Geschaftsbericht 2023
Gemeinniitziger Bauverein eG ,,’ ,

Karolingerstralde 48, 56626 Andernach



Gemeinnutziger Bauverein eG 2023
Auf einen Blick

Ergebnis 2023
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 4.078 T€
Jahresuberschuss 817 T€
Bilanz

Bilanzsumme 29.112 T€
Eigenkapital 14.074 T€
Eigenkapitalquote 48,3 %
Cashflow 1.509 T€
Wohnungsbewirtschaftung (31.12.2023)

- eigene Wohnungen 758
Fluktuationsquote 5,8 %
Instandhaltung und Modernisierungsaufwand (Aktivierung) 1.144T€
Mitglieder (31.12.2023)

Zahl der Mitglieder 1.263
Geschaftsguthaben 2542 T€

Mitgliedschaften

Forschungsgesellschaft fur Genossenschaftswesen e. V., Miinster

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

Wohnen in Genossenschaften e. V., Minster
Industrie- und Handelskammer, Koblenz

Bauforum Rheinland-Pfalz, Mainz

Arbeitgeberverband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V., Disseldorf
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Bericht des VVorstandes

1. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Gemeinnutziger Bauverein eG sind die Errichtung und Bewirtschaftung sowie
der Erwerb, die VerauRerung und die Betreuung von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen. Kerntétigkeit ist die Vermietung und Bewirtschaftung von Wohnungen und
Héusern in Andernach seit 1919 und in Bad Neuenahr-Ahrweiler, nach einer Verschmelzung,
seit 1989.

GESELLSCHAFT BRAUCHT ﬁ

DEUTSCHLAND

Gemeinsam fiir die Zukunft des Wohnens. wohnungsbaugenossenschaften.de
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2. Geschaftsverlauf

2.1 Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor
krisengepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen
und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings
blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Einkommen
in Deutschland Gber langere Zeit zuriickgegangen.

Wichtige Bereiche des verarbeitenden Gewerbes haben an Wettbewerbsféhigkeit eingebift,
insbesondere die Automobilindustrie im Zuge des Umstiegs von Verbrennern auf
Elektromotoren und die Chemiebranche aufgrund der hoheren Energiepreise in Europa. So
verharrte die Produktion in der chemischen Industrie auf dem niedrigen Niveau, auf das sie Ende

des Jahres 2022 im Zuge der Energiekriese gedrosselt wurde.

Die Zinsanhebungen der Européischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen
Immobilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die

Investitionen in Wohnbauten stark zurtick.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 0,3% gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1% zurick.
Damit setzte sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr
2020 nicht weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7% hoher als vor der
Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins

Stocken. !

Seit ihrer Griindung im Jahr 1919 ist die Genossenschaft eine feste Institution in Andernach. Als
gemeinnutziger Bauverein sind wir stolz darauf, seit ber einem Jahrhundert einen bedeutenden
Beitrag zur Wohnraumversorgung in unserer Stadt zu leisten. Mit insgesamt 708 Wohnungen in
Andernach und weiteren 50 Wohnungen in Bad Neuenahr-Ahrweiler sind wir fest in der Region

verankert.

Unser vorrangiges Ziel ist es, unseren Mitgliedern auch in Zukunft hochwertigen, sicheren und

sozial verantwortbaren, aber auch attraktiven und bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Wir sind

! Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024, Kurzbericht von GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V., Berlin
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davon Uberzeugt, dass jeder Mensch das Recht auf eine angemessene Wohnung hat, und setzen

uns aktiv dafir ein, dieses Recht zu verwirklichen.

Durch kontinuierliche Investitionen in unsere Wohnungsbestdande und eine nachhaltige
Bewirtschaftung streben wir an, die Lebensqualitdt unserer Mitglieder zu verbessern und
langfristige Perspektiven fiir bezahlbares Wohnen zu schaffen. Unsere Genossenschaft ist mehr
als nur ein Wohnungsunternehmen — wir sind eine Gemeinschaft, in der Solidaritat und
Zusammenbhalt groRgeschrieben werden. Wir freuen uns darauf, auch in Zukunft unseren Beitrag

zur Entwicklung und Stabilitat unserer Stadt leisten zu kénnen.

Die Stadt Andernach ist dem Landkreis Mayen-Koblenz angeschlossen. Durch die
verkehrsglinstige und zentrale Lage der Stadt zu den umgebenden Stadten sowie die stetige
Entwicklung, ist die Stadt Andernach zu einer vielgefragten Wohnstadt geworden. Die
Einwohnerzahl in der Stadt Andernach ist von 30.822 zum 31.12.2022 auf 30.941 zum
31.12.2023 leicht gestiegen.? Nach der neuesten Vorausberechnung féllt der
Bevolkerungsriickgang spater und schwacher aus als urspriinglich erwartet. Aber trotz hoherer
Geburtenraten und Wanderungsuberschissen wird der Kreis Mayen-Koblenz mittelfristig
weniger Einwohnerinnen und Einwohner haben. Bis zum Jahr 2040 wird sich die Einwohnerzahl
vom Kreis Mayen-Koblenz gegentiber dem Basisjahr 2020 zundchst noch leicht erhéhen. Das
Bevolkerungswachstum wirde laut der VVorausberechnung 1,2 % betragen. Demnach waére in
2040 eine Einwohnerzahl von ca. 217.334 zu erwarten. Bis zum Jahr 2070 ist mit einem

Riickgang von 1,6 % zu rechnen, das wiirde einer Einwohnerzahl von ca. 211.293 entsprechen.®

Angesichts der fortwdhrend hohen Zuwanderung und des stetigen Bevolkerungswachstums
bleibt der Bedarf an Wohnraum unvermindert hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen
Fordermittel, steigende Kreditvergabestandards und hohe Baupreise durften jedoch den
Wohnungsbau weiterhin erheblich beeintrachtigen. Die enorme Nachfrage nach Wohnraum wird
auch durch unsere Warteliste deutlich. Trotz des einjahrigen Aufnahmestopps im Jahr 2023
verzeichnen wir derzeit (Stand 17.05.2024) insgesamt 574 Interessenten auf der Warteliste (im
Dezember 2023 waren es Uber 460 Interessenten). Angesichts von 40 Kiindigungen im Jahr 2022
und 50 Kiindigungen im Jahr 2023 fallt es der Genossenschaft schwer, die Nachfrage zu decken.
Wir gehen davon aus, dass aufgrund der hohen Nachfrage das Risiko von Leerstdnden langfristig

gering bleiben wird.

2 https://ewois.de/Statistik/user/anzeigen.php?ags=0713700003&sel_jahr=2023&seite=
3 https://www.wfg-myk.de/Wirtschaftsfoerderung/Standortinformationen/Zahlen-und-Fakten/Bevoelkerungsentwicklung/
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2.2 Bestandsbewirtschaftung

Der Gemeinnutziger Bauverein eG bewirtschaftet zum 31.12.2023 insgesamt 149 Hauser mit

758 Wohnungen zuzuglich 4 gewerbliche Einheiten. Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

zeigt die nachfolgende Tabelle:

Wohnungen | Garagen | Stellplatze | Gewerblich genutzte | Hauser

Einheiten
Bestand zum 31.12.2022 758 247 147 4 149
Zugang 2023 0 0 0 0 0
Abgang 2023 0 0 0 0 0
Bestand zum 31.12.2023 758 247 147 4 149

In unserem Portfolio haben wir eine Vielfalt von Wohnungen, die den unterschiedlichen

Bedurfnissen unserer Mitglieder gerecht werden. Neben 2-Raum-Wohnungen, die eine Kiiche

einschlieRen, bieten wir auch groRzligige Wohnungen mit mehr als 6 Zimmern an. Der Groliteil

unseres Bestands besteht jedoch aus 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen mit Kiche und Bad. Eine

detaillierte Aufschliisselung der Wohnungsarten veranschaulicht, dass etwa 48% unserer

Wohnungen 2-Zimmer-Wohnungen sind, 36% sind 3-Zimmer-Wohnungen, und 2% machen

Wohnungen mit mehr als 6 Zimmern aus. Nachfolgendes Diagramm zeigt die genaue

Zusammensetzung der Wohnungstypen auf:

87 Wohnungen; 11%

274 Wohnungen; 36%

Zusammensetzung der Wohnungstypen

12 Wohnungen; 2%
MEW’& 22 \Wohnungen; 3%

363 Wohnungen; 48%

m 2-Raum-Wohnungen

m 3-Raum-Wohnungen

4-Raum-Wohnungen

m 5-Raum-Wohnungen

m Uber 6 Raum-Wohnungen
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Neben dem freifinanzierten Wohnraum bewirtschaftet die Genossenschaft insgesamt 45
offentlich geforderte Wohnungen. Der Belegungsbindung unterliegen am 31.12.2023 folgende

oOffentlich geférderte Wohneinheiten:

Objektadresse Wohnungen Belegungsbindung bis
Rampenstralle 3 und 5, Andernach 10 31.12.2026
Hammerweg 6, 8 und 10, Andernach 21 31.12.2026
Erlenweg 1 und 1a, Bad Neunahr-Ahrweiler 14 31.12.2026
Bestand zum 31.12.2023 45

Erlenweg 1 und la
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2.3 Modernisierung / Instandhaltung

Um sicherzustellen, dass unsere Wohnungen auch in Zukunft attraktiv und vermietbar bleiben,
investiert die Genossenschaft kontinuierlich in ihre Modernisierung. Im Jahr 2023 haben wir
einen Betrag von 1.144 T€ fir Instandhaltung, Instandsetzung und Wohnungsmodernisierungen
aufgewendet, im Vergleich zu 751 T€ im Vorjahr. Dies entspricht einem Betrag von 22,66 €/m?
Wohn- und Nutzflache, verglichen mit 14,88 €/m2 im Vorjahr. Die Kosten fiir den Regiebetrieb
sind in Hohe von 2.528,00 € enthalten, Kosten fur die Verwaltung sind in diesen Zahlen nicht

enthalten.

Im Berichtsjahr 2023 wurden mit dem verflugbaren Budgetmitteln aus unserer reguléren
Vermietungstatigkeit 26 Einzelmodernisierungen durchgefihrt, im Vergleich zu 15 MaRnahmen
im Vorjahr. Das Gesamtvolumen dieser Modernisierungen belief sich auf 723 T€, verglichen mit
339 T€ im Vorjahr. Davon entfielen insgesamt 476 T<€ auf die Instandhaltung.

Diese Investitionen sind entscheidend, um die Lebensqualitat unserer Mieter zu verbessern, den
Wohnkomfort zu erhéhen und sicherzustellen, dass unsere Wohnungen den modernen Standards
entsprechen. Wir sind stolz darauf, unseren Beitrag zur Schaffung von lebenswerten
Wohnrdumen zu leisten und werden auch weiterhin in die Modernisierung und Instandhaltung

unserer Wohnungen investieren.
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2.4 Aktuelle Sanierungstatigkeit

Im Berichtsjahr haben wir uns weiterhin intensiv mit den Modernisierungs- und
Sanierungsmafinahmen im Alberthof 1-6 beschaftigt, die bereits seit mehreren Jahren im Gang
ist. Die ursprunglich geplante Fertigstellung fur Herbst bzw. Anfang Winter 2023 des II.
Bauabschnittes konnte bedauerlicherweise nicht eingehalten werden. Die Ereignisse im Jahr
2021, insbesondere die Ahrtalflut, sowie weitere Herausforderungen im Jahr 2022
(Unwetterereignisse) haben zu einer Gesamt-Verzdgerungen der GroRbaustelle gefiihrt und den
geplanten Zeitplan beeintrachtigt. Dies zwang uns, die Termine mit den Handwerkern neu zu

koordinieren.

Aktuell befindet sich die Fertigstellung der kompletten Sanierungsmafnahme in der finalen
Phase. Im Alberthof 4 sind die Wohnungen bereits vollstandig vermietet und grofitenteils
bezogen. Durch den umfangreichen Sanierungsaufwand konnte die Genossenschaft unseren

Mietern 36 attraktive Wohnungen mit Balkonen zu angemessenen Konditionen anbieten.

Bis zum 31.12.2023 wurden fir die Sanierung folgende Ausgaben getétigt.

Sanierungskosten im Jahr 2020 fir I. Bauabschnitt 506.429,78 €
Sanierungskosten im Jahr 2021 fir I. Bauabschnitt 1.358.308,45 €
Sanierungskosten im Jahr 2022 fir I. Bauabschnitt 741.785,70 €
Sanierungskosten im Jahr 2022 fir I1. Bauabschnitt 535.642,81 €
Sanierungskosten im Jahr 2023 fir I1. Bauabschnitt 1.032.521,08 €
Sanierungskosten im Jahr 2024 bis zur Berichtserstattung 537.236,82 €
Gesamtkosten bis zur Berichtserstattung 4.711.924,64 €

Die Kosten fir die umfangreiche Komplettsanierung der Hauser Alberthof 1-6 wurden auf rund
4,5 Mio. € veranschlagt, wie bereits im Geschéaftsbericht 2019 berichtet wurde. Die
voraussichtlichen Gesamtkosten werden aktuell auf rund 5,3 Mio. € geschéatzt. Um die
Mehrkosten zu decken, wurde das Bausparguthaben aus einem félligen Bausparvertrag in Hohe
von 125.340,74 € verwendet. Darlber hinaus hat die Genossenschaft die Mdoglichkeit
wahrgenommen, zwei kurzfristige Bauspardarlehen in Hohe von insgesamt 304.355,67 € zu

einem Zinssatz von 1% p.a. abzuschliel3en.
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Auch im Berichtsjahr mdchten wir unseren Mietern ausdriicklich fur ihr Verstandnis und ihre
Geduld wéhrend der herausfordernden Modernisierungs- und Sanierungsmanahmen im
Alberthof danken. Wir sind davon Uberzeugt, dass diese Investition langfristig zu einer deutlich
verbesserten Wohnqualitat und einem gesteigerten Wohlbefinden unserer Mieter fiihren wird.
Daruber hinaus betrachten wir die Sanierung des Alberthofs als einen bedeutenden Beitrag zum
Kampf gegen den Klimawandel.

Wie bereits im Geschaftsbericht 2022 berichtet, haben wir mit der Planung der néchsten
Sanierungsmafnahme an den Hausern Mohrsmuhlenweg 37/39 und St.-Thomaser-Hohl 70/72
begonnen, die an die laufende SanierungsmalRnahme im Alberthof anschlielt. Neben
energetischen MalRnahmen ist auch der Anbau und Umbau von Balkonen/Terrassen vorgesehen,
um die Wohnqualitat fir unsere Mieterinnen und Mieter zu verbessern. Daruiber hinaus werden

zwei weitere Liegenschaften auf Luft-Warme-Pumpen umgestellt und PVV-Anlagen installiert.

i

H

o,

4

wi qr
b

Um die Nutzung von Fahrrédern zu férdern und die Mobilitat unserer Mieterinnen und Mieter
zu steigern, werden Abstellrdume im Kellerbereich sowie ein Fahrradschuppen im AulRenbereich

eingerichtet.

Die Gesamtkosten dieser MalRnahme belaufen sich auf rund 2,7 Mio. €, wobei die Finanzierung
komplett durch Fremdkapital erfolgt. Etwa 2.082 T€ sollen durch KfW-Mittel finanziert werden.
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Der Beginn der Arbeiten an den Hausern im Mohrsmihlenweg ist fir Ende Mai/Anfang Juni
2024 geplant. Die Durchfiihrungszeit ist mit 5 Monaten je Liegenschaft angesetzt.

Bis zum 31.12.2023 wurden fir die Planung folgende Ausgaben getatigt.

Mohrsmiihlenweg 37/39 44.316,91 €
St.-Thomaser-Hohl 70/72 44.416,90 €
Gesamtkosten zum 31.12.2023 88.733,81 €

In einer gemeinsamen Sitzung im April 2023, wie bereits im Geschaftsbericht 2022 berichtet,
haben die Gremien tber den Umbau der Gaszentralheizung auf eine Luft-Warme-Pumpe an den
H&usern Rampenstralle 3/5 beraten und beschlossen. Im Verlauf des Berichtsjahres wurde die
Gaszentralheizung erfolgreich durch Luft-Wéarme-Pumpen ersetzt, und eine Photovoltaikanlage
mit einer Gesamtleistung von 42,9 kWp installiert. Dartiber hinaus wurden notwendige Arbeiten
an der Elektroinstallation durchgefiihrt. Die Gesamtkosten dieser MalRnahme bis zum 31.12.2023
beliefen sich auf 241.250,28 €. Durch einen Antrag bei der BAFA wurde uns ein Zuschuss in
Hohe von 63.567,00 € flr diese Mallnahme gewahrt.

Im Jahr 2024 ist die Erneuerung der alten Fenster sowie die planmaRige Dammung der
Tiefgarage vorgesehen. Hierfir werden weitere 160 T€ veranschlagt, wobei nur ein kleiner Teil
durch einen BAFA-Zuschuss gedeckt wird.

Es ist von entscheidender Bedeutung, dass die bevorstehenden Sanierungsmalinahmen
sicherstellen, dass die Wohnungen auch weiterhin bezahlbar bleiben. Dies ist sowohl fur den
Vorstand als auch fur den Aufsichtsrat ein zentrales Anliegen. Das Ziel der Genossenschaft, bis

zum Jahr 2045 klimaneutral zu werden, stellt zweifellos eine enorme Herausforderung dar.
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2.5 Klimaschutz und Klimaneutralitat 2045

Es ist unbestreitbar, dass der Klimaschutz und das Ziel der Klimaneutralitat bis 2045 zu den
groten Herausforderungen fur die Genossenschaft gehéren werden. Angesichts des aktuellen
Krieges in der Ukraine, der steigenden Energiepreise und der zunehmenden Haufigkeit von
Unwetterereignissen wird die Dringlichkeit, sich aktiv mit diesem Thema auseinanderzusetzen,

immer offensichtlicher.

Seit drei Jahren erstellt die Genossenschaft fur jedes abgelaufene Geschaftsjahr eine CO2-Bilanz,
die in gemeinsamen Sitzungen mit VVorstand und Aufsichtsrat ausfihrlich besprochen wird. Aus
den wichtigsten Kennzahlen geht hervor, dass der Gasverbrauch bei unseren Mieterinnen und

Mietern in den letzten drei Jahren zurlickgegangen ist:

Kennzahl 2023 2022 2021
Energieverbrauch in kWh/gm Wohn-/Nutzflache (klimabereinigt) 134,9 1427 155,7
Energieverbrauch in kWh/Wohnung (klimabereinigt) 8.943 9.456 10.291
CO2-AusstoB in kg/gm Wohn-/Nutzflache (klimabereinigt) 24,2 25,6 27,9
CO2-AusstoR in kg/Wohnung (klimabereinigt) 1.601 1.695 1.841
THG-AusstoB in kg/gm Wohn-/Nutzflache (klimabereinigt) 28,8 30,5 33,2
THG-AusstoB in kg/Wohnung (klimabereinigt) 1.909 2.021 2.196

Diese Auswertungen ermoglichen es der Genossenschaft, strategische Entscheidungen fur
zukinftige energetische SanierungsmalRnahmen zu treffen. Es wird deutlich, dass der
Klimaschutz einen hohen Stellenwert hat, und das Ziel, vollstdndig auf Gas zu verzichten,
weiterhin besteht. Als Teil dieser Bemiihungen werden alternative Heizmethoden wie Pellets und
Luft-Warme-Pumpen in Betracht gezogen, sowie die Installation von PV-Anlagen zur Férderung

der Energiewende.

Anzahl Alternative Beheizung mit
Liegenschaft Hauser Wohn- Fernwérme | Pellets | Luft-Wérme- PV-
einheiten Pumpe Anlage
Erlenweg 1/1a 2 14 X
HochstralRe 17a-c 3 24 X
Rampenstralie 3/5 2 10 X X
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Diese MaRnahmen verdeutlichen das Engagement der Genossenschaft fir den Klimaschutz und
die kontinuierliche Fortfiihrung hin zu nachhaltigen und umweltfreundlichen Ldsungen. Jedoch
kdnnen wir diese Ziele nur gemeinsam mit unseren Mitgliedern erreichen. Denn Klimaschutz
beginnt bereits in kleinen Handlungen, wie zum Beispiel beim Mulltrennen. Daher mdchten wir
alle Mieterinnen und Mieter ermutigen, sich aktiv am Klimaschutz zu beteiligen und ihren Teil
zu einer nachhaltigeren Zukunft beizutragen.
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2.6. Versicherungstatigkeit

Die Auswirkungen des Klimawandels werden durchzunehmende Extremwetterereignisse immer
spurbarer. Die Stadte aber auch Wohnungsunternehmen mdissen sich an diese Veranderungen
anpassen und dazu beitragen, Schéden an Gebauden, Menschen und der Natur durch

Wassermassen oder extreme Trockenheit zu minimieren.

Die Genossenschaft hat in den Jahren 2021 und 2022 die Konsequenzen dieser
Unwetterereignisse direkt erlebt. Insbesondere im Mai 2022 richtete ein schweres Unwetter mit
Hagel erhebliche Schéden an den H&ausern an. Die Genossenschaft arbeitet weiterhin gemeinsam
mit ihren langjahrigen Geschéftspartnern daran, diese Schaden zu beheben, sowohl im aktuellen
Berichtsjahr als auch im Jahr 2024.

Im Berichtsjahr wurden insgesamt Versicherungsschaden in Hohe von 300.392,31 € gemeldet
und abgerechnet. Davon entfielen 235.929,40 € auf den Hagelschaden aus dem Jahr 2022.Die

nachfolgende Statistik zeigt den Verlauf der Schadensquote der letzte finf Jahre auf:

Schadenstatistik 2019 — Quote zum Stichtag 21.04.2023 47,22 %
Schadenstatistik 2020 — Quote zum Stichtag 21.04.2023 53,63 %
Schadenstatistik 2021 — Quote zum Stichtag 21.04.2023 440,43 %
Schadenstatistik 2022 — Quote zum Stichtag 21.04.2023 375,44 %
Schadenstatistik 2023 — Quote zum Stichtag 21.04.2024 35,29 %

Aufgrund des enormen Anstieges der Schadensquote in den Jahren 2021/2022, war eine weitere
Erhohung der Versicherungspramie unumgénglich. Die Versicherungspramie wurde fir das Jahr
2023 rund 15% erhoht.
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2.7 Vermietungstatigkeit

Die Sollmieten haben sich gegentber dem Vorjahr um 37 T€ (Vorjahr 46 T€) auf 3.179 T€

erhoht.

Die Nettokaltmiete lag im Geschaftsjahr im Durchschnitt bei 5,43 €/m2 (Vorjahr 5,37 €/m2), die

Bruttokaltmiete bei 6,87/m2 (Vorjahr 6,67 €/m?). Die Erhéhung resultiert aus den angepassten

Wiedervermietungsmieten.

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnfldche und Monat:

2023 2022 2021

EUR/m2 p.m. EUR/m2 p.m. EUR/mz2 p.m.

Nettokaltmiete 5,43 5,37 5,30
kalte Betriebskosten 1,44 1,30 1,23
Bruttokaltmiete 6,87 6,67 6,53

Die Miete der GdW-Unternehmen lag im Jahr 2022 im Durchschnitt bei 6,25 €/m? (Vorjahr 6,09
€/m?2) und damit gut 18% (Vorjahr 15%) unter dem Durchschnitt der mittleren Miete aller
Mietspiegel in Deutschland von 7,40 €/m2 (Vorjahr 7,18 €/m?). Von 2021 auf 2022 sind die

Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt um 2,7% gestiegen.* Die Durchschnittsmiete der

Genossenschaft lag im Vergleich zu Mieten der GdW-Unternehmen rund 13% (Vorjahr 12%)

und der mittleren Miete aller Mietspiegel in Deutschland rund 27% (Vorjahr 25%) unter dem

Durchschnitt.

Am 31.12.2023 standen insgesamt 32 Wohnungen (Vorjahr 26 Wohnungen) leer, die
Leerstandsquote betrug 4,2% (Vorjahr 3,4%).

Die Leerstands-Griinde waren:

Instandsetzung / Modernisierung 13
Mieterwechsel / Neuvermietung 1
Sonstige Griinde (Sanierung Alberthof) 18

4 Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2023/2024. Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GAW
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Die Fluktuationsquote im Wohnungsbestand lag bei 5,8% (Vorjahr 7,8%). Die wesentlichen
Ursachen fir die Fluktuation in der Rangfolge ihrer Haufigkeit waren: Umzug
Altenheim/Pflegeheim, Tod des Mieters, Eigenheim/Eigentumswohnung, Sonstiges und Umzug
innerhalb der Genossenschaft. Auch in 2023 verursachten die ,,personlichen* und ,,privaten”

Griinde insgesamt rund 50 (Vorjahr 40) Kiindigungen.

Die Mietausfalle im Jahre 2023 betrugen 19 T€ (Vorjahr 2 T€). Die Erlésschmélerungen haben
sich von 114 T€ auf 95 T€ reduziert.

Seit dem Beginn des Krieges in der Ukraine verzeichnen wir einen deutlichen Anstieg der Preise
in verschiedenen Bereichen, darunter Energie- und Lebenserhaltungskosten. Diese gestiegenen
Kosten spiegeln sich auch in den Ausgaben des Bauvereins wider. Sowohl die Kosten fir
Instandhaltung und Modernisierung als auch die Personalkosten und Betriebsausgaben sind
angestiegen. Gleichzeitig stehen wir vor der Herausforderung, die Klimaschutzziele zu erreichen

und die gesetzlichen Vorgaben der Regierung zu erfillen.

Zum 01.01.2024 war daher eine allgemeine Mieterh6hung von 5% bis 11% unvermeidlich. Diese
Anpassung betraf nicht nur den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau, sondern auch die Mieten
fir Stellplatze und Garagen. Dadurch konnten monatliche Mehreinnahmen in Hoéhe von

15.872,33 € erzielt werden, die sich wie folgt zusammensetzen:

Freifinanzierter Wohnraum 12.939,33 €
Offentliche geforderter Wohnraum 1.471,00 €
Stellplatze 480,00 €
Garagen 982,00 €
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2.8 Mitgliedswesen

Im Geschéaftsjanr 2023 sind 70 Mitglieder (Vorjahr 100 Mitglieder) in die Genossenschaft
eingetreten. 58 Mitglieder (\VVorjahr 49 Mitglieder) sind aus der Genossenschaft ausgeschieden.
Die Mitgliederzahl stieg leicht auf 1.263 Mitglieder (Vorjahr 1.251 Mitglieder). Das
Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder bel&uft sich am Stichtag auf 2.542 T€ (Vorjahr

2.596 T€).
Die Anzahl der gezeichneten Geschaftsanteile entwickelte sich wie folgt:
2023 2022 2021
Stand am 01.01.2023 8.664 8.650 8.830
Zugange 180 257 239
Abgange -361 -243 -419
Stand am 31.12.2023 8.483 8.664 8.650




3. Darstellung der Lage

3.1. Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und

Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2023 2022 | Veranderung zum
TEUR TEUR | Vorjahrin TEUR
Umesatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 4.078 3.967 111
Bestandsverénderung 85 53 32
Andere aktivierte Eigenleistungen 2 0 2
Gesamtleistungen 4.165 4.020 145
Andere betriebliche Ertrage 385 453 -68
Betriebsleistungen 4.550 4.473 7
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und 2.127 2.026 101
Leistungen
Personalaufwand 411 407 4
Abschreibungen (planméaRig) 692 653 39
Andere betriebliche Aufwendungen 181 213 -32
Zinsaufwand 272 309 -37
Gewinnunabhéngige Steuern 88 71 17
Aufwendungen fur die Betriebsleistungen 3.771 3.679 92
Betriebsergebnis 779 794 -15
Beteiligungs- und Finanzergebnis 7 1 6
Neutrales Ergebnis 31 0 31
Ergebnis vor Ertragsteuern 817 795 22
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 0
Jahresuberschuss 817 795 22

Das Betriebsergebnis hat sich um 15 T€ auf 779 T€ vermindert. Der Riickgang ergibt sich aus

einer um 77 T€ gestiegenen Betriebsleistungen und einen Anstieg der Aufwendungen fir die

Betriebsleistungen um 92 TE€.

Die anfallenden Instandhaltungs-, Modernisierungs-

und Sanierungskosten einzelner

Wohnungen, Hauser und AuBenanlagen, sowie die Verkehrssicherungspflichten fiihren dazu,

dass unsere freien Mittel stark gebunden sind. Weitere gréfiere Sanierungsmalfinahmen werden

der Ertragslage der Genossenschaft angepasst.
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Das Geschéftsjahr endete mit einem Jahrestberschuss in Hohe von 817 T€. Unter Einbeziehung
des Gewinnvortrages aus dem Jahr 2022 tiber 327 T€ sowie der Bildung von satzungsgemélen
und freiwilligen Ricklagen in Hohe von 782 T€ betrdgt der ausgewiesene Bilanzgewinn
nunmehr 362 T€. Fur das Geschaftsjahr 2023 wird ein Ergebnis erwartet, dass die Ausschiittung
einer satzungsgeméalen Dividende zul&sst. Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres

Wohnungsunternehmens im gegebenen Marktumfeld als zufriedenstellend.

3.2 Vermogenslage
In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren

wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

2023 2022 Veranderung

Vermaogensstruktur zum Vorjahr

TEUR % TEUR % inT€
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstéande 12 0,1 15 0,1 -3
Sachanlagen 25.939 89,1 | 25.081 88,2 858
Finanzanlagen 0 0,0 0 0,0 0
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Forderungen und sonstige 11 0,0 17 0,1 -6
Vermadgensgegenstande
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere 974 33 890 3,1 84
Vorrate
Flussige Mittel 1.792 6,2 2.073 7,3 -281
Ubrige Aktiva 384 1,3 376 1,2 8
Bilanzsumme - Gesamtvermdgen 29.112 100,0 | 28.452 100,0 660
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2023 2022 Veranderung

Kapitalstruktur zum Vorjahr

TEUR % TEUR % inT€
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben verbleibender 2.542 8,7 2.596 9,1 -54
Mitglieder
Ergebnisricklagen 11.062 38,0 | 10.280 36,1 782
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 310 1,1 327 1,1 -17
Kurzfristig
Geschaftsguthaben ausgeschiedener 107 0,4 70 0,3 37
Mitglieder und aus gekiindigten
Geschaftsanteilen
Vorgesehene Dividende 52 0,2 52 0,2 0
Fremdkapital
Langfristig
Verbindlichkeiten gegentber 13.585 46,7 | 13.874 48,8 -289
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern
Kurzfristig
Ruckstellungen 53 0,2 48 0,2 5
Verbindlichkeiten gegentber 10 0,0 10 0,0 0
Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen 953 3,3 870 3,1 83
Ubrige Verbindlichkeiten 438 1,4 325 1,1 113
Bilanzsumme — Gesamtkapital 29.112 100,0 | 28.452 100,0 660

Die Bilanzsumme hat sich gegentiber dem Vorjahr um 660 T€ auf 29.112 T€ erhoht. Bei den
immateriellen Vermogensgegenstdnden und Sachanlagen standen den Investitionen von 1.557
T€ (Vorjahr 1.309 T€) die Abgéange und die planméaRige Abschreibung von 702 T€ (Vorjahr 659
T€) gegeniiber. Bei den Finanzanlagen in Hohe von 330,00 € handelt es sich um eine Beteiligung
an einer Genossenschaftsbank. Unter den unfertigen Leistungen mit 970 T€ (Vorjahr 886 T€)

werden gegenulber den Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Das Eigenkapital hat sich gegenuber dem Vorjahr um 749 T€ (Vorjahr 699 T€) erhéht. Damit
belduft sich die Eigenkapitalquote laut Bilanz auf 48,3% im Vergleich zum Vorjahr mit 46,8%.
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Das Anlagevermdgen ist im Wesentlichen durch langfristiges Eigen- und Fremdkapital

finanziert.

Derivative Finanzinstrumente im Sinne von § 289 Abs. 2 Nr. 1 HGB wurden nicht verwendet

oder in Anspruch genommen.

Insgesamt ist die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen.

Nennenswerte Veranderungen sind in absehbarer Zeit nicht zu erwarten.

4. Risiko- und Chancenbericht, Finanzinstrumente

4.1 Risiken der kinftigen Entwicklung

Besondere Risiken, die das durch den Jahresabschluss 2023 vermittelte Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft negativ beeinflussen kdnnten, sind nicht ersichtlich.
Dartber hinaus sind zurzeit und fir die Uberschaubare Zukunft keine wesentlichen Risiken, die

den Fortbestand der Genossenschaft oder die Ertragslage geféahrden kdnnten, erkennbar.

Ein Bestandteil unserer Unternehmenssteuerung und -planung ist das unserer
UnternehmensgroRe angepassten Risikomanagementsystems. Es dient der frihzeitigen
Erkennung negativer  Entwicklungen fir die  Genossenschaft, die Bewertung
bestandsgefédhrdender Risiken sowie der Einleitung geeigneter GegenmaRnahmen. Die
Geschaftsleitung informiert den Vorstand regelmafig tber: Einhaltung der Plankosten laut
Wirtschafts- und Finanzplan, Belegung der Hdauser, Sollmietenentwicklung, Anzahl der
Mieterwechsel und der Kiindigungsgrinde, Entwicklung der Unternehmenskennziffern und
regelmaRige Uberprifung der langfristigen Verbindlichkeiten (Darlehen/Forwarddarlehen).
Weiterhin informiert die Geschéftsfuhrung Uber den jahrlichen Betriebsvergleich. Die
gesammelten Erkenntnisse werden in gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat
regelmaflig ausgetauscht, so dass der Informationsfluss und der Informationsgrad des

Kontrollorganes gegeben ist.
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Interne Kontrollen werden kontinuierlich vom Prifungsausschuss des Aufsichtsrates
durchgefiinrt. Zusatzlich erfolgt eine Uberwachung laufender Geschéafte und der Kontrollorgane
durch die jéhrliche Prifung des Verbands der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V. Dusseldorf.

Der Vorstand der Genossenschaft beobachtet kontinuierlich die Entwicklung an den
Wohnungsmarkten. Der Risikominimierung dient, dass die Genossenschaft auch zukunftig ihre
geschaftlichen Aktivitdten im Interesse der angemessenen Wohnversorgung ihrer Mitglieder
nachdricklich und konstant auf die Erweiterung, Erhaltung, Pflege und Modernisierung ihrer
Wohnungsbestande richten wird. In den vergangenen Jahren wirkte sich die Fluktuation und die
Verdanderung der Bevolkerungsstruktur nicht spurbar auf den von der Genossenschaft
bewirtschafteten Bestand aus. Angesichts des Wohnungsmangels und der immer noch hohen
Nachfrage an Wohnungen, auch durch die Zuwanderung, wird das Risiko aus freigewordenen
bzw. neu vermietenden Wohnungen als gering bewertet. Insgesamt zeichnen sich derzeit keine

Vermietungsrisiken ab.

Durch das vorhandene Forderungsmanagement werden die kontinuierlichen Zahlungseingénge
uberwacht und auf mdgliche Ausfdlle umgehend reagiert. Das Risiko ist in Einzelféllen
naturgemald vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als gering zu erachten. Die Riickstande

aus Nutzungsgebihren sind — wie auch in den Vorjahren — auf einem niedrigen Niveau.

Die Immobilienbranche erlebt derzeit eine der schwersten Krisen der vergangenen Jahrzehnte.
Von den seit 2022 aufgetretenen starken Preiserhhungen fiir Baumaterial, den Zinserh6hungen
und den damit verbundenen Baukostensteigerungen ist auch unsere Genossenschaft bei der
Durchfiihrung von Neubau/Sanierungs-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmalinahmen
betroffen.

Veranderungen rechtlicher und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen, unter anderem aufgrund
gednderter gesetzlicher Grundlagen, kénnen auch weiterhin Risiken fir das Unternehmen
bergen. Solche Verédnderungen werden in den laufenden Vorstandssitzungen gemeinsam beraten

und notwendige MaRnahmen beschlossen.
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4.2 Chancen der kunftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groem Umfang durch
Einzelmodernisierungen unter Berucksichtigung sich stetig &ndernder Marktgegebenheiten und
-entwicklungen entsprechend angepasst und verbessert.

Durch die kinftigen energetischen Malinahmen werden unsere Liegenschaften auf ein
zeitgemalies und nachhaltiges Niveau unter Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen saniert,

so dass dadurch unsere Position am Wohnungsmarkt weiterhin gefestigt wird.

Da immer weniger Wohnungen fertiggestellt werden, ist mit einer Fortsetzung der hohen
Wohnungsnachfrage und tendenziell weiter steigenden Mieten zu rechnen. In Folge des
gunstigen Standortes und aufgrund der bereits betatigten und geplanten Investitionen wird die
Genossenschaft auch zukunftig von einer hohen Wohnungsnachfrage profitieren. Daher wird die
Genossenschaft auch weiterhin in der Lage sein, den wirtschaftlichen Erfolg zu sichern und das

genossenschaftliche Vermdgen zu vermehren.

Die zunehmende Digitalisierung der Genossenschaft in den letzten Jahren erweist sich vor allem
in Krisenzeiten als wichtiges Element zur Aufrechterhaltung des Geschaftsbetriebes. Die weiter
fortschreitende Digitalisierung wird in der Konsequenz fur die Genossenschaft auch in den

kommenden Jahren wichtig bleiben und die Zukunftsfahigkeit des Unternehmens sichern.

4.3 Finanzinstrumente

Unsere  Genossenschaft  verzichtet auf  risikoreiche  Finanztransaktionen  und
Sicherungsgeschéfte. Das Anlagevermdgen wird branchenublich langfristig finanziert, wobei
uberwiegend lange Festschreibungen genutzt werden, um Zinsanderungsrisiken sinnvoll zu
steuern. Wir beobachten die Zinsentwicklung kontinuierlich im Rahmen unseres
Risikomanagements. Um von glnstigen Finanzierungskonditionen zu profitieren, werden

Umschuldungen je nach Zinsentwicklung vorgenommen.
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5. Prognosebericht

Die Genossenschaft bleibt ihrem Engagement fiir die nachhaltige Entwicklung und den Erhalt
ihres hochwertigen Wohnungsbestandes durch fortlaufende Modernisierungs-, Instandhaltungs-
und Sanierungsmalinahmen treu. Die hohe Nachfrage nach Wohnungen in Andernach bleibt
unvermindert bestehen, und es ist keine absehbare Anderung in Sicht. Dank des technisch
einwandfreien Zustands unserer Wohnungen und des hohen Wohnwerts der Anlagen in
attraktiven Lagen ist die Genossenschaft gut fur die Zukunft aufgestellt. Wir setzen weiterhin auf
einen stetigen Ausbau unseres Wettbewerbs und achten dabei auf angemessene

Grundnutzungsgebdhren.

Basierend auf dem bisherigen Verlauf des laufenden Wirtschaftsjahres und den Daten des
Wirtschaftsplans 2024 erwarten wir eine stabile Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Fir das Geschéaftsjahr 2024 prognostizieren wir einen Jahresuberschuss von
etwa 823 T€.

Andernach, 17. Mai 2024

Gemeinnutziger Bauverein eG, Andernach
Der Vorstand

gez. Olga Frank gez. Valeska Ludwig-Leinen gez. Franz Masfelder gez. Alfred Severin
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Firma: Gemeinnutziger Bauverein eG, Andernach

GnR 10122 beim Amtsgericht Koblenz

Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr

€ €
Anlagevermadgen
Immaterielle Vermdégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software 12.059,51 15.162,02
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 23.784.183,26 23.911.214,64
Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten 301.614,08 348.861,85
Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten 193.281,33 193.281,33
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 36.307,69 36.678,69
Anlagen im Bau 1.623.971,98 25.939.358,34 591.450,90
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 330,00 330,00
Anlagevermdgen insgesamt 25.951.747,85| 25.096.979,43
Umlaufvermdgen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 970.467,73 885.848,90
Andere Vorréte 3.342,71 973.810,44 3.774,71
Forderungen und sonstige Vermgdgensgegenstéande
Forderungen aus Vermietung 37.020,90 25.315.69
Sonstige Vermdgensgegenstande 103.923,99 140.944,89 100.047,95
Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.791.591,87 2.072.660,73
Bausparguthaben 252.897,76 266.335,65
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 582,36 1.467,16
Bilanzsumme 29.111.575,17  28.452.430,22

Seite 26 von 36




Passiva Geschéftsjahr Vorjahr

€ €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 107.400,00 69.600,00
der verbleibenden Mitglieder 2.542.200,00 2.596.200,00
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 0,00 2.649.600,00 300,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 3.862.000,00 3.780.000,00
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 82.000,00 € (80.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 2.700.000,00 2.700.000,00
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 € (0,00)
Andere Ergebnisriicklagen 4.500.000,00 11.062.000,00| 3.800.000,00
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 700.000,00 € (600.000,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 327.118,02 263.698,05
Jahresuberschuss 817.025,21 795.247,83
Einstellungen in Ergebnisrucklagen -782.000,00 362.143,23 -680.000,00
Eigenkapital insgesamt 14.073.743,23 | 13.325.045,88
Ruckstellungen
Sonstige Riickstellungen 52.864,81 47.980,12
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 12.242.676,17 12.715.394,32
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.351.921,45 1.168.416,14
Erhaltene Anzahlungen 952.668,48 869.940,10
Verbindlichkeiten aus Vermietung 24.528,84 20.445,16
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 395.983,89 290.801,52
Sonstige Verbindlichkeiten 17.188,30 14.984.967,13 14.406,98
Bilanzsumme 29.111.575,17 28.452.430,22
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2023

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung

Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
davon fiur Altersversorgung: 11.628,00 €

Abschreibungen auf Immaterielle Vermogensgegenstéande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahreslberschuss in Ergebnisriickla-
gen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

4.078.237,92 | 3.967.158,29
84.618,83 52.939,36
2.528,00 0,00
441.156,41 455.998,42
2.126.649,33| 2.026.232,18
2.479.891,83| 2.449.863,89
323.110,35 326.402,71
87.697,48 410.807,83 80.860,38
(5.338,17)
692.223,41 653.752,27
217.698,79 215.838,29
17.585,98 2.141,05
271.650,47 309.026,67
905.097,31 866.124,62
88.072,10 70.876,79
817.025,21 795.247,83
327.118,02 263.698,05
782.000,00 680.000,00
362.143,23 378.945,88
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Anhang

Allgemeine Angaben
Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,,Gemeinnitziger Bauverein eG*. Sie hat ihren Sitz
in Andernach und ist im Genossenschaftsregister 10122 beim Amtsgericht Koblenz eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Die
Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung tber
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen, wobei fiir die Gliederung der
Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Ansatzwahlrechte sind wie im Vorjahr ausgelbt worden. Bei Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

Anlagevermdgen

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande erfolgte zu Anschaffungskosten
abzuglich Abschreibungen. Die planméRigen Abschreibungen wurden linear auf die Gesamtnut-
zungsdauer von 20% vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten  Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.

Die Sachanlagenzugénge in 2023 sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten (Fremdkosten)
aktiviert. Kosten fiir begleitende Instandhaltung sind unter den Aufwendungen fur die Hausbewirt-
schaftung als Instandhaltungskosten erfasst. Zinsen flr Fremdkapital wéhrend der Bauzeit wurden
nicht aktiviert.

Die planmaRiigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Sachanlagevermdgens wurden
wie folgt vorgenommen: Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten wurden
nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 75
Jahren bei Altbauten (vor dem 20.06.1948) und von 80 Jahren bei Neubauten (nach dem
20.06.1948) linear abgeschrieben. Bei einigen voll abgeschriebenen Objekten wurde die
Nutzungsdauer nach durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen neu auf 25 Jahre festgelegt.

Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten wurden linear
mit 5 % abgeschrieben.

Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear mit Abschreibungsséatzen von 10 % - 33,33 %
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten von tiber 250,00 € bis
1.000,00 € werden in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear mit 20 %
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsguter bis zu einem Wert von 250,00 € wurden
unmittelbar als Aufwand verbucht.

AuBerplanmaRige  Abschreibungen wurden im  Geschéftsjahr nicht  vorgenommen.
Zuschreibungen waren nicht erforderlich.

Als andere Finanzanlagen ist die Beteiligung an einer Genossenschaft der Kreditwirtschaft
ausgewiesen. Der Ansatz erfolgt zu den Anschaffungskosten.
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Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem Anlagespiegel ersichtlich

Anschaffung- und Zugéange des Abgéange des Umbuchungen Zuschreibungen | Anschaffungs- und Kumulierte
Herstellungskosten | Geschéftsjahres Geschéfts- des Geschafts- des Geschafts- Herstellungskosten Abschreibung
zum 01.01.2023 jahres jahres +/- jahres zum 31.12.2023 zum 01.01.2023

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Software 53.782,25 € 2.570,40 € 1.242,94 € 0,00 € 0,00 € 55.109,71 € 38.620,23 €
Sachanlagen
Grundstuicke und
grundsticksgleiche Rechte 38.445.029,87 € 514.079,08 € 3.000,00 € 0,00 € 0,00 € 38.956.108,95 € 14.533.815,23 €
mit Wohnbauten
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte 1.036.327,99 € 0,00€ | 32.821,18€ 0,00 € 0,00 € 1.003.506,81 € 687.466,14 €
mit Geschéfts- und anderen
Bauten
Grundstiicke und
grundstuicksgleiche Rechte 193.281,33 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 193.281,33 € 0,00 €
ohne Bauten
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 235.743,60 € 8.211,26 € 5.183,20 € 0,00 € 0,00 € 238.771,66 € 199.064,91 €
Anlagen im Bau 775.060,16 € | 1.032.521,08 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.807.581,24 € 183.609,26 €
Sachanlagen insgesamt 40.685.442,95€  1.554.811,42€  41.004,38 € 0,00 € 0,00 € 42.199.249,99 € 15.603.955,54 €
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 330,00 € | 0,00 € | 0,00 € | 0,00 € 0,00 € | 330,00 € 0,00 €
Anlagevermdogen insgesamt 40.739.555,20 €  1.557.381,82 €  42.247,32 € 0,00 € 0,00 € 42.254.689,70 € 15.642.575,77 €
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem Anlagespiegel ersichtlich

Abschreibungen des Anderungen der Abschreibungen in Kumulierte Buchwert am Buchwert am

Geschéftsjahres Zusammenhang mit ... Abschreibungen 31.12.2023 31.12.2022
Zugéngen / zum 31.12.2023 (Vorjahr)
Zuschrei- Abgéangen Umbuchungen
bungen +/-

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene 5.672,40 € 0,00 € 1.242,43 € 0,00 € 43.050,20 € 12.059,51 € 15.162,02 €
Software
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundsticksgleiche Rechte 638.110,46 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 15.171.925,69 € 23.784.183,26 € 23.911.21464 €
mit Wohnbauten
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte 39.859,29 € 0,00€ | 25432,70€ 0,00 € 701.892,73 € 301.614,08 € 348.861,85 €
mit Geschéfts- und anderen
Bauten
Grundstuicke und
grundstuicksgleiche Rechte 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 193.281,33 € 193.281,33 €
ohne Bauten
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 8.581,26 € 0,00 € 5.182,20 € 0,00 € 202.463,97 € 36.307,69 € 36.678,69 €
Anlagen im Bau 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 183.609,26 € 1.623.971,98 € 591.450,90 €
Sachanlagen insgesamt 686.551,01 € 0,00€  30.614,90€ 0,00 € 16.259.891,65 € 25.939.358,34 € 25.081.487,41 €
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 0,00€ | 0,00€ | 0,00€ | 0,00€ | 0,00€ | 330,00 € 330,00 €
Anlagevermdgen insgesamt 692.223,41 € 0,00€  31.857,33€ 0,00 € 16.302.941,85 € 25.951.747,85 € 25.096.979,43 €

Seite 30 von 36




Umlaufvermdogen

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Sie
enthalten Fremd- und Eigenleistungen des Unternehmens (Hausmeister-/Hauswartkosten,
Reinigungskraft). Die hierauf von den Mietern geleisteten VVorauszahlungen werden unter der
Position erhaltene Anzahlungen gezeigt.

Unter der Position andere Vorrate wird der Bestand von Holzpellets und Streusalz ausgewiesen.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande erfolgt zum Nennwert.
Entstehenden Ausfallrisiken wird durch Abschreibungen Rechnung getragen.

Der Kassenbestand, das Guthaben bei Kreditinstituten und das Bausparguthaben sind mit ihren
Nominalbetrdgen angesetzt.

Sonstige Ruckstellungen und Verbindlichkeiten

Ruckstellungen wurden in Hohe des nach vernunftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen
Erfallungsbetrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit Ihrem Erflllungsbetrag passiviert.

Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Saldo per o ) )
Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
31.12.2023
Geschéftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 37.020,90 € 14.063,39 € 16.741,44 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 103.923,99 € 0,00 € 0,00 €
140.944,89 € 14.063,39 € 16.741,44 €

In den sonstigen Vermdogensgegenstdnden sind keine Betrédge enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind. In der Position sonstigen Vermégensgegenstéanden
sind insgesamt 16.693,08 € fur Forderungen an Versicherung aus Schadensfallen sowie ein
Zuschuss von Bundesministerium fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) 63.567,00 €
enthalten.

Die sonstigen Ruckstellungen stellen sich wie folgt dar:

Rickstellung fir

Priifung 2023 19.000,00 €
Jahresabschlusskosten 11.200,00 €
Urlaub 2023 7.172,53 €
CO2-Kosten fiir Mieter mit Etagenheizungen 5.497,28 €
Mitgliederversammlung 5.200,00 €
Steuerberatungskosten 2023 2.700,00 €
Jubildumsaufwendungen 2.095,00 €
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Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach den Fristigkeiten und Sicherungen ergeben
sich aus nachfolgendem Verbindlichkeitsspiegel:

31.12.2023 <=1 Jahr > 1 Jahr davon 1 bis 5 davon > 5 Jahre Gesichert Art der
Jahre Sicherung
€ € € e € €

V:fﬂ'e'ﬂffééel? 12.242.676,17 702.255,91 11.540.420,26 2.321.286,79 9.219.133,47 12.242.676,17 PR
ignsgtimten (12.715.394,32) (727.849,62)  (11.987.54470)  (2.345.07757)  (9.642.467,13)  (12.715.394,32)
Veerg:'&‘égfr;ﬁ';f:n 1.351.921,45 176.883,60 1.175.037,85 750.306,35 424.731,50 1.351.921,45 PR
gegen (1.168.416,14) (116.504,64) (1.051.911,50) (510.884,87) (541.026,63) (1.168.416,14)

Kreditgebern

Erhaltene 952.668,48 952.668,48 0,00 0,00 0,00 0,00

Anzahlungen (869.940,10) (869.940,10) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 2452884 24.528,84 0,00 0,00 0,00 0,00

Vermietung (20.445,16) (20.445,16) (0,00) (0,00) (0,00 (0,00)
X&g‘ﬂ'&‘;ﬁkﬁtgn aus 395.983,89 395.983,89 0,00 0,00 0,00 0,00

Leistungen (290.801,52) (290.801,52) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)

Sonstige 17.188,30 17.188,30 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (14.406,98) (14.406,98) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 14.984.967,13 2.269.509,02 12.715.458,11 3.071.593,14 9.643.864,97 13.504.597,62

insgesamt (15.079.404,22) (2.039.948,02)  (13.030.456,20)  (2.855.962,44) (10.183.49376)  (13.883.810,46)

GPR = Grundpfandrechte

() =Vorjahreszahlen
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Sonstige Angaben
Am 31.12.2023 bestehen finanzielle Verpflichtungen in Hohe von 808 T€ fiir Investitionen in das
die

Genossenschaft durch die Aufnahme langfristiger Fremdmittel, Guthaben aus zuteilungsreifen

Sachanlagevermogen, aufgrund bestehender Sanierungsmalnahmen. Diese finanziert

Bausparvertragen, Aufnahme von Bauspardarlehen sowie Eigenkapital.

Die Zahl der durchschnittlich Beschaftigten zum 31.12.2023 betrug:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 2 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 3 =
Raumpflegerin (stundenweise) - 2
Hauswarte (stundenweise) - 2

Die Mitgliederbewegung fir das Geschéaftsjahr stellt sich wie folgt dar:

Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschaftsanteile

Anfang 2023 1.251 8.664
Zugang 2023 70 180

Abgang 2023 -58 -361
Ende 2023 1.263 8.483

Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschéftsjahr um 54.000,00 € vermindert.

Name und Anschrift des zustéandigen Prifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Goltsteinstrale 29 in

40211 Dusseldorf.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Andrea Kohlhaas / Aufsichtsratsvorsitzende

Oberbirgermeister Achim Hdtten /Stellvertreter
Dipl.-Ing. Klaus Gesell

Burgermeister Claus Peitz

Bernhard Polefka

Elisabeth Thiem
Friedhelm Stolzenberger
Andrea Wenghoefer

Hannelore Werischong
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Mitglieder des Vorstandes

Olga Frank Valeska Ludwig-Leinen

Hauptamtliches Vorstandsmitglied Nebenamtliches Vorstandsmitglied

o

Franz Masfelder Alfred Severin
Nebenamtliches Vorstandsmitglied Nebenamtliche Vorstandsmitglied

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Andernach, 17. Mai 2024

Gemeinnltziger Bauverein eG, Andernach
Der Vorstand
gez. Olga Frank gez. Valeska Ludwig-Leinen gez. Franz Masfelder gez. Alfred Severin

Seite 34 von 36



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrend des
Berichtsjahres wahrgenommen und die Geschéftsfiihrung tberwacht. In regelméRigen Sitzungen hat
sich der Aufsichtsrat durch die Geschaftsfihrung der Genossenschaft in den verschiedenen
Geschaftsfeldern sowie Uber die laufenden Projekte unterrichten lassen. Die in der Satzung
vorgeschriebenen Vorgénge und Gegenstdnde wurden beraten und soweit erforderlich entsprechende
Beschllsse gefasst.

Die Schwerpunkte unserer Beratungen lagen auf:

- der Liquiditatstibersicht fir das Jahr 2022 und der Budgetplanung fiir 2023,

- unserem langfristigen Ziel, bis 2045 klimaneutral zu werden und MalRnahmen zum Klimaschutz zu
ergreifen,

- Investitionen in unseren Bestand und strategische Entscheidungen fur zukiinftige Investitionen,

- der Mitwirkung und Uberwachung der Sanierung im Alberthof und Einbau von Luft-Warme-Pumpen
und PV-Anlagen Rampenstralie 3/5

- der Planung zur bevorstehenden Sanierungsmafnahme Mohrsmiihlenweg und St.-Thomaser-Hohl.

Zur Wahrnehmung seiner Aufgaben war der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrates einmal
tatig. Es wurden Prifungen im Bereich der Buchhaltung, hier Priifung des Jahresabschlusses 2022, und

des Kassenbestandes durchgefuhrt. Beanstandungen ergaben sich nicht.

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist gesichert, Rentabilitdit und Liquiditat sind
zufriedenstellend.

Der Jahresabschluss 2022 ist vom Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V. geprift. Ein schriftlicher Prifungsbericht liegt uns vor. Der zu beschlie}ende
Jahresabschluss 2023 wird vom Verband in der zweiten Jahreshalfte 2024 gepriift. Uber das Ergebnis
werden wir in der n&chsten Mitgliederversammlung berichten.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor:

- den Jahresabschluss unter Billigung der Vorwegzuweisung festzustellen,

- satzungsgemaR eine Dividende in HOhe von 2% auf die Geschéftsanteile auszuschitten und den
verbleibenden, nicht ausgeschutteten Restbetrag des Bilanzgewinns auf neue Rechnung vorzutragen,

- dem Vorstand fur das Geschéftsjahr 2023 Entlastung zu erteilen.

Abschliefend méchten wir dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihren

engagierten Einsatz im Geschaftsjahr 2023 danken.

Andernach, 08.05.2024
gez. Andrea Kohlhaas
Aufsichtsratsvorsitzende
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Geschéftsstelle:
Karolingerstralle 48

56626 Andernach

Telefon (0 26 32) 96 37 -0
Fax (0 26 32) 96 37 -32
www.bauverein-andernach.de

E-Mail: info@bauverein-andernach.de
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