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Das Bild auf der ersten Seite zeigt ein Kunstprojekt der Bewohner am Muschelkalkweg

und Seilbahnweg, das in den Sommerferien gemeinsam unter Anleitung der Malerin
Heike Lambertz aus Haan angefertigt wurde. Organisiert hat diese Gemeinschafts-
aktion unser Quartiersmanagement. Die Menschenkette ist symbolisch fir das fried-
liche Zusammenleben der vielen verschiedenen Bewohnerinnen und Bewohner in
den Hausern der Genossenschaft zu verstehen.
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Florian Dedert
12

Frank Schéafer
13

Ausbildung
02129-37959-0

florian.dedert@bauverein-haan.de

Hausmeister und Regiebetrieb

02129-37959-0
info@bauverein-haan.de

von links nach rechts / von oben nach unten:

Isabel Tefke

Rechnungswesen und Nebenkosten
02129-37959-19
isabel.tefke@bauverein-haan.de

Anja Wessel-Ellermann

Rechnungswesen und Nebenkosten
02129-37959-18
a.w-ellermann@bauverein-haan.de

Ute Ferse

Mahnwesen und Teamassistenz
02129-37959-14
ute.ferse@bauverein-haan.de

Bernhard Heck

nebenamtlicher Vorstand

Dennis Bottcher

hauptamtlicher Vorstand
02129-37959-0
dennis.boettcher@bauverein-haan.de

Sofia Burkard

soziale Quartiersarbeit
02129-37959-21
sofia.burkard@bauverein-haan.de

Andrea Massing

Quartiersmanagement
02129-37959-17
andrea.massing@bauverein-haan.de

Erkam Giik

Reparaturen und Instandhaltung
02129-37959-12
erkam.guek@bauverein-haan.de

Uwe Ferse

Vermietung und Mitgliederverwaltung
02129-37959 - 11
uwe.ferse@bauverein-haan.de

J Inna Markina

Neubau und Modernisierung
02129-37959-25
inna.markina@bauverein-haan.de

. Johanna Schéfer

Empfang und Teamassistenz
02129-37959-0
johanna.schaefer@bauverein-haan.de



Verwaltungsorgane

Aufsichtsrat

Ferdinand Stadtler
Ulrike Vossieg
Tulin Celik

Ute Schlagmann
Stadt Haan

Hans Saam

Vorstand

Dennis Bottcher
Bernhard Heck

Vorsitzender

stellv. Vorsitzende
SchriftfUhrerin

stellv. SchriftfGhrerin

vertreten durch Kdmmerin Doris Abel

hauptamtlicher Vorstand

nebenamtlicher Vorstand

Amtszeit

2021 -2024
2020 - 2023
2019 - 2022
2021 -2024
2020 - 2023
2019 - 2022

seit 2020
seit 2006



Verstorbene Mitglieder

Im Geschéftsjahr 2021 wurde uns der Tod nachstehend aufgefuhrter Mitglieder mitgeteilt:

Alfons Alfred Wyshusek Christel Nagel

Joachim Wagner Manfred Exner
Manfred Spies Rita Borowsky
Klaus-G. Wagner Emma Gude
Erna Mielczarek Gisela Zeidler
Franz-Josef Tewes Herta B6hm
Jorg Steinhauer Horst Sauer

Gerhard Appenzeller Stefan Heinrich

Johann Wojtala Salvatore Russo

Maria Grund Renate E. Tamms-Elberding
Elke Traute Dreiseitel Gerd Friebe

Maria Luise Piesker
Erika Debus
Siegfried Lang

Wir bewahren die Verstorbenen in guter Erinnerung.

Am 12. Juli 2021 verstarb unser langjéhriges Mitglied des Vorstands
Herr Manfred Spies.

Herr Spies gehoérte dem Vorstand des Bauverein Haan von 1974 bis 200¢
inem wohnungswirtschaftlichen Fachwissen und seiner sozi
Herr Spies maBgeblich zur positiven Entwicklung
Genossenschaft beigetragen.

Nachruf

ein ehrendes And



Bericht des Vorstands Uber das Geschaftsjahr 2021

Wohnungsbewirtschaftung

Der bewirtschaftete Bestand ist zum 31.12.2021 gegentiber dem Vorjahr bis auf den Abgang von zwei AuBen-
stellplatzen unverandert. Diese Abgénge sind auf die Verbreiterung bestehender Platze zurlckzufihren.

Im Geschéftsjahr haben 89 Mitglieder ihre Wohnungen gekiindigt und 83 Wohnungen sind neu vermietet
worden. Der Leerstand liegt am Jahresende bei 11 instandsetzungsbedingt leerstehenden Wohnungen
(Vorjahr 7 Wohnungen).

Der zunehmende Handwerkermangel hat fiir unsere Genossenschaft inzwischen zur Folge, dass die Ab-
arbeitung von Instandsetzungen und Modernisierungen mit Zeitverzégerungen einhergeht. Dieser Umstand
wird durch zunehmende Lieferschwierigkeiten bei Baumaterialien noch verstéarkt.

Positiv ist, dass im Geschéftsjahr keine nachfragebedingten Wohnungsleerstdnde verzeichnet werden
konnten. Die Stadt Haan ist als Wohnstadt im Umfeld der Landeshauptstadt weiter durch einen deutlichen
Nachfragelberhang am Mietwohnungsmarkt gekennzeichnet.

Die Unternehmensdurchschnittsmiete ist im Berichtsjahr um 10 Cent/m2/Wohnflache auf 6,35 €/m?/
Wohnflache gestiegen, was hauptséchlich auf héhere Mieten bei der Neuvermietung flir modernisierte
Wohnungen im Rahmen von Mieterwechseln zurlickzufihren ist. Diese Anpassungen sind erforderlich,
um einen Teil der Modernisierungskosten auszugleichen. Darlber hinaus werden Mietanpassungen im frei
finanzierten Bereich nur nach wohnwertverbessernden MaBnahmen durchgefiihrt. Mieterh6hungen nach
§ 558 BGB hat die Genossenschaft nicht durchgefihrt.

Die umlageféhigen Betriebskosten liegen im Jahr 2021 durchschnittlich bei 1,69 € (Vorjahr 1,41 €) je m2
Wohnflache im Monat. Der deutliche Anstieg ist auf die seit dem Jahr 2021 turnusmaBig durchgefiihrte Dach-
rinnenreinigung, den haufiger durchgefiihrten Winterdienst und gestiegene Arbeitskosten in den Wartungs-
vertrdgen zurlckzufihren. DarlUber hinaus hat als Sondereffekt die Mehrwertsteuersenkung im Jahr 2020 zu
einem niedrigeren Durchschnittswert des Vorjahres beigetragen.

Die von der Genossenschaft abzurechnenden Heizkosten betragen durchschnittlich 0,69 € (Vorjahr 0,48 €)
je m2 Wohnflache im Monat. Der Anstieg steht ausschlieBlich im Zusammenhang mit einer hdheren Heiz-
leistung aufgrund des kalteren und langeren Winters im Jahr 2021. Von den gestiegenen Einkaufspreisen
fir Gas sind die mit Zentralheizungen Uber die Genossenschaft abzurechnenden Hauser noch nicht be-
troffen, da fir diese vor den starken Preisanstiegen im Marz 2021 ein Gasliefervertrag mit einer Laufzeit bis
Dezember 2025 abgeschlossen werden konnte. Dennoch ist mit steigenden Steuern und Abgaben auch in
diesem Zeitraum zu rechnen.
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Mitgliederverwaltung

Die Mitgliederentwicklung ist weiterhin stabil. Der hohe Altersdurchschnitt unserer Bewohner von inzwischen
57 Jahren hat auch eine entsprechende Zahl an Sterbefallen zur Folge. Sie werden auf Seite 4 des Geschéfts-
berichts gewlirdigt. Voraussichtlich wird diese Entwicklung anhalten. So hatten am Ende des Berichtsjahres
323 Mieter von knapp 900 Mietern ein Alter Uber 65 Jahren.

Neue Mitglieder werden zugelassen, wenn die Mitgliedschaft in Zusammenhang mit der Wohnungsversorgung
steht. Die Mitgliedschaft zur ausschlieBlichen Kapitalanlage wird zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht zuge-
lassen, weil der Kapitalbedarf in der Genossenschaft durch die VerduBerung weiterer Geschéftsanteile zum
jetzigen Zeitpunkt nicht besteht und die Geldversorgung am Kapitalmarkt wesentlich gtinstiger ist. Dartber
hinaus entziehen die zusatzlich entstehenden Dividendenzahlungen der Genossenschaft weiteres Kapital.

e%e Mitglieder ‘y‘ Anteile
1.100 ' ' 2,500
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1.059 2300 - A5
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@ Investitionstatigkeit

Die Genossenschaft hat im Jahr 2021 Uber 2.148 T€ als Aufwand flir Wohnungsmodernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen aus Eigenmitteln verbucht. Die Objektmodernisierung am Rathenauweg ist
hier nicht mit eingerechnet. Sie wird vorrangig mit Fremdmitteln finanziert und im Anlagevermdgen aus-
gewiesen.

Die hohe Zahl der Wohnungsmodernisierungen belastet das Jahresergebnis 2021. Sie ist abhdngig von
der gestiegenen Zahl der Wohnungskiindigungen insbesondere dlterer Mitglieder, welche haufig Gber lange
Zeitrdume ihre Wohnungen bewohnt haben. Es ist unser Anspruch, sémtliche dieser Wohnungen auf den
Stand der Zeit zu bringen und marktgerecht zu vermieten.
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GroB3instandhaltung

Im Geschéftsjahr 2021 wurden mehrere groBere Instandhaltungen zur Bestandspflege durchgefuhrt. Hier-
zu zéhlen Fassadenreinigungen, der Einbau von Brandschutztiren, Instandsetzung der AuBenwande am
Garagenhof NordstraBe, Spielplatz- und Wegeerneuerungen an zwei Standorten, der Anstrich von Haus-
eingadngen und von vier Treppenhdusern. Darlber hinaus wurde der Bestand mit einer neuen Haustir-
schlieBanlage ausgestattet, welche die Schllsselverwaltung fiir die Geschéftsstelle und beauftragte Hand-
werksfirmen erheblich erleichtert.

3 ii,;-{‘._:z:.,',ir. Ty =3
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Um das Wohnumfeld fir Familien zu verbessern,
ist vor den Hausern SteinstraBe 1a-c ein Spielplatz gebaut worden:




Objektmodernisierung

Die Hauser am Rathenauweg 2 und 2a sind im Jahr 2021 umfassend energetisch modernisiert worden.
Wegen Lieferschwierigkeiten bei Baumaterialien werden die Arbeiten erst im Mai 2022 génzlich abge-
schlossen. Die Modernisierung umfasst im Wesentlichen:

¢ die DAmmung der Fassaden, der Keller- und Dachdecken,

¢ den Einbau neuer Fenster und einer neuen Heizung sowie

¢ den Anbau von Aufztigen und den Einbau eines neuen Treppenlifts.




Wohnungsmodernisierungen

¢ Im Rahmen von Mieterwechseln sind 21 Wohnungsmodernisierungen fertiggestellt worden. Diese ver-

figen Uber neue Bad- und Kichenanschlisse, neue Heizkdrper, ausgetauschte Tiren und eine Elektro-
neuinstallation.

¢ Im bewohnten Zustand sind 5 Wohnungen mit neuen Badern ausgestattet worden.

¢ In 5 weiteren Wohnungen ist ein Umbau von Wanne auf Dusche erfolgt und mehrere Wohnungen sind auf
Mieterwunsch mit elektrischen Rollladen ausgestattet worden.

:

u
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Neubau Am Langenkamp 20-24

Im Berichtsjahr wurde intensiv weiter an der Planung gearbeitet, der inzwischen genehmigte Bauantrag ein-
gereicht und die Finanzierung abgeschlossen. Der Baubeginn ist fir Mai 2022 terminiert.




¥ X Quartiersmanagement

7N

Nachbar)Tschafft
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Neben der kaufméannischen und technischen Genossenschaftsarbeit hat sich im Berichtsjahr das sozial-
rdumliche Quartiermanagement als zusatzliches Aufgabenfeld etabliert. Neben der Unterstitzung bei
der L6sung von Nachbarschaftskonflikten und der Hilfestellung bei Behérdenangelegenheiten flr unsere
Mitglieder, ist es eine wichtige Aufgabe fur unsere Genossenschaft, die Nachbarschaften in unseren Quartieren
auch praventiv zu starken. Der gerdumige Gemeinschaftsraum an der NordstraBe 1 ist dabei Ausgangspunkt
fur viele verschiedene Aktivitdten. Ziel ist es unter anderem, der Vereinsamung alleinstehender Personen
entgegenzuwirken und Familien bedarfsgerecht zu unterstiitzen. Die in den Hausern und Nachbarschaften
aufeinandertreffenden unterschiedlichen Generationen und Kulturen sollen ein besseres Verstandnis fiir-
einander entwickeln und sich gegenseitig mehr unterstitzen. Durch unsere Netzwerkarbeit ist es zudem
mdglich, unseren Mietern passende Ansprechpartner in der Stadt zu vermitteln.

¢ Kooperationsvereinbarungen mit dem
Seniorennetzwerk ,,Wir sind Haan*“ und der
AWO Haan

¢ Teilnahme an den runden Tischen der
seniorengerechten Quartiersentwicklung

¢ Mitarbeit am Demenznetz Haan

¢ Begegnungsangebote
¢ Nachbarschaftliche Unternehmungen und
gesellige Kaffeerunden
¢ Spiel- und Bastelnachmittage unter Anleitung

¢ Fdrderangebote fir Kinder und Jugendliche
¢ Hausaufgabenhilfe
¢ | eseangebote

Unsere Quartiersmanagerinnen
Frau Burkard und Frau Massing
freuen sich Uber weitere An-
regungen und Engagement

in der Gemeinschaftsarbeit. ’

¢ Themenmonate fiir Senioren

¢ |nformationsveranstaltung zu
Trickbetrligereien

e Beratung zum Einbruchschutz

e Seniorenunterstitzung bei digitalen Themen

¢ |nformationen zu Pflege und Unterstiitzung
im Alter

e Krankheits- und Trauerbewaéltigung

e Monat zur Demenzberatung

¢ Nachbarschaftshilfe

e Nachbarn helfen Nachbarn

¢ Projekte in den Quatrtieren

e Kunstprojekte in Quartieren
e Pflanzaktionen




Betriebliche Organisation

Die betriebliche Aufstellung ist im Jahr 2021 weiterentwickelt worden. Sie stellt sich zum 01.05.2022 wie

folgt dar:

Hauptamtlicher Vorstand

Dennis Bottcher (VZ)

Nebenamtlicher Vorstand

Bernhard Heck (T2)

Investitions-, Wirtschafts-, Finanz- und Personalstrategie

| | | 1
Finanz- und
Allgemeine Verwaltung Rechnungswesen Kundenbetreuung Bestandshetreuung
(Bauverein Haan & AWG)
| | | |
Ute Ferse (T2) Anja Wessel-Ellermann (TZ) Uwe Ferse (V2) Erkam Giik (V2)
Mahnwesen (auch AWG) Zahlungsverkehr Vermietung Instandhaltung bei
Teamassistenz Buchhaltung Mitgliederverwaltung Mieterwechsel
Biiroverwaltung Nebenkosten Laufende Instandhaltung
Jahresabschluss Wohnungsmodernisierung
| | | |
Johanna Schéfer (V2) Isabel Tefke (V2) Andrea Massing (V2) Inna Markina (V2)
Empfang Zahlungsverkehr Quartiersmanagement GroBinstandhaltung
Telefonzentrale Buchhaltung Objektmodernisierung
Teamassistenz Nebenkosten Neubau
Biiroverwaltung Jahresabschluss
| | | |
Auszubildender: Florian Dedert Sofia Burkard (T2) Frank Schafer (VZ)
EDV-Administration: Paul Melnik Dienstleistungen Quartiersprojekte Hausmeister
Datenschutz: Sacha Wilberg, VdW Treuhand Versorgung im Alter Regiearbeiten

Biiroreinigung: Dirk Kempf Dienstleistungen

VZ = Vollzeit
TZ = Teilzeit

Die abgebildete Organisation soll den Bauverein fir die Zukunft handlungsféhig aufstellen.
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Wirtschaftliche Lage

Ertragslage

Die Ertragslage unserer Genossenschaft wird nachhaltig bestimmt durch die Vermietung des eigenen
Immobilienbestandes:

¢ Die Erlése aus der Hausbewirtschaftung summieren sich auf 5.849 T€ und liegen damit 15 T€ ber dem
Vorjahr. Sie sichern die wirtschaftliche Handlungsfahigkeit der Genossenschaft.

¢ Die Ertrage aus Sollmieten betragen 4.554 T€ und liegen damit 51 T€ Uber dem Vorjahr.

e Dartber hinaus leisten die Ertrdge aus der Betreuungstétigkeit fur die AWG mit 63 T€ einen stabilen
Ertragsbeitrag.

¢ Die sonstigen betrieblichen Ertrage von 194 T€ resultieren im Wesentlichen aus Einmaleffekten (Auflésung

von Ruckstellungen, 6ffentlichen Férderungen und Zuschissen, Erstattung von Versicherungen).

Die Ertragslage kann aufgrund der stabilen Vermietungssituation als gesichert angesehen werden.
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Vermégens- und Finanzlage

Die Bilanz enthalt zum Stichtag 34.739 T€ an langfristig gebundenem Vermdgen, ein Anstieg von 189 T€
gegeniber dem Vorjahr.

Das Vermdgen besteht im Wesentlichen aus den Grundstiicken mit Wohnbauten und ist mit Eigenkapital
und langfristigem Fremdkapital finanziert.

Die Investitionen in aktivierungsfahige Modernisierungen, wie am Rathenauweg 2 und 2 a, sowie in Neu-
baumaBnahmen, wie Am Langenkamp 20-24, steigern das langfristige Vermdgen.

Die Investitionen fir die Durchfihrung von InstandhaltungsmaBnahmen und Wohnungseinzelmoderni-
sierungen werden durch Eigenmittel finanziert.

GroBmodernisierungs- und BaumaBnahmen werden vorrangig durch langfristige Fremdmittel gesichert.

Die Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse der Genossenschaft sind geordnet. Die Zahlungsfahigkeit ist auch
unter Einbeziehung geplanter Investitionen jederzeit gewahrleistet.

Sachanlagevermdgen % Fremdkapitalquote
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Geschaftsbericht 2021

0 Geschéftsbesorgung

Der seit 2013 bestehende Geschéftsbesorgungsvertrag fir die Allgemeine Wohnungsbaugenossenschaft
des Amtes Gruiten (AWG) mit ihren aktuell 257 Wohnungen und 149 Garagen sowie Stellplatzen ist auch
im Jahr 2021 fortgesetzt worden. Zukinftig soll die partnerschaftliche Zusammenarbeit sogar intensiviert
werden, um mehr Synergien zum Beispiel beim Einkauf von Bauleistungen zu generieren.

Es ist geplant, den Vertrag im Geschéftsjahr 2022 zu Gberarbeiten, um die einzelnen Vertragsleistungen, ins-
besondere im technischen Bereich, noch besser aufeinander abzustimmen. Ein Zusammenschluss der Ge-
nossenschaften ist nicht vorgesehen, da die jeweiligen Identitdten der Unternehmen gewahrt bleiben sollen.



A Nachtrags- und Risikobericht

Vorgange, die fir die Genossenschaft von wesentlicher Bedeutung sind und zu einer veranderten Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens fiihren, sind nach dem Schluss des Geschéftsjahres nicht
eingetreten. Gravierende Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft negativ
beeinflussen kénnen, sind nicht erkennbar.

Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen insbesondere gekiindigter Wohnungen fiihren zu Erlds-
schmaélerungen aufgrund der Leerstédnde. Die knapper werdenden Ressourcen an Handwerkerleistungen
und Lieferengpasse bei Baumaterialien verschéarfen diese Problematik.

Nach dem Corona-Virus fuhrt der Krieg in der Ukraine zu einer Verunsicherung der gesamtwirtschaftlichen
Lage. Risiken sind die Kostensteigerungen bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen, Schwierigkeiten in der Materialbeschaffung und die Verzdgerung der geplanten
Einnahmen.




@ Ausblick

Die Genossenschaft verfugt Gber einen finfjahrigen Investitions- und Wirtschaftsplan, der fortlaufend den
Rahmenbedingungen angepasst wird.

Diese Planung sieht kontinuierlich hohe Investitionen zur Sicherung und nach Mdglichkeit Verbesserung der
Wohnqualitat in unseren Objekten und AuBenanlagen vor.

Daruber hinaus wird zukiinftig das Thema der energetischen Anpassungen im Fokus der Investitionen liegen.
Die wenigen noch ungedammten Objekte sind zu ddmmen und die Heizungsanlagen im gesamten Hauser-
bestand missen sukzessive klimaneutral umgeristet werden. Durch Kooperationen mit Dritten missen
potentielle Dachflachen zur Energiegewinnung durch Photovoltaikanlagen genutzt werden und Ladepunkte
fur die Elektromobilitat eingerichtet werden.




@ Vorschlag zur Gewinnverteilung 2021

Bei Aufstellung des Jahresabschlusses 2021 wurde ein Jahresfehlbetrag in H6he von 49.575,78 € ermittelt.

Gleichzeitig soll ein Bilanzgewinn in Hohe von 74.899,68 € zur Zahlung der Dividende von 4 % auf die am
01.01.2021 dividendenberechtigten Geschéftsguthaben der Mitglieder in H6he von 1.872.491,94 € erreicht
werden.

Zum Ausgleich des Fehlbetrages und zur Erreichung des Bilanzgewinns wird den ,,Andere Ergebnisricklagen®
ein Betrag in Hohe von 124.475,46 € entnommen.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn in Hohe von 74.899,68 €
wie folgt zu verteilen:

4 % Dividende auf 1.872.491,94 € (Geschaftsguthaben der Mitglieder am 01.01.2021)
=74.899,68 €

Die Genossenschaft ist verpflichtet, Abgeltungssteuer in Hohe von 25 % zuzlglich Solidaritatszuschlag auf
die Dividende einzubehalten und abzuflihren. Die volle 4%ige Dividende ohne Kapitalertragssteuerabzug
und Solidaritatszuschlag kann nur ausbezahlt werden, wenn der Genossenschaft ein giltiger Freistellungs-
auftrag erteilt oder eine Nichtveranlagungsbescheinigung zur Einkommensteuer vorliegt.

Haan, 27.04.2022

Vorstand

ALV U

Dennis Bottcher Bernhard Heck
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Die Bauverein Haan eG in Zahlen

Bestandsentwicklung
2021 2020 2019 2018 2017
Wohnhauser Anzahl 164 164 164 164 168
Wohnungen Anzahl 916 916 916 916 932
Gewerbliche Objekte Anzahl 5 5 5 5 5
Garagen / Stellplatze Anzahl 495 497 499 499 463
Bewirtschaftete Fl&chen
- Wohnflache m? 58.528 58.528 58.528 58.528 59.333
- Gewerbeflache m? 891 891 891 891 891
Mitgliederentwicklung
2021 2020 2019 2018 2017
Mitglieder Anzahl 1049 1.050 1.066 1.059 1.050
Anteile Anzahl 2350 2.347 2.372 2.337 2.279
Haftsumme T€ 1.880 1.878 1.898 1.870 1.823
Geschaftsguthaben T€ 1.969 1.969 1.970 1.944 1.887
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
2021 2020 2019 2018 2017
Umsatzerldse / Hausbewirtschaftung T€ 5.849 5.834 5.760 5.728 5.623
Umsatzerldse / Betreuungstatigkeit T€ 63 63 63 63 63
Sollmieten TE 4.554 4.503 4.485 4.505 4.443
Durchschnittsmiete Wohnungen €/m?2 6,35 6,25 6,23 6,20 6,14
Wohnungsmodernisierungs- u. Instandhaltungskosten  T€ 2.148 1.840 2.086 1.317 1.626
Wohnungsmodernisierungs- u. Instandhaltungskosten €/ m2 36,70 31,45 35,64 22,50 27,41
Jahresfehlbetrag / Jahrestberschuss TE -50 360 92 765 553
Bilanzgewinn TE 75 76 82 177 71
Sachanlagevermégen T€ 34.739 34.549 35.401 36.022 36.741
Investitionen Sachanlagevermdgen T€ 1.175 125 344 181 2.282
Eigenkapital - gesamt T€ 16.875 17.000 16.722 16.781 16.030
Eigenkapital - langfristig T€ 16.698 16.816 16.561 16.520 15.888
Eigenkapital - kurzfristig T€ 177 184 161 261 142
Eigenkapitalquote - langfristig % 43,40 4412 42,50 41,68 39,60
Langfristiges Fremdkapital T€ 18.232 18.125 19.059 19.953 20.805
Fremdkapitalgoute % 47,39 47,55 48,90 50,34 51,86
Bilanzsumme T€ 38.472 38.122 38.973 39.635 40.119



Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand im Geschaftsjahr 2021 gemaB Gesetz und Satzung begleitet und Uber-
wacht. Er hat den Vorstand beratend unterstlitzt und sich fortlaufend von der OrdnungsmaBigkeit der
Geschéftsfuhrung Uberzeugt.

In drei gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat sich der Aufsichtsrat eingehend mit geschéftlichen
Aktivitdten und organisatorischen MaBnahmen der Genossenschaft befasst und bei den erforderlichen
Beschlissen mitgewirkt. Dabei standen die wirtschaftliche Lage, die Weiterentwicklung der Wohn- und
Aufenthaltsqualitdten in den Bestdnden sowie Serviceverbesserungen fir die Bewohner im Mittelpunkt.

Der Jahresabschluss 2020 wurde unter Einbeziehung der Buchflihrung vom zustandigen Prifungsverband
ohne Beanstandungen geprtft. Der Abschlussprifer hat den Jahresabschluss 2020 und seine Prifung
anldsslich einer Sitzung des Aufsichtsrats ausfihrlich erlautert.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, dem Gewinnverteilungsvorschlag von Vorstand
und Aufsichtsrat fir das Geschaftsjahr 2021 zuzustimmen und dem Vorstand fiir das Geschéaftsjahr 2021
Entlastung zu erteilen.

AbschlieBend dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand und den Mitarbeitenden ganz herzlich fir die im ab-
gelaufenen Geschéftsjahr geleistete Arbeit.

Haan, 27. April 2022

Ferdinand Stadtler
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Jahresabschluss 2021

l. Bilanz zum 31. Dezember 2021

II. Gewinn - und Verlustrechnung fir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

lll. Anhang zum Jahresabschluss 2021
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l. Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktivseite

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Betriebs- und Geschéftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermégen

Andere Vorriate

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstédnde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flussige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéaftsjahr Vorjahr

€ € €
26.600,00 33.001,00

33.642.956,33 33.697.970,33
608.689,67 608.689,67
158.321,00 54.682,00
302.357,11 34.712.324,11 155.111,26
34.738.924,11 34.549.454,26

1.483.519,91 1.354.574,85

22.742,62 7.119,08
36.964,21 59.706,83 8.107,65
2.189.427,87 2.203.009,46

28,00 105,15

SUMME AKTIVA

38.471.606,72

38.122.370,45




Passivseite

Eigenkapital

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 12.991,40 €
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresuberschuss des Geschéftsjahres eingestellt: 0,00 €
Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahresuberschuss des Geschéftsjahres eingestellt: 0,00 €
Andere Ergebnisriicklagen
davon fiir Jahresfehlbetrag des Geschéftsjahres entnommen: ~ -124.475,46 €
(Vorjahr:
davon aus Jahresuberschuss des Geschéftsjahres eingestellt:)
Bilanzgewinn
Jahresfehlbetrag (Vorjahr: Jahresiiberschuss)
Entnahmen aus Ergebnisricklagen
(Vorjahr: Einstellungen in die Ergebnisriicklagen)
Eigenkapital insgesamt
Riickstellungen
Riickstellung fir Pensionen
Sonstige Riickstellungen
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 1.015,89 €

Geschéaftsjahr Vorjahr

€ € €

102.400,00 108.000,00

1.867.008,60 1.969.408,60 1.861.291,94

(17.861,97)

1.762.000,00 1.762.000,00

(37.000,00)

8.093.557,47 8.093.557,47

(0,00)

4.974.861,73 14.830.419,20 5.099.337,19

(247.618,61)

-49.575,78 360.234,66
124.475,46 74.899,68

-284.618,61

16.874.727,48 16.999.802,65

895.628,10 888.943,00

72.121,71 967.749,81 128.691,22

9.505.015,29 9.055.248,18

8.727.090,34 9.070.123,71

1.652.133,62 1.672.572,62

27.083,79 36.026,44

708.792,65 257.391,08

9.013,74 20.629.129,43 13.571,55

(440,89)

SUMME PASSIVA

38.471.606,72 38.122.370,45
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.849.320,62 5.834.389,90
b) aus Betreuungstétigkeit 63.025,20 5.912.345,82 63.025,20
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen (Vorjahr: Minderung) 128.945,06 -13.783,14
Sonstige betriebliche Ertrédge 196.370,10 112.666,32
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flir die Hausbewirtschaftung 3.626.471,07 3.099.076,39
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 120,75 0,00
Rohergebnis 2.611.069,16 2.897.221,89
Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 582.073,53 536.533,46
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir die Altersversorgung 164.344,23 746.417,76 109.584,54
davon fir die Altersversorgung: 27.365,22 € (2.347,43)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde des 985.485,71 976.463,65
Anlagevermégens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 327.276,25 268.934,06
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 11,20 11,64
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 448.081,07 490.678,85
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen: 19.970,00 € (24.984,00)
Ergebnis nach Steuern 103.819,57 515.038,97
Sonstige Steuern 153.395,35 154.804,31
Jahresfehlbetrag (Vorjahr: Jahresliberschuss) -49.575,78 360.234,66
Entnahmen aus Ergebnisriicklagen 124.475,46
(Vorjahr: Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen) -284.618,61

Bilanzgewinn 74.899,68 75.616,05




lll. Anhang des Jahresabschlusses 2021 der Bauverein Haan eG

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,,Bauverein Haan eG“. Sie hat ihren Sitz in 42781 Haan und
ist im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Wuppertal unter der Nummer GnR 245 eingetragen. Der
Jahresabschluss 2021 wurde gemaB den §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vor-
schriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt. Die Erstellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2021 erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches. Die Vorjahresbetrage sind mit den entsprechenden Zahlen des Geschéftsjahres ver-
gleichbar.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das branchenlibliche Gesamtkostenverfahren gewanhlt.
Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden bleiben gegeniiber dem
Vorjahr unveréandert.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anlagevermdégen

Es werden die urspriinglichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzliglich aufgelaufener Abschreibun-
gen ausgewiesen.

Unter der Position ,Immaterielle Verm&gensgegenstande® werden die Kosten der Implementierung der An-
wendersoftware ausgewiesen. Die Abschreibungsdauer betragt finf Jahre.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten und, soweit abnutzbar, abziiglich
Abschreibungen bewertet. Fremdkapitalzinsen wéhrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert. Die Abschrei-
bungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten wurden nach der Restnutzungsdauer der Gebdude ermittelt.
Die wirtschaftliche Nutzungsdauer betragt fir die

Baujahre 1920 - 1924 75 Jahre
Baujahre 1925 - 1930 80 Jahre
Baujahre 1948 — 1949 67 Jahre
Baujahre 1952 — 1954 75 Jahre
Baujahre 1957 — 2021 80 Jahre

Soweit Modernisierungsaufwendungen aktiviert wurden, werden sie entsprechend der Restnutzungsdauer
der einzelnen Gebdude abgeschrieben.

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurden nach der linearen Abschreibungsmethode
bei Abschreibungssatzen von 4,3 % bis 33,3 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden bis
250,00 € mit 100 % und Uber 250,00 € bis 1.000,00 € in einem Sammelposten mit 20 % abgeschrieben.
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Umlaufvermégen
Unter der Position Unfertige Leistungen werden Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen, die noch mit den
Mietern abzurechnen sind.

Forderungen aus Vermietung und Sonstige Vermdgensgegenstande wurden zu den Nominalwerten an-
gesetzt. Notwendige Wertberichtigungen und Abschreibungen wurden vorgenommen.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden Betrdge ausgewiesen, die die Zeit nach dem Bilanzstichtag
betreffen.

Rickstellungen und Verbindlichkeiten

Ruckstellungen wurden entsprechend § 249 Absatz 1 HGB fiir ungewisse Verbindlichkeiten und fir im Ge-
schéaftsjahr unterlassene Aufwendungen flr Instandhaltung, die im folgenden Geschéftsjahr innerhalb von
drei Monaten (Passivierungspflicht) nachgeholt werden, gebildet.

Die Ruckstellung flr Pensionen wurde nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Berilicksichtigung
der zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassung ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Rechnungszinssatz von 1,87 % bei einer mittleren Restlaufzeit von 15 Jahren
sowie ein Gehalts- und Rententrend von 2,00 % bzw. 1,00 % zugrunde gelegt.

Samtliche in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten wurden zum Erflillungsbetrag passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die verkirzte Darstellung der Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermédgens ist auf der nach-
folgenden Seite aufgefuhrt.

Als Zugange bei der ,Betriebs- und Geschéaftsausstattung” werden Kosten fiir ergdnzende Ausstattung
der Geschéaftsstelle und Mdblierung erfasst. Als Abgénge werden bereits abgeschriebene, nicht mehr ver-
wendbare und benétigte Ausstattungsgegenstande ausgewiesen.

Beim Zugang bei den ,Bauvorbereitungskosten“ handelt es sich um anteilige Architektenhonorare, sowie
behdrdlichen Genehmigungskosten und diversen Fachplanungskosten flir den Neubau ,Am Langenkamp®.
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Verkiirzte Darstellung der Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge Umbuchungen  Abgang kumulier- Kumulierte Buchwert am Abschreibungen
Herstellungskosten im Geschéftsjahr im Geschéftsjahr im Geschéftsjahr te Abschreibung Abschreibungen 31.12.21 im Geschéftsjahr
€ € € € € € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 48.698,06 2.749,50 0,00 0,00 0,00 24.847,56 26.600,00 9.150,50
Summe Immaterielle Vermégensgegenstéande 48.698,06 2.749,50 0,00 0,00 0,00 24.847,56 26.600,00 9.150,50

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten 57.602.428,84 877.316,88 0,00 11.600,00 0,00 24.848.389,39 33.642.956,33 943.930,88
Grundstiicke ohne Bauten 608.689,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 608.689,67 0,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 232.753,36 136.043,33 35.710,95 0,00 0,00 174.764,74 158.321,00 32.404,33
Bauvorbereitungskosten 155.111,26 158.845,85 0,00 -11.600,00 0,00 0,00 302.357,11 0,00
Summe Sachanlagen 58.598.983,13 1.172.206,06 35.710,95 0,00 0,00 25.023.154,13 34.712.324,11 976.335,21
Summe Anlagevermégen 58.647.681,19 1.174.955,56 35.710,95 0,00 0,00 25.048.001,69 34.738.924,11 985.485,71
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Unter der Position ,Unfertige Leistungen” werden noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in
Hohe von 1.483.519,91 € ausgewiesen.

In den ,,Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstanden” sind keine Betrdge groBeren Umfangs ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Der Rechnungszins der ,,Rickstellung flr Pensionen® beruht auf dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 10 Jahre. Der fir die Vergleichsberechnung gemas § 253 Abs. 6 HGB bendtigte durchschnitt-
liche Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre ergibt sich auf gleiche Weise und zum gleichen Zeitpunkt zu
1,35 %. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahres-
durchschnittssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittssatz betragt 72.570,00 €.

s~Sonstige Rickstellungen” wurden fiir unterlassene Instandhaltungsaufwendungen (26,6 T€), Prifungskosten
(21 T€), Kosten fiir Steuerberatung (6 T€), Kosten der Mitgliederversammlung und Veréffentlichung (5 T€)
und fUr Verwaltungsaufwendungen (13,5 T€) gebildet. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrédge gréBeren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte stellen sich wie folgt
dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert Art der
€ € € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten 9.505.015,29  1.332.696,94  8.172.318,35  2.365.250,79  5.807.067,56  9.505.015,29 GPR*
gegenliber Kreditinstituten  9,055,248,18 650.235,13  8.405.015,29  2.889.868,43  5.515.146,86  9.055.248,18 GPR*
Verbindlichkeiten 8.727.090,34 351.382,22  8.375.708,12  1.494.061,94  6.881.646,18  8.727.090,34 GPR*
gegentiber anderen 9.070.123,71 343.033,37  8.727.090,34  1.458.123,32  7.268.967,02  9.070.123,71 GPR*
Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen 1.652.133,62  1.652.133,62 0,00 0,00 0,00 0,00
1.672.572,62  1.672.572,62 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 27.083,79 27.083,79 0,00 0,00 0,00 0,00
Vermietung 36.026,44 36.026,44 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 708.792,65 672.038,04 36.754,61 36.754,61 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen  257.391,08 221.082,72 36.308,36 36.308,36 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 9.013,74 9.013,74 0,00 0,00 0,00 0,00
13.571,55 13.571,55 0,00 0,00 0,00 0,00

20.629.129,43 4.044.348,35 16.584.781,08 3.896.067,34 12.688.713,74 18.232.105,63

20.104.933,58 2.936.521,83 17.168.413,99 4.384.300,11 12.784.113,88 18.125.371,89

* GPR = Grundpfandrechte / Jahreszahlen fett gedruckt / Vorjahreszahlen kursiv geschrieben



Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position ,,Erlése aus der Betreuungstatigkeit® wird die Netto-Verwaltungsgebiihr aus der Ubernah-
me der Geschaftsbesorgung fir die Allgemeine Wohnungsbaugenossenschaft des Amtes Gruiten (AWG)
ausgewiesen.

Die Position ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen® beinhaltet neben den Zinsen fir Fremdkapital auch den
Betrag von 19.970,00 € fur die Aufzinsung der Pensionsrickstellungen sowie die Kosten fur Verwahrentgelte.

Die Position “Abschreibungen auf Sachanlagen“ enthélt planmaBige Abschreibungen auf Gebaudekosten
(944 T€), Abschreibungen auf Gegenstédnde der Betriebs- und Geschéftsausstattung (32 T€) und Ab-
schreibungen auf Immaterielle Vermogensgegensténde (9 T€).

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschéftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter/innen 6 3
Auszubildende 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 1 1

2. Wesentliche finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind, bestehen nicht.

3. Mitgliederbewegung

Mitglieder (Vorjahr) Anteile (Vorjahr)
Stand am 01.01.2021 1.050 (1.066) 2.347 (2.372)
Zugang 67 (59) 137 (124)
Abgang 68 (75) 134 (149)
Stand am 31.12.2021 1.049 (1.050) 2.350 (2.347)

4. Das Geschéftsguthaben verbleibender Mitglieder hat zum Stichtag 31.12.2021 um 5.716,66 €
zugenommen und betragt 1.867.008,60 € (Vorjahr 1.861.291,94 €).

5.  Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat.

6. Zustandiger Prifungsverband: Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf
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7.

8.

Mitglieder des Vorstands: Dennis Boéttcher hauptamtlich

Bernhard Heck nebenamtlich
Mitglieder des Aufsichtsrats: Ferdinand Stadtler  Vorsitzender
Ulrike Vossieg stellv. Vorsitzende
Tulin Celik SchriftfUhrerin
Ute Schlagmann stellv. Schriftflhrerin
Stadt Haan vertreten durch Kdmmerin Doris Abel
Hans Saam

Verteilung Bilanzgewinn

Bei Aufstellung des Jahresabschlusses 2021 wurde ein Jahresfehlbetrag in H6he von 49.575,78 € er-
mittelt.

Gleichzeitig soll ein Bilanzgewinn in Héhe von 74.899,68 € zur Zahlung der Dividende von 4 % auf die
am 01.01.2021 dividendenberechtigten Geschaftsguthaben der Mitglieder in Héhe von 1.872.491,94 €
erreicht werden.

Zum Ausgleich des Fehlbetrages und zur Erreichung des Bilanzgewinns wird den ,Andere Ergebnis-
ricklagen” ein Betrag in Hohe von 124.475,46 € entnommen.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, aus dem sich ergebenden Bilanzgewinn in Héhe
von 74.899,68 € eine Dividende von 4 % auf die dividendenberechtigten Geschéaftsguthaben vom
01.01.2021 auszuzahlen.

Beschlussvorlage zur Gewinnverteilung flr die Mitgliederversammlung:

Dividende vom dividendenberechtigten Guthaben am 01.01.2021
4 % von 1.872.491,04 € i e 74.899,68 €

Haan, 27. April 2022

Vorstand
WU (5 2
{
Dennis Bottcher Bernhard Heck



Notfallrufnummern

Bitte rufen Sie in Notféllen bei den folgenden Firmen an. Es besteht die Mdéglichkeit, dass auBerhalb der
gewohnlichen Geschéftszeiten lhr Anruf von einem Anrufbeantworter entgegengenommen wird. Bitte
nennen Sie in einem solchen Fall Ihren Namen, Ihre Adresse, lhre Telefonnummer und die Art des Notfalls.

A Verstopfung der Abwasserleitung Firma Jeroschewski 02104-14270

m Wasserrohrbruch Firma Rittweger 0160 - 972 699 23
[HHH] Heizungsausfall Firma Klute 02129-1202

A Stromausfall Firma Lax 0172-27904 74
P Schlisseldienst Firma Liefering 0172 - 950 30 02
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