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Entwicklung der Mitgliederzahlen von Griindungsbeginn
im Jahre 1910 bis zum Jahr 2021
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Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2021

Grundlagen der Baugenossenschaft

Die gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung unserer Mitglieder bleibt auch nach 111 Jahren die
wesentliche Aufgabe der Baugenossenschaft Bahnheim eG.

Die Baugenossenschaft Bahnheim eG verfligt zum Bilanz-
stichtag tber 900 eigene Wohnungen, 1 Laden, 8 sonstige
Mieteinheiten sowie 118 Garagen. Der Hauptbestand befindet
sich in Kaiserslautern. Weitere kleinere Liegenschaften sind
in Mainz, Wiesbaden, Ramstein und Rodenbach.

Wir sind eine Vermietungsgenossenschaft mit partieller
Steuerpflicht. Die Nutzung unserer Wohnungen setzt immer
eine Mitgliedschaft voraus. Unser Geschaftsmodell basiert
auf einer dauerhaften Nutzung unserer Bestande durch sol-
vente und zufriedene Nutzer, die durch ihr Verhalten grofe-
re Instandsetzungsarbeiten in unseren Wohnungsbestanden
minimieren, dem Selbsthilfegedanken positiv gegenliberste-
hen und das Gemeinschaftsgefiihl in den Nachbarschaften
starken. Unsere moderaten Nutzungsgebihren sind auf dau-
erhafte und langfristige Erlose ausgerichtet. Eine kurzfristige
Gewinnmaximierung entspricht nicht unserem Geschaftsmo-
dell. AuBerdem versuchen wir den Anstieg der Kapital- und
Bewirtschaftungskosten durch neue vertragliche Regelungen
sowie Synergieeffekte zu senken bzw. zu verlangsamen.

Diese Strategie versetzt uns in die Lage, durch gezielte In-
vestitionen in unsere Hauser und Wohnungen unsere Wettbe-
werbsfahigkeit kontinuierlich zu verbessern.

Gesamtwirtschaftliche Lage
und Branchenentwicklung

Das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland erhdhte sich im
Jahr 2021 um 2,9 %. Im Jahr 2020 war noch ein starker Riick-
gang von 4,9 % ermittelt worden. In den Eurostaaten erhoh-
te sich das Bruttoinlandsprodukt um 3,8 %. Im Vorjahr war
eine Verminderung von 6,3 % eingetreten. Die Griinde sind
in aller erster Linie die weltweite Corona Pandemie, die auch
Deutschland und Europa erfasst hat mit ihren volkswirt-
schaftlichen Auswirkungen. Dieses sind die Unterbrechung
der globalen Lieferketten mit der Folge der Materialver-
knappung und starken Preissteigerungen und das Konsum-
verhalten der Verbraucher. Die EZB und die europaische
Kommission, sowie die Bundesregierung versuchen durch
geldpolitische Maflnahmen und grofle Investitionsprogram-
me einen weiteren Konjunkturabschwung entgegenzuwirken
bzw. positive wirtschaftliche Rahmenbedingungen fir die Zeit
nach der Corona Pandemie zu schaffen. Dieses flihrt aber in

der Zukunft zu einem starken Anstieg der Inflation und der
Staatsverschuldung.

Aus den o. g. Grinden wird auf eine Prognose der Entwick-
lung in Deutschland, sowie in den Eurostaaten verzichtet.
Belastbare Prognosen konnen wieder erstellt werden, wenn
eine Herdenimmunitat durch flachendeckende Impfungen er-
reicht wird und der Ukrainekrieg beendet ist.

Das statistische Bundesamt ermittelt fir den Bau- und Aus-
ristungsinvestitionsbereich weiterhin eine sehr positive Ent-
wicklung. Der Anstieg betragt fiir 2021 bei den Bauinvestitio-
nen durchschnittlich 0,7 % (i.V. 1,9 %). Im Ausristungsbereich
einen Anstieg um 3,4 % (i.V. 12,1 %]. Die privaten Konsumaus-
gaben sind gegeniiber dem Vorjahr nur um 0,1 % (i.V. -5,0 %)
gestiegen. Der private Konsum hatte im Jahr 2021 einen we-
sentlichen Einfluss auf die Konjunkturentwicklung und somit
auf das Bruttosozialprodukt in Deutschland.

Die Zahl der registrierten Arbeitslosen verringerte sich ge-
genliber dem Vorjahr um 97 Tausend auf durchschnittlich
2.610 Mio. (i.V. 2.707 Mio.).

Die saisonbereinigte Anzahl der Erwerbstatigen erhdhte sich
gegeniiber dem Vorjahr auf 45,26 Mio. [i.V. 44,8 Mio.) bedingt
durch eine leichte Konjunkturerholung.

Die Inflationsrate 2021 hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
2,6 % auf durchschnittlich 3,1 % erhoht. Das geplante Inflati-
onsziel der EZB betragt weiterhin 2,0 %.

Risiken sind die weltweite Corona Pandemie die Unterbre-
chung der globalen Lieferketten mit der Auswirkung von ho-
her Materialpreissteigerungen, die expansive Geldpolitik der
EZB; sowie der Ukrainekrieg. Aus den o. g. Griinden wird auf
eine Prognose fir 2022 der Arbeitslosenzahl, der Erwerbsta-
tigenzahl sowie der Inflationsrate verzichtet.

Das Bundesamt fir Statistik meldet fur das Jahr 2021 in ei-
nem vorlaufigen Ergebnis einen Anstieg der Baugenehmi-
gungen von Wohn- und Nichtwohngebdauden um 3,30 % auf
rund 380.900 Einheiten. Der positive Trend der Vorjahre hat
sich fortgesetzt.

Die strukturellen Unterschiede zwischen den Grofistadtregi-
onen Miinchen, Frankfurt/Main, Kéln, Berlin, Hamburg, Leip-
zig und Dresden und den landlich und strukturschwach ge-
pragten Regionen haben und werden sich weiter vergrof3ern.
Dieses driickt sich insbesondere in der Hohe der Nettokalt-
miete; dem starken Preisanstieg bei Neuvermietung; sowie
den Grundstiicks- und Baupreisen und der Verauf3erung von
Wohn- und Eigentumsprojekten aus.
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Die Grund- und Grunderwerbssteuer zu erhdhen; Bauland

nicht neu auszuweisen; die energetischen Anforderungen bei
der Sanierung von Bestandswohnungen sowie inshesondere
bei Neubauerstbezug massiv zu verscharfen; die Mietpreis-
bremse restriktiv auszulegen als auch die Hohe des Moder-
nisierungszuschlages und deren Dauer zu begrenzen, tragt
nicht zu einem positiven Investitionsklima in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft bei.

Die Hypothekenzinsentwicklung bei mittleren und langeren
Laufzeiten schafft bei hoher Wohnungsnachfrage vor allen
Dingen in den Ballungsraumen der Republik zurzeit noch po-
sitive Investitionsanreize in der Bestands- und Neubautatig-
keit. Ein Ende der Niedrigzinsphase in der Eurozone ist auch
weiterhin zwingend notwendig, um die volkswirtschaftlichen
Schaden durch den starken Anstieg der Inflationsrate zu be-
grenzen, sowie die globalen Zinsunterschiede zwischen Eu-
ropa und USA nicht noch weiter zu vergrofern.

6 Baugenossenschaft Bahnheim eG

Geschafts- und Rahmenbedingungen

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern ist durch einen
Anstieg der Neubautatigkeit und der Fluktuationsquote ge-
pragt. Die durchschnittlichen Nettokaltmieten bei Bestand-
simmobilien sind moderat angestiegen. Der neue Mietspiegel
der Stadt Kaiserslautern, der seit dem 01. November 2021 in
kraftgetreten ist und sich auf den freifinanzierten Mietwoh-
nungsbau bezieht bietet die Maglichkeit Mietanpassungen
rechtssicher durchzufiihren.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Stadt Kai-
serslautern haben sich gegeniiber dem Vorjahr nicht ver-
bessert. Die pro Kopf Verschuldung gehort immer noch zu
den hochsten in Deutschland. Die Arbeitslosenquote ist im
Jahresvergleich um 0,9 % auf 7,8 % gesunken. Im Marz 2022
betrug sie 8,0 %.

Der vom Stadtrat beschlossene Doppelhaushalt 2022/2023 ist
im Vergleich zu 2021 von leicht steigenden Steuereinnahmen
und sinkender geplanten Sozialausgaben gekennzeichnet.
Dieses flihrt zu geplanten Jahresiiberschiissen von 9,4 Mio.
EUR und 9,5 Mio. EUR im Ergebnishaushalt.

Die verstarkte Zusammenarbeit zwischen der TU Kaiserslau-
tern und dem Fraunhofer Institut sichert und schafft mittel-
und langfristig Arbeitsplatze und somit auch héhere Steuer-
einnahmen.

Weiter positiv wirtschaftliche Entwicklungen ergeben sich
langfristig aus der geplanten Neugestaltung und Vermark-
tung des innenstadtnahen frilheren Pfaff Industriegeldandes;
die Bereitstellung von neuen Gewerbeflachen im Stadtgebiet,
dem Masterplan 100 % Klimaschutz, sowie die Etablierung
einer ,herzlich digitalen” Stadt Kaiserslautern sowie dem
Aufstieg der ersten Mannschaft des 1.FC Kaiserslautern von
der dritten in die zweite Bundesliga.






Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2021

Bestandsverwaltung

Die Wohnung in unserer Liegenschaften Casimirring 101, Dachgeschoss (46,77 m?] sowie eine Mansarde Casimirring 111 (8,8
m2) wurden aus betriebswirtschaftlichen und bautechnischen Griinden nicht mehr neu vermietet. Dieses fiihrte zu einer Ver-
ringerung der Gesamtwohnflache von 55,57 m2.

Daraus ergibt sich die nachfolgende Gesamtdarstellung:

Altbauten, vor 1948

Wiederaufbau 17 80 - - 1
Neubau 1950-1959 63 342 8 1 3
Neubau 1960-1969 14 110 - = -
Neubau 1970-1979 14 106 17 - -
Neubau 1980-1989 1 3 - - -
Neubau nach 1989 3 18 - > -

Sonstige Gebaude

Gesamtbestand: _Em_lﬂ__

Bei Aufgliederung des Bestandes nach Gemeinden ergibt sich folgendes Bild:

Kaiserslautern 140

Mainz 10 74 20 - -
Ramstein 8 48 - - -
Rodenbach 2 8 = = =
Wiesbaden

Gesamtbestand: _E-ﬂ_ﬂ__

Verteilung der Wohneinheiten:

Die Wohn- und Nutzflache belduft sich zum 31.12.2021 auf
59.351,89 m2 (i. V. 59.407,46 m2), die Wohnfldche auf 58.175,02
m2 (i. V. 58.230,59 m32).

Wiesbaden (1%)
Mainz (8%
W Rodenbach (1%)
Ramstein (5%)
Streubesitz in KL (6%)
KL - Einsiedlerhof (5%)
W KL - Wolfsangel / Casimirring / Am Waldschlosschen / Fauthweg (25%)
KL - Bahnheim / Reichswaldstrafie / VogelwoogstraBe (49%)
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Bewirtschaftung

Im Geschéftsjahr 2021 kiindigten 59 Nutzer (i.V. 56) ihre Woh-
nung. Die Fluktuationsquote erhdhte sich leicht von 6,22 %

auf 6,56 %. Die haufigsten Kiindigungsgriinde waren: Arbeits-
platzwechsel, Todesfall, Umzug in ein Alters- oder Pflege-
heim, Scheidungen sowie der Eigentumserwerb.

Die Wohnungsleerstande betrugen am Bilanzstichtag 31 Ein-
heiten (i.V. 29). Die ermittelte Leerstandquote erhdhte sich
auf 3,44 % (i.V. 3,22 %). Leerstande ergaben sich in Verbin-
dung mit Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen
nach Wohnungsauszug. Wohnungsleerstdande aufgrund von
Vermietungsschwierigkeiten traten im Geschaftsjahr nicht
auf. Die Weitervermietung erfolgte in der Regel terminge-
recht.

Zum 31.03.2022 lagen 12 (i.V. 15) Wohnungskiindigungen vor,
23 (i.V. 38) Wohnungen standen modernisierungs- bzw. in-
standsetzungsbedingt leer.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung betrugen im
Geschaftsjahr TEUR 4.711,6 (i.V. TEUR 4.642,3). Davon entfal-
len auf die Ertrége aus Sollmieten TEUR 3.717,3 (i.V. TEUR
3.663,5). Die Ertrage aus der Betriebskostenabrechnung 2020
einschlieBlich Umlageausfallwagnis betrugen TEUR 1.130,9
(i.v. TEUR 1.115,4). Die Erlésschmélerungen wegen temporéa-
ren Wohnungsleerstandes TEUR 136,3 (i.V. TEUR 136,6) so-
wie die gewéahrten Mietminderungen TEUR 0,3 (i.V. TEUR 0,0]).
Die reinen Wohnungssollmieten betrugen TEUR 3.580,7 (i.V.
TEUR 3.526,9).

Die durchschnittliche Wohnungsnettokaltmiete erhohte sich
auf 5,13 €/gm/mtl. (i.V. 5,05 €/gm/mtl.]

Die Grinde waren im wesentlichen Neuvermietung, sowie

wertsteigernde Maf3nahmen im bewirtschafteten Wohnungs-
bestand.
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Modernisierung und Instandhaltung

Um unseren Wohnungsbestand wettbewerbs- bzw. zukunfts-
fahig zu erhalten und Wertsteigerungen fir unser Immo-
bilienportfolio zu erzielen wurden im Berichtsjahr fiir Mo-
dernisierungsmaBnahmen TEUR 681,5 (i.V. TEUR 539,2) fir
projektgebundene Instandhaltungsmafnahmen sowie fiir die
laufende Instandhaltung unserer Liegenschaften TEUR 892,4
(i.V. TEUR 787,0) aufgewendet. In den o.g. Betragen sind die
erbrachten Eigenleistungen unseres Regiebetriebes in den
Gewerken Maurer-, Schreiner-, Maler-, Sandsteinarbeiten
nicht enthalten. Sie betragen fir das Geschaftsjahr 2021
TEUR 267,9 (i.V. TEUR 243,2).

Die nach vertraglichen Regelungen durchgefiihrten Schén-
heitsreparaturen beliefen sich auf TEUR 20,7 (i.V. TEUR 20,2).
Unter Bertiicksichtigung der Wohnflache von 58.175,02 gm
(i.V. 58.230,59 gqm Wfl.) ergibt sich ein Jahresbetrag je gm fir
die Modernisierung von 11,71 EUR (i.V. 9,26 EUR), fiur die In-
standhaltung von 15,34 EUR (i.V. 13,52 EUR) und fir Schon-
heitsreparaturen von 0,36 EUR (i.V. 0,35 EUR).

Insgesamt wurden im Geschéaftsjahr Bestandsinvestitionen
von TEUR 1.594,6 (i.V. TEUR 1.346,4), dieses sind 27,41 €/qm/
jahrlich (i.V. 23,13 €/gm/jéhrlich), durchgefiihrt. Die Finanzie-
rung aller Maflnahmen erfolgte ausschliefilich, wie im Vor-
jahr, aus Eigenmitteln.

Im Einzelnen wurden Arbeiten in den Gewerken: Heizung /
Sanitar-, Abbruch-, Fulboden-, Fliesen-, Fensterbau-, Elek-
tro- sowie Malerarbeiten durchgefiihrt. Diese Arbeiten wur-
den insgesamt in 39 Wohnungen (i.V. 36 WE) im Bestand als
Teilinstandhaltung 25 WE (i.V. 23 WE) bzw. Vollmodernisie-
rung 14 WE (i.V. 13 WE] realisiert. In 8 Wohnungen (i.V. 14 WE)
wurden im Rahmen der Projektrealisierung Gasetagenhei-

zungen neu eingebaut.

In den Treppenhausern im Bahnheim 39, 74, 76, 78, 80,
Reichswaldstrafle 81, 83 und Wolfsangel 30, 36, 40, 44 wur-
den Maler- und soweit erforderlich Fu3bodenarbeiten durch-
gefiihrt.

In diesem Zusammenhang wurden auch die Hauseingangsti-
ren in Bahnheim 11, 13, 15, 16 sowie in der Wolfsangel 21, 23,
25, 27, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 37, 38, 39, 42, 44, 46, 48 neu
lackiert.

In der Gutenbergstrafle 17 in Kaiserslautern wurden die Ga-

ragentore komplett erneuert und mit einer Funkoéffnung aus-
gestattet.
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Eine Neuinstallation einer Zaunanlage wurde in der Reichs-

waldstrafle 77 bis zur angrenzenden Vogelwoogstrafie 31 re-
alisiert.

Im Bahnheim 21 - 29 wurden auf der Rickseite die Dachrin-
nen komplett erneuert.

Eine neue Spielplatzanlage wurde in Mainz in der Hegelstra-
Be 41, 43, 43a und 43b erstellt.

Im Bahnheim 82 - 92 wurden neue Haustiiren eingebaut so-
wie die Sprechanlagen erneuert. Eine Haustir inkl. Briefkas-
tenanlage wurde in der Reichswaldstrale 27 neu installiert.

Fir das Geschaftsjahr 2022 sind Instandhaltungsmafnah-
men von insgesamt TEUR 966,0 (i. V. TEUR 888,0) schwer-
punktmafBig in den Bereichen: Haustliren und Briefkasten,
Dacher, Fenster, Balkone, Fassaden, Sandsteinsanierungen,
Treppenhauser, Gasthermentausch, Teilinstandsetzungen bei
Wohnungswechsel und Kleininstandhaltung geplant.

Die geplanten Modernisierungsmaf3nahmen von insgesamt
TEUR 810,0 im Jahr 2022, beziehen sich in erster Linie auf die
umfangreichen Arbeiten nach jahrzehntelanger Nutzungs-
dauer.

10 Baugenossenschaft Bahnheim eG

Personelle Verhaltnisse

Im Geschaftsjahr waren per 31.12.2021, 19 Mitarbeiter fir
unsere Baugenossenschaft tatig, davon 15 Vollzeit- und 4
Teilzeitbeschaftigte.

In unserer Geschaftsstelle beschaftigen wir 7 kaufmannische
Mitarbeiter*innen und 1 technischen Mitarbeiter.

Der Regiebetrieb besteht aus 3 Gartnern, 3 Maler und Lackie-
rern, 2 Steinmetze, 1 Schreiner, 1 Gas- und Wasserinstalla-
teur, sowie 1 Raumpflegerin.

Seid dem 01.04.2022 ist Herr Diego Rodrigues als Bautech-
niker fur die Objektbetreuung unbefristet eingestellt. Sein
Tatigkeitsschwerpunkt bildet die Bearbeitung von Vollmoder-
nisierungen von gekiindigten leerstehenden Wohnungen.

Allen Mitarbeiter*innen sowie unseren nebenamtlichen Hel-
fern spricht der Vorstand Dank und Anerkennung aus. Zu-
sammen haben wir die Auswirkungen der Coronapandemie
gut bewaltigt. Lassen Sie uns auch in Zukunft, gut und ver-
trauensvoll, zum Wohle unserer Baugenossenschaft Bahn-
heim eG zusammenarbeiten.
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Wirtschaftliche Lage
Vermogenslage

Die Vermogenslage der Genossenschaft und die Veranderung gegeniiber dem Vorjahr, stellt sich wie folgt dar:

Vermogen 31.12.2021 31.12.2020

Anlagevermogen 18.710,9 93,1 18.703,8 92,0
Umlaufvermaogen 1.385,5 6,8 1.615,3 7.9
ARAP 0,1 0,1 1,6 0,1
Gesamtvermogen 20.096,5 100,0 20.320,7 100,0
Fremdmittel 9.663,8 10.493,6
Reinvermaogen 10.432,7 9.827,1
Reinvermogen am Jahresanfang 9.827,1 9.239,9
Vermdgensveranderung + 605,6 +587,2

Das Gesamtvermdgen hat sich um TEUR 224,2 vermindert (i.V.219,5). Das Anlagevermdgen ist im Geschaftsjahr aufgrund der
Investitionen von TEUR 739,7 (i.V. TEUR 710,8) gegenlber den Abschreibungen von TEUR 693,4 (i.V. 726,0) gestiegen. Abgénge
im Jahr 2021 beinhalten Bauvorbereitungskosten von TEUR 39,2 die 2020 ausgewiesen waren. Wesentlicher Posten des An-
lagevermogens sind unverandert die Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten TEUR 18.270,8 (i.V. TEUR
18.238,6).

Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur am Ende des Geschaftsjahres und vergleichsweise zum Ende des Vorjahres stellt sich wie folgt dar:

Kapitalstruktur 31.12.2021 31.12.2020

Eigenkapital 10.432,7 51,9 9.827,1 48,4
Rickstellungen 4257 2,1 431,2 2,1
Verbindlichkeiten 9.230,2 45,9 10.052,8 49,4
PRAP 7,9 0,1 9,6 0,1
Gesamtkapital 20.096,5 100,0 20.320,7 100,0

Das Eigenkapital zum 31.12.2021 betragt TEUR 10.432,7 (i.V. TEUR 9.827,1). Der Anstieg des Eigenkapitals um TEUR 605,6
resultiert aus dem Jahresiiberschuss 2021 von TEUR 632,7 sowie dem Nettozufluss an Geschaftsguthaben von TEUR 55,9
abziiglich der Dividendenzahlung von TEUR 83,0. Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital hat sich von 48,4 % auf
51,9 % erhoht.

Die Verbindlichkeiten haben sich im Geschaftsjahr um TEUR 822,6 vermindert. Dies resultiert im Wesentlichen aus den wei-
terhin hohen planmaBigen und auBerplanmaBigen Tilgungen der Dauerfinanzierungsmittel.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind im Voraus empfangene Mieten TEUR 7,9 (i.V. TEUR 9,6).

1"
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Finanzlage

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

- TEUR TEUR

Jahresiiberschuss 632,7 667,8
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 693,0 726,0
+/- Zu-/Abnahme der Riickstellungen -5,5 -1,8
+ Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des AV 0,0 0,7
-+ Zu-/Abnahme der kurzfristigen Aktiva -23,5 -41,9
-/+ Ab-/Zunahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten -23,6 -15,6
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 1.273,1 1.335,2
- Planmafige Tilgungen sowie auBerplanmaBige Tilgungen der Objektfinanzierungsmittel -799,0 -788,0
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit nach Tilgungen 474,1 547,2
- Investitionen in das Anlagevermaogen -739,7 -710,8
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -739,7 -710,8
+ Nettoveranderung der Geschaftsguthaben 55,9 1.7
- Dividendenauszahlung -83,0 82,3
+ Darlehensvalutierungen 0,0 0,0
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -27,1 80,7

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -292,7 -244.,3
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 431,8 676,1
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 139,1 431,8

Jahres-Cashflow 1.320,2 1.392,0

Im Berichtsjahr ist die Genossenschaft ihren Zahlungsver-  Zur Uberbriickung eventuell auftretender voriibergehender
pflichtungen uneingeschrankt und in vollem Umfang nach- Liquiditdtsengpdsse stehen der Genossenschaft Kontokor-
gekommen. Die Zahlungsfahigkeit ist auch fiir das Jahr 2022  rentkredite bei der Sparkasse Kaiserslautern in Hohe von
nach vorliegendem Wirtschaftsplan sichergestellt. TEUR 300,0 zur Verfligung.

Die Finanzlage im Jahr 2022 sieht in der Planung einen Mit-
telzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit vor. Er wird
voraussichtlich die planmaBige Tilgung tberdecken. Die Fi-
nanzierung der Mittelabfliisse aus der Investitionstatigkeit
und aus der Finanzierungstatigkeit soll aus dem Mittelzufluss
aus der laufenden Geschaftstatigkeit nach Tilgung sowie mit
dem Finanzmittelbestand erfolgen.

Baugenossenschaft Bahnheim eG
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Ertragslage

Das Geschaft ist gepragt durch die Bestandsbewirtschaftung
der 900 eigenen Wohneinheiten. Der Jahresiiberschuss ist
mafgeblich beeinflusst durch die Héhe der Instandhaltungs-
kosten. Diese haben sich im Geschaftsjahr von TEUR 787,0 auf
TEUR 892,4 erhoht. Die erbrachten Eigenleistungen des Re-
giebetriebes im Bereich Instandhaltung und Instandsetzung
haben sich von TEUR 243,2 auf TEUR 267,9 im Geschéftsjahr

erhoht. Weitere wichtige Indikatoren zur Ergebnissteuerung
sind die Zinsaufwendungen, die Abschreibungen und die Ver-
waltungskosten.

Die Genossenschaft schliefit das Geschaftsjahr 2021 mit
einem Jahresiiberschuss von EUR 632.705,08 [(i.V. EUR
667.840,74) ab. Dieser ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt:

Jahresiiberschuss / Fehlbetrag fiir die verschiedenen Leistungsbereiche

Leistungsbereiche

TEUR TEUR TEUR

Hausbewirtschaftung
Mitgliederverwaltung
Kapitaldisposition

ordentliches Ergebnis

sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiliberschuss

Im Bereich der Hausbewirtschaftung sind aufgrund der Mie-
tanpassungen in den Bestandswohnungen nach umfangrei-
cher Modernisierung sowie Neuvermietung die Umsatzerldse
angestiegen.

Die ausgewiesene Bestandserhdhung aus unfertigen Leis-
tungen hat sich gegeniiber dem Vorjahr erhoht.

Die planmaBigen Abschreibungen fiir Sachanlagen haben
sich vermindert. Die Instandhaltungskosten haben sich er-
hoht. Der Zinsaufwand hat sich in der Jahresauswirkung ver-
mindert.

Der Fehlbetrag aus der Mitgliederbetreuung ergibt sich - wie
in den Vorjahren - aus dem verrechneten anteiligen Perso-
nal- und Sachaufwand.

Im Leistungsbereich Kapitaldisposition ergibt sich 2021 ein
Uberschuss aus der Abzinsung der Riickstellungen fiir die
Dammung der obersten Geschossdecken.

629,1 702,0 -72,9
-83,9 -85,6 1.7
6,0 1.4 -5,4
551,2 6278 -76,6
86,4 44,5 41,9
637,6 672,3 -34,7
-4,9 -4,5 -0,4
632,7 667,8 -35,1

Die Eigenkapitalrentabilitat hat sich im Geschéftsjahr auf
6,06 % (i.V. 6,80 %) vermindert.

Die Gesamtkapitalrentabilitat betragt fir das Geschaftsjahr
4,07 % (i.V. 4,33 %).

Fur das Geschéftsjahr 2022 ergibt sich gemaf Wirtschafts-
plan ein Jahresiiberschuss von TEUR 314,0. Dieser ist ge-
pragt durch gesteigerte Erlose, durch die Anpassung der
Nutzungsgeblhren und einen starken Anstieg des Instand-
haltungsvolumens aus Fremdleistungen aufgrund des Wei-
teren hohen Instandhaltungsstaus im Bestandswohnungsbe-
reich.
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Risikomanagement

Das Controlling und eine monatliche interne Berichterstat-
tung bilden die Basis unseres Risikomanagementsystems.

Ein monatlich im Voraus vorgelegter Liquiditatsplan stellt
den jeweiligen Finanzstatus zum Ersten des Monats sowie die
voraussichtlichen Einnahmen, vorrangig aus der Wohnungs-
bewirtschaftung und der Mitgliederverwaltung sowie die ge-
planten Ausgaben in den Bereichen Instandhaltung, Moder-
nisierung, Kapitaldienst, Betriebskosten sowie Personal- und
Sachkosten dar.

Zur besseren Steuerung der Jahresbudgetplanung der In-
standhaltungs- und Modernisierungskosten, wird viertel-
jahrlich eine Analyse durchgefiihrt, um soweit erforderlich,
eine Projekt-/Mittelumsetzung vorzunehmen, mit dem Ziel,

negative Einflisse auf die Ergebnisrechnung auszuschlief3en.

Die Fluktuation und der daraus gegebenenfalls entstehende
Wohnungsleerstand unterliegen einer standigen Beobach-
tung. Die technische Abwicklung von Vollmodernisierungen
sowie die Instandhaltungen von gekiindigten Wohnungen fiih-
ren zur besseren und schnelleren Vermarktung und werden
zeitnah zwischen der Vermietungs- und der technischen Ab-
teilung abgestimmt.

Mietausfallrisiken werden durch ein engmaschiges, aufler-
gerichtliches Mahnverfahren, das auf Anschreiben, E-Mail,
Telefon- und personlichen Gesprachen in der Geschaftsstel-
le beruht, minimiert. Bewerber, die bei der Neuvermietung
einer Wohnung in die engere Wahl kommen, durchlaufen
ein festgelegtes Verfahren auf der Grundlage der Daten-
schutz-Grundverordnung (EU-DSGVO).

Die Beobachtung der heterogenen Wohnungsmarkte in den
Regionen Kaiserslautern, Mainz, Wiesbaden und Ramstein
dienen der Gewinnung von neuen Erkenntnissen, das heifit,
der Analyse von Mieterhchungspotentialen sowie den tech-
nischen und wirtschaftlichen Praferenzen auf der Nachfra-
genseite.

Die Zinsentwicklung am Kapitalmarkt, die mafgeblich von
den geldpolitischen Entscheidungen der EZB abhangig ist
und die stark gestiegene Inflationsrate sowie die hohen Ma-
terialkosten- und Lohnsteigerungen bedingt durch die Unter-
brechung der globalen Lieferketten sowie der Ukrainekrieg
werden aufgrund der besonderen Bedeutung fiir das Jahres-
ergebnis von uns permanent beobachtet.

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Das Ziel ist es, auch zukiinftig Veranderungen rechtzeitig zu
erkennen, zu bewerten, geeignete Mafinahmen zu beschlie-
Ben und zeitnah umzusetzen; negative Einflisse zu mini-
mieren bzw. abzuwenden und somit die Entwicklung unserer
Baugenossenschaft positiv zu gestalten.

Finanzinstrumente

Besondere Sicherungsgeschafte wurden und werden nicht
angewendet. Das Anlagevermdgen ist nach der ..goldenen Bi-
lanzregel” langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich um grundpfandrechtlich gesicherte
Annuitatendarlehen mit einer vereinbarten Zinsfestschrei-
bung von maximal zwanzig Jahren. Sie dienen der Objekt-
und Unternehmensfinanzierung.

Aufgrund der weiterhin hohen planmaBigen und auflerplan-
mé&Bigen Tilgungsbetrdgen im Berichtsjahr TEUR 799,0 (i.V.
TEUR 788,0) sowie gleichm&Big Uber die Jahre verteilter
langfristiger Zinsfestschreibungstermine und einer grofen
Anzahl von Glaubigern aus dem Banken- und Versicherungs-
bereich sind ein mittelfristiger Anstieg der Kapitalmarktzin-
sen kalkulierbar.

Die Darlehensverbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern haben zum 31.12.2021 eine Rest-
valuta von TEUR 7.803,6 (i.V. TEUR 8.602,6).

Wir haben langfristig laufende Zinsfestschreibungen sowie
Forward Vereinbarungen fiir 2022 abgeschlossen. Uber 2022
hinaus sind keine Falligkeitskonzentrationen aus auslaufen-

den Zinsfestschreibungen zu erwarten.

Weiterhin wird eine aktive Selbstfinanzierungspolitik zur
Starkung des Eigenkapitals durch Zeichnung weiterer Genos-
senschaftsanteile durch Altmitglieder betrieben. Das Mitglie-
dergeschaft hat sich im Berichtsjahr auf hohem Niveau sta-
bilisiert. Wir haben trotz allem nach wie vor mehr Mitglieder
als Genossenschaftswohnungen.

Die Mitgliederzahl hat sich im Geschaftsjahr von 1.144 auf
1.153 erhoht und die Geschéftsanteile stiegen von 13.336
auf 13.759. Das Geschaftsguthaben erhohte sich von TEUR
2.087,9 auf TEUR 2.150,3.
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Die voraussichtliche Entwicklung der Genossenschaft und
andere Risiken

Das Hauptbetatigungsfeld der Genossenschaft wird zukiinftig
unter Beachtung der heterogenen bautechnischen Gegeben-
heiten, die Vorgaben des Denkmalschutzes, der Entwicklung
des Eigenkapitals und der Finanzierungsmodalitaten am Ka-
pitalmarkt, der Abbau des Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsstaus in den Liegenschaften sein.

Das Ausschopfen von Kostensenkungspotentialen in den Be-
reichen Fremdkapital- und Bewirtschaftungskosten sowie
Mietertragssteigerungen bei den Bestandswohnungen und
den Neuvermietungen sind zwingend erforderlich, um das
Hausbewirtschaftungsergebnis auch weiterhin nachhaltig zu
verbessern.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie Risiken mit einem we-
sentlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Genos-
senschaft sind kurz- und mittelfristig nicht erkennbar.

Die Corona Pandemie hat die Genossenschaft finanziell nur
geringfligig belastet.

Fur das Kerngeschaft der Genossenschaft, die Hausbewirt-
schaftung, sind Vermietungsrisiken zu beachten. Sie bezie-
hen sich auf die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland, Rheinland-Pfalz, Kaiserslautern und seinem
Umland.

Erlosschmalerungen verursacht durch temporar instandhal-
tungs- und modernisierungsbedingte Wohnungsleerstande
belasten weiterhin das Jahresergebnis im Berichtsjahr. Sie
befinden sich auch weiterhin auf einem hohen Niveau.

Materialengpasse, hohe Preissteigerungen der ausfiihren-
den Handwerksunternehmen und die Unterbrechungen von
Lieferketten werden das Jahresergebnis belasten.

Zinsrisiken haben sich im Berichtsjahr nicht ergeben und
sind kurz- und mittelfristig nicht erkennbar.

Aus betriebswirtschaftlichen und bautechnischen Griinden
wird das Sechsfamilienhaus in der Schmiedstrafle 10 in Kai-
serlautern im Ill. Quartal 2022 an einen sozial handelnden
Investor verkauft.

Das Architektenbiiro ,Stadtgesprach” wurde beauftragt einen
Bauantrag zur Bebauung des Grundstiickes in der Reichs-
waldstafle 85 auszuarbeiten.

Es ist geplant die 30 Wohneinheiten in der Kaiserstrafie 10-21
in Kaiserslautern aufgrund des hohen Modernisierungs- und
Instandhaltungsaufwandes mittelfristig abzureiBen und das
Grundstiick danach gewerblich zu vermarkten. Den derzeiti-

gen verbliebenen Nutzern wird Ersatzwohnraum in unserem

Bestand angeboten. Bereits leerstehende Wohnungen wer-
den nicht zur Vermietung angeboten.

Im IIl. Quartal 2022 wird der Notarvertrag zum Ankauf aller
Erbbaugrundstiicke sowie samtlicher Gartenpachtflachen
in Kaiserslautern mit einer Gesamtflache von ca. 76.400 m?
mit der Hauptverwaltung des Bundeseisenbahnvermadgens in
Bonn abgeschlossen. Dadurch werden die Investitions- und
Finanzierungsmoglichkeiten der Genossenschaft stark ver-
bessert und somit die zukiinftige Entwicklung positiv beein-
flusst.

Fir das laufende Geschéftsjahr erwarten wir auf der Grund-
lage der geplanten Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
InvestitionsmafBnahmen eines Jahresiberschuss von rd.
TEUR 314,0.
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Darstellung der Wirtschaftlichkeitsentwicklung der Genossenschaft

16 Baugenossenschaft Bahnheim eG
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Bilanz 2021

Aktiva Bilanz zum 31.12.2021
I S
| Ewo | Ewo |  Ewo |
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 6.752,00 6.014,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 18.270.805,54 18.238.570,54
Grundstiicke mit anderen Bauten 74.282,71 55.193,71
Grundstiicke ohne Bauten 205.027,55 205.027,55
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,51 0,51
Betriebs- und Geschaftsausstattung 134.660,86 159.734,38
Bauvorbereitungskosten 19.278,00 18.704.055,17 39.227,67
Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
Anlagevermdgen insgesamt 18.710.859,17 18.703.820,36
Umlaufvermogen
Vorrite
Unfertige Leistungen 1.173.082,74 1.135.561,69
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 21.278,32 21.518,40
Sonstige Vermodgensgegenstande 51.956,20 73.234,52 26.387,97
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 139.147,33 431.833,51
Umlaufvermadgen insgesamt 1.385.464,59 1.615.301,57

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 150,00 1.578,04

18 Baugenossenschaft Bahnheim eG



Passiva

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile:
im Vorjahr:

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

- davon aus dem Jahresiiberschuss
im Geschaftsjahr eingestellt:

im Vorjahr eingestellt:

Bauerneuerungsriicklage
im Geschaftsjahr entnommen:
im Vorjahr eingestellt:

Andere Ergebnisriicklagen

- davon

im Geschaftsjahr eingestellt:
im Vorjahr eingestellt:

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss
Zufiihrung in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt:
Riickstellungen

Rickstellungen fir Bauinstandhaltung
Sonstige Riickstellungen
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern

im Vorjahr:

- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit:

im Vorjahr:

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

92.240,78
2.150.316,67
8.170,11
51.123,33
45.907,76
3.100.000,00
300.000,00
300.000,00
1.621.000,00
0,00
0,00
3.377.582,23
249.351,13
284.804,43
632.705,08
549.351,13
367.327,00
58.387.86
7.115.511,25
688.073,64
1.188.586,18
2.629,46
212.471,40
22.947,86
10.214,19
10.386,46
0,00
0,00

Bilanz zum 31.12.2021

Geschftsjahr

96.573,75
2.087.852,24
2.250.727,56 10.368,32

2.800.000,00

1.621.000,00

8.098.582,23 3.128.231,10

667.840,74
83.353,95 584.804,43

10.432.663,74 9.827.061,72

377.025,00
425.714,86 54.224,71

7.829.247,21

773.307,70

1.174.625,04
6.131,90

248.477,16
9.230.219,79 21.038,94

7.875,37 9.560,59
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Gewinn- und Verlustrechnung 2021

fiir die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2021

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 4.711.583,52 4.642.346,25
Erhohung des Bestandes an unfertigen

Leistungen 37.521,05 19.488,02
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 53.919,62
Sonstige betriebliche Ertrage 117.722,34 100.990,97

Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.958.497,72 1.828.582,23
Rohergebnis 2.908.329,19 2.988.162,63
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 828.856,93 841.425,48
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung 205.202,80 1.034.059,73 198.497 44
- davon fir Altersversorgung 15.341,44

im Vorjahr: 16.387,96

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 692.964,82 726.014,07
Sonstige betriebliche Aufwendungen 250.775,88 235.692,13
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 0,39 0,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 6.043,07 6.043,46 11.380,31
- davon abgezinst 6.009,70

im Vorjahr: 11.380,31

Zinsen und ahnliche Aufwendungen 184.964,54 210.629,54
Steuern vom Einkommen und Ertrag +4.864,93 4.485,32
Ergebnis nach Steuern 756.472,61 782.798,96
Sonstige Steuern 123.767,53 114.958,22
Jahresiiberschuss 632.705,08 667.840,74
Einstellung in Ergebnisriicklagen 549.351,13 584.804,43
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2021

A. Allgemeine Angaben / Nachtragsbericht

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen beruhend auf dem Formblatt vom
25.05.2009 des GdW Bundesverbandes deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. Im Jahr 2015 wurde das
Gesetz zur Umsetzung der neuen EU-Bilanzrichtlinie (Bilanz-
richtlinie-Umsetzungsgesetz-BilRUG) verabschiedet. Die Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkosten-
verfahren (§ 275 Absatz 2 HGB-BilRUG) aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz, der Gewinn und Verlustrech-
nung sowie dem Anhang wurden die gesetzlichen Vorgaben
(BilRUG) umgesetzt.

Vorgange oder Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung,
die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind
und sich auf die hier dargestellte Vermdgens-, Finanz- und
Vermdgenslage auswirken, haben sich nicht ergeben.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden / Anlagevermdgen

Auf der Grundlage des § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB sind Herstel-
lungskosten, die Aufwendungen, die fir die Herstellung eines
Vermogensgegenstandes, seine Erweiterung oder fir eine
Uber seinen urspriinglichen Zustand hinausgehende wesent-
liche Verbesserung entstehen.

Zusammenhangende Baumafinahmen kdnnen zu einer Ver-
besserung des Gebaudes flihren, wenn die Gebdudequalitat
erhoht wird. Dies gilt auch fiir zusammenhangende Baumaf-
nahmen, die zueinander in einem engen raumlichen, sachli-
chen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Deshalb wurde
erstmalig fur das Geschaftsjahr 2015 nach Ricksprache mit
unserem Genossenschaftlichen Priifungsverband e.V. Erfurt
eine Aktivierung der einzelnen Wohnungsobjektkosten vorge-
nommen, um damit die verbesserte Gebaudequalitat bilanzi-
ell und werttechnisch zu bericksichtigen.
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Bewertungsmethoden Anlagevermaogen

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande
erfolgte zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Her-
stellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Dieses sind zu 100 % Fremdkosten. Auf die Akti-
vierung der Eigenleistungen wurde im Geschaftsjahr 2021
verzichtet.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskos-
ten bewertet.

Abschreibungen Anlagevermogen

Die planmafigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstan-

de des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

e Immaterielle Vermdgensgegenstande linear unter Zu-

grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 3 Jahren.

e Auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten, nach der Restnutzungsdauermethode unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren.

e Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden unter Anwendung der linearen Abschreibungsme-
thode mit Satzen zwischen 3 % und 25 % vorgenommen.
Abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgiiter des Anlagever-
mogens, die zu einer selbstandigen Nutzung fahig sind,
werden sofern ihre Anschaffungskosten zwischen 250,01
€ bis 1.000,00 € netto liegen gemaR § 6 Abs. 2a EStG in
einem jahrlichen Sammelposten zusammengefasst und
Uber einen Zeitraum von fiinf Jahren abgeschrieben. Ge-
ringwertige Wirtschaftsgiiter deren Anschaffungskosten
250,00 € nicht Ubersteigen, werden im Jahr des Zugangs
voll abgeschrieben.
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Bewertungsmethoden Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschlief3lich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten. Sie wurden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bewertet. Diese setzen sich aus
Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen.

Das sonstige Umlaufvermdogen ist zum Nominalbetrag bzw.
zu Anschaffungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden
Wert bilanziert.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstan-
den wurden allen erkennbaren Risiken durch Abschreibung
Rechnung getragen.

Bewertungsmethoden Riickstellungen

Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden nach ver-
niinftiger kaufmannischer Beurteilung mit dem notwendigen
Erfillungsbetrag bemessen. Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr werden gemaf} § 253 Abs.
1 Satz 2 HGB mit der ihrer jeweiligen Restlaufzeit gemaf Ab-
zinsungssatz der deutschen Bundesbank abgezinst. Die Ver-
mogens- und Ertragslage wurde dadurch entsprechend be-
lastet, Auswirkungen auf die Finanzlage ergeben sich nicht.

Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag

passiviert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Entwicklung des Anlagevermogens

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdogens ist in dem nachfolgenden Anlagegitter dargestellt.
Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen

Herstellungs- (+/-)
Positionsbezeichnung kosten

01.01.2021 des Geschaftsjahres 31.12.2021

Immaterielle

Vermdgensgegenstande 168.499,73 2.889,32 0,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 38.213.225,76 681.526,23 0,00 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschéfts- und anderen Bauten 102.891,80 19.651,26 0,00 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 205.027,55 0,00 0,00 0,00
Bauten auf fremden Grundstiicken 34.443,33 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 703.722,98 16.311,49 1.770,77 0,00
Bauvorbereitungskosten 39.227,67 19.278,00 39.227,67 0,00
Summe Sachanlagen 39.298.539,09 736.766,98 40.998,44 0,00
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 52,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermogen Insgesamt 39.467.090,82 739.656,30 40.998,44 0,00

Bei den Forderungen aus Vermietung in Hohe von EUR Verwendung des Jahresergebnisses
21.278,32 [(i. V. EUR 21.518,40) bestehen Forderungen mit ei-

ner Restlaufzeit von mehr als einem Jahrin Hohe von 1.928,50  Jahrestiberschuss EUR 632.705,08
EUR (i. V. EUR 1.711,0). Bei den sonstigen Vermégensgegen- Einstellungen in Ergebnisriicklagen EUR 549.351,13
standen in Hohe von EUR 51.956,20 (i. V. EUR 26.387,97) mit  Bilanzgewinn EUR 83.393,95
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von EUR

2.133,37 (i. V. EUR 488,00). Der Bilanzgewinn soll zur Ausschittung einer Dividende ge-

Unter .Sonstige Riickstellungen” sind passiviert: Riickstel- Maf § 41 der Satzung in Hohe von 4 % auf das dividendenbe-

lungen fir Aufwendungen fiir die Dd&mmung der obersten rechtigte Geschéftsguthaben verwendet werden.
Geschossdecken gemaf EnEV TEUR 367,3 [i.V. TEUR 377,0),
Personalkosten TEUR 43,2 (i.V. TEUR 37,7) und sonstige be-

triebliche Aufwendungen TEUR 15,2 (i.V. TEUR 16,5).
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2021

Kumulierte
Abschreibung

Kumulierte
Abschreibung

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

Abschreibungen
des Geschafts-
jahres

Auf Abgange Buchwert am Buchwert am
entfallende

Abschreibungen

31.12.2021 01.01.2021 2021 | s112.202 31.12.2021 31.12.2020

171.389,05 162.485,73 2.151,32 0,00 164.637,05 6.752,00 6.014,00
38.894.751,99 19.974.655,22 649.291,23 0,00 20.623.946,45 18.270.805,54 18.238.570,54
122.543,06 47.698,09 562,26 0,00 48.260,35 74.282,71 55.193,71
205.027,55 0,00 0,00 0,00 0,00 205.027,55 205.027,55
34.443,33 34.442,82 0,00 0,00 34.442,82 0,51 0,51
718.263,70 543.988,60 41.385,01 1.770,77 583.602,84 134.660,86 159.734,38
19.278,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.278,00 39.227,67
39.994.307,63 20.600.784,73 691.238,50 1.770,77 21.290.252,46 18.704.055,17 18.697.754,36
52,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 52,00
40.165.748,68 20.763.270,46 693.389,82 1.770,77 21.454.889,51 18.710.859,17 18.703.820,36

Falligkeitsangaben zu Verbindlichkeiten

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

Vorjahreszahlen kursiv Betrage laut Davon
SRR S
unter 1 Jahr tber 1 Jahr liber 5 Jahre Art der
Euro Sicherung
Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten 7.115.511,25 631.223,18 6.484.288,07 4.087.130,99 7.119.511,28 GPR
gegeniber Kreditinstituten 7.829.247,21 662.722,58 7.166.524,63 4.766.059,93 7.829.247,21 GPR
Verbindlichkeiten 688.073,64 88.371,23 599.702,41 212.471,56 688.073,64 GPR
gegeniiber anderen Kreditgebern 773.307,70 85.234,06 688.073,64 314.589,52 773.307,70 GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.188.586,18 1.188.586,18 0,00 0,00 0,00
1.174.625,04 1.174.625,04 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.629,46 2.629,46 0,00 0,00 0,00
6.131,90 6.131,90 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferung 212.471,40 212.471,40 0,00 0,00 0,00
und Leistung 248.477,16 248.477,16 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 22.947,86 22.947,86 0,00 0,00 0,00
21.038,%4 21.038,%4 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 9.230.219,79 2.146.229,31 7.083.990,48 4.299.602,55 7.803.584,89
10.052.827,95 2.198.229,68 7.854.598,27 5.080.649,45 8.602.554,91

Die Position ,Erhaltene Anzahlungen” stellt ausschlieBlich Vorauszahlungen auf noch abzurechnende Betriebskosten dar.



Anhang fiir das Geschaftsjahr 2021

D. Sonstige Angaben

Beteiligungsverhaltnisse

Bei den unter der Position ,Andere Finanzanlagen” bilan-
zierten Betrdgen handelt es sich um Genossenschaftsanteile
bei der Sparda-Bank Siidwest eG, Mainz verbunden mit einer
Haftsumme von 52,00 Euro.

Durchschnittliche Arbeitnehmerzahl
Im Geschaftsjahr wurden 19 Arbeitnehmer beschaftigt.

Zum 31. Dezember 2021 waren bei der Genossenschaft be-
schaftigt:

Vollzeitbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische
Mitarbeiter*innen 4 3

Technischer

Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter des

Regiebetriebs 10 1
Mitarbeiter*innen

zusammen: 15 4

Mitglieder- und Anteilshewegung

Mitglieder Geschaftsanteile
Stand 01.01.2021 1.144 13.336
Zugang 2021 70 1.121
Abgang 2021 61 698
Stand 31.12.2021 1.153 13.759

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um 62.464,43 Euro erhoht.

Mitglieder des Vorstandes
Norbert Heil

Christoph Marosczyk
Klaus Rutz, ab 01.05.2021
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Robert Brell
Vorsitzender

Jirgen Laufer
stellvertretender Vorsitzender ab 01.05.2021

Elke Hepp
Schriftfiihrerin

Siglinde Forster
Kurt Sajek

Harald Schmidt
ab 15.09.2021

Klaus Rutz
stellvertretender Vorsitzender bis 30.04.2021

Forderungen an Organmitglieder

Forderungen gegeniiber Mitgliedern des Vorstandes und des
Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

PDG, Genossenschaftlicher Prifungsverband e.V., Strafle des
Friedens 4, 99094 Erfurt.

Mitgliederversammlung

Die letzte ordentliche Mitgliederversammlung fand am
15.09.2021 statt.

Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversamm-
lung vor, den Bilanzgewinn zur Ausschittung einer Dividende
gemal § 41 der Satzung in Hohe von 4 % auf das fiir das Ge-
schaftsjahr 2021 dividendenberechtigte Geschaftsguthaben
zu verwenden.



Anhang fiir das Geschaftsjahr 2021

E. Weitere Angaben
Griindung, Genossenschaftsregister, Firmensitz

Die Genossenschaft wurde am 28.08.1910 gegriindet und ist
im Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes Kaiserslau-

tern unter der Nummer 114 eingetragen.

Bei Grindung erhielt sie zunachst den Namen , Baugenos-
senschaft fiir das Verkehrspersonal Kaiserslautern eGmbH";
seit der Satzungsanderung vom 19.06.1990 fiihrt sie wieder
den von 1922 bis 1939 gefihrten Firmennamen ,Baugenos-
senschaft Bahnheim eG".

Der Firmensitz befindet sich in Kaiserslautern.

Steuerstatus, -Nummer

Die Genossenschaft ist ,Vermietungsgenossenschaft” mit
partieller Steuerpflicht.

Die Steuer-Nr. beim Finanzamt Kaiserslautern lautet
19/651/14015

Mitgliedschaften
Die Genossenschaft ist Mitglied in folgenden Organisationen:
e PDG Genossenschaftlicher Prifungsverband e.V., Erfurt

e Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft
e. V., Disseldorf

e Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner-Wohnungsbau-
genossenschaften, Stuttgart

e Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e. V., Berlin

e Industrie- und Handelskammer fir die Pfalz,
Ludwigshafen am Rhein

Kaiserslautern, 09 Juni 2022

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Kaiserslautern

Der Vorstand

/ / Y sl xf-:r’m S /Z«,{,

~" Norbert Heil Chrlstoph Marm czyk Klaus Rutz




Mitgliedschaftsjubilare des Jahres 2021

10 Jahre Mitgliedschaft
Aytac Aygun
Daniel Bendel
Mahjoub Bihi
Ernst Birkel
Sabrina Burkhardt
Anna Enns

Holger Erhardt
Monika Henn
Steffen Martin Hill
Vladimir Hoppe
Harald Krajnik
Anja Kramer
Gretel Leguttky
Gerhard Lion
Julia Meiser
Giuseppe Montalbano
Christian Mdiller
Eike Nirnberger
Dave Ott

Ilona Résch
Jiirgen Schafer
Melanie Scherer
Gisela Schonborn
Ruth Udan-Brasse
Petra Weber
Wolfgang Weis
Martina Wendel
Maria Wettstein
Justine Weyand
Rasched Zauad
Maria Jolanta Zybert

28 Baugenossenschaft Bahnheim eG

25 Jahre Mitgliedschaft

Marianne Ciesielski
Wolfgang Dorr
Marco Draack
Andreas Gies
Ralf Henze
Roland Irmer
Herbert Jahn
Regina Kadisch
Uwe Kloos
Ursula Oertel
Jutta Reyes
Daniela Rusche
Rainer Schilling
Maria Seibel
Ronnie Wagner

Frank Wengel

40 Jahre Mitgliedschaft
Anna-Christina Forsch

Ulf Hanjor

Norbert Heil

Klaus Rutz

Anton Saliger

Hans Schitzmann

Maria Wickel

50 Jahre Mitgliedschaft
(Prasentgutschein)

Helmut Halfmann
Ortwin Ortwin Alt
Waltraud Pfeiffer
Rudolf Radtke

Rosemarie Wendel

60 Jahre Mitgliedschaft
Walter Reidenbach
Hans Zapf



Verstorbene Mitglieder im Jahr 2021

Angelika Backer

Peter BuBer

Wenzel Elgas

Josef Hofmann

Ilse Jenet

Blondina Kluge

Erhard Lenz

Konstantinos Pappis

Stefan Schneider

Hans-Peter Sturmeit

Ruth Wahl

Georg Weinland

Lilli Wiehn

Anna-Maria Wolfstetter
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Bericht des Aufsichtsrates

In der ordentlichen Mitgliederversammlung vom 15.09.2021
haben Herr Laufer und meine Person weiterhin das Vertrauen
der Mitgliederversammlung bekommen, daflir méchten wir
uns bedanken. Der Aufsichtsrat musste wieder aufgestockt
werden und hat Herrn Harald Schmidt aus Mainz fir 2 Jahre
gewahlt. Im Anschluss an die Mitgliederversammlung fand
die konstituierende Sitzung statt. In dieser Sitzung wurde ich
Herr Robert Brell als Aufsichtsratsvorsitzender bestatigt und
Herr Laufer als stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
gewahlt. Frau Hepp tUbernahm die Schriftfiihrung und den
Vorsitz des Bauausschusses. Dem Prifungsausschuss sitzt
Frau Forster vor.

Die Zeit vergeht so schnell und die Weichen der Baugenos-
senschaft Bahnheim missen gestellt werden, um weiterhin
bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Was mit
Heizkosten auf uns zukommt, ist noch nicht abzusehen.

Meine Aufgabe besteht darin Aufsichtsrat, Vorstand, Mitar-
beiter*innen und Mieter(????) mitzunehmen auf eine Reise
der Zusammenarbeit und Verninftigkeit um dem Ziel ,.Ge-
nossenschaft” zu entsprechen.

Genossenschaften sind freiwillige Zusammenschliisse von
Menschen, die gemeinsam solidarisch wirtschaften wollen.
Das erwarte ich auch von der Generation Y.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand regelmafBig nach Gesetz
und Satzung Uberwacht. Dem Geschaftsfiihrenden Vorstand
Herr Marosczyk und den zwei nebenamtlichen Vorstéanden
Herrn Norbert Heil und Klaus Rutz danken wir fir das geleis-
tete, die im Sinne der Genossenschaft handeln. Der Vorstand
stellt die Weichen flr die nachste Generation mit dem Kauf
der Erbbaurechtsgrundstiicke im Wohngebiet Bahnheim, so-
wie den dazugehdrigen Kleingartengrundstiicken. Die Wie-
derbebauung des Grundstlickes in der Reichswaldstrafle
85 ist im Plan, der Verkauf des Sechsfamilienhauses in der
Schmiedstrafle ist erledigt. Ein Abriss von den Hausern in
der Kaiserstrafle wird unumganglich sein. Wir miissen viel in
unsere bestehenden Hauser investieren, Wohnungen sollen
nach schneller Modernisierung/Instandsetzung wieder ver-
mietet werden. Die neue Gartenordnung wird kommen.

Hiermit mache ich weiterhin Werbung fiir den Ankauf von
Genossenschaftsanteilen und den Dividendenverbleib in der
Genossenschaft. Eigenkapital ist sehr wertvoll fiir unsere Ge-
nossenschaft, damit wir weitere Projekte stemmen konnen.

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Vorteile einer Baugenossenschaft
e Glnstige Mieten

e Lebenslanges Wohnrecht

e Dividenden auf Geschaftsanteile
e Personliche Betreuung

e Mitbestimmungsrecht

e Soziales Engagement

Bei sozialem Engagement besteht noch Luft nach oben.

Danken mochte ich Herrn Uwe Graf und seinen Mitarbeitern,
die fur fast 14 Jahre das Lautrer Wirtshaus die Verantwortung
hatten, die Menschen zu verkdstigen und auch mit Kultur,
Show und Tanzveranstaltungen die Freizeit versiifit hat. Viel
Erfolg fir den weiteren Weg.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss 2021, der Ge-
schaftsbericht 2021 mit Anhang, die Einstellung des Jahres-
Uberschusses in die Ergebnisriicklagen, sowie der Vorschlag
den Bilanzgewinn als Dividende auszuschiitten, wurden in ei-
ner gemeinsamen Sitzung vom Vorstand und Aufsichtsrat am
10.05.2022 beraten und beschlossen.

Die Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung wurde be-
scheinigt. Das vorlaufige Priifungsergebnis erldauterte Herr
Dipl.-Kfm./StB/WP Aumdiller dem Aufsichtsrat und dem Vor-
stand am 01.07.2021. Seinen Ausfiihrungen wurden zustim-
mend zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor, den
Jahresabschluss 2021 in der vorliegenden Form festzustellen
und den Bilanzgewinn als Dividende auszuschiitten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und der Belegschaft
fur die geleistete Arbeit sowie allen Mitgliedern, die unsere
Genossenschaft in der Verfolgung ihres Auftrages und ihrer
Ziele unterstitzt haben.

Die Zukunft gestalten wir gemeinsam, um gut in der Gegen-
wart zu leben.

Kaiserslautern, 15.07.2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

e
W c7/4

Robert Brell
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Genossenschaftliches Wohnen -
eine Jahrhundertidee ist moderner denn je...

e

e

Baugenossenschaft
Bahnheim eG

Bahnheim 22
67663 Kaiserslautern

Telefon 0631 37116-11
Telefax 063137116-25
www.baugenossenschaft-bahnheim.de
infoldbaugenossenschaft-bahnheim.de



