die Genossenschaft:

Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte
Vorstand 1 0
Kaufménnische Mitarbeiter 1 3
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 8 0
Hauswarte usw.
11 3

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dirk Mays, Vorsitzender (Rechtsanwalt)
Michael Kotthaus, (techn. Angestellter)
Katharina Weber (Rentnerin)

Susanne Langensiepen (Dipl. Betriebswirtin)
Roland Kriuiger (Rentner)

Heike Blockinger-Voigtlander (Kfm. Angestellte)

Mitglieder des Vorstandes

Michael Pikzack (Geschaftsfihrer)

Gerhild Gusgen (kfm. Angestellte)

Michael Schirmer (Versicherungsfachmann)

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Aufsichtsrates oder Vor-
stands.

Haftungsverhéltnisse

Es bestehen Haftungsverhéltnisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs. 7 und 285 HGB in Héhe von
€ 2.740.400,00 mit grundbuchlicher Eintragung.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus vier Contractingvertragen in Hohe von T€ 1.956
(Vorjahr T€ 2.398) mit einer Gesamtvertragslaufzeit von 20 Jahren, die nicht in der Bilanz ver-
merkt sind. Dartiber hinausgehende Verpflichtungen bestehen nicht.



Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstandes
Das Geschéftsjahr schlieBt mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von T€ 140.

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen,
einen Betrag von T€ 14 in die gesetzliche Rlcklage einzustellen sowie im Rahmen der Vor-
wegzuweisung T€ 57 in die Bauerneuerungsriicklage einzustellen. Der Mitgliederversamm-
lung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vor-
geschlagen. Weiterhin wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in H6he von
T€ 69 wie folgt zu verwenden:

4,00 % Dividende von € 1.679.433,80 €67.177,34
Zuweisung zur freien Ricklage € 1.630,92
Gesamt € 68.808,26

Solingen-Wald, 09.04.2022
Der Vorstand

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung Ubertragenen Aufgaben im Geschéfts-
jahr 2021 wahrgenommen. Er hat den Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung beraten, geférdert
und Uberwacht. Die Geschaftsfiihrung durch den Vorstand wurde vom Aufsichtsrat gepriift.
Dies erfolgte durch die Téatigkeit der Ausschiisse des Aufsichtsrates und auch im Rahmen
der gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat. Uber alle gefassten Beschliisse
liegen ordnungsgemaBe Protokolle vor.

Die aus vier Aufsichtsratsmitgliedern bestehende Priufungskommission hat 2021 mehrere Re-
visionen durchgefiihrt und dabei Belege und Buchungen gepriift. Die Revisionskommission
hat auBerdem den Jahresabschluss und den Anhang fiir 2021 tberprift, nach ihren Kenntnis-
sen fir richtig befunden und bestétigt.

Der Geschéaftsbericht fir 2021 stellt alle wesentlichen Geschéftsvorfalle richtig dar und findet
die Billigung des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor:

1. Den Geschaftsbericht des Vorstandes und den Jahresabschluss 2021 zu genehmigen,
2. den Gewinnverteilungsbeschluss zu fassen und
3. dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Solingen-Wald, 28.04.2022
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Verkiirzte Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugéange des Abginge des
Herstellungskosten Geschaéftsjahres Geschéftsjahres
Immaterielle . 39.902,23 € 0,00 € 0,00 €
Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlicke u.
grundstiicksgleiche Rechte 47.384.396,12 € 539.393,26 € 0,00 €
mit Wohnbauten
Grundstticke u. grund-
stucksglelche Rechte mit 166.001,49 € 0,00 € 0,00 €
Geschéfts- u. anderen
Bauten
Grundstiicke ohne Bauten 83.749,01 € 0,00 € 0,00 €
Technische Anlagen 12.319,99 € 0,00 € 0,00 €
und Maschinen
Betriebs- und 206.926,39 € 923,81 € 649,00 €
Geschaftsausstattung

47.853.393,00 € 540.317,07 € 649,00 €
Anlagevermogen 47.893.295,23 € 540.317,07 € 649,00 €
insgesamt

Solingen-Wald, 31.12.2021
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Umbuchungen

Abschreibungen

Buchwert am

Abschreibungen des

kumuliert 31.12.2021 Geschiftsjahres
0,00 € 39.895,23 € 7,00 € 0,00 €
0,00 € 17.885.733,02 € 30.038.056,36 € 694.614,58 €
0,00 € 165.996,38 € 511 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 83.749,01 € 0,00 €
0,00 € 12.314,46 € 5,53 € 0,00 €
0,00 € 202.937,89 € 4.263,31 € 3.929,73 €
0,00 € 18.266.981,75 € 30.126.079,32 € 698.544,31 €
0,00 € 18.306.876,98 € 30.126.086,32 € 698.544,31 €
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