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BERICHT DES VORSTANDES

1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1. Darstellung des Geschéftsverlaufs und des Geschéaftsergebnisses
Organisatorische und rechtliche Struktur des Unternehmens

Von seiner Griindung am 9. Oktober 1919 bis zum heutigen Tage ist der Hauptzweck der Bauverein
Grafrath eG (Gen. Reg. Nr. 253 - Amtsgericht Wuppertal) die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, verduf3ern und
betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stédtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Die Modernisierung und Instandhaltung des
Hausbesitzes mit der Weitervermietung an Mitglieder zu bezahlbaren Preisen bilden seit Jahren den
Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit.

Ubersicht Uiber den Bestand an bewirtschafteten Einheiten

Der Bestand an bewirtschafteten Einheiten zeigt sich zum Stichtag 31.12. wie folgt:

2024 2023 Veranderungen
Hauser 180 180 -
Wohnungen 651 652 -1
gewerbliche Einheiten 5 5 -
Garagen 164 164 -
Stellplatze 83 83 -

Im Geschaftsjahr 2024 wurden die beiden Wohnungen im 110G links + rechts der Schnitzlerstral’e 36
Zu einer zusammengefasst (-1 WE).

Neubautatigkeit

Es wurden keine Neubautatigkeiten durchgefuhrt.

Modernisierung

Fur die Modernisierung von Wohnungen fielen im Geschéftsjahr rd. 638,8 T€ an. Die MaBhahmen
wurden Uberwiegend an Fremdfirmen vergeben. Die Mitarbeiter des Regiebetriebs wurden im Jahr
2024 bei einigen Modernisierungsmafl3nahmen eingebunden (davon aktivierte Eigenleistung ca. 15,5
T€).



Instandhaltung

Neben der Modernisierung muss vor allem der Bestandserhaltung grof3e Aufmerksamkeit geschenkt
werden. Hierfir wird auch der eigene Regiebetrieb eingesetzt. Neben zahlreichen kleineren
Reparaturen, sowie dem Einbau von Zahleranlagen, konnte in 2024 die GroBmafRnahme an der
GartenstralRe erfolgreich beendet werden. Aulerdem wurde an der Schulstra3e 43 / HuttenstralBe 8
das Dach erneuert und die Fassade fir rd. 160 T€ frisch angestrichen. Der Stadtwald IV erhielt neue
Hausturen, sowie Briefkasten fir rd. 100 T€.

Die o.g. Betrdge betreffen ausschlie8lich Leistungen von Fremdfirmen bzw. den Baustellen direkt
zuordenbare Materialkosten.

Fir die Instandhaltung und nicht aktivierbare Modernisierung sind folgende Kosten entstanden:

2024 2023
T€ T€
Fremdleistungen 926 837
Zuziglich
anteilige Kosten des Regiebetriebes 227 248
Abzuglich Erstattungen durch
Versicherungen -23 -35
Mieter -11 -6
Instandhaltungskosten (gesamt) 1119 1044

In 2024 betrugen die gesamten Instandhaltungsaufwendungen je gm Wohn- und Nutzflache
(41.533,60 m?) 26,94 €.



1.2. Wirtschaftliche Lage
Vermdgens- und Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2024
folgende Deckungsverhaltnisse:

nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr

.. . 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
Langfristiger Bereich
TE TE TE
Vermogenswerte (AV) 19.255 19.381 -126
Finanzierungsmittel
Eigenkapital 8.021 7.372 649
Verbindlichkeiten 11.302 12.200 -898
Uberdeckung 68 191 -123
T e 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
TE TE T€
Finanzmittelbestand 660 1.057 -397
Sonstige Vermdgenswerte 1.551 1.555 -4
Verpflichtungen
Verpflichtungen 2.143 2.421 -278
Stichtagsliquiditat 68 191 -123

Die Bilanz zum 31.12.2024 enthalt mit ca. 19.255

T€ langfristig gebundenes Vermdgen, insbesondere

die Grundstuicke mit Wohnbauten des Anlagevermdgens. Die langfristig gebundenen Vermégenswerte
sind am Bilanzstichtag 2024 vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel gedeckt.

Der Anteil des langfristigen Eigenkapitals am Gesamtkapital belduft sich am 31. Dezember 2024 auf

37,4% (Vorjahr 33,5%).

Die Vermoégens- und Kapitalverhaltnisse sind

geordnet; die Zahlungsbereitschaft ist unter der

Pramisse gesicherter Anschlussfinanzierungen gegeben.

Ertragslage

Die Darstellung in der nachfolgenden Ubersicht ist aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet.

2024 2023 | Veranderung

T€ T€ T€
Umsatzerlose (einschlieflich Bestandsveranderungen) 4839 4651 188
Andere aktivierte Eigenleistungen 16 76 -60
Andere betriebliche Ertrage 58 77 -19
Betriebsleistung 4913 4804 109
Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit 2315 2215 100
Personalaufwand 638 757 -119
Abschreibungen 793 937 -144
Andere betriebliche Aufwendungen 133 106 27
Zinsaufwand 243 258 -15
Gewinnunabhangige Steuern 126 126 0
Aufwendungen fur Betriebsleistung 4248 4399 -151
Betriebsergebnis 665 405 260
Finanzergebnis 7 6 1
Neutrales Ergebnis 20 5 15
Jahresuberschuss 692 416 276




1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren (Kennziffern)

Einheit 2024 2023 2022 2021 2020
Wohnungseinheiten Anzahl 651 652 653 654 656
Wohnflache m? 41534 41557 41463 41463 41369
Bilanzsumme T€ 21466 21993 21446 21765 21913
Sachanlagevermaogen TE€ 19255 19369 19594 19753 19890
Sachanlagenintensitat % 89,7 88,1 91,4 90,8 90,8
Eigenkapital insgesamt T€ 8165 7469 7033 6646 6115
Eigenkapital langfristig T€ 8021 7372 6937 6560 6078
Eigenkapitalquote % 37,4 33,5 32,3 30,1 27,7
JahresUberschuss/-fehlbetrag T€ 691 416 417 512 506
Eigenkapitalrentabilitat % 8,5 5,6 5,9 7,7 8,3
Umsatzerldse T€ 4836 4342 4279 4224 4205
Abschreibungen T€ 793 937 904 908 857
Cashflow T€ 1484 1353 1321 1420 1363
Sollmieten T€ 3397 3201 3099 3068 3024
Durchschnittliche Sollmiete €/m?/mtl. 6,82 6,42 6,23 6,17 6,09
Leerstand im Geschéftsjahr @ Anzahl 8,25 9,5 - - -
Leerstand im Geschaftsjahr Anzahl - - 50 31 26
Leerstandsquote % 1,3 1,5 7,7 4,7 4,0
Seit 2023 wird der Leerstand als Jahresdurchschnitt dargestellt, um einer Verzerrung der

Leerstandsquote entgegenzuwirken. Grundlage fir die Berechnung sind die Leerstdnde zum
Quartalsende.

1.4. Energetische Bestandsaufnahme — CO2-Bilanz

Im Rahmen der CO2-Bilanz wurde der Gasverbrauch und der CO2-Ausstof3 in kg pro Wohneinheit und
pro m2 ermittelt.

2024 2023 2022 2021
Gasverbrauch in kWh/a 4,724.363| 4.283.182( 4.566.805| 5.594.791
Gasverbrauch in kWh/a/WE 7.559 6.853 7.295 8.937
Gasverbrauch in kWh/a/m? 120 109 116 143
CO2-AusstoR in kg/a 857.486 777.410 828.889 1.015.471
CO2-AusstoB in kg/WE 1.371,98 1.243,86 1.324,10 1.622,16
CO2-AusstoR in kg/m? 21,82 19,77 21,13 25,88

Die Berechnungen beziehen sich auf Wohnflachen und Wohneinheiten, die Uber die Genossenschaft
abgerechnet werden. In 2024 entspricht das 625 Wohneinheiten mit 39.306,10 m2 an Wohnflache. Die
restlichen 27 Wohneinheiten mit einer Wohnflache von 2.227,50 m2 waren an keine Sammelheizung
angeschlossen (z.B. Gasetagenheizungen) und wurden nicht Giber die Genossenschaft abgerechnet.

Eine Emissionsbilanz und eine grobe technische Bestandsanalyse liegen bereits vor bzw. Vorstand
und Aufsichtsrat haben sich in einfach gelagerten Féllen (z. B. homogener Bestand bezuglich der
Energietrager fir die Beheizung der Besténde) intensiv mit dem Status quo und Handlungsoptionen
auseinandergesetzt.



1.5. Voraussichtliche Entwicklung (Prognosebericht)

Vermietungen

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete erhéhte sich in 2024 von 6,42 € auf 6,82 € je gqm
Wohnflache.

Fluktuation 2024 2023
Neuvermietung im Geschéftsjahr: 46 49
davon an die bereits dort wohnenden Erben: 3
davon Umziige innerhalb der Genossenschaft: 9
davon Neuvermietungen an sonstige Mitglieder: 34 38
Leerstand im Geschéftsjahr @ | 8,25 9,5
davon modernisierungsbedingt: 6,75 7
davon durch Entriimpelungen/Sanierungen/Instandhaltungen: 0,75 0,25
davon durch Vermietungsschwierigkeiten bzw. Bezugszeitzugestandnisse: 0,75 2,25
Leerstand zum 31.12.2024: | 10 7
davon modernisierungsbedingt: 7 5
davon durch Entrimpelungen/Sanierungen/Instandhaltungen: 2 0
davon durch Vermietungsschwierigkeiten bzw. durch Bezugszeitzugestandnisse: 1 2

Der Mieterwechsel im Geschaftsjahr entspricht einer Fluktuationsquote von 7,1 % (Vorjahr: 7,5 %) des
Wohnungsbestandes.

Planung

Fur das Geschaftsjahr 2025 ist die energetische Sanierung der Hauser an der Schnitzlerstral3e 32-42
vorgesehen. Es wird eine Warmedadmmung angebracht, einzelne Fenster getauscht und in allen drei
Doppelhdusern eine Warmepumpe installiert. Die Durchfihrung der MaflRnahme wird voraussichtlich
bis 2026 andauern.

Zudem sind neben fluktuationsabhéngigen Wohnungsmodernisierungen fir das Wirtschaftsjahr 2025
InstandhaltungsmaflRnahmen, insbesondere 2 Dach- und Fassadenerneuerungen (Schulstrale 44-46
und HuttenstralBe 25) geplant.



1.6. Risikobericht

1.6.1. Risiken der kuinftigen Entwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in Solingen weiterhin hoch. Eine Entspannung ist nicht spiirbar. Die
Wohnungswirtschaft muss angesichts der politischen Aktivitdten und der weiteren unsicheren Lage im
Zusammenhang mit dem Krieg in der Ukraine, mit einer Zuspitzung der Situation rund um die
Energieversorgung rechnen. Dies kdnnte z.B. dazu fuhren, dass die Kosten fir die Beheizung der
Wohnungen Uberdurchschnittlich steigen. Diese drohende Kostensteigerung und die dadurch
entstehende Unterbeheizung der Geb&ude héatte starke wirtschaftliche (z.B. Mietminderungen) und
organisatorische Auswirkungen auf die Genossenschaft. Zudem belastet die stetig steigende Inflation
die Mieter der Genossenschaft, was bei weiter steigenden Lebenshaltungskosten zu Mietausfallen
fuhren konnte. Diese und weitere weltpolitische Umstande fiilhren zudem zu stetig steigenden
Baukosten, was bei der Planung und Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaRnahmen zu berlcksichtigen ist. Zudem ist mit einem Fachkraftemangel vor allem in
handwerklichen Berufen zu rechnen. Dies kénnte zuklnftig zu langeren Bauzeiten fihren.

Durch das Inkrafttreten des Gebaudeenergiegesetzes kommen langfristig auf die Genossenschaft
hohe Ausgaben fir die energetische Sanierung zu. Kurzfristig kommt es durch die CO2-Steuer zu
einer Belastung der Genossenschaft und der Mieter, da diese Kosten im Rahmen der Heizkosten-
Abrechnung aufgeteilt werden. Die CO?2-Steuer wird in den nachsten Jahren steigen. Eine Senkung
der Steuer kann nur mit sehr kostenintensiven energetischen Sanierungen entgegengewirkt werden.

2. Darstellung der Lage (Finanzinstrumente)

Das bei unserem Unternehmen eingerichtete Risikomanagement ist darauf gerichtet, dauerhaft die
Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang werden
insbesondere alle Indikatoren regelméaRig beobachtet, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu
Mietminderungen fihren kénnten.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Das
Anlagevermégen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um Annuitatendarlehen mit Laufzeiten von bis zu 30 Jahren. Auf Grund steigender
Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken in beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Solingen-Grafrath, im Mai 2025

Der Vorstand
Cinquegrani Lepke Schumacher



3. Bilanz zum 31. Dezember 2024

Bauverein Gréafrath eG, Solingen / GnR 253 beim Amtsgericht Wuppertal

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO EURO EURO EURO
Anlagevermogen Eigenkapital
Geschaftsguthaben
Immaterielle Vermdgensgegensténde der mit Ablauf des Geschéftsjahres
Entgeltlich erworbene Software 15.902,64 12.455,60 ausgeschiedenen Mitglieder 86.800,00 41.600,00
der verbleibenden Mitglieder 1.379.505,02 1.466.305,02 1.420.943,77
Sachanlagen Ruckstandige fallige Einzahlungen
7.194,98 EURO (245,00)
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte Ergebnisrucklagen
mit Wohnbauten 19.170.737,56 19.296.611,76 Gesetzliche Rucklage 824.228,41 755.067,59
Grundstiicke ohne Bauten 1,02 1,02 davon aus Jahrestuberschuss Geschéftsjahr
Betriebs- und Geschaftsausstattung 64.267,47 71.887,85 eingestellt: 69.160,82 EURO (41.603,51)
Bauvorbereitungskosten 4.276,05 425,01 Andere Ergebnisriicklagen 5.597.668,65 6.421.897,06 5.195.794,21
19.239.282,10 davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: 56.070,33 EURO (55.470,65)
Anlagevermodgen insgesamt 19.255.184,74 19.381.381,24 davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 345.804,11 EURO (318.361,24)
Umlaufvermdégen Bilanzgewinn
Jahrestberschuss 691.608,21 416.035,08
Einstellungen in Ergebnisricklagen 414.964,93 276.643,28 359.964,75
Andere Vorrate
Eigenkapital insgesamt 8.164.845,36 7.469.475,90
Unfertige Leistungen 1.481.366,03 1.478.011,85
Andere Vorrate 4.117,28 1.485.483,31 3.140,62 Riuckstellungen
Sonstige Ruckstellungen 36.893,86 31.455,78
Forderungen und Verbindlichkeiten
sonstige Vermodgensgegenstande Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 11.348.108,04 12.206.756,39
Erhaltene Anzahlungen 1.721.197,17 2.098.011,06
Forderungen aus Vermietung 5.586,10 17.812,37 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstande 59.820,47 65.406,57 55.453,17 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 24.723,14 17.261,68
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
Flussige Mittel und Leistungen 147.475,02 142.797,18
Sonstige Verbindlichkeiten 23.125,04 13.264.628,41 27.526,36
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 660.293,01 1.056.958,17 davon aus Steuern: 4.513,11 EURO (5.211,89)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
Rechnungsabgrenzungsposten 1.021,54 EURO (976,31)
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 526,93

Bilanzsumme

21.466.367,63

21.993.284,35

Bilanzsumme

21.466.367,63

21.993.284,35




4. Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2024

Geschaéftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
Umsatzerlgse
aus Bewirtschaftungstatigkeit 4.835.521,50 4.341.868,34
Erhdhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen 3.354,18 309.597,32
Andere aktivierte Eigenleistungen 15.508,08 76.363,14
Sonstige betriebliche Ertrage 78.449,62 81.770,88
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 2.315.013,85 2.214.644,69
Rohergebnis 2.617.819,53 2.594.954,99
Personalaufwand
Loéhne und Gehélter 516.305,39 607.393,53
Soziale Abgaben
und Aufwendungen fiir Altersversorgung 121.553,38 637.858,77 149.633,31
davon fur Altersversorgung: 1.488,72 EURO (2.997,96)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 792.920,86 937.261,12
Sonstige betriebliche Aufwendungen 131.552,47 104.996,74
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége 6.678,16 6.033,89
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 243.388,12 258.499,84
Ergebnis nach Steuern 818.777,47 543.204,34
Sonstige Steuern 127.169,26 127.169,26
Jahrestiberschuss 691.608,21 416.035,08
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 414.964,93 359.964,75
Bilanzgewinn 276.643,28 56.070,33

1U



5. Anhang

5.1. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Bauverein Grafrath eG*. Sie hat ihren Sitz in Solingen
und ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Wuppertal (Reg. Nr. 253) eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs aufgestelit.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV), wobei flur die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich aufgrund der
Umsetzung der neuen JAschlWUV formale Veranderungen. Eine Vergleichbarkeit mit den
Vorjahreszahlen ist trotzdem gegeben, da sich die Veranderungen nur auf die Darstellung beziehen.

5.2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Zur Entwicklung der immateriellen Vermégensgegenstande sowie der Sachanlagen wird auf den
Anlagenspiegel verwiesen.

Die Bewertung der immateriellen Vermégensgegenstande (EDV-Anwenderprogramme) erfolgte zu
Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung einer linearen Abschreibung von 12,50%, 20%, 25% und
33,33%.

Das Sachanlagevermégen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich
Abschreibungen bewertet.

Fur Sachanlagenzugange sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten und
technische Eigenleistungen angesetzt. Die Eigenleistungen betreffen Kosten des Regiebetriebes. Die
Wahlrechte des § 255 Abs. 2 Satz 3 HGB fiir kaufméannische Verwaltungsleistungen und des § 255
Abs. 3 HGB fiir Zinsen auf Fremdkapital wahrend der Bauzeit wurden nicht ausgeubt.

Bei Um- oder Ausbaumalnahmen wurden die Herstellungskosten aktiviert. Bei anderen
ModernisierungsmafRnahmen wurden die Kosten fur Erweiterung und wesentliche Verbesserung im
Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB aktiviert.

Unter Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten erfasste Wohngebaude werden
auf der Grundlage einer wirtschaftlichen Nutzungsdauer von 80 Jahren planmaRig linear
abgeschrieben. Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten werden nach
Maligabe der buchméafigen Restnutzungsdauer abgeschrieben, wobei die Baukosten im Altbau ab
2015 und im Neubau ab 2024 mit 2% planmaRig linear abgeschrieben werden. Die Umstellung im
Neubau betrifft nur Objekte, bei denen ab 2023 Modernisierungskosten aktiviert wurden. Mit diesem
standardisierten steuerlichen Abschreibungsverfahren wird auch in Zukunft eine standige
Neuschatzung der Resthutzungsdauer nach Aktivierung der Modernisierungskosten vermieden.
Aufgrund der Umstellung wird sich die Abschreibung/der Aufwand ab 2024 vermindern und
dementsprechend das Jahresergebnis erhdhen/verbessern. Eine Vergleichbarkeit mit den
Vorjahreszahlen aus 2023 ist dadurch nicht gegeben.

Die Verwaltungsraume werden mit 3% planmaRig linear abgeschrieben.
Die separaten Garagen wurden bereits in frGheren Jahren bis auf den Restwert von 0,51 €

abgeschrieben. Neue Garagen werden auf der Grundlage einer wirtschaftlichen Nutzungsdauer von
25 Jahren planmafRig linear abgeschrieben.
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Die Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung haben eine Nutzungsdauer von 1 bis 14
Jahren. Geringwertige Wirtschaftsgiter wurden nach der Neuregelung zum 01.01.2018
abgeschrieben.

Unter den unfertigen Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten ohne Umlageausfallwagnis ausgewiesen. Ein entsprechender Bewertungsabschlag
wegen Leerstands ist bericksichtigt.

Die unter ,Andere Vorrate® ausgewiesenen Reparaturmaterialien wurden zu Einstandspreisen
bewertet.

Die Forderungen sind grundsatzlich zu Nominalwerten angesetzt. Ausfallrisiken wurde, soweit
erforderlich, durch Abschreibungen Rechnung getragen.

Die Bewertung der flissigen Mittel erfolgt mit dem Nominalbetrag.

Sonstige Ruickstellungen sind fir ungewisse Verbindlichkeiten gebildet worden. Sie wurden in Héhe
des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrags angesetzt.
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr, die mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst werden,
bestanden nicht.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.
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5.3. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Nach § 284 Abs. 1 HGB werden die Erlauterungen in der Reihenfolge der einzelnen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung vorgenommen.

5.3.1. Bilanz
Entwicklung des Anlagevermégens
Posten Anschaffungs- und Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Buchwert
01.01.2024 Zuginge Abgiinge Umbl:i?‘;ngen 31.12.2024 01.01.2024 Zlfriagjge Abginge | Umbuchungen| 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
- ]
€ € € € € € € € € € € €
Immaterielle Vermo 4nde
Entgeltlich erworbene Software 96.923,07 10.990,17 0,00 0,00 107.913,24 84.467,47 7.543,13 0,00 0,00 92.010,60 15.902,64 12.455,60
Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 38.148.156,55 638.845,01 0,00 0,00 38.787.001,56]  18.851.544,79 764.719,21 0,00 0,00 19.616.264,00 19.170.737,56 19.296.611,76
Grundstiicke ohne Bauten 1,02 0,00 0,00 0,00 1,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,02 1,02
Betriebs- und Geschéftsausstattung 250.636,01 13.038,14 7.022,70 256.651,45 178.748,16 20.658,52 7.022,70 0,00 192.383,98 64.267,47 71.887,85
Bauvorbereitungskosten 425,01 3.851,04 0,00 0,00 4.276,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.276,05 425,01
Sachanlagen insgesamt 38.399.218,59 655.734,19 7.022,70 0,00 39.047.930,08]  19.030.292,95 785.377,73 7.022,70 0,00 19.808.647,98 19.239.282,10 19.368.925,64
Anlagevermogen insgesamt 38.496.141,66 666.724,36 7.022,70 0,00 39.155.843,32] 19.114.760,42 792.920,86 7.022,70 0,00 19.900.658,58 19.255.184,74 19.381.381,24

In den Anschaffungs- und Herstellungskosten sind keine Zinsen fir Fremdkapital wahrend der Bauzeit aktiviert worden.

Unfertige Leistungen

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 1.481.366,03 € (Vorjahr: 1.478.011,85 €) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

davon mit Restlaufzeit
Forderungen
von mehr als 1 Jahr:
2024 Vorjahr 2024 Vorjahr
€ € € €

Forderungen aus Vermietung 5.586,10 17.812,37 1.764,65 13.137,50
Sonstige Vermogensgegenstdande 59.820,47 55.453,17 0,00 0,00
Gesamtbetrag 65.406,57 73.265,54 1.764,65 13.137,50

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstéande” sind keine Betrage grélleren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Ricklagenspiegel

Ergebnisrucklagen Bestand am Einstellung Einstellung Entnahme Bestand am

Ende des aus dem aus dem fur das Ende des

Vorjahres Bilanzgewinn Jahresuiberschuss Geschéftsjahr  Geschéftsjahres

des Vorjahres  des Geschéfsjahres
EURO EURO EURO EURO EURO
Gesetzliche Riicklage 0,00 69.160,82 0,00 824.228,41
Andere Ergebnisriicklagen 56.070,33 345.804,11 0,00 5.597.668,65
Gesamtbetrag 56.070,33 414.964,93 0,00 6.421.897,06
Es bestehen keine Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen und Betriebsrenten.
Riickstellungsspiegel
Stand Inanspruchn Auflésun Zufiihrun Stand

Riickstellung fur: 1.1.2024 ahme g 9 | 31.12.2024
Prifungskosten 16.800,00 €| -16.800,00 € 0,00 €[ 18.200,00 €| 18.200,00 €
Urlaubsanspriiche 8.269,11 €| -8.269,11 € 0,00 €[ 11.34531€| 11.34531€
CO2-Kosten Anteil Vermieter 486,67 € 0,00 € 0,00 € 811,88 €| 1.298,55€
Kosten der Mitgliederversammlung 300,00 € -256,88 € -43,12 € 250,00 € 250,00 €
Steuerberatungskosten 5.600,00 €| -2.700,00 € 0,00 € 2.900,00 € 5.800,00 €|
Summe 31.455,78 €| -28.025,99 € -43,12 €| 33.507,19 €| 36.893,86 €

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge gréReren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.4. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

GPR=Grundpfandrecht
()=Vorjahreszahlen

Restlaufzeit
Verbindlichkeiten Gesamt bis zu mehr als davon 1-5 davon mehr GPR gesichert
1Jahr 1Jahr Jahre als 5 Jahre
€ € € € € €
A= TTh . . L 11.348.108,04 960.764,13 10.387.343,91 3.664.915,30 6.722.428,61| 11.348.108,04
Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten
(12.206.756,39)|  (904.299,17)| (11.302.457,22)] (3.741.644,45)| (7.560.812,77)| (12.206.756,39)
1.721.197,17 1.721.197,17 0,00 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen
(2.098.011,06)| (2.098.011,06) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
A TR . . 24.723,14 19.131,70 5.591,44 5.591,44 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung
(17.261,68) (12.015,13) (5.246,55) (5.246,55) (0,00) (0,00)
147.475,02 147.475,02 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
(142.797,18) (142.797,18) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
. i . 23.125,04 6.584,65 16.540,39 16.540,39 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten
(27.526,36) (10.329,24) (17.197,12) (17.197,12) (0,00) (0,00)
13.264.628,41 2.855.152,67| 10.409.475,74 3.687.047,13 6.722.428,61| 11.348.108,04
(14.492.352,67)| (3.167.451,78)| (11.324.900,89)| (3.764.088,12)| (7.560.812,77)| (12.206.756,39)

5.3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése von 4.835.521,50 € (Vorjahr 4.341.868,34 €) wurden Uberwiegend aus der
Bewirtschaftungstétigkeit erldst. Folglich entféllt die Aufgliederung der Umsatzerldse (8§ 286 Abs. 2

HGB).

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden bzw.
aufRergewohnlichen Ertrage und Aufwendungen enthalten.
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5.4. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung haben sich nach Ablauf des Geschaftsjahres, bis zum Zeitpunkt
der Erstellung dieses Anhangs, nicht ergeben.

5.5. Sonstige Angaben

5.5.1. Sonstige Verhdltnisse und finanzielle Verpflichtungen

Haftungsverhéltnisse im Sinne von 88 251, 268 Abs. 7 HGB bestanden nicht.

Finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen oder vermerkt sind, bestehen nicht.
Fur die Altersversorgung wurden im Geschaftsjahr 1.488,72 € aufgewendet (Vorjahr 2.997,96 €).
Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen Unternehmen.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

5.5.2. Arbeitnehmeranzahl

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeithehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschéftigte

2024 2023 2024 2023
Kaufméannische Mitarbeiter 3 4 0,5 0,5
Technische Mitarbeiter 1 1 0 0
Regiebetrieb (Maurer+Anstreicher) 3 3,75 0 0
Raumpflege 0 0 0 1
Insgesamt 7 8,75 0,5 1,5

Zur genaueren Ermittlung der beschaftigten Mitarbeiter, wird ein Durchschnitt ermittelt aus der
jeweiligen Anzahl zum Quartalsende.

Die Genossenschaft wird auf3erdem von einem hauptamtlichen Vorstandsmitglied
und von zwei nebenamtlich tatigen Vorstandsmitgliedern geleitet.

5.5.3. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Anteile der Mitglieder

2024 2023 2024 2023

Anfang 1230 1211 4070 4025
Zugang 51 60 168 186
Abgang -51 -41 -276 -141
Ende 1230 1230 3962 4070

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr
um 41.438,75 € auf einen Gesamtbetrag von 1.379.505,02 € vermindert.

Die Mitglieder haben auch im Falle der Insolvenz der Genossenschaft keine Nachschiisse zu leisten.
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5.5.4. Zustandiger Prifungsverband
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Goltsteinstraflie 29
40211 Dusseldorf

5.5.5. Organe der Genossenschaft

Die Mitglieder des Vorstandes sind:

Francesco Cinquegrani Hauptamtliches Vorstandsmitglied
Barbara Lepke Steuerfachangestellte
Bastian Schumacher Kaufméannischer Angestellter

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Daniel Kaiser (Vorsitzender) Versicherungskaufmann

Carsten Immel Bankkaufmann

Hans-Martin Rahe Schuldirektor

Stefan Schneider Technischer Angestellter

Patrick Ditscheid Brandschutzingenieur

Stephanie Becker Sozialversicherungsfachangestellte
Armin Werner Adolphs Kaufmann

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Aufsichtsrates und Vorstandes.

5.6. Weitere Angaben

Die zur Verabschiedung des Jahresabschlusses 2023 erforderliche 101. ordentliche
Mitgliederversammlung fand am 25. Juni 2024 im Saale der ev. Kirchengemeinde Ketzberg,
Tersteegenstralle 52a, statt.

Mit der jetzigen, 102. ordentlichen Mitgliederversammlung, scheiden gemaR Satzung, die Mitglieder
Armin Adolphs, Stephanie Becker und Hans-Martin Rahe aus dem Aufsichtsrat aus.

Im Berichtsjahr fanden

Sitzungen des Aufsichtsrates

gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand,
Sitzungen des Vorstandes,

Sitzungen der Prifungskommission

W~NO W

statt.



5.7. Ergebnisverteilungsvorschlag des Vorstandes

Bilanzgewinn: 276.643,28 €

Der Vorstand hat mit Zustimmung des Aufsichtsrates auf der Grundlage der Satzungsregelungen
beschlossen, vom Jahrestuberschuss in Hohe von 691.608,21 € einen Betrag von 69.160,82 € (10%)
in die gesetzliche Ricklage und einen Betrag von 345.804,11 € (50%) in die anderen
Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des
Jahresabschlusses vorgeschlagen.

Der Mitgliederversammlung wird entsprechend der gesetzlichen Regelung zudem vorgeschlagen, den
sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von 276.643,28 € den anderen Ergebnisrucklagen zuzufihren.

Solingen-Gréfrath,  31.12.2024 Der Vorstand
21.05.2025 Cinquegrani  Schumacher Lepke
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6. Bericht des Aufsichtsrates zum Geschéftsjahr 2024

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen, den
Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung geférdert, ihn beraten und tGberwacht.

Er wurde vom Vorstand in ausreichender Form Uber den Geschéaftsverlauf unterrichtet und hat von
allen wichtigen Vorgangen Kenntnis erhalten. In seinen Sitzungen hat der Aufsichtsrat tGber alle
wesentlichen Fragen der Geschéaftsentwicklung beraten und sich von der Ordnungsmanigkeit der
Geschéftsfiihrung Giberzeugt.

Die gute Zusammenarbeit mit dem Vorstand bot zudem die Voraussetzung dafir, dass Uber diesen
Aufgabenbereich hinaus die unternehmerischen Belange der Genossenschaft und die Anliegen der
Mitglieder einvernehmlich intensiv beraten wurden. Hierzu bediente sich der Aufsichtsrat auch der
Hilfe der aus seiner Mitte gewahlten Prufungskommission.

Die wichtigsten Geschéftsvorfalle und die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft sind im
Geschaéftsbericht richtig dargestellt.

Der Aufsichtsrat billigt nach Prifung den vorgelegten Geschaftsbericht sowie die Bilanz und die
Gewinn- und Verlustrechnung einschlief3lich Anhang.

Der Mitgliederversammlung schlagt der Aufsichtsrat vor:
1. den Jahresabschluss 2024 in der vorliegenden Form zu genehmigen,
2. den Vorschlag des Vorstandes uber die Verwendung des Bilanzgewinnes zuzustimmen,

3. dem Vorstand fur das Geschaftsjahr 2024 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitgliedern, die im Geschéftsjahr 2024 die Genossenschaft unterstitzten
und forderten.

Er dankt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschéftsstelle und des Regiebetriebes, sowie
dem Vorstand fur Ihre geleistete Arbeit.

Solingen-Gréfrath, im Mai 2025

Der Aufsichtsrat
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