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ALLGEMEINES | Unternehmen

ALLGEMEINES

UNTERNEHMEN

Geschiftsstelle RethelstraBe 44, 40237 Dusseldorf
Telefon 0211-239 566 - 0, Telefax 0211-239 566 - 30
www.eisenbahner-bauverein.de

Werkstatt RethelstraBe 40, 40237 Disseldorf

Telefon 0211-239 566 - 33

Grindungsversammlung

17. Januar 1900

Eintragung in das
Genossenschaftsregister

27. September 1900 unter der Nr. 222 — Amtsgericht
Dusseldorf. Nach Satzungsanderung ab 12.07.1932 unter
Nr. 319 und nach nochmaliger Anderung ab 02.06.1971
unter Nr. 411.

Umbenennung und
Einfihrung der

Vertreterversammlung

in Eisenbahner-Bauverein eG durch Beschluss der
Mitgliederversammlung am 25. Juni 1975. Eintragung
am 05. August 1975.

Anerkennung

- als gemeinnttziges Wohnungsunternehmen am
12. Mai 1933 durch den Regierungsprésidenten zu
Dusseldorf. Wegfall des GemeinnUtzigkeitsgesetzes am
31. Dezember 1989.

- als betriebliche Sozialeinrichtung der Deutschen Bahn
AG und Selbsthilfeeinrichtung des Bundeseisenbahn-
vermdgens und des Eisenbahn-Bundesamtes, gemaB
Sozialtarifvertrag der DB AG in Verbindung mit
Verfligung der Hauptverwaltung der Deutschen Bundes-
bahn vom 03.02.1959 und den entsprechenden
Anerkennungsrichtlinien vom 20.06.1991
- VSt 1506 Ue 112 -

Mitgliedschaften

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

- Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e. V., Disseldorf

- Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen in
Dusseldorf und der Region

- Arbeitsgemeinschaft der
Eisenbahner - Wohnungsbaugenossenschaften

- Arbeitskreis Rheinland Westfalischer
Wohnungsbaugenossenschaften e.V. -
»Typisch Genossenschaften”

- Sparda-Bank West eG

- IHK Dusseldorf

- Verband Dusseldorfer Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimer e.V.

- DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

- Europdisches Bildungszentrum
Forderverein fur die Aus— und Fortbildung e.V.

MITGLIEDER

Mitglieder | ALLGEMEINES

Im Jahr 2021 haben wir den Tod von 55 Mitgliedern

unserer Genossenschaft zu beklagen:

Ahmet Acar
Thomas Apel

Horst Bartsch
Karl-Heinz Beiering
Marian Benkunskas
Manfred Berlin
Johanna Bock
Horst Béck

Boris Boppel

Ulrich Brasse
Adelheid Dederichs
Manfred Dieckerhoff
Rolf Dittmar
Huseyin Divrik
Aicha El Massioui
Karl Fabian
Bronislava Farber
Lahcen Fdail
Elisabeth Feischen

Wir werden

Michelle Fisher
Heinz Floren
Liselotte Franke
Mechthild Franken
Salvatore Goldberg
Yevgeni Goldenberg
Paul Gottschling
Hannelore Jansen
Heinz KoB
Wolfgang Krause
Gisela Krenkels
Ursula Krtiger
Renate Kuntze
Werner Laqua
Christina Letzel
Gisela Liebig

Karl Nolte
Mohamed Oulad Said
Gerda Pfeiffer

allen Verstorbenen

ein ehrendes Andenken
bewahren.

Siegfried Pfeil

Gunter Piechulla
Lothar Remmel
Suleyman Sahin

lise Schliter

Kurt Schrage
Johannes Schulte
Monika Taubenreuther
Ismail Temur

Caterina Tifoideo
Fadma Touzani

Klaus Trappen
Hartmut Trimpelmann
Hassan Ugur

Helga Verfirth
Hans-Georg Werner
Kemal Yildiz




1953 Helmut Kubina
1954 Roland Kuhn

1954 Josef Stukenbrock
1954 Paul Hirlehei

1955 Josef Peis

1956 Horst Mazurek
1956 Erwin Baaske
1956 Hans Feldmann
1956 Hermann Adams
1957 Josef Drube

1957 Helmut Mller
1957 Gerhard Dohrmann
1957 Wilhelm Kérner
1957 Heinz Walter

1957 Wilhelm Hein

1957 Harro Wolff

1957 Manfred Land
1957 Herbert Barnekow
1958 Johannes Klasen
1958 Horst Ostwald
1958 Horst Pohl

1958 Alfred Glashauser
1958 Gerhard Gall

1958 Egid Schwethelm
1959 Peter Brodka

1959 Manfred Dinsing
1960 Adolf Czimmernings
1960 Ralph Klemm
1960 Bernhard Kiinzer
1960 Manfred Schikora
1960 Gerhard Schulz
1960 Manfred Mahler
1961 Friedhelm Tesche
1961 Kurt Eckhardt
1961 Walter Klapper
1961 Glinter Bretzke
1961 Helmut Blihrmann
1962 Egon Heuckendorf

ALLGEMEINES | Mitglieder

1962 Johannes Sprenger
1962 Rainer Hohl

1962 Hermann Kreibich
1962 Ewald Mertens

1962 Heinz Friedrichsdorf
1963 Bernhard Wieners
1963 Friedrich Blichel
1963 Rudolf Patermann
1963 Peter Graap

1963 Ewald Laubenstein
1963 Helmut Schumacher
1963 Gerd Morgenstern
1963 Helmut Lasch

1963 Vinzenz Molzberger
1963 Bernd Terstegen
1964 Werner Linnenbank
1964 Eberhard Pietz

1964 Gunter Berg

1964 Heinz Lerschmacher
1964 Heinz Einsfelder
1964 Ulrich Klauke

1964 Ulrich Giese

1964 Franz Hansmann
1964 Werner Kruth

1964 Rudolf Bergmann
1965 Manfred Nieba

1965 Jurgen Weber

1965 Hans-Georg Kneiding
1965 Joachim-Ernst Faupel
1965 Gertrud Rentz

1965 Gerhard Pigerl

1966 Werner Ortwein
1966 Jurgen Ristau

1966 Wilhelmine Eicken
1966 Karl Behler

1966 Ginter Schwarte
1966 Manfred Zollkau
1966 Hubert Stute

1966 Martina Simmerle
1966 Gerhard Kosterke
1966 Rolf Lettau

1966 Gerhard Fiedler
1966 Rudolf Bergs

1967 Glnter Dittmer
1967 Josef Hano

1967 Elisabeth Brinker
1967 Dieter Berndt

1967 Bernd Lippke

1967 Diethard Blombach
1967 August Wolf

1967 Dieter Schrage
1967 Ibrahim Gelgor
1967 Johann Schétz
1967 Horst Heithausen
1967 Oswald Hoffmann
1967 Franz Kérner

1968 Reiner Wiese

1968 Reinhold Riemer
1968 Heinz Kretzer

1968 Heinz-Glinther Heine
1968 Alfred Weber

1968 Wilhelm Wengst
1968 Paul Dieter Jakob
1968 Karl-Heinz Koschnitzke
1968 Werner Muller
1968 Gerd Walbersdorf
1968 Volker Poggel

1968 Frank Turger

1968 Werner Schroll
1968 Meinolf Stimpel
1968 Johann Schréjahr
1968 Werner Zollkau
1968 Josef Huth

1969 Konrad Thiedemann
1969 Wolfgang Fahnert
1969 Eduard Leipski

1969 Otto Koniezny

1969 Heinrich Hansbuer
1969 Franz Hagemann

1969 Eduard Wendland

1969 Hans-Rudiger KaulfuB
1969 Dieter Peuker

1969 Siglinde Gorgens

1969 Franz Dierkes

1969 Therese Fichsel

1970 Wilhelm Dihr

1970 Erich Burat

1970 Paul-Werner Samrowski
1970 Friedrich Figge

1970 Klaus Ritter

1970 Christel Klee

1970 Kurt Leifert

1970 Hans-Jiirgen Mischewski
1970 Johannes Balles

1970 Adolf Pyro

1970 Albert Wilkowski

1970 Rudolf Fittler

1971 Otto Peter

1971 Hans-Jirgen Bernhardt
1971 Heinz Buddelmeyer
1971 Nicola Di Bernardo
1971 Rolf Pomplun

1971 Oswald Lasarzik

1971 Karl-Heinz Noack

1971 Wolfgang Marx

1971 Oskar Dreier

1971 Peter Hopf

1971 Rolf Goller

1971 Otto Rink

1971 Karl-Heinz Behmerburg
1971 Enio Weiss

1971 Rainer Obertreis

1971 Sieglinde Reich

TATIGKEIT DER ORGANE

Titigkeit der Organe | ALLGEMEINES

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates sind namentlich im Anhang zur Bi-
lanz, D. ,Sonstige Angaben®, unter Punkt 9. und 10. aufgefihrt.

Im Jahr 2021 haben folgende 60 Mitglieder der Vertreterversammlung die Interessen der
Mitglieder der Eisenbahner-Bauverein eG (EBV) in der Vertreterversammlung wahrgenom-

men (Stand 31.12.2021):

Wahlbezirk |, Diisseldorf-Nord
Ingrid Lehmann
Bernhard Wolf

Gisela Mertens

Petra Raab

Oliver Poggel

Elke Jansen

Hubert Stute

Klaus Klunter

Gnter Jansen
Johannes Stukenbrock
Daniel Witt

Ewald Mertens

Franz Dierkes

Norbert Wachtendonk
Rudolf Dangschat
Matthias Sauer

Wahlbezirk Ill, Diisseldorf-Siid
Beate Korzinovski
Konrad Thiedemann
Meinolf Stimpel
Hermann Adams
Manfred Land

Alfred Weber
Wolfgang Hubers
Peter Krebs

Heinrich Hansbuer
Manfred Jintgen
Hans-Rudiger KaulfuB
Rudolf Bergmann
Georg Schuttler
Monika Kristo

Wabhlbezirk Il, Disseldorf-Mitte
Monika Zocher
Ulrich Tuente
Dieter Hahn
Ulrike Schmitz
Josef Huth
Bettina Gotzen
Johann Schatz
Karl-Heinz Noack
Renate Paffendorf
Jurgen Weber
Daniel Paffendorf
Ute Erna EBer
Thomas Etteldorf
Agnes Witt
Gabriele Wolf
Seher Glcer

Wabhlbezirk IV, Mitglieder
ohne Wohnung beim EBV
Oswald Lasarzik
Johannes Klasen

Sabine BlaB

Rudolf Bergs

Ingrid Schuttler

Friedrich Figge

Werner Kruth

Reinhard Neumann
Ingrid Lichtenberg

Ulrich Honekamp

Dieter Berndt

Dieter Wende

Werner Schroll

Bernd Schoeler
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Wegen der Covid-19-Pandemie konnte die Vertreterversammlung 2021 erst am 19. August
2021 im Hotel Nikko, ImmermannstraBe 41, 40210 Dusseldorf, unter Beachtung der zu die-
sem Zeitpunkt gultigen Hygienevorschriften stattfinden.

Der vom Vorstand aufgestellte Lagebericht mit dem Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr
2020, die Beschlussvorlage Uber die Billigung der von Vorstand und Aufsichtsrat vorge-
nommenen Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen und die Vorlage Uber die Verwen-
dung des Bilanzgewinns, lag allen Mitgliedern der Vertreterversammlung vor.

Die Vorlagen wurden durch den Vorstand erlutert. Der Lagebericht wurde durch den
Vorstand mindlich erganzt, verbunden mit grundséatzlichen Ausfihrungen zur Lage der
Genossenschaft.

Der Rechnungspriifungsausschuss des Aufsichtsrates berichtete der Vertreterversamm-
lung Uber seine Feststellungen. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates, Herr Thomas Kirchhoff,
machte die erforderlichen Ausfiilhrungen zum Priufungsbericht des Verbandes, verbunden
mit allgemeinen Erlduterungen.

Nach einer kurzen Aussprache der Vertreterversammlung zu den vorgetragenen und
schriftlich vorliegenden Berichten, bewilligt die Vertreterversammlung einstimmig die vom
Vorstand und Aufsichtsrat vorgenommene Vorwegzuweisung in die Ergebnisrtcklagen.

Dem Jahresabschluss und dessen Feststellung sowie dem Vorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat zur Verwendung des Bilanzgewinns 2020 und der damit verbundenen Auszah-
lung einer Dividende von 4% auf die Geschéftsguthaben zum 01.01.2020, wurde durch die
Vertreterversammlung ebenfalls einstimmig zugestimmt.

Vorstand und Aufsichtsrat wurde auf Antrag aus der Vertreterversammlung, je gesondert,
einstimmig Entlastung erteilt.

Diesen Regularien folgten die turnusméBigen Wahlen von drei Aufsichtsratsmitgliedern ge-
maB § 24(2) der Satzung EBV sowie eine Nachwabhl fiir den Aufsichtsrat gemaB § 24 (4) der
Satzung EBV, da das Aufsichtsratsmitglied Herr Thomas Apel leider am 01. Januar 2021
verstorben ist.

Da im Jahr 2022 die planmé&Bigen Wahlen zur Vertreterversammlung der Eisenbahner-Bau-
verein eG stattfinden, hatte die Vertreterversammlung noch die Wahl des Wahlvorstandes
gemaB § 1(2) der Wahlordnung EBV und des Berufungsausschusses gemaB § 18 (1) der
Wahlordnung EBV durchzufiihren.

Antrége lagen der Vertreterversammlung keine vor.

Nach einem Schlusswort durch den Aufsichtsratsvorsitzenden wurde die Vertreterver-
sammlung offiziell geschlossen.

An die offizielle Tagesordnung schloss sich traditionell noch eine allgemeine Aussprache
zu allgemeinen Themen, welche die Genossenschaft oder einzelne Wohnanlagen betreffen,
an.

Aufsichtsrat | ALLGEMEINES

Vorstand und Aufsichtsrat nahmen die Anregungen aus dem Kreis der Mitgliedervertreter
auf und beantworteten ausfiihrlich die gestellten Fragen der Mitglieder der Vertreterver-
sammlung.

Im Jahr 2021 fuhrte der Aufsichtsrat 11 Sitzungen durch, davon 8 gemeinsam mit dem
Vorstand.

Ergénzend zu den Sitzungen des Aufsichtsrates fiihrten die einzelnen Ausschisse des Auf-
sichtsrates Sitzungen mit den jeweils zustédndigen Vorstandsmitgliedern durch.

Die Vertreterversammlung wahlte am 19. August 2021 die Aufsichtsratsmitglieder Thomas
Kirchhoff, Ralf Korzinovski und Friedhelm Miiller, auf Vorschlag aus der Vertreterversamm-
lung, gemaB § 24 (2) der Satzung EBYV, fir drei Jahre wieder in den Aufsichtsrat.

Da das Aufsichtsratsmitglied Herr Thomas Apel leider am 01. Januar 2021 verstorben ist,
musste flr die restliche Amtszeit von Herrn Thomas Apel, bis zur ordentlichen Vertreterver-
sammlung 2023, gemaB § 24 (4) der Satzung EBV, eine Nachwahl erfolgen.

Auf Vorschlag aus der Vertreterversammlung wurde Frau Heike Land fiir die restliche Amts-
zeit von Herrn Thomas Apel, bis 2023 in den Aufsichtsrat gewéhlt.

Die konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates fand am 19. August 2021 im Anschluss an
die Vertreterversammlung statt. Der Aufsichtsrat wahlte Herrn Friedhelm Miiller zum Vor-
sitzenden des Aufsichtsrates. Frau Marlies Pellny wurde zur stellvertretenden Vorsitzenden
des Aufsichtsrates, Herr René RoBmiiller zum Schriftfiihrer und Frau Heike Land zur stell-
vertretenden Schriftflhrerin des Aufsichtsrates gewéahlt.

Der Aufsichtsrat richtete folgende Ausschiisse ein:

Rechnungspriifungsausschuss
Frau Pellny, Frau Dillmann, Herr Wiebusch

Bauauschuss
Herr Kirchhoff, Herr Schltter, Frau Land

Wohnungsvergabeausschuss
Herr Korzinovski, Herr RoBmudiller, Herr Miller

Innerhalb des Wohnungsbestandes der Genossenschaft richtete der Aufsichtsrat
Betreuungsbezirke ein, in denen die jeweiligen Aufsichtsratsmitglieder als Ansprechpart-
ner fur die Mitglieder zur Verfugung stehen. Dies wurde den Genossenschaftsmitgliedern
bekannt gegeben. Der Aufsichtsrat ist satzungsgemaB besetzt und es besteht eine aktuelle
Geschéftsordnung.

Am 05. und 06. November 2021 fihrten Vorstand und Aufsichtsrat ihre jahrliche gemein-
same Klausurtagung in Dusseldorf-Himmelgeist durch. Themen dieser Klausurtagung
waren u.a. ein Bericht des Verbandes der Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. zu
aktuellen rechtlichen Themen aus der Wohnungswirtschaft und ein Gespréch mit der Firma
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Udo Bartsch

Geschiftsfithrender Vorstand

Wolfgang Miiller
Technischer Vorstand

Antonius Fattmann
Nebenamtlicher Vorstand
seit 01.01.2017

ALLGEMEINES | Vorstand

Vodafone bezlglich der Medienversorgung unserer Bestdnde. Weitere Themen waren die
Planungen fir das Jahr 2022 in Bezug auf den jahrlichen Arbeitsplan, die Mehrjahrespla-
nung, Personal- und Finanzplanung sowie die weitere Vorgehensweise beim Ankauf von
Erbbaugrundstiicken vom Bundeseisenbahnvermdgen (BEV).

Der Vorstand der Eisenbahner-Bauverein eG dankt den Mitgliedern der Vertreterver-
sammlung und des Aufsichtsrates fiir die geleistete ehrenamtliche Tatigkeit im Jahr
2021 zum Wohle der Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Die Mitglieder der Genossenschaft wahlen die Vertreterversammlung.
Die Vertreterversammilung wahlt den Aufsichtsrat.

Der Aufsichtsrat bestellt den Vorstand.

Vorstand

Dem Vorstand der Eisenbahner-Bauverein eG gehéren an:

Herr Udo Bartsch, Bundesbahnbeamter

Herr Dipl.-Ing. Wolfgang Miiller, techn. Bundesbahnbeamter a. D.
Herr Antonius Fattmann, Rentner

Herr Udo Bartsch leitet die Genossenschaft als hauptamtlicher geschéaftsfiihrender Vorstand.
Fur seine Aufgabe als geschéftsfilhrendes Vorstandsmitglied der Eisenbahner—Bauverein
eG ist Herr Udo Bartsch fir die Dauer der Bestellung vom Bundeseisenbahnvermdgen
(BEV) im dienstlichen Interesse beurlaubt (Bestellung bis 30.04.2026).

Herr Dipl.-Ing. Wolfgang Mdller gehért dem Vorstand als nebenamtliches technisches
Vorstandsmitglied an (Bestellung bis 31.01.2024).

Herr Antonius Fattmann gehért dem Vorstand als nebenamtliches Vorstandsmitglied an.
Der Aufsichtsrat hat die Bestellung von Herrn Fattmann vom 01.01.2022 bis 31.03.2026
verlangert.

Neben unregelméBig stattfindenden Vorstandssitzungen und Arbeitsbesprechungen mit
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft, nahm der Vorstand an acht ge-
meinsamen Sitzungen mit dem Aufsichtsrat teil. Alle wesentlichen Entscheidungen wurden,
auch in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat, einstimmig getroffen.

Der Vorstand ist satzungsgemaB besetzt.Es besteht eine aktuelle Geschéftsordnung fir
den Vorstand und mit dem Aufsichtsrat abgestimmte Stellenbeschreibungen fiir die einzel-
nen Vorstandsmitglieder.

MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER

Am 31.12.2021 setzt sich die Belegschaft der Eisenbahner-Bauverein eG aus 18 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern wie folgt zusammen:

11 kaufménnische Angestellte (davon funf Teilzeitkréfte)

3 technische Angestellte

2 gewerbliche Mitarbeiter / 2 Hausmeister in Teilzeit

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter | ALLGEMEINES

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Anzahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter um zwei
geringfligig beschéftigte Personen und eine Vollzeitkraft erhdht, ein Mitarbeiter ist in den
Ruhestand getreten. Eine Mitarbeiterin hat aufgrund eines Umzuges geklindigt — hierfir er-
folgte die Neueinstellung einer Vollzeitkraft. Von den 18 Mitarbeiterlnnen befindet sich eine
Mitarbeiterin im Erziehungsurlaub.

Grundlage fur die Arbeitsverhaltnisse ist der Tarifvertrag fur die Beschéftigten in der Immo-
bilienwirtschaft in der jeweils gultigen Fassung.

Aufgrund der Covid-19 Pandemie konnten FortbildungsmaBnahmen im Jahr 2021 nur ein-
geschrankt angeboten werden.

Fir die einzelnen Arbeitsplatze bestehen Stellenbeschreibungen und es bestehen Zusagen
fur eine betriebliche Altersversorgung bzw. Uber eine eingerichtete Unterstiitzungskasse
des Arbeitgebers.

Zum 01. Januar 2022 erfolgte die Einstellung einer kaufmé&nnischen Teilzeitkraft. Die Be-
legschaft besteht nun seit 01.01.2022 aus insgesamt 19 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

Zum 31. Dezember 2021 wurden fir 16 ehemalige Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, bzw.
ihre hinterbliebenen Ehegatten, Betriebsrenten von der Genossenschaft gezahlt.

Die Eisenbahner-Bauverein eG ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deutschen Immobi-
lienwirtschaft e.V.

VERTRAUENSPERSONEN/HELFER

In vielen Wohnanlagen der Genossenschaft wurden im Sinne genossenschaftlicher
Prinzipien, wie Selbsthilfe und Selbstverantwortung, ehrenamtliche Aufgaben von
Genossenschaftsmitgliedern fiir die Gemeinschaft iibernommen.

VERBAND

Die Eisenbahner-Bauverein eG ist Mitglied im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. (VAW Rheinland Westfalen), GoltsteinstraBe 29 in 40211
Duisseldorf.

Die Prifung der Genossenschaft wird gemaB § 44 der Satzung EBV in jedem Jahr durch
den VAW Rheinland Westfalen durchgefiihrt. Fiir das Geschaftsjahr 2020 erfolgte die Pri-
fung der Genossenschaft in der Zeit vom 25. Oktober 2021 bis 25. November 2021 in den
Geschéftsrdumen der Genossenschaft in Dusseldorf und wurde ohne Beanstandungen
abgeschlossen. Uber das Ergebnis der Priifung wurde gemaB § 57 Abs. 4 Genossen-
schaftsgesetz (GenG) durch den vereidigten Buchprifer des VAW Herrn Harmes in einer
gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat der Eisenbahner-Bauverein eG am 9.
Dezember 2021 berichtet.

Der vom VdW Rheinland Westfalen vorgelegte Prifungsbericht Giber die am 25. November
2021 beendete Priifung, gab Vorstand und Aufsichtsrat keine Veranlassung zu einer Be-
schlussfassung.

11

Fur ihre Einsatz-
bereitschaft und
ihr Verantwor-
tungsbewusstsein,
im Interesse der
Genossenschaft
und ihrer Mit-
glieder, dankt der
Vorstand allen
Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern
des EBV.

Allen ehrenamt-
lich engagierten
Vertrauensper-
sonen, Helfern,
Betreuern von
Garagen und
Heizungsanlagen
gilt ein herzliches
Dankeschon fir
ihre Tétigkeit fiir
unsere Genossen-
schaft und ihre

Mitglieder.



LAGEBERICHT’
DES VORSTANDES
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GRUNDLAGE DES UNTERNEHMENS

Die Wohnungsbaugenossenschaft Eisenbahner-Bauverein eG wurde im Jahr 1900 von Ei-
senbahnern in Dusseldorf gegriindet. Der Immobilienbestand der Genossenschaft befindet
sich ausschlieBlich auf Dusseldorfer Stadtgebiet. In Disseldorf und Langenfeld befinden sich
dartber hinaus an Mitglieder der Genossenschaft verpachtete Erbbaugrundstiicke.

Die Kernaufgaben des Unternehmens liegen in der kaufméannischen und technischen Bewirt-
schaftung des Hausbesitzes. Durch kontinuierliche Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen wird der Bestand den Marktanforderungen und Mitgliederwiinschen entspre-
chend weiterentwickelt. Nicht erst seit der Diskussion um eine CO2 Abgabe betreibt die
Genossenschaft, unter Berticksichtigung der Besonderheiten der gegebenen Bausubstanz,
auf vielféltige Weise energetische Sanierungen.

Ergénzend bietet die Genossenschaft ihren Mitgliedern diverse Serviceangebote. Die Woh-
nungen der Eisenbahner-Bauverein eG werden ausschlieBlich an Genossenschaftsmitglieder
vermietet.

Der Erwerb der Mitgliedschaft steht jeder natirlichen Person offen und richtet sich nach § 3
und § 4 der Satzung EBV. Das Geschaftsmodell der Genossenschaft ist nicht auf die Erzie-
lung einer maximalen Rendite ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte Nutzung des Woh-
nungsbestandes durch die Mitglieder der Genossenschaft. Das Unternehmen richtet seinen
Geschéftsbetrieb als steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft aus.

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Jahr 2021 lag das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 2,7 % hdher als im Vor-
jahr. Die konjunkturelle Entwicklung war auch im Jahr 2021 stark abh&ngig vom Corona-
Infektionsgeschehen und den damit einhergehenden SchutzmaBnahmen. Trotz der andau-
ernden Pandemiesituation und zunehmender Liefer- und Materialengpasse konnte sich die
Wirtschaft nach dem Einbruch im Vorjahr erholen, wenngleich die Wirtschaftsleistung das
Vorkrisenniveau noch nicht wieder erreicht hat. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor
Beginn der Corona-Pandemie, war das BIP 2021 noch um 2,0 % niedriger.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,1 %
gegenliber dem Vorjahr erhéht. Ausschlaggebend hierflr waren, laut Angaben des statisti-
schen Bundesamtes, vor allem die hohen monatlichen Inflationsraten im 2. Halbjahr 2021.
Die Inflationsrate lag im Jahr 2020 noch bei 0,5 %.

Eine héhere Jahresteuerungsrate als im Jahr 2021 wurde zuletzt im Jahr 1985 mit 4,5 % ermit-
telt. Die Energieprodukte verteuerten sich 2021 gegeniiber dem Vorjahr deutlich um 10,4 %,
nach einem Rickgang um 4,8 % im Jahr 2020. Fir die Verbraucherinnen und Verbraucher
splrbare Preiserh6hungen gab es in 2021 bei leichtem Heizdl mit 41,8 % und bei Kraftstoffen
mit 22,6 %. Auch die Preise fiir andere Haushaltsenergie erhéhten sich, wie Erdgas mit 4,7 %
und Strom mit 1,4 %. Neben den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Preise im Jahr 2020
wirkte sich auch die zu Jahresbeginn eingefiihrte CO2 — Abgabe preiserhdhend aus.Ohne
Berlicksichtigung der Energiepreise hatte die Jahresteuerungsrate laut statistischem Bun-
desamt bei 2,3 % gelegen.
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Ebenso erhdhten sich die Preise fir Nahrungsmittel um 3,2 %, Waren um 4,3 % und Dienst-
leistungen um 2,1 %.

Die privaten Konsumausgaben stabilisierten sich 2021 auf dem niedrigen Niveau des Vor-
jahres und sind damit ebenso weit von ihrem Vorkrisenniveau entfernt. Die Konsumausga-
ben des Staates waren auch im Jahr 2021 eine Wachstumsstitze der deutschen Wirtschaft.
Sie stiegen trotz des bereits hohen Vorjahresniveaus im zweiten Jahr der Corona-Pandemie
preisbereinigt um weitere 3,4 %. Der Staat gab vor allem Geld aus, um die im Frihjahr fl&-
chendeckend eingefiihrten kostenlosen Antigen-Schnelltests und die Corona-Impfstoffe zu
beschaffen sowie Test- und Impfzentren zu betreiben.

Die Wirtschaftsleistung hat 2021 in den meisten Wirtschaftsbereichen noch nicht wieder das
Vorkrisenniveau erreicht. So lag laut statistischem Bundesamt die Wirtschaftsleistung im ver-
arbeitenden Gewerbe 2021 noch 6,0 % unter dem Niveau von 2019.

Die sonstigen Dienstleister, zu denen neben Sport, Kultur und Unterhaltung auch die Kre-
ativwirtschaft zahlt, waren besonders stark von der anhaltenden Corona-Pandemie beein-
trachtigt. Hier lag die preisbereinigte Bruttowertschdpfung 2021 sogar noch 9,9 % unter dem
Vorkrisenniveau. Im Bereich 6ffentliche Dienstleister, Erziehung und Gesundheit wurde der
Rickgang der Wirtschaftsleistung nahezu kompensiert.

Das Baugewerbe und der Bereich Information und Kommunikation konnten sich in der Pan-
demie behaupten und ihre Wirtschaftsleistung im Vergleich zu 2019 merklich steigern.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 aufgrund von Engpéssen bei Arbeitskraften und
Material nur noch um 0,5 % zu, nachdem sie zuvor finf Jahre in Folge stark gewachsen
waren. In Ausristungen - das sind vor allem Investitionen in Maschinen und Gerate sowie
Fahrzeuge — wurde preisbereinigt mehr investiert, allerdings nach einem starken Rickgang
im Krisenjahr 2020.

Der AuBenhandel erholte sich 2021 von dem starken Rickgang im Vorjahr. Deutschland
exportierte preisbereinigt 9,4 % mehr Waren und Dienstleistungen ins Ausland als 2020.
Die Importe legten gleichzeitig und preisbereinigt um 8,6 % zu. Damit lag der AuBenhandel
Deutschlands 2021 nur noch leicht unter dem Niveau des Jahres 2019.

Die Européische Union erwartet in ihrer Herbstprognose fur die 27 Mitgliedstaaten der EU
sowie fiir die 19 Staaten der Eurozone fiir das Jahr 2021 einen Anstieg des preisbereinigten
BIP um 5,0 %. Damit wiirde das Vorkrisenniveau von 2019 von EU und Eurozone noch nicht
wieder erreicht.

Insgesamt wurde die Konjunktur in Europa im weltweiten Vergleich starker von der Coronak-
rise getroffen. In den USA schrumpfte die Wirtschaftsleistung im Jahr 2021 lediglich um 3,4
%. Fur die Vereinigten Staaten erwartet die Europadische Kommission ein Wirtschaftswachs-
tum von 5,8 % und damit mehr Wachstum als in Deutschland und der EU.

Im Vergleich zu Krisenjahr 2020, in dem die Produktion im Zuge der Corona-Pandemie teil-
weise massiv eingeschrankt war, hat sich die Wirtschaftsleistung im Jahr 2021 allerdings in
fast allen Wirtschaftsbereichen erhoht.

Die Zahl der Arbeitslosen ist in Deutschland 2021 um 82.000 gesunken. Dies entspricht einem
Rickgang von 3,0 % der im Jahresdurchschnitt 2,6 Millionen registrierten Erwerbslosen. Die
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Arbeitslosenquote sank entsprechend von 5,9 % auf 5,7 %. Fur den Anstieg im Vorjahr war
auch relevant, dass Ubergénge von Arbeitslosen in arbeitsmarktpolitische MaBnahmen wie
Fortbildungskurse oder etwa kurzfristige Arbeitsunfahigkeitsmeldungen von Arbeitslosen in
geringem Umfang als gewohnt erfolgten. Auch diese Effekte sind 2021 zurlickgegangen, was
die Arbeitslosigkeit zuséatzlich senkte.

Zu Beginn des Jahres 2022 dirften die anhaltenden Lieferengpésse und die vierte Coro-
nawelle die deutsche Wirtschaft spater ausbremsen. Fir das 1. Quartal deuten die meisten
Indikatoren auf eine Abschwéchung der konjunkturellen Dynamik in den kontaktintensiven
Dienstleistungen hin. Sowohl die Mobilitét der Bevdlkerung als auch die Besuche von Gast-
stétten sind zum Jahresbeginn splrbar zurlickgegangen.

Die konjunkturelle Erholung von der Corona-Krise wird im Jahr 2022, nach der Prognose der
Bundesregierung vom Januar 2022, schwéacher als erwartet ausfallen und mit einer starken
Inflation einhergehen. Es wird mit einer Teuerungsrate von 3,3 % gerechnet. Das Wirtschafts-
wachstum in diesem Jahr schéatzt die Bundesregierung auf 3,6 %. Das Vorkrisenniveau durfte
laut Okonomen zufolge erst zur Jahresmitte 2022 wieder erreicht werden.

Am 24. Februar 2022 wurde die Ukraine von der Russischen Foderation angegriffen. Die
Auswirkungen dieses Angriffs auf die gesamtwirtschaftliche Lage kénnen zum jetzigen Zeit-
punkt in ihrer ganzen Tragweite nicht abgesehen werden. Mit diesem Krieg gehen derzeit
stark steigende Preise fiir fossile Energietrdger und weitere Kostensteigerungen in vielen
Bereichen einher.

Der Sachverstandigenrat der Bundesregierung geht bei seiner Prognose vom 30. Méarz 2022
aus diesem Grund nur noch von einer Steigerung des Bruttoinlandsprodukts von 1,8 % aus.

BRANCHENSPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Der Beitrag an der Wertschépfung der Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft liegt, laut dem
GdW Bundesverband Deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, zum Beginn des
Jahres 2021, fir den Zeitraum des Jahres 2020, bei 334 Milliarden Euro. lhr Wertschdpfungs-
anteil von 11,0 % an der gesamtdeutschen Wirtschaftsleistung Ubertrifft damit beispiels-
weise den Einzelhandel oder die Automobilbranche und sie gehoért damit zu den groB3en
Branchen des Landes.

Entgegen dem allgemeinen Wirtschaftstrend stemmt sich vor allem der Wohnungsbau wei-
terhin erfolgreich gegen die Coronakrise sowie ihre Folgeerscheinungen und konnte um 1,2
% Uberdurchschnittlich zulegen. Damit erwies sich der Wohnungsbausektor einmal mehr als
Triebfeder des Bausektors.

Derweil bleibt die Nachfrage nach Wohnraum hoch, die Zinsen verharren, dank der sehr
expansiv ausgerichteten Geldpolitik, auf historisch niedrigem Niveau. Laut GdW bleiben die
Einkommen der privaten Haushalte, dank staatlicher Interventionen, trotz der wirtschaftli-
chen Krise, weitgehend stabil.

Trotz der anhaltenden Preissteigerungen werden die Wohnungsbauinvestitionen damit auch
2022 Motor der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schéatzungen der Institute dirften sie um rund
3,7 % steigen. Der Zuwachs bei den Bauinvestitionen insgesamt wird dagegen mit 3,0 %
voraussichtlich etwas verhaltener ausfallen.
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AuBerdem kdnnte eine vorlibergehende Nachfrageverschiebung hin zu Wohnraum aufgrund
pandemiebedingter Verlegung von beruflichen und privaten Tétigkeiten nach Hause einen
gewissen zusatzlichen Nachfrageimpuls auslésen. Auch kénnte der Trend zu Verlegung der
Wohnraumnachfrage in Gebiete auBerhalb der Ballungszentren infolge der Pandemie an
Fahrt aufnehmen; dort lieBe sich das Wohnraumangebot zudem leichter ausweiten.

Laut GAW durften 2021 nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fiir rund 384.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit werden 4,2 % mehr Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor.

Die Nachfrage nach Wohnungen bleibt derweil grundsétzlich hoch. Insbesondere der Zuzug
der vergangenen Jahre in die Metropolen sorgte fiir steigende Mieten und Immobilienpreise.
Allerdings féllt die Dynamik dieser Impulse schwécher aus, als in den Boomjahren.

Unter den jahrlich bendtigten 320.000 Neubauwohnungen werden rund 80.000 Wohnungen
pro Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere 60.000 Wohnungen im preisgiinstigen
Marktsegment bendétigt. Das ergibt laut GAW eine Modellrechnung auf Grundlage verschie-
dener Wohnungsmarktprognosen. Basisannahme ist dabei eine Nettozuwanderung nach
Deutschland, die im Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2025 rund 300.000 Personen pro Jahr
betragt.

Nicht berilicksichtigt ist dabei der regionale Unterschied. Wohnung fehlen insbesondere in
den GroBstadten, Ballungszentren und Universitatsstadten. Hier gab es in der Vergangenheit
enorme Versdumnisse der Wohnungsbaupolitik. Trotz der deutlich gestiegenen Bautétigkeit
besteht das Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautétigkeit, insbesondere beim preis-
gunstigen Wohnungsbau, nach wie vor fort.

Bei weitem nicht alle Regionen profitieren vom Bevdlkerungswachstum. Rund 31 % der Krei-
se und kreisfreien Stédte in Deutschland haben zwischen 2010 und 2020 an Einwohnern
verloren. Vor allem diinnbesiedelte Landkreise abseits der Zentren haben mit Schrumpfungs-
prozessen umzugehen. Die 66 kreisfreien GroBstadte in Deutschland sind dagegen zwischen
2010 und 2020 um insgesamt 1,7 Mio. Einwohner gewachsen. Alle wachsenden Kreise zu-
sammengenommen kommen auf ein Plus von 3,5 Mio. Einwohner.

Es lasst sich aber auch eine Trendumkehr beobachten: Die Kapazitaten zur Aufnahme wei-
terer Zuzieher in die Ballungsrdume werden immer knapper. Wohnungssuchende werden in
das Umland verdréngt oder orientieren sich verstarkt am Wunschbild des Eigenheims mit
Garten am Stadtrand oder im Umland.

Insbesondere fir Familien mit Kindern nimmt der Stellenwert des Wohnens jenseits der gro-
Ben Metropolen offenbar wieder deutlich zu. Dennoch verzeichnen die GroBstadte, gestitzt
auf die AuBenwanderung, weiterhin spirbaren Einwohnerzuwachse.

Eine der gréBten Herausforderungen fur die Wohnungswirtschaft in den nachsten Jahren
wird es zudem sein, Klimaschutz und Bezahlbarkeit des Wohnens in Einklang zu bringen.
Nachhaltiges Handeln der Wohnungswirtschaft folgt seit langem dem Pfad hin zur klimaneu-
tralen Energieversorgung von Quartieren und Wohnungsbestanden.

Der Sektor Gebaude hat seinen Beitrag zu leisten, sieht sich jedoch mit groBen Herausfor-
derungen konfrontiert, wobei die CO2 -Vermeidungskosten sehr hoch sind. Energetische
Modernisierungen als erprobtes Instrument missen fir Mieterhaushalte bezahlbar bleiben.
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Die Anpassung der Wohnungsbesténde an heutigen Wohnkomfort, deren barrierefreie Um-
gestaltung und deren Digitalisierung, kommen als ZielgroBen noch hinzu.

Auf den Wohnungsmérkten in Nordrhein-Westfalen nahm im Zeitraum 2020 und 2021 die An-
spannung vor allem fur Kaufer von selbstgenutztem Wohnungseigentum zu. Laut dem Woh-
nungsmarktbarometer der NRW Bank ist die Attraktivitdt von Wohnimmobilien als Kapitalan-
lage, unter anderem bedingt durch weiterhin sehr niedrige Kapitalmarktzinsen, ungebrochen.
Es wird angenommen, dass die Covid 19 — Pandemie die Bedeutung des Wohneigentums
weiter verstérkt hat.

Als angespannt bis sehr angespannt werden der 6ffentlich geférderte Mietwohnungsbau
sowie das untere und mittlere Mietpreissegment in Nordrhein-Westfalen eingeschéatzt. Hier
deutet sich eine Stabilisierung auf hohem Niveau an.

Der Markt fur kleine Wohnungen unter 60gm bleibt ebenfalls angespannt, jedoch ist der
Anspannungsgrad leicht riicklaufig. In den Jahren 2020 und 2021 nahm die Anspannung im
Segment der groBeren Wohnungen tber 120gm zu und n&hert sich dem Anspannungsgrad
kleinerer Wohnungen an. Als Grund sind die Folgen der Covid 19 — Pandemie, beispielsweise
ein hdherer Wohnflachenverbrauch aufgrund hdherer Homeoffice-Anteile, das Ausweichen
potenzieller Kéufer auf gréBere Mietwohnungen als Alternative zum Eigentum wie auch de-
mografische Faktoren, wie zum Beispiel der in den letzten Jahren in einigen GroBstadten zu
verzeichnende Geburtenliberschuss, denkbar. Auch das Angebot an barrierefreien Wohnun-
gen ist, gemessen an der Nachfrage, weiterhin klein und die Marktanspannung entsprechend
hoch.

Insgesamt sehen die von der NRW Bank befragten Experten keine Anzeichen fir eine in den
nachsten Jahren noch weiter zunehmende Anspannung. Nur flir den 6ffentlich geférderten
Mietwohnungsbau wird kurzfristig eine weitere leichte Anspannung prognostiziert — moégli-
cherweise auch aufgrund einer Zunahme der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum unter
Pandemiebedingungen.

In 3 - 5 Jahren gehen die befragten Experten in allen Segmenten von einer leichten Entspan-
nung des Wohnungsmarkts aus. Vor allem im Eigentumssegment ist laut Experten sowohl
kurzfristig, in den nachsten 1 — 2 Jahren, als auch mittelfristig, in den nachsten 3 — 5 Jahren,
von einer verhaltnismaBig starkeren Entspannung des Marktes auszugehen. Nach Experten-
meinung wird der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau in NRW, trotz mittelfristig leichter Ent-
spannung, den hdchsten Anspannungsgrad von allen Marktsegmenten behalten. Hindernis-
se fur den Wohnungsbau werden weiterhin in der unzureichenden Verfligbarkeit geeigneter
Baugrundstlicke, gefolgt von steigenden Baukosten und der Auslastung von Bauwirtschaft
und Handwerk gesehen. Weitere starke Hindernisse sind die Preise fir Wohnbauland und die
Planungs- und Genehmigungspraxis der Kommunen in NRW.

Zum 01. Januar 2021 hatte Disseldorf 644.280 Einwohnerinnen und Einwohner. Damit ist die
Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner zum ersten Mal seit 1999 im Vergleich zum Vorjahr
um 1643 Personen gesunken. Die Wandlungen h&ngen deutlich vom Wanderungsverhal-
ten ab. Dies gilt insbesondere fur die Auslandswanderungen. Der Saldo der Auslandswan-
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derungen liegt gemaB dem Amt fir Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Disseldorf
zwar bei + 3.301 Personen noch im positiven Bereich, hat aber im Vergleich zum Vorjahr um
3.280 Personen abgenommen. Ausgehend vom Jahr 2014 ist die Einwohnerzahl in DUssel-
dorf von 619.651 auf 644.280 Einwohnerinnen und Einwohner gestiegen. Dies stellt einen
Zuwachs von 24.629 Personen bzw. 4,0 % dar. Der Anteil der Auslanderinnen und Auslander
hat sich um 25.465 Personen seit 2014 erhéht und liegt zum Jahresbeginn 2021 bei 23,6 %.
Rund 42,6 % der Dusseldorferinnen und Dlsseldorfer haben einen Migrationshintergrund.
Das Durchschnittsalter in Disseldorf liegt bei 43 Jahren und hat sich in den letzten Jahren
kaum verandert. Rund 30,0 % der Disseldorferinnen und Disseldorfer sind unter 30 Jahren,
knapp 19,0 % sind alter als 65 Jahre. Wie die Bevoélkerungszahl sank auch die Gesamtzahl
der privaten Haushalte von 359.933 zum Jahresbeginn 2020 auf 359.290 zum Jahresbeginn
2021. Die Anzahl der privaten Haushalte in Disseldorf lag im Jahr 2016 allerdings noch bei
355.043 Haushalten.

In 60.881 Haushalten leben in Disseldorf Familien mit Kindern unter 18 Jahren in 12.937
Haushalten leben Alleinerziehende mit Kindern unter 18 Jahren. Mehr als die Halfte der
Haushalte mit knapp 54,0 % oder 194.310 sind Singlehaushalte. Etwa ein Viertel der Haus-
halte zahlen zu den Zweipersonenhaushalten. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe liegt in
Dusseldorf bei 1,81 Personen je Haushalt.

Laut Angaben der Stadt Disseldorf betrédgt die Anzahl der Wohnungen zum Jahresbeginn
2021 insgesamt 361.728 (Vorjahr 358.111), davon sind 15.617 Wohnungen 6ffentlich gefor-
dert (Vorjahr 15.609). Dies entspricht 4,3 % (Vorjahr 4,4 %). Die Anzahl der fertig gestellten
Wohnungen im Schnitt der letzten Jahre betrégt 2.525 Wohneinheiten pro Jahr. Um den tat-
sachlichen Bedarf zu decken, misste die Quote bei jahrlich etwa 3.100 Wohnungen liegen.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in der Stadt Dusseldorf, als auch im Umland, ungebrochen
hoch. Folglich sind die Mieten und die Kaufpreise fir Wohnimmobilien auch im Jahr 2021
gestiegen. Wéhrend in der Landeshauptstadt vor allem im gehobenen Immobiliensegment
die Preise nicht mehr so stark kletterten wie in der Vergangenheit, sind die Anstiege in vielen
Kommunen des Umlandes noch ausgepréagter als in der Vergangenheit. Viele Menschen, die
in Dusseldorf keine Wohnung finden oder sich die Wohnkosten nicht mehr leisten kénnen,
weichen auf das Umland aus. Ein Problem sind dabei auch fehlende Baugrundstiicke in
Duisseldorf.

Nicht nur der Wohnungsneubau wird dabei von zusétzlichen Belastungen gepragt. Durch ge-
storte Lieferketten infolge der Pandemie, kommt es regelméBig zu Materialmangel, der viele
Baustoffe betrifft und Arbeiten verzégert. Ebenso finden viele Baufirmen kein Personal, um
ihre Auftrdge abzuwickeln. Dies betrifft auch die Situation in den Bauamtern. Um den regio-
nalen Bedarf an Wohnungen zu decken, ist es notwendig, dass auch die Umlandgemeinden
stérker in den Fokus genommen werden. Damit einhergehend misste die Anbindung mit
dem OPNV und teilweise auch die Qualitét von Internetverbindungen verbessert werden.

Laut Preisspiegel 2022 des RDM Bezirksverbandes Dusseldorf liegen die Wohnungsmieten
nettokalt fir Gebrauchsimmobilien zwischen 8,50 € / m? bei einfachen Lagen bis 15,00 € /
m2 bei sehr guten Lagen. Im Neubau liegen die Wohnungsmieten nettokalt in Disseldorf bei
13,50 € / m? bei mittlerer Lage bis 17,50 € / m? bei guter Lage. Vorrangiges Thema wird in
Dusseldorf die Ausweisung von Bauland, die Errichtung neuer Wohnungen und die Bereit-
stellung bezahlbaren Wohnraums bleiben.
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WOHNUNGSBESTAND

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes der Eisenbahner-Bauverein eG und der anderen
bewirtschafteten Einheiten im Jahr 2021 stellt sich zum 31.12.2021 wie folgt dar:

Bestand am Zugang 2021 Abgang 2021 Bestand am

31.12.2020 31.12.2021
Wohnungen 2167 . 1 2166

142.769,10 m?2 74,90 m? A 142.844,00 m?
Garagen/Einstellplatze 552 J. 1 551
gewerblich 5 5
genutzte Einheiten 779 m2 /. /- 779 m?2
Mansarden 212 N 3 209
2.291 m? 37 m? 2.254 m?

Héauser 260 A A 260

Durch den Ausbau der Wohnung im DachgeschoB TuBmannstraBe 105 und der Zusammen-
legung dieser Wohnung mit drei Mansarden, einer Waschkiiche und einem Abstellraum, hat
sich, inklusive der Verkehrsflache, die Wohnflache der Wohnung um 74,90 m2 erhéht.

Am Réttchen 67 werden zwei nebeneinander liegende Wohnungen zusammengelegt.
Dadurch hat sich der Wohnungsbestand um eine Wohnung verringert, die Anzahl der Qua-
dratmeter bleibt unveréndert. Im Haus TuBmannstraBe 105 wurde ein Stellplatz aus dem
Bestand genommen, um einen Durchgang zu einer neu angelegten Fahrradabstellanlage zu
schaffen. Im Haus TuBmannstraBe 105 hat sich die Anzahl der Mansarden um drei reduziert,
die mit der neu gestalteten Dachgeschosswohnung zusammengelegt wurden. Die Flache
der Mansarden hat sich dadurch um 37 m?2 verringert.

Der gesamte Objektbestand der Eisenbahner-Bauverein eG verteilt sich auf das rechtsrhei-
nische Stadtgebiet der Landeshauptstadt Disseldorf. Die Geb&ude der EBV-Geschéftsstel-
le RethelstraBe 44 und der Werkstatt, RethelstraBe 40, befinden sich ebenfalls im Eigentum
der Genossenschaft. Darliber hinaus ist die Eisenbahner-Bauverein eG Erbbaurechtsgeber
von Grundstticken in Diisseldorf-Eller, Disseldorf-Unterbach und Langenfeld.

Mietpreisbindungen und Belegungsrechte aufgrund &ffentlicher Wohnungsférderung be-
stehen beim EBV derzeit nicht. Dem Bundeseisenbahnvermdgen ist ein Belegungsrecht
eingeraumt worden.

Die Geschéftstatigkeit des EBV besteht im Wesentlichen aus der Verwaltung, der Instand-
haltung und Sanierung des eigenen Immobilienbestandes, bestandsersetzenden Neubau-
maBnahmen sowie dem weiteren Ankauf von Erbbaugrundstiicken des Bundeseisenbahn-
vermdgens.
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VERMIETUNG

Im Jahr 2021 standen 147 Wohnungen zur Wiedervermietung zur Verfligung. Das entspricht
einer Quote von 6,79 % des Wohnungsbestandes zum 31.12.2021. Davon waren neun Woh-
nungen Tauschwohnungen innerhalb des Bestandes (Vorjahr: 110 Wohnungen zur Wieder-
vermietung, davon 17 Tauschwohnungen = 5,08 %). Von den 147 Wohnungskiindigungen
im Jahr 2021 erfolgten 33 Kiindigungen aufgrund von Todesféllen oder Umzlgen in Pflege-
einrichtungen (Vorjahr: 20 Wohnungskiindigungen aufgrund von Todesfallen oder Umziligen
in Pflegeeinrichtungen).

Auch im Jahr 2021 lagen die Griinde fir Wohnungskiindigungen in der Regel im ,,person-
lichen“ oder ,privaten” Bereich. Wobei fiinf Wohnungen durch die Genossenschaft ge-
kundigt werden mussten. Die Leerstandsquote beim EBV zum 31.12.2021 betragt 0,14 %
(Vorjahr: 0,09 %). Das heif3t, dass am 31.12.2021 insgesamt 3 Wohnungen l&nger als drei
Monate leer standen. Im Vergleich zu den Sollmieten in H6he von 11.063.998,23 € (Vorjahr:
11.096.866,95 €) betrugen die Erlésschmalerungen 123.495,01 € (Vorjahr: 144.965,27 €).

Die Wohnhauser MoltkestraBe 109 und 111 wurden zum 01.08.2020 wegen des beabsich-
tigten Bestandsersatzes aus dem Bestand genommen. Dadurch ergibt sich die niedrigere
Sollmiete in 2021. Wegen der umfangreichen Sanierungsarbeiten des Wohnhauses TuB3-
mannstraBe 105 wurde eine halbe Nettokaltmiete im September 2021 nicht erhoben.

Die Anzahl der Wohnungskindigungen im Jahr 2021 lag um 37 Wohnungen hdher als im
Vorjahr. Viele dltere Mieterinnen und Mieter sind in eine Pflegeeinrichtung umgezogen und
einige Mieterinnen und Mieter mussten sich aufgrund der Corona-Pandemie beruflich ver-
andern und haben deshalb ihre Wohnung aufgeben. Gerade nach Wohnungskiindigungen
von langjéhrigen Mieterinnen und Mietern ergeben sich in der Regel Verzégerungen bei der
Anschlussvermietung dieser Wohnungen aufgrund umfangreicher Sanierungsarbeiten zur
Herstellung eines zeitgerechten Standards von mindestens vier bis sechs Wochen.

Bedingt durch die Covid 19 — Pandemie kam es im Laufe des Jahres 2021 zusétzlich ver-
starkt zu Verzdgerungen bei der Anschlussvermietung da Wohnungsbesichtigungen durch
Interessenten oftmals erst verspétet mdglich waren.

Die Deutsche Bahn AG (DBAG) und das Bundeseisenbahnvermdgen (BEV) haben ein Be-
legungsrecht an unserem Wohnungsbestand. Die Aufgaben der Wohnungsfirsorge der
DBAG und des BEV sind durch eine vertragliche Vereinbarung der Eisenbahner-Bauverein
eG in ihre eigene Zustandigkeit Gbertragen worden.

Im Berichtszeitraum konnten 23 Wohnungen mit Wohnungsfiirsorgeberechtigen belegt
werden. Das entspricht 15,65 % der Neuvermietungen im Jahr 2021 (Vorjahr: 29,09 %).
Aufgrund statistischer Berechnungen der Stadt Disseldorf wird die Nachfrage nach gutem
und bezahlbarem Wohnraum fir breite Schichten der Bevolkerung weiter anhalten.

Mit der intensiven Fortsetzung der Modernisierung und Pflege sowie der energetischen
Sanierung und Umristung unseres Wohnungsbestandes zu tragbaren Bedingungen fir
unsere Mitglieder, sichern wir auch zukiinftig die nachhaltige Vermietbarkeit unserer Woh-
nungen.
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NUTZUNGSGEBUHREN

Auch im Jahr 2021 liegen die Nutzungsgebuhren fir die Wohnungen der Eisenbahner-
Bauverein eG unter dem Wert der aktuellen Mietrichtwert-Tabelle fir Disseldorf vom
01. Dezember 2021 — ausgehend von mittlerer Wohnlage.

Die durchschnittliche monatliche Nutzungsgebihr fir die Wohnungen des EBV betragt
somit zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 nettokalt — ohne Betriebskosten und Heizung -

6,28 €/ je m2 Wohnflache (Vorjahr: 6,48 €/ je m3).

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnflache und Monat (EUR/m?):

2021 2020

EUR/m2 p.M. EUR/m?2 p.M.
Nettokaltmiete 6,28 6,48
kalte Betriebskosten 1,83 1,77
Bruttokaltmiete 8,11 8,25

Der niedrigere Wert im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich u.a. daraus, dass bis August 2020
noch die Wohnhauser MoltkestraBe 109 und 111 dem Bestand angehorten. Der RDM Be-
zirksverband Duisseldorf e.V. hat in seinem Mietspiegel fur Disseldorf von Januar 2022 fir
Gebrauchtimmobilien freifinanzierte Wohnungsmieten (nettokalt) pro m? Wohnflache zwi-
schen 8,50 € bei einfacher Lage/ Ausstattung und 15,- € bei sehr guter Lage/ Ausstattung,
bezogen auf drei Zimmer bei ca. 75 m?, ermittelt. Bei Wohnungen im Neubau wurden bei
Erstbezug Nettokaltmieten zwischen 13,50 € und 17,00 € ermittelt.

Die Stadt Disseldorf hat zum Jahresbeginn 2021 eine durchschnittliche Nettokaltmiete
(Median) bei freifinanzierten Wohnungen zwischen 65,01 m2 und 80,00 m?2 von 10,57 / m2 €
ausgewiesen. Nachfolgend ein Auszug aus der aktuellen Mietrichtwert-Tabelle fur die Lan-
deshauptstadt Disseldorf — erstellt von Haus und Grund Disseldorf und Umgebung e.V.
und dem Mieterverein Dusseldorf e.V. — Stand 01. Dezember 2021:

Ausstattung ,B“ mit zentraler Beheizung und Bad/

Baujahr Wohnlage Dusche/Kabelanschluss/Isolierverglasung
in Euro/m?

bis 1948 einfache 6,52 — 8,02

mittlere 7,14 - 9,70

gute 8,62 — 10,42
1949 - 1960 einfache 6,98 - 8,48

mittlere 7,61 -10,51

gute 9,03-10,83
1961 - 1976 mittlere 7,35 - 9,45
1977 — 1985 mittlere 7,36 — 9,40
1986 — 1999 mittlere 8,01 - 10,25
2000 -2010 mittlere 9,01 -12,05 ;
ab 2011 mittlere 10,60 - 13,40 : g SO G, |k

Auch in Zukunft strebt die Eisenbahner-Bauverein eG eine Nutzungsgebuhr im unteren Be-
reich der jeweils glltigen Mietrichtwert-Tabelle fir Disseldorf — ausgehend von mittlerer
Wohnlage - an.
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BAUTATIGKEIT DER GENOSSENSCHAFT | Instandhaltung und Modernisierung

INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

Im Jahr 2021 widmete sich die Genossenschaft weiterhin der Instandhaltung und Moderni-
sierung der Besténde. Die Belange des Klimaschutzes werden dabei von der Genossenschaft
berilicksichtigt. Durch Energie- und CO2 sparende MaBnahmen unterstitzt die Eisenbahner-
Bauverein eG den Gedanken einer méglichst 6kologischen Bewirtschaftung.

Die Sanierung und Ddmmung von Fassaden und D&chern sowie neue Heizungsanlagen
standen dabei im Vordergrund. Bereits in der Vergangenheit hat die Genossenschaft hohe
Summen in die Zukunftsfahigkeit inres Wohnungsbestandes investiert. Im Jahr 2021 wurden
fur InstandhaltungsmaBnahmen 5.838.725,58 € (Vorjahr: 4.808.048,09 €) aufgewandt. Der
Anteil der Verwaltung ist in dieser Summe nicht enthalten.

Ubersicht seit dem Jahr 2010

2010 - 4.500 T€
2011 -4.616 TE€
2012 - 4.668 T€
2013 -5.723 TE

2014 - 4.985 T€
2015 -5.097 TE€
2016 —4.947 TE
2017 - 4.749 TE

2018 - 4.729 TE
2019 -5.394 T€
2020 - 4.808 T€
2021 - 5.839 T€

8000 —
7000 [—
6000 —
5000
4000
3000
2000
1000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Bei allen 147 im Jahr 2021 zur Nachvermietung zur Verfiigung stehenden Wohnungen wurde
durch die technischen Mitarbeiter des EBV die vorgesehenen Wohnungsabnahmen durchge-
fihrt und notwendige SanierungsmaBnahmen veranlasst.

Instandhaltung und Modernisierung | BAUTATIGKEIT DER GENOSSENSCHAFT

Vor jeder Neuvermietung einer Wohnung wurden in der Regel ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt mit dem Ziel, einen zeitgerechten Standard der Wohnungen herzustellen.

Diese ModernisierungsmaBnahmen umfassen Ublicherweise Sanierungen der Badezimmer,
einschlieBlich Erneuerung der Elektroanlagen nach VDE, Fliesenarbeiten, Putzarbeiten, FuB-
bodenarbeiten, Austausch von Turbléattern und Zargen sowie notwendige Erneuerungen
bzw. Modernisierungen von Heizungsanlagen. Je nach Aufwand betragen die Kosten je
Wohnung zwischen 40.000,- und 50.000,- Euro.

In bewohnten Wohnungen wurden auf Wunsch von Mitgliedern Einzelmodernisierungen un-
ter Berlicksichtigung der entsprechenden Modernisierungszuschldge durchgefiihrt. Hierbei
handelt es sich insbesondere um altersgerechte und barrierearme Umgestaltungen.

Der Anteil der begleitenden Instandhaltung ist bei ModernisierungsmaBnahmen in der Regel
sehr hoch. Diese Leistungsbereiche wurden durch den EBV ausschlieBlich aus Eigenmitteln
finanziert.

Fur die auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Instandhaltungsbewirtschaftung betrugen die Auf-
wendungen der Genossenschaft, bezogen auf die Wohn- und Nutzfliche, im Berichtszeit-
raum 40,87 €/je m2 (Vorjahr: 33,67 €/je m?).

Durch unseren Regiebetrieb und insbesondere durch die von der Genossenschaft beauftrag-
ten Handwerksunternehmen wurden zahlreiche Kleinreparaturarbeiten und Ausbesserungs-
arbeiten durchgefiihrt.

Im Jahr 2021 wurden Dacher saniert und geddmmt, Balkone saniert, Fassaden ausgebes-
sert, saniert und gestrichen, Keller isoliert, neue Haustlranlagen eingebaut, Treppenhauser
saniert, sowie Heizthermen erneuert und Hauser auf eine Beheizung mit Fernwarme umge-
stellt.

Im Bereich der AuBenanlagen wurden Milltonnenstandplatze neugestaltet und neue Feuer-
wehrzufahrten angelegt. Durch ein beauftragtes Gartenbauunternehmen wurden die AuB3en-
anlagen nachhaltig gepflegt. Der Baumbestand wurde kontinuierlich Gberwacht, ein Baum-
kataster ist angelegt.

Der Bauzustand unseres Gebdudebestandes wird durch die technische Abteilung regelma-
Big Uberwacht. Dies dient auch als Grundlage fir unsere 10-Jahresplanung, welche jahrlich
angepasst und fortgeschrieben wird. Insbesondere gilt dies fUr unseren jahrlichen Arbeits-
plan und die darin vorgesehenen Instandhaltungs-, Sanierungs- und NeubaumaBnahmen.
Die Erstellung einer CO2 - Bilanz ist in Vorbereitung.



DIE VON DER GENOSSENSCHAFT BEAUFTRAGTEN HAND-
WERKS- UND BAUUNTERNEHMEN HABEN IM JAHR 2021 U.A.
FOLGENDE UMFANGREICHE BAU- BZW. SANIERUNGSMASS-
NAHMEN DURCHGEFUHRT:

Further StraBe 123 - 129
Sanierung und Dammung der Fassaden, 1.064.721,75 €
Speicherdecke, Kellerisolierung, Balkonsanierung

JordanstraBBe 33 - 39
Sanierung und DAmmung der Fassaden;

Kellerisolierung, Dammung Speicherdecke, (e
Treppenhauser, AuBenanlage

TuBmannstraBe 105 - 111

Abschluss der Arbeiten mit Anschluss 632.000,69 €

an das Fernwarmenetz, AuBenanlage,
Treppenhaussanierung 105

Allen Mitgliedern unserer Genossenschaft, welche aufgrund von Baumafinahmen durch Lirm und
Schmutz in ihrer Wohnqualitit vortibergehend beeintrichtigt waren, gilt ein herzliches Dankeschon

fiir ihre Geduld und ihr Verstindnis.

Neubaumafnahme | BAUTATIGKEIT DER GENOSSENSCHAFT

NEUBAUMARSNAHME

Aufgrund mangelnder und bezahlbarer Baugrundstiicke in Disseldorf plant die Genossen-
schaft lediglich bestandsersetzende NeubaumaBnahmen.

Bestandsersetzende NeubaumaBnahmen sind in den ndchsten Jahren bei unseren Wohnein-
heiten MoltkestraBe 109 und 111 in Disseldorf-Pempelfort, HeerstraBe 8 und 10, Monheim-
straBe 3 und 23 sowie Mindener StraBe 51 und 53 in Diisseldorf-Oberbilk geplant.

Am 01. August 2020 waren die Hauser MoltkestraBe 109 und 111 leergezogen.

Wegen Verzdgerungen bei der Baugenehmigung fiir den geplanten Neubau und eines lang-
wierigen Ausschreibungsverfahrens, konnte erst im Januar 2022 mit dem Abriss der Hauser
und dem sich anschlieBenden Neubau begonnen werden.

Planung des Neubaus
Moltkestrafie 109 - 111.
Links: Hofansicht, rechts:
Strafenansicht.




1 Tuffmannstrafle 105 - 111
2 Jordanstrafle 33 - 39
3 +4 Furtherstrafle 123 - 129
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE | Ertragslage

ERTRAGSLAGE

Im Geschéaftsjahr 2021 erwirtschaftete die Eisenbahner-Bauverein eG Dlsseldorf einen
Jahresiberschuss von 974.506,09 € (Vorjahr: 3.014.555,02 €). Nach Einstellung in die Rick-
lagen in H6he von 789.506,09 € verbleibt ein Bilanzgewinn von 185.000,00 €. Hieraus ist
die Ausschittung einer Dividende in Hohe von 4 % auf die Geschéaftsguthaben mit Stand
01. Januar 2021 vorgesehen. Im Wesentlichen wurde das Ergebnis durch Umsatzerlése aus
der Vermietung unseres Wohnungsbestandes erzielt.

Fir die laufende Instandhaltung sind weiterhin hohe Aufwendungen zu berlcksichtigen.
Dies gilt auch fur die energetische Sanierung der Bestande. Abweichend von der Planung
konnte mit dem Abriss und dem Neubau der Hauser MoltkestraBe 109 und 111 wegen Ver-
zdgerungen in Ausschreibungsverfahren im Jahr 2021 noch nicht begonnen werden.

Bei den Mieterldsen haben sich im Jahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr leichte Absenkun-
gen in Hohe von 32.868,72 €, u.a. aufgrund der Tatsache, dass die Wohnhduser Moltkestra-
Be 109 und 111 aus dem Bestand genommen wurden und sich bei Anschlussvermietungen
Verzdgerungen aufgrund der Covid — Pandemie ergeben haben. Die Fluktuationsquote ist
um 1,71 % leicht gestiegen, die Erlésschmélerungen sind um 21.470,26 € auf 123.495,01 €
gesunken. Sie beruhen auf modernisierungsbedingten Leerstanden und verspéteten An-
schlussvermietungen.

Bei Uber der Hélfte der Wohnungen ist eine Komplettsanierung mit den damit einhergehen-
den Kosten und Leersténden verbunden. Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
betragen im Berichtszeitraum 9.458.318,95 € (Vorjahr: 8.386.006,66 €). Ertrage aus Fest-
geldanlagen ergeben sich aufgrund der andauernden Niedrigzinsphase keine. Fir Gutha-
bengebihren wurden 25.265,82 € (Vorjahr: 18.123,27€) aufgewandt.

Im Jahr 2021 betrugen die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 14.468.058,91 €
(Vorjahr: 14.404.108,92 €). Die gestiegenen Personalkosten resultieren im Wesentlichen
aus Nachbesetzungen von zeitweise nicht besetzten Arbeitsplatzen und aufgrund von
Neueinstellungen. Bei den Pensionsrickstellungen ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr
eine Zufiihrung von 674.208,00 € aufgrund des weiter anhaltenden Niedrigzinsniveaus. Fur
Darlehen betrug der Zinsaufwand im Berichtszeitraum 63.508,63 € (Vorjahr: 75.880,87 €)
sowie 66.380,00 € Zinsen flr Pensionsriickstellungen (Vorjahr: 83.061,00 €). Die sonstigen
betrieblichen Ertrage betrugen im Geschéftsjahr 2021 insgesamt 264.857,15 € gegenilber
649.490,03 € im Vorjahr. Der Anteil der Versicherungserstattungen liegt bei 151.206,55 €
(Vorjahr: 220.615,95 €).

Die Ertragslage der Eisenbahner-Bauverein eG stellt sich als gesichert dar. Dies verdeut-
licht auch der fir das Geschaftsjahr 2022 vorliegende Wirtschaftsplan. Der Vorstand geht
davon aus, dass entsprechende Umsatzerldse auch zukinftig erwirtschaftet werden kén-
nen.

Ertragslage | WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn-
und Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

Veranderungen zum

2021 T€ Vorjahr T€ I 7

zi_inakLIJ.S gi\é\f{gr?dcg\?;;?]%erung) 14.548,9 14.508,1 03

Andere Leistungen 66,3 57,0 16,3
Gesamtleistung 14.615,2 14.560,1 0,4

sonst. betriebliche Ertrage 264,9 649,5 -59,2
Betriebsleistung 14.880,1 15.209,6 -2,2
Ueferungen und Leisrgen 0.458,3 8.386,0 128
Personalaufwand 1.983,9 1.374,8 44,3
Abschreibungen (planmaBig) 1.397,2 1.378,9 1,3

Zinsaufwand 128,9 158,9 -18,9
Gewinnunabhangige Steuern 303,6 299,0 1,5

ézmjgggg?jﬁgwr die 9.458,3 8.386,0 12,8
Betriebsergebnis 968,5 2.752,6 -64,8
Neutrales Ergebnis 6,0 262,0 -97,7
JahresUberschuss 974,5 3.014,6 -67,7

Insgesamt beurteilt der Vorstand die Entwicklung der Wohnungsbaugenossenschaft im ge-
gebenen Marktumfeld als gut.

Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Verdnderungen zum

2021 T€ Vorjahr T€ Vorjahr in %
Ertrage aus 6 0 600,0
Anlagenverkaufen
der Auflosung 2 263 -99,2
von Ruckstellungen
der Vereinnahmung
von Verbindlichkeiten 0 0 0.0
friherer Jahre 4 4 0,0
Aufwendungen fiir
frlihere Jahre 2 2 0.0
Spenden 4 3 33,3

Ergebnis 6 262 97,7
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE | Vermégens- und Finanzlage

Der Wirtschaftsplan fir das Geschéftsjahr 2021 prognostizierte Umsatzerlése aus der Haus-
bewirtschaftung in Hohe von 14.673 T€. Das Ergebnis zum 31.12.2021 betragt 14.468 T€ und
resultiert in der Abweichung u.a. aus verzdgerten Anschlussvermietungen und geringeren
sonstigen Ertragen.

Der prognostizierte Jahreslberschuss geméaB Wirtschaftsplan 2021 in Hohe von 1.425 T€
betrégt zum Bilanzstichtag 974.506,09 € und resultiert in der Abweichung u.a. aus héheren
Instandhaltungsaufwendungen, der Differenz bei den Ertrdgen und gestiegener Pensions-
rickstellungen.

VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2021 ausgeglichen.

Die Bilanzsumme hat sich um 5.018.423,43 € erh6ht und betragt 74.357.201,06 €
(Vorjahr: 69.338.777,63 €).

Das Anlagevermdgen hat sich um 3.188.984,45 € auf 60.781.556,87 € erhoht.
Das Anlagevermdgen betragt 81,74 % der Bilanzsumme.
Bei den Rechnungsabgrenzungsposten ergibt sich ein Zugang von 509,58 €.

Unter den unfertigen Leistungen mit 3.597.199,93 € werden gegenliber den Mietern noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden Investitionen in den Wohnungsbestand in Hohe von
8.242.046,61 € (Vorjahr: 7.087.187,71 €) vorgenommen. Hiervon wurden 2.403.321,03 €
aktiviert.

Bei den Sachanlagen standen den Investitionen von 8.242.046,61 € Abgénge von 0,00 €
sowie planmaBige Abschreibungen von 1.278.717,61 € gegenlber.

Das Erbbaugrundstiick GerberstraBe 28 — 36 in Disseldorf wurde im Jahr 2021 vorzeitig
vom Bundeseisenbahnvermdgen fir 1.878.790,32 € - zuzlglich Notar- und Gerichtskosten
sowie Steuern — erworben. Der Ankauf des Erbbaugrundstiickes wurde finanziert.

Das langfristige Vermdgen, insbesondere Sachanlagen, war zum Bilanzstichtag 31.12.2021
fristgerecht durch das Eigenkapital und mit Finanzanlagen abgedeckt.

InstandhaltungsmaBnahmen und Investitionen, fir die in Planung und Durchfiihrung befind-
lichen Modernisierungs- und BaumaBnahmen, sind in den kommenden Jahren gesichert.

Am 31.12.2021 verfugt die Eisenbahner-Bauverein eG Uber liquide Mittel im Wert von
9.879.151,51 € (Vorjahr: 8.023.827,67 €).

Vermogens- und Finanzlage | WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtvermdgen betragt 77,29 % (Vorjahr: 81,70%).
Die Vermbdgens- und Kapitalverhéltnisse sind geordnet.

Die Genossenschaft hat 2021 jederzeit ihre Verpflichtungen erfiillt.

Die Zahlungsbereitschaft und Zahlungsfahigkeit sind gewéhrleistet.

Die Liquiditat und die Ertragskraft der Genossenschaft sind stabil und sichergestellt.
Mit gravierenden Verdnderungen wird nicht gerechnet.

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirt-
schaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Veranderungen zum

2021 T€ Vorjahr TE€ Vet 7
VERMOGENSSTRUKTUR 60.782 57 593 55
Anlagevermdgen
Immaltlerlelle ) 0 7 -100,0
Vermdgensgegenstande
Sachanlagen 60.782 57.586 55
Finanzanlagen 0 0 0,0
Umlaufvermdgen 13.561 11.732 15,6
Reohpupgsabgrenzungsposten 15 14 71
langfristig
langfristig 77 184 -68,2
Unfertige Le_!stungen und 3.597 3516 23
andere Vorrate
Flissige Mittel 9.887 8.031 23,1
Ubrige Aktiva 0 1 -100,0
Bilanzsurmme — 74.357 69.339 72
Gesamtvermogen
K.APITAL.STRUKTUR 57.807 56.980 1,5
Eigenkapital
Eigenkapital langfristig 57.473 56.650 1,4
Eigenkapital kurzfristig
Geschaftsguthaben aus- 334 300 113

geschiedene Mitglieder,
Dividende
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Veranderungen zum

2021 T€ Vorjahr T€ Vorjahr in %
FREMDKAPITAL
LANGFRISTIG 11.824 7.781 52,0
Pensionsruckstellungen 3.609 2.934 23,0
Verbmdllchkelteh aus 8.215 4.847 69,5
der Dauerfinanzierung
Rechnungsabgrenzungs- 0 0 0
posten
FREMDKAPITAL 4.578
KURZFRISTIG 4.726 8.2
Ubrige Riickstellungen 110 102 7,8
Erhaltene Anzahlungen 3.565 3.529 1,0
Ubrige Verbindlichkeiten 1.051 947 11,0
Bilanzsumme — Gesamtkapital 74.357 69.339 7,2

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2021 nach Fristigkeiten zeigt

folgende Deckungsverhéltnisse:

Veranderungen zum

2021 T€ Vorjahr T€ Voriahr in %
LANGFRISTIGER
BEREICH 60.782 57.593 55
Vermbgenswerte
Finanzierungsmittel 65.688 61.497 6,8
UBERDECKUNG 4.906 3.904 25,7
Finanzmittelbestand
(flussige Mittel) 9.887 8.031 23,1
Ubrlgg kurzfristig re?I|S|erbare 3.674 3.700 0.7
Vermdgensgegenstande
Kurzfristige
Verbindiichkeiten 4.616 4.476 3.1
Stichtagsliquiditat 8.945 7.255 23,3

Finanzielle Leistungsindikatoren | WIRTSCHAFTLICHE LAGE

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Ver-

gleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

2021 2020 2019
Anzahl der Wohneinheiten 2.166 2.167 2.185
Anzahl Gewerbeeinheiten 5 5 5
m?2/ Wohn-/ Nutzflache 142.844,00 142.769,13 144.122,10
Bilanzsumme 74.357 T€ 69.338 T€ 67.294 T€
Eigenkapitalquote 77,29 % 81,70 % 79,92 %
Umsatzerldse 14.470 T€ 14.404 T€ 14.393 T€
Cashflow 3.046 TE€ 4218 T€ 3.565 T€
Anlagenintensitat 81,74 % 883,06 % 83,85 %
Sachanlagenabnutzungsgrad 44,60 % 4517 % 44,81 %
Fremdkapitalquote 15,90% 11,12% 8,25 %
Gesamtkapitalrentabilitat 1,40 % 4,46 % 2,69 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,69 % 5,29 % 3,19 %
Mieterwechsel 147 110 128
Fluktuationsquote 6,79 % 5,08 5,86 %
(Al\bljiseft&—lllt?#gtlforderungsausfélle) 1,49 % 1,58% 1:42%
peseeemoaoi®  ou% oo 005
Instandhaltungskosten 5.838.725,58 € 4.808.048,09€  5.393.773,44€
Instandhaltungsaufwand €/m? 40,87 € 33,68 € 36,64 €
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT | Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

RISIKEN UND CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Der Vorstand hat auf der Grundlage des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unter-
nehmensbereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem eingefiihrt, welches darauf aus-
gerichtet ist, die Zahlungsféhigkeit dauerhaft zu sichern und das Eigenkapital zu starken.
Risikoindikatoren, welche zu einer Stérung der Vollvermietung oder Mietminderung fiihren
kénnen, werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen ermittelt und bewertet. Negati-
ve Entwicklungen der Ertrags- und Vermdgenslage sollen so friihzeitig erkannt werden. Bei
der Sammlung von Frihwarninformationen steht das Bestreben im Vordergrund, Verande-
rungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative
Einflusse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

Wesentliche Risiken und insbesondere Risiken, welche die Ertrags-, Vermdgens- und
Finanzlage negativ beeinflussen kénnen, sind in diesem und in den Folgejahren nicht er-
kennbar. Risikopotenziale wie Mietrlickstande, Leerstande, Mieterfluktuation, Ausbuchun-
gen von Forderungen, die Entwicklung der Instandhaltungs- und Sanierungsaufwendungen
und insbesondere die Entwicklung auf dem Disseldorfer Wohnungsmarkt werden beson-
ders beobachtet und analysiert.

Die Forderungen aus Vermietung belaufen sich zum 31.12.2021 auf 36.220,51 € (Vorjahr:
60.631,04 €).

Die Hohe der Abschreibungen auf Mietforderungen belduft sich zum Bilanzstichtag auf
39.128,08 € (Vorjahr: 27.181,51 €).

Die Ausfallquote (Miet- und Forderungsausfélle) betrug zum Bilanzstichtag 1,49 % (Vorjahr:
1,55 %).

Langjahrige Mietverhéltnisse enden oftmals aufgrund von Sterbefallen. Hierdurch entste-
hen vermehrt Risiken dadurch, dass Angehdrige die Erbschaften ausschlagen. Die mit der
Abwicklung des Mietverhéltnisses einhergehenden Kosten, hat in solchen Fallen die Ge-
nossenschaft zu tragen. Oftmals missen Forderungen der Genossenschaft aufgrund von
Raumungsklagen oder fehlender Zahlungsféhigkeit abgeschrieben werden. Offene Forde-
rungen werden regelméaBig vom Vorstand mit der Mietenbuchhaltung und der Rechtsabtei-
lung erdrtert und es werden die erforderlichen MaBnahmen eingeleitet.

In monatlichen Besprechungen werden Wohnungskindigungen zwischen dem Vorstand,
der Vermietungsabteilung und den Mitarbeitern der technischen Abteilung besprochen und
analysiert. Um eine zeitnahe Neuvermietung zu gewahrleisten, werden die notwendigen
MaBnahmen gemeinsam koordiniert.

Bei Neuvermietungen erfolgt regelmaBig eine Bonitdtsprifung potenzieller Neumieter.
Durch die aktive Betreuung unserer Besténde, bis hin zu der nachhaltigen Bestandsmie-
terpflege, sichert die Genossenschaft langfristige Mietverhéltnisse. Zudem sichert das For-
derungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungseingdnge und kann zeitnah méglichen
Versdumnisausfallen entgegenwirken.

Weder Entwicklungen sozialer Brennpunkte, noch eine negative Verdnderung des sozialen
Wohnumfeldes sind derzeit zu beobachten. Dass es keine unmittelbare Nachbarschaft zu
Besténden gibt, welche von der Entwicklung stadtebaulicher Missstédnde bedroht sind, ist
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auch in Zukunft eine stabile, gefestigte Struktur der Quartiere zu erwarten. Die Genossen-
schaft wird diese Prozesse weiterhin verfolgen, um frihzeitig und angemessen reagieren
zu kdnnen.

620 Wohnungen der Eisenbahner-Bauverein eG stehen auf Erbbaugrundstiicken (584 Woh-
nungen BEV, 36 Wohnungen Stadt Disseldorf). Der Erbbaurechtsgeber Bundeseisenbahn-
vermogen (BEV) setzt weiterhin auf den Verkauf dieser Erbbaugrundstiicke, sowohl vor-
zeitig als auch zum Ablauf des Vertrages. Wird ein Grundstiick allerdings nicht finf Jahre
vor Ablauf des Erbbaurechtes vom BEV erworben, erfolgt durch das BEV eine 6ffentliche
Ausschreibung des Grundstickes. Dadurch besteht das Risiko durch weiter ansteigende
Grundstlickspreise in Dusseldorf und dem damit verbundenen hohen Finanzierungsbedarf
fur die Erbbaugrundstiicke des BEV. Aus diesem Grund werden Erbbaugrundstiicke des
BEV durch die Genossenschaft von Fall zu Fall erworben. Die Stadt Disseldorf bevorzugt
derzeit eine Verlangerung der eingegangenen Erbbaurechte, allerdings zu einem ange-
passten, deutlich héheren Erbbauzins.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken ist die Ge-
nossenschaft aufgrund regelméaBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt.

Die Mietertrdge sind durch Nutzungs- und Mietvertrdge gesichert, Preisdnderungsrisiken
bestehen aufgrund des vielfach bestehenden Abstandes zum ortslblichen Mietenniveau
nicht. Angesichts der Nachfrage, insbesondere an bezahlbaren Wohnungen in Disseldorf,
wird auch das Risiko aus freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen als gering
bewertet. Als Risiko zu berlcksichtigen sind steigende Kosten bei Handwerkerleistungen
und ein starker Anstieg der Materialkosten.

Bedingt durch die Corona-Pandemie besteht das Risiko, dass es zu einer Verzdgerung bei
der Weitervermietung von Wohnungen aufgrund von verspétet durchfihrbaren Wohnungs-
besichtigungen kommt, da Wohnungen erst nach dem Auszug des Mieters oder der Miete-
rin besichtigt werden kénnen, um sich keiner Infektionsgefahr auszusetzen.

Wohnungsleerstande sind lberwiegend auf verspatete Besichtigungsmaoglichkeiten po-
tenzieller Nachmieter und durch Instandsetzungsarbeiten nach einem Auszug von Mietern
zurlckzufuhren. Leerstdnde entstehen auch wegen Entmietens von Wohnungen aufgrund
umfangreicher SanierungsmaBnahmen oder wegen des Rickbaus von Gebauden fiir einen
bestandsersetzenden Neubau.

Um dem Risiko, dass unser Bestand nicht mehr marktféhig ist, zu begegnen, bleibt die
Struktur unseres Gebaudebestandes eine Aufgabe, die einer stidndigen Abstimmung von
Instandhaltung, Modernisierung und auch von bestandsersetzenden NeubaumaBnahmen
erfordert. Den Hauptrisiken, die in einem Substanzverlust des Wohnungsbestandes und
der damit verbundenen nachlassenden Vermietbarkeit bestehen, wird durch umfangreiche
Investitionen in den Bestand begegnet. Das betrifft auch energetische Bestandssanierungen.

Dem Risiko unterlassener Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen, verbunden
mit dem Risiko erhdhter Leerstande, wird somit entgegengewirkt.

Der Wohnungsbestand des EBV wird seit Jahren kontinuierlich und im groBen Umfang den
sich dndernden Marktgegebenheiten und Entwicklungen entsprechend angepasst und ver-
bessert.
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Durch den zum Jahresbeginn 2022 begonnenen bestandsersetzenden Neubau der Hauser
MoltkestraBe 109 und 111 in DUsseldorf-Pempelfort bestehen Risiken durch eventuell nicht
vorhersehbare bauliche UnregelméaBigkeiten, insbesondere in der Phase des Abrisses und
der Grenzbebauung zu den Nachbarn. Diesen Risiken wurde und wird durch eine griindli-
che Vorbereitung der MaBnahme, in enger Abstimmung und Beratung durch ein Architek-
turblro entgegengewirkt. Ebenso besteht das Risiko, dass es durch die Corona-Pandemie
zu Verzdgerungen beim Bauablauf kommt.

Der Wohnungsmarkt in Disseldorf profitiert weiterhin von der positiven Entwicklung der
Landeshauptstadt Disseldorf. Das Risiko, Wohnungen in weniger nachgefragten Stadttei-
len und Lagen zeitnah vermieten zu kénnen, wird auch aus diesem Grund als gering einge-
stuft. Gerade auch im preiswerten Segment ergibt sich eine erhéhte Nachfrage.

Die von der Genossenschaft angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, insbeson-
dere flir Senioren, sollen auch weiterhin die Lebensqualitat in den Quartieren verbessern
und ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen unterstiitzen.

Risiken aus dem Vermietungsgeschéaft sind derzeit nicht erkennbar, die Vermietungslage
ist weiterhin sehr gut.

Somit sehen wir gute Chancen, die Ertragslage der Genossenschaft, auch bei moderat
steigenden Bestandsmieten und weiterhin hohen Bestandsinvestitionen, insbesondere
auch im energetischen Bereich, zu sichern und zu steigern. Auch in Zukunft erwarten wir
in dem von uns angebotenen Preissegment einen Nachfragetberhang. Der Wohnungsbe-
stand liefert weiterhin hohes Mieterhdhungspotenzial, gemessen am aktuellen qualifizierten
Mietspiegel.

Der Aufsichtsrat wurde regelméaBig vom Vorstand Uber die beabsichtigte Geschaftsplanung
und andere grundsatzliche Fragen der Unternehmensplanung — insbesondere der Finanz-,
Investitions- und Personalplanung unterrichtet. Fragen seitens des Aufsichtsrates wurden
vom Vorstand jederzeit beantwortet und Anregungen aufgenommen.

Die Organe der Genossenschaft haben Uber alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegen-
den Sachverhalte beraten und die erforderlichen Beschllisse gefasst.

Um die gute Wettbewerbsposition des EBV zu erhalten, wollen wir unsere konsequenten
Bestandssanierungen und Modernisierungen von freiwerdenden Wohnungen weiter fort-
fihren. Dies verbunden mit genossenschaftlichen Nutzungsgebihren, welche deutlich
unter den Vergleichsmieten in Disseldorf liegen.

Mit dem bewéhrten genossenschaftlichen System gehen Vorteile und Sicherheit einher.
Somit sehen wir gute Chancen, nahezu eine Vollvermietung unseres Bestandes, verbunden
mit einer positiven Ertragslage, zu sichern.
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Fiir die Eisenbahner-Bauverein eG Disseldorf sind keine bestandsgefahrdenden Risiken
erkennbar, da die sich bietenden Chancen die zu beflirchtenden Risiken eindeutig Uber-
wiegen. Mit Risiken fur den kiinftigen Geschéftsverlauf ist durch die enthaltende Covid-19-
Pandemie zu rechnen. Der Verlauf der Pandemie macht es derzeit schwierig, die Risiken zu-
verlassig einzuschatzen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfiihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen.

Ebenso birgt der Angriff Russlands auf die Ukraine Risiken, die derzeit nicht zu beziffern
sind. Der Angriff begann am 24. Februar 2022 und kann die Globalwirtschaft deutlich ne-
gativ beeinflussen. Im Wesentlichen zu nennen sind hierbei die dramatisch gestiegenen
Energiekosten, bedrohte Lieferketten und dementsprechend auch Produktionsstatten, die
wegen mangelnder Rohstoffe und Materialien eingeschrankt tatig sind.

Die Auswirkungen auf die Volkswirtschaft und damit verbunden auf die Eisenbahner-Bau-
verein eG kénnen noch nicht genau bemessen werden. Mdgliche Folgen wéren auch hier
Preisanstiege und Verzégerungen in der Umsetzung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen, aber auch Ausfallrisiken z.B. bei den Heizkosten.

FINANZINSTRUMENTE

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu
verzeichnen. Das Anlagevermdgen ist finanziert.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um Annuitdtendarlehen
mit Zinsbindungen bis zu zehn Jahren. Ein Zinsdnderungsrisiko besteht im Wesentlichen im
Hinblick auf zukiinftige Refinanzierungen auslaufender Darlehen. Insgesamt hélt sich das
Zinsénderungsrisiko aufgrund steigender Tilgungsanteile im beschrankten Rahmen.

Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen.

Darlber hinaus wird die Zinsentwicklung durch das Risikomanagementsystem fortlaufend
beobachtet und Uberprift. Einzelheiten sind im Verbindlichkeitsspiegel des Jahresab-
schlusses 2021 unter C. Punkt 8. dargestellt. Von Terminoptions- oder Swapgeschaften

wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.

Besondere Finanzierungsinstrumente und besondere Sicherungsgeschéfte werden nicht
verwendet.

Der Cashflow des Geschéftsjahres 2021 betragt 3.045.889,03 € (Vorjahr: 4.218 T€).

Die Liquiditat ist gesichert.
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Die Genossenschaft wird den Fokus weiterhin auf die nachhaltige Entwicklung des
Bestandes, insbesondere die bauliche Erneuerung der Objekte durch umfassende Moder-
nisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, richten. Energetische Sanierungen stehen
dabei im Vordergrund. Ziel ist es, die Vorgaben des Klimaschutzgesetzes zu erfillen und die
Besténde, im groBen Umfang den sich &ndernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen
entsprechend anzupassen zu verbessern.

Die Eisenbahner-Bauverein eG legt ihre Prioritat weiterhin auf die Versorgung der Mitglieder
mit gutem und bezahlbarem Wohnraum. Mit Ausnahme bestandsersetzende NeubaumaB-
nahmen plant die Genossenschaft wegen fehlender Baugrundstiicke derzeit keinen zusétzli-
chen Wohnungsneubau. Der Ankauf von Erbbaugrundstiicken des Bundeseisenbahnvermé-
gens ist weiterhin geplant.

Mit nennenswerten Leerstdnden wird, mit Ausnahme der modernisierungs- und sanierungs-
bedingten Leersténde, nicht gerechnet. Zwar sind auch aufgrund der Corona-Pandemie die
Einwohnerzahlen in Dusseldorf gesunken, doch aufgrund der stabilen Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum in DUsseldorf gehen wir davon aus, dass unser Immobilienbestand
weiterhin stark nachgefragt sein wird. Eine Vollvermietung kann dadurch sichergestellt wer-
den. Kostensteigerungen werden durch eine moderate Mietpreisanpassungsstrategie auf-
gefangen.

Die Wirtschafts- und Finanzplanung sieht keine gravierenden Ver&nderungen — sowohl der
Ertrags- als auch der Finanzlage der Genossenschaft vor, welche die Genossenschaft in ih-
rem Bestand nachhaltig beeinflussen kdnnen. Der Vorstand erwartet, dass die angestrebten
wirtschaftlichen Ziele im Wesentlichen problemlos erreicht werden. Dies gilt sowohl fir das
Vermietungsgeschéft, als auch fir die vor uns liegenden Aufgaben im Bereich Modernisie-
rung und Instandhaltung.

Durch eine deutliche Verbesserung unserer Bestdnde in den letzten Jahren und den Planun-
gen von Heizungsumstellungen mit dem Ziel der CO2 Einsparung, weiteren energetischen
Bestandssanierungen und bestandsersetzenden NeubaumaBnahmen, wird sich die Eisen-
bahner-Bauverein eG nachhaltig weiterentwickeln kénnen und auch zukinftig ihre Marktpo-
sition behaupten. Angesichts des anhaltenden Bedarfs an preiswerten Wohnraum in Dus-
seldorf, der guten Ertragslage und der geplanten Bautétigkeit, steht einer weiteren positiven
Entwicklung nichts im Wege.

Der Vorstand hat fir das Geschéftsjahr 2022 einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei
vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansatzen — Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung von voraussichtlich 14.870 T€ und einen Jahresfehlbetrag von 550 T€ zum 31. Dezember
2022 erwarten lasst.
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Der Wirtschaftsplan 2022 setzt sich aus folgenden wesentlichen Punkten zusammen:

Plan 2022 in TE€

Umsatzerldse aus Mieten 14.664 T€ (Vorjahr:14.481 T€)
Instandhaltungsaufwendungen 7.145 T€ (Vorjahr: 5.661 T€)
Abschreibungen 1.365 T€ (Vorjahr: 1.321 T€)
Zinsaufwendungen 148 T€ (Vorjahr: 195 T€)
Personalaufwand 1.600 T€ (Vorjahr: 1.595 T€)

Die Abbruchkosten fir den bestandsersetzenden Neubau MoltkestraBe in Héhe von 550 T€
missen komplett in den Aufwand gebucht werden. Die geplante Dacherneuerung TuB-
mannstraBe 117 — 123 kann nicht aktiviert werden und im Vergleich zum Vorjahr sind deut-
lich héhere Aufwendungen fir InstandhaltungsmaBnahmen vorgesehen. Aufgrund der
hohen Jahrestberschisse der letzten Jahre und der damit verbundenen positiven Ent-
wicklung der Ricklagen werden die geplanten MaBnahmen im Jahr 2022 ausschlieBlich
aus Eigenmitteln finanziert. Lediglich der geplante Ankauf von Erbbaugrundstiicken des
BEV ist weiter Uber ein Darlehen finanziert.

Die Auswirkungen der weiterhin anhaltenden ,,Corona-Pandemie” auf den Geschéaftsverlauf
des Jahres 2022 und auch des Jahres 2023 kénnen derzeit noch nicht dargestellt werden.
Dies gilt auch fir den am 24. Februar 2022 durch Russland begonnenen Krieg in der Ukra-
ine und den damit verbundenen stark erhdhten Energiekosten, welche bei den Heizkosten
derzeit noch nicht kalkulierbare Ausfallrisiken zur Folge haben kdnnten.

Mit unseren gut qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern werden wir uns auch in
Zukunft den Anspriichen unserer Mitglieder stellen. Derzeit kénnen wir davon ausgehen,
eine gefestigte und solide wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft sicherstellen
kénnen.

AUSBLICK AUF DAS GESCHAFTSJAHR 2022

Im Jahr 2022 sind noch Restarbeiten aus dem vergangenen Jahr bei den Ausbesserungs-
arbeiten der Treppenhduser Further StraBe 123 bis 129 und JordanstraBe 33-39 sowie im
Sockelbereich der Fassaden JordanstraBe 33-39 durchzufiihren. Der im Jahr 2021 geplante
Rickbau der Hauser MoltkestraBe 109 und 111 musste ebenso wie der geplante Bestands-
ersatz der H&user in das Jahr 2022 verschoben werden.
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Im Jahr 2022 sollen u.a. folgende MaBnahmen umgesetzt werden:

Tuflmannstrafle 117 - 123

Erneuerung und D&mmung der Dacher und Ausbesserung der Fassade

Jordanstraf’e 33 - 39

Erneuerung der Hauseingangstiren und Einbau von Sprechanlagen

Further Strafle 137 — 139

Sanierung und Dd&mmung der Fassaden, Isolierung der Dachbéden und der Keller, Uber-
arbeitung der AuBenanlagen sowie Ausbesserungen der Treppenh&duser mit Einbau von
Sprechanlagen.

Kaiserslauterner Strafle 22

Erneuerung und Ddmmung des Daches

Konradstrafle 5 -7

Sanierung und Dammung der Fassaden sowie Erneuerung und Dammung der Dacher, Iso-
lierung Keller, Treppenhaussanierung inklusive Erneuerung der Haustiiren und Einbau einer
Sprechanlage. Erneuerung der Heizungsanlage — in Planung Photovoltaik und Warmepumpe.

Moltkestrafle 109 und 111

Im Februar 2022 konnte mit dem Rickbau der Hauser begonnen werden. Im Anschluss wird
im laufenden Jahr mit dem bestandsersetzenden Neubau begonnen.

Vorgesehen ist ebenfalls der Austausch von Heizthermen aus dem Jahrgang 1991, aufgrund
der Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2020).

Notwendige Mittel fiir InstandsetzungsmaBnahmen bei Mieterwechsel und fiir Einzelmoder-
nisierungen sind im Arbeitsplan enthalten. Ebenso sind u.a. Budgets vorgesehen fiir die Pla-
nung und Erneuerung von Milltonnenstandplétzen, VerkehrssicherungsmaBnahmen sowie
die Priifung und Sanierung von Ver- und Entsorgungsleitungen, um Rohrbriichen vorzubeu-
gen. Geplant ist auch eine Erneuerung der Stellplatziiberdachung TuBmannstraBe 39 a. Fur
den Arbeitsplan 2022 ist ein Gesamtvolumen von 12,44 Millionen Euro geplant.
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Im Jahr 2022 ist auch der Ankauf des Erbbaugrundstiickes Marburger StraBe 3 und 5 und
Karlsruher StraBe 21 mit 1.180 gm Grundstiicksflache und 22 Wohnungen sowie Marburger
StraBe 4 - 8 mit 1.417 gm Grundstiicksflache und 24 Wohnungen vom Bundeseisenbahnver-
mdgen vorgesehen.

Folgende Erbbaugrundstiicke des Bundeseisenbahnvermdgens befinden sich der-
zeit im Bestand der Eisenbahner-Bauverein eG:

Marburger StraBe 3 + 5

und Karlsruher StraBe 21 1.180 m? 22 Wohnungen
Marburger StraBe 4-8 1.417 m2 24 Wohnungen
Chemnitzer StraBe 5 - 11, 13 - 27 16.133 m? 96 Wohnungen
Further StraBe 117 — 139 10.485 m? 83 Wohnungen
HenkelstraBe 318 — 328 3.300 m?2 40 Wohnungen
Oberbilker Allee 42 - 56 6.731 m? 132 Wohnungen
StllenstraBe 41 + 43 1.711 m2 12 Wohnungen
Gerresheimer StraBe 89 431 m2 19 Wohnungen
AckerstraBe 13 879 m? 12 Wohnungen
AckerstraBe 37 429 m2 11 Wohnungen
AckerstraBe 40 + 42 744 m?2 18 Wohnungen
AckerstraBe 41 164 m? 11 Wohnungen
Kaiserslauterner StraBe 14 — 20 5.314 m? 34 Wohnungen
Kaiserslauterner Strale 22, 36, 36a 2.697 m? 24 Wohnungen
Kaiserslauterner StraBe24 — 34 3.716 m? 46 Wohnungen
Gesamt: 58.820 m2 584 Wohnungen

Neben den Erbbaugrundstlicken des BEV ist die Eisenbahner-Bauverein eG noch Erbbau-
rechtsnehmerin von folgendem Erbbaugrundstiick der Landeshauptstadt Diisseldorf:

Stoffeler StraBe 13-17 1.189 m2 36 Wohnungen

Insgesamt handelt es sich somit um 620 Wohnungen
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Der im Jahr 2022 vorgesehene Ankauf der Erbbaugrundstiicke Marburger StraBe 3 und 5
und Karlsruher StraBe 21 sowie Marburger StraBe 4 — 8 wird Uber Fremdmittel finanziert.

Alle weiteren MaBnahmen werden ausschlieBlich aus Eigenmitteln finanziert. Mit den im
Jahr 2022 vorgesehenen Bestandsinvestitionen und dem bestandsersetzenden Neubau,
verbunden mit unseren Planungen fir die Folgejahre — insbesondere die geplanten energe-
tischen Sanierungen — und den weiterhin vorgesehenen vorzeitigen Ankaufen von Erbbau-
grundstiicken des BEV, soll die Eigenstandigkeit und Wettbewerbsfahigkeit der Genossen-
schaft weiter gestarkt werden.

Somit wird sich die Eisenbahner-Bauverein eG Disseldorf auch weiterhin den Anforderun-
gen des Disseldorfer Wohnungsmarktes stellen kénnen.

Duisseldorf, im April 2022

Eisenbahner-Bauverein eG
Dusseldorf

Der Vorstand

Udo Bartsch Wolfgang Mdiller Antonius Fattmann

Ausblick auf das Geschiftsjahr 2022 | PROGNOSE UND AUSBLICK AUF 2022
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Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2021 die ihm nach Gesetz, der Satzung und der
Geschéftsordnung Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen; er hat den Vorstand in seiner
Geschéftsfuhrung geférdert und Uberwacht. Durch den Vorstand wurde er in regelmaBig
stattfindenden gemeinsamen Sitzungen Uber die Geschéaftsentwicklung im Allgemeinen
und Uber wesentliche Geschéaftsvorfélle im Besonderen, unterrichtet.

Im Berichtsjahr 2021 fanden 11 Sitzungen des Aufsichtsrates statt, davon 8 gemeinsam
mit dem Vorstand. In den gemeinsamen Sitzungen wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand
durch schriftliche Unterlagen sowie durch muiindliche Berichte umfassend Uber die Lage der
Genossenschaft, tber deren Entwicklung und tber grundséatzliche Fragen der Geschéafts-
politik unterrichtet. Die notwendigen Beschlisse wurden gefasst. Zur Vorbereitung der
Erfullung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat Ausschiisse gebildet, die in gesonderten
Sitzungen Beschliisse vorbereiteten. Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen seiner Uber-
wachungspflicht davon Uberzeugt, dass die MaBnahmen des Vorstandes bezliglich des
Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) und das ein-
gerichtete Risikomanagementsystem, den betrieblichen Erfordernissen gentigen.

Das Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm sowie vorgesehene Um- und Aus-
bauten wurden nach eingehender Erérterung beschlossen.

Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht 2021 wurde mit dem Aufsichtsrat beraten.

Nachdem der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrates den Jahresabschluss zum
31.12.2021 geprift und die OrdnungsmaBigkeit festgestellt hat, wurde vom Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 11. Mai 2022 beschlossen, den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss 2021 der Vertreterversammlung zur Genehmigung vorzulegen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung daher:

den Jahresabschluss zum 31.12.2021 festzustellen, den Bilanzgewinn fir das Geschéafts-
jahr 2021 wie vorgeschlagen zu verteilen und den Vorstand fir das Geschéaftsjahr 2021 zu
entlasten.

Fir die erfolgreiche Arbeit im vergangenen Geschéftsjahr spricht der Aufsichtsrat dem Vor-
stand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des EBV seinen Dank aus. Als Vorsitzen-
der des Aufsichtsrates bedanke ich mich bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates sowie den
Mitgliedern der Vertreterversammlung flr das Engagement zum Wohle der Mitglieder der
Genossenschaft und des Unternehmens.

Dusseldorf, im Mai 2022
Der Aufsichtsrat

Friedhelm Mdller
Vorsitzender
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BILANZ ZUM 31.12.2021

Passiva | JAHRESABSCHLUSS 2021

AKTIVA Geschaftsjahr \orjahr
EUR EUR EUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vemégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 2,02 6.787,20

Sachanlagen

Grundstulicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

57.540.660,26

54.415.080,52

PASSIVA Geschéaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit At_)lauf des QesphaftSJahres 149.526,13 145.037,45
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 4.638.661,00 4.600.200,73
aus gekUndigten Geschaftsanteilen 0,00 7.500,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: EUR 69.412,87 4.788.187,13 108.761,82
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 5.111.180,00 5.011.180,00
davon aus JahresUberschuss 0,00

Geschaftsjahr eingestellt: EUR 100.000,00

Bauerneuerungsricklage

12.380.000,00

11.980.000,00

davon aus JahresUberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: EUR 400.000,00

1.500.000,00

Andere Ergebnisricklagen

35.342.737,91

35.050.946,01

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

Grundstticke mit Geschaftsbauten 2.370.082,60 2.438.884,35
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 322.521,20 322.521,20
Technische Anlagen und Maschinen 1,02 1,02
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 137.592,18 155.822,03
Bauvorbereitungskosten 410.644,59  60.781.501,85 253.423,10
Finanzanlagen

Beteiligungen 1,00 1,00
Andere Finanzanlagen 52,00 53,00 52,00
Anlagevermoégen insgesamt 60.781.556,87 57.5692.572,42
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte

Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 3.597.199,93 3.516.291,85
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 36.220,51 60.631,04
E%dﬁgijsntgirg]:#s Lieferungen 426,21 426,21
Sonstige Vermdgensgegensténde 40.301,93 76.948,65 123.193,97
Flussige Mittel

rassenbestand tnd Guihaben 9.886.584,76 8.031.260,87
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 14.910,85 14.401,27
BILANZSUMME 74.357.201,06 69.338.777,63

cingestellt: EUR 2.285,81 705,80
Bilanzgewinn

Jahresuberschuss 974.506,09 3.014.555,02
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 789.506,09 185.000,00 2.829.5655,02
Eigenkapital insgesamt: 57.807.105,04  56.979.864,19
Ruckstellungen

Ruckstellungen flr Pensionen 3.608.564,00 2.934.356,00
Steuerrlickstellungen 6.885,18 4.061,60
Sonstige Rickstellungen 103.208,39 3.718.657,57 97.450,00
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 8.214.782,68 3.948.121,14
Erhaltene Anzahlungen 3.564.772,85 3.528.893,24
Verbindlichkeiten aus Vermietung 85.387,33 94.737,95
L’i;b[‘;gfﬁ:ggﬁn aus Lieferungen 955.590,37 842.032,88
Sonstige Verbindlichkeiten 10.905,22 12.831.438,45 9.932,87
davon aus Steuern: EUR 0,00 0,00
ga\g)rég‘?’gfhmen der sozialen Sicherheit: 504,40
BILANZSUMME 74.357.201,06  69.338.777,63
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01. - 31.12.2021 ANHANG
Geschéftsjahr Vorjahr A.ALLGEMEINE ANGABEN
EUR EUR EUR
N Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Eisenbahner-Bauverein eG*“. Sie hat ihren
Umsatzerlése

Sitz in Dusseldorf und ist im Genossenschaftsregister Nr. 411 beim Amtsgericht Disseldorf

a) aus der Hausbewirtschaftung 14.468.058,91  14.404.108,92 eingetragen.

€) aus anderen Lieferungen und Leistungen 66.261,86 57.651,43

Veréndemng d_eS Bestandes 80.908.08 99.005.95 Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
an unfertige Leistungen ' ' gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschligigen gesetzlichen Regelungen
Sonstige betriebliche Ertrage 264.857,15 649.490,03 fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber

Aufwendungen fiir bezogene Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen beachtet.

Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 9.458.318,95 8.386.006,66 B
Roh bni 5.421.767,05 6.824.249,67 B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN

onergebnis AeLIon B84, BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
Personalaufwand
a) Gehalter 1.028.616,32 1.046.403,28 Es wurden keine Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.
b) soziale Abgaben und

Aufwendungen fiir Altersversorgung 965.253,90 1.983.870,22 828.351,25 Immaterielle Vermogensgegenstinde

davon fur Altersversorgung: 119.976,25

EUR 743.826,13 Diese sind mit den Anschaffungskosten, vermindert um Abschreibungen von 20 % angegeben.

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des 1.397.174,94  1.378.877,91 Sachanlagen
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 618.669,68 590.331,50 Das Sachanlagevermégen wird zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten abztiglich
Ertrége aus sonstigen Ausleihungen 078 078 Abschreibungen bewertet. Fir Zugange in 2021 sind als Anschaffungs- oder Herstellungs-
und anderen Finanzanlagen ' ' kosten Fremdkosten angesetzt. Fremdkapitalzinsen und eigene Verwaltungskosten wurden
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 109,84 110,62 60,15 nicht in die Herstellungskosten mit einbezogen.
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 129.888,63 158.941,87
Ea\g)%gtéggg%ng von Ruckstellungen: 83.061,00
Steuern vom Einkommen 14.220,75 7.371,32
Ergebnis nach Steuern 1.278.058,45 3.314.033,47
Sonstige Steuern 303.547,36 299.478,45
Jahrestiiberschuss 974.506,09 3.014.555,02
Einstellungen in Ergebnisricklagen 789.506,09 2.829.555,02

BILANZGEWINN 185.000,00 185.000,00
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a) Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten:
Zugénge werden mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Abschrei-
bungen wurden 1987 neu festgesetzt und dabei fur die Altbauten eine Restnutzungsdauer
von 10 Jahren angenommen, ebenso fiir die Zugange bei diesen Bauten. Die Neu- und
Wiederaufbaubauten sowie die grundlegend sanierten Objekte werden linear auf eine Ge-
samtnutzungsdauer von 60 Jahren abgeschrieben. Ein in 1995 erworbenes Objekt wird
Uber eine Nutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben.

Nach Ablauf von Erbbaurechtsvertragen erworbene Objekte werden auf der Grundlage der
bei der Kaufpreisermittlung angesetzten voraussichtlichen Restnutzungsdauer von bis zu
40 Jahren linear abgeschrieben.

Bei Objekten, die mit einer umfangreichen Vollwdrmeschutzisolierung versehen werden,
wird die Restnutzungsdauer auf 40 Jahre erweitert.

b) Grundstiicke mit Geschéftsbauten:
Diese Bauten wurden linear auf eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben.

c) Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter:
Diese sind zu den Anschaffungskosten angesetzt.

d) Technische Anlagen und Maschinen:
Die Anschaffungskosten wurden linear mit 20 % abgeschrieben.

e) Betriebs- und Geschéftsausstattung:
Die Anschaffungskosten werden in 3 - 13 Jahren linear abgeschrieben. Abnutzbare
bewegliche Wirtschaftsgiter, die zu einer selbstandigen Nutzung féhig sind, werden bei
Anschaffungskosten zwischen 250,01 € und 800,00 € als GWG sofort abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren, am Bilanzstich-
tag beizulegenden Wert, bilanziert.

Unfertige Leistungen

Hier sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlageféhigen Betriebskosten aus-
gewiesen. Umlageausfallwagnis werden nicht beriicksichtigt.

Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstinde
Die Bewertung erfolgt zum Nominalwert. Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben,

fur Ausfallrisiken werden Einzelwertberichtigungen gebildet. Pauschalwertberichtigungen wer-
den nicht durchgefihrt.

Erliuterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden | JAHRESABSCHLUSS 2021

Fliissige Mittel
Die flissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
R(,‘ChﬂLlﬂgSilbio"l'c117,UﬂgSp()StCﬂ

Als ,Andere Rechnungsabgrenzungsposten® sind im Voraus gezahlte Aufwendungen abge-
grenzt.

Pensionsriickstellungen

Die H6he der Rickstellungen fir Pensionen wurde auf der Grundlage der Heubeck-Richt-
tafeln 2018 G (RT 2018 G) durch ein versicherungsmathematisches Gutachten ermittelt.

Hier erfolgte die Bewertung nach Teilwertverfahren. Fir laufende Pensionen und unverfall-
bare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fir andere Anwartschaften
die Teilwerte ermittelt. Dabei wurden zur Ermittlung des Erflllungsbetrages eine Lohn- und
Gehaltssteigerung von 2,9% und ein Rententrend von 2,60% angesetzt. Der bei der Be-
wertung zugrundeliegende Rechnungszins von 1,87% entspricht dem von der Deutschen
Bundesbank verdffentlichten durch-schnittlichen Marktzins der vergangenen 10 Jahre, bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren.

Zum 31.12.2021 betrédgt der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rickstellung
nach MaBgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen 10 Jahren zu
7 Jahren geméB § 253 Abs.6 HGB 318.426,00 €.

Sonstige Ruckstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach vernlnftiger kaufm&nnischer Beurteilung in
Héhe des kiinftigen Erfillungsbetrages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen 7 Jahre gemaB der Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt
auch fiir die Rickstellung fir Jubilaen.

Verbindlichkeiten

Sie sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Latente Steuern

Auf Grund des Wahlrechts des §274(1)S.2 HGB wird auf den Ansatz aktiver latenter Steuern
verzichtet. Differenzen bestehen insbesondere zwischen den handelsrechtlichen und steu-

errechtlichen Wertansétzen der bebauten Grundstlicke, die sich in spateren Geschéftsjah-
ren voraussichtlich abbauen und zu aktiven latenten Steuern fihren.
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1. Entwicklung des Anlagevermdégens
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C.ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind den Abrechnungsperioden entsprechend noch
nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage groBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

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

davon mit einer Restlaufzeit

g et von mehr als 1 Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 36.220,51 € 0,00 € 0,00 €
Ford. aus a. Leistungen 426,21 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Vermbgensgegenstande 40.301,93 € 0,00 € 0,00 €
76.948,65 € 0,00 € 0,00 €

5. Pensionsrickstellungen sind fir alle zugesagten Betriebsrentenverpflichtungen gebildet
und nach MaBgabe eines versicherungsmathematischen Gutachtens bewertet.

6. In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Riickstellungen enthalten:

Geschaftsjahr Vorjahr
a) Prifungskosten 24.000,00 € 22.000,00 €
b) Verwaltungsaufwand 45.308,39 € 43.450,00 €
b) Hausbewirtschaftung 33.900,00 € 32.000,00 €
103.208,39 € 97.450,00 €

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen. Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten ist
unter Punkt 8 ersichtlich.
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In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertrage und
Aufwendungen enthalten:
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6.

10.

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am Bilanz-
stichtag nicht.

. Nachtragsbericht:

Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbreitenden Corona Pan-
demie kommt es zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben. Von einer Eintrlbung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist
auszugehen. Da unsere Mieter von Kurzarbeit und weiteren wirtschaftlichen Ein-
schnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fortdauer dieser Situation einen An-
stieg der Mietausfalle mit einer entsprechenden Wirkung auf das Jahresergebnis.

Die Ukraine-Krise begann im Februar 2022 mit dem Einmarsch der russischen
Armee in die Ukraine, welche die Globalwirtschaft deutlich negativ beeinflussen
kann. Im Wesentlichen zu nennen sind hierbei die dramatisch gestiegenen Energie-
kosten, bedrohte Lieferketten und dementsprechend auch Produktionsstét-
ten, die wegen mangelnder Rohstoffe und Materialien eingeschrénkt tétig sind.

Die Auswirkungen auf die Volkswirtschaft und damit verbunden auf die EBV kénnen noch
nicht genauer bemessen werden. Mégliche Folgen wéren auch hier Preisanstiege und
Verzdgerungen in der Umsetzung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
maBnahmen.

. Prifungsverband:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,,
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf

. Mitglieder des Vorstandes:

Udo Bartsch
Wolfgang Muiller
Antonius Fattmann

Mitglieder des Aufsichtsrates am 31.12.2021:

Friedhelm Miller, Bundesbahnbeamter - Vorsitzender

Marlies Peliny, Bundesbahnbeamtin a.D. - stellv. Vorsitzende

René RoBmuiller, Fachwirt fiir den Bahnbetrieb - Schriftfihrer

Heike Land, Landesbeamtin - stellv. Schriftfhrerin (ab 19.08.2021)

Sigrid Dillmann, Bundesbahnbeamtin a.D.
Theodor Schliter, Bundesbahnbeamter a.D.
Ralf Korzinovski, Bundesbahnbeamter
Klaus Wiebusch, Rentner

Thomas Kirchhoff, Bundesbahnbeamter
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11. Vorschlag zur Gewinnverteilung:

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlos-
sen, vom Jahreslberschuss i.H.v. 974.506,09 € einen Betrag von 789.506,09 € im
Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisricklagen einzustellen. Der Vertreterver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzu-
weisung vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn
i.H.v. 185.000,00 € an die Mitglieder auszuschitten und wie folgt zu verteilen:

1. 4% Verzinsung der Geschéftsguthaben

zum 01.01.2021 i.H.v. 4.600.200,73 € = 184.007,74 €
2. Zuweisung zu den anderen Ricklagen = 992,26 €
= 185.000,00 €
Disseldorf, den 11.05.2022
Der Vorstand
Udo Bartsch Wolfgang Mdiller Antonius Fattmann
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