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Allgemeine Angaben

l. Unternehmensdaten

Sitz und Anschrift der Genossenschaft

Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG
Dusternweg 17

59557 Lippstadt

Griindung
26. August 1900 in Lippstadt als Spar- und Bauverein Lippstadt

Genossenschaftsregisterdaten

Eintragung in das Genossenschaftsregister am 16. Oktober 1900 unter der Nr. 118
in Lippstadt

Fortfiihrung unter der Nr. 304 in Paderborn

Fusionen
1975: mit der Gemeinniitzigen Wohnstattengenossenschaft Eickelborn eG

1978: der Gemeinnitzigen Wohnstattengenossenschaft Warstein eG

Geschéftsanteil
300,00 €

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

Mitgliedschaften und Beteiligungen

e Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Ostwestfalen

e Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Stidwestfalen

e Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V., Regionalverband Ost-
westfalen

e Lippstadter Standortforum e.V., Lippstadt

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

e Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

e Volksbank Beckum-Lippstadt eG

e DZ Bank AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank
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Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG sind die Errichtung, der Erwerb,
die VerduRerung und die Bewirtschaftung von Wohn- und Gewerberaumen in allen Rechts- und
Nutzungsformen. Die Genossenschaft wurde im Jahr 1900 gegriindet und hat ihren Sitz in
Lippstadt, Deutschland. Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Wohnungen und
Hausern in den Stadten Lippstadt, Warstein, Erwitte, Anrochte, Geseke und Rithen.

Organe der Genossenschaft

Vorstand

Dipl.-Jur. Alexander Loyal, LL.M, Welver
-hauptamtlich-

Dipl.-Ing. Architektin Ulrike BuBmann, Lippstadt
-nebenamtlich-

Aufsichtsrat
Roland Brehler, Lippstadt

-Vorsitzender-

Manfred Godde, Warstein
-stellv. Vorsitzender-

Thomas Assmann, Lippstadt
-Schriftfihrer-

Olga Martin, Lippstadt

Erwin Steins, Lippstadt

Dieter Kellner, Lippstadt

Alfons Strimper, Anréchte

Matthias Klinkott, Lippstadt (bis 26.08.2021)

René Tiefert, Warstein (ab 26.08.2021)

Mitgliederversammlung

Im Jahr 2021 fand die Mitgliederversammlung am 26. August 2021 statt. An der Versammlung

nahmen 65 stimmberechtigte Mitglieder teil. Der Beschluss lber die Verwendung des Bilanzge-
winns wurde einstimmig gefasst. Aufsichtsrat und Vorstand wurden jeweils einstimmig entlastet.
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Die Feststellung des Jahresabschlusses erfolgte entsprechend § 3 Abs. 3 Gesetz (iber MaBnahmen
im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-, Stiftungs- und Wohnungseigentumsrecht zur Be-
kampfung der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie am 24. Juni 2021 durch den Aufsichtsrat.

Aus dem Aufsichtsrat schieden im Jahr 2021 turnusgemal? Herr Matthis Klinkott, Herr Thomas
Assmann und Herr Dieter Kellner aus. Herr Kellner und Herr Assmann wurden aus der Mitglieder-
versammlung am 26. August 2021 zur Wiederwahl vorgeschlagen und fiir weitere drei Jahre wie-
dergewahlt. Ferner wurde Herr René Tiefert aus Warstein auf Vorschlag aus der Mitgliederver-
sammlung neu fiir drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. Herr Klinkott stand auf eigenen Wunsch
fr eine Wiederwahl nicht zur Verfligung.

Angaben zum Geschiftsjahr

1. Mitgliederentwicklung
Die Mitgliederanzahl entwickelte sich im Geschéftsjahr wie folgt:

Mitglieder Geschaftsanteile
Anzahl 01.01.2021 1.464 1.922
Zugange 2021 112 112
Abgange 2021 97 97
Anzahl 31.12.2021 1.479 1.937

2. Wohnungs- und Grundstiicksbestand
Am 31.12.2021 verfiligte unsere Genossenschaft tGiber einen Bestand von 269 Hausern mit
1.334 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten sowie 216 Garagen und Einstellplatze.

Die Flachen der bebauten Grundstiicke unserer Genossenschaft betrugen zum Jahresende
2021 insgesamt 213.336 gm. Hinzu kamen 16.456 gm Flache unbebauter Grundstilicke. Die
Grundstiicksflache verteilt sich auf die einzelnen Stadte und Gemeinden wie folgt:

Bebaut | Unbebaut
ingm ingm
Lippstadt 151.490 10.639
Warstein 28.981 5.272
Erwitte 6.072 545
Anrochte 2.256
Geseke 15.289
Rithen 9.248

Im Geschéftsjahr 2021 wurden ein unbebautes Grundstiick mit 592 m? (Von-Firstenberg-
StraBe in Warstein-Suttrop) sowie ein unbebautes Grundstiick mit 1.748 m? (Unterm Haane
42a in Warstein-Belecke) erworben.

Dariber hinaus wurden insgesamt 13.020 m? Grundsticksflache in Warstein-Suttrop, die bis-
her im Wege eines Erbbraurechts von unserer Genossenschaft genutzt wurden, gekauft.
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Zu der bebaubaren Grundstiicksfliche kommen 6.006 m? Wiesenfldche an der KestingstraRe in
Lippstadt hinzu. Zudem wurde hinsichtlich einer Gartenflache an der Kestingstral3e ein Kauf-
vertrag Uber weitere 1.000 m? geschlossen. Die Eigentumsumschreibung erfolgte im Januar
2022. Aufgrund von Gesprachen, die mit der Stadt Lippstadt hinsichtlich der Grundstiickfla-
chen an der KestingstralRe geflihrt wurden, erwarten wir, dass die Flache mittelfristig als Bau-
land ausgewiesen wird.

3. Personalentwicklung und Biiroorganisation
Am 31.12.2021 waren bei unserer Genossenschaft neben den beiden Vorstandsmitgliedern 15
Mitarbeiter/-innen und 1 Auszubildende beschéftigt. Zudem waren im Jahr 2021 zwei geringfu-
gig beschaftigte Arbeitnehmer angestellt.

Der Geschaftsbetrieb wird liber ein EDV-Netzwerk mit 9 Laptops und vier Tablet-PCs abgewi-
ckelt. Die Funktionsfahigkeit des EDV-Netzwerks wird zur Vermeidung von Risiken laufend kon-
trolliert, insbesondere anhand eines Monitorings durch die Fa. Computer Sommer aus Lippstadt.

Die Bearbeitung der Geschéftsvorfille erfolgt anhand des ERP-Systems Wowiport von der Dr.
Klein Wowi Digital AG.

Zur Vermeidung von Korruption und Interessenkonflikten besteht fiir den Umgang mit Kunden
und Geschaftspartnern eine Verhaltensrichtlinie.

4. Datenschutz und IT-Sicherheit
Fiir den Datenschutz und die IT-Sicherheit bestehen interne Datenschutz- und IT-Richtlinien, die
die Mitarbeitenden zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben verpflichten. Darliber hinaus wer-
den die Mitarbeitenden in diesen Bereichen regelmaRig geschult.
Die Abstimmung und Anpassung der IT-basierten Prozesse an die jeweils aktuellen datenschutz-
rechtlichen Vorgaben erfolgen in Zusammenarbeit mit unserem Datenschutz- und IT-Sicherheits-
beauftragten, Herrn Lars Christiansen aus Lemgo.

5. Umweltschutz
Der Umweltschutz hat fiir unsere Genossenschaft seit mehren Jahren einen bedeutenden Stel-
lenwert. Daher erfolgen Modernisierungen und Instandsetzungen immer auch unter Bericksich-
tigung energieeinsparender und umweltfreundlicher Gesichtspunkte. Diese Gesichtspunkte sind
auch in unserer Unternehmensleitlinie niedergeschrieben. Unter anderem ist darin vorgesehen,
dass unsere Genossenschaft bis zum Jahr 2030 insgesamt 500 neue Bdume pflanzt, um damit
betrieblich erzeugtes CO2 zu kompensieren.

Um die 6kologischen Gesichtspunkte auch verstarkt in den betrieblichen Alltag zu integrieren,
hat unsere Genossenschaft an dem Okoprofit-Zertifizierungsprojekt 2020/2021 des Kreises So-
est teilgenommen und wurde im Mai 2021 mit der Zertifizierung als ,,Okoprofit-Betrieb” ausge-
zeichnet.
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Bericht des Vorstandes

Geschéftsverlauf

1. Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Weltwirtschaft hat sich im Jahr 2021 in weiten Teilen von den Folgen der Corona-Pande-
mie erholt. Die Auswirkungen der Corona-Pandemie pragten jedoch weiterhin die wirtschaft-
liche Entwicklung. In den fortgeschrittenen Volkswirtschaften ist der private Konsum seit
dem Frihjahr 2021 infolge sinkender Neuinfektionen und schneller Fortschritte bei Impfun-
gen deutlich gestiegen. Seit Anfang 2021 stérten jedoch zunehmende Engpasse bei Liefer-
und Produktionskapazitdten die globalen Wertschopfungsketten und verlangsamten die In-
dustrieproduktion in vielen Landern. Der Internationale Wahrungsfonds (IWF) prognostiziert,
dass die Weltwirtschaftsproduktion im Jahr 2021 um 5,9 % gestiegen ist. Steigende Erzeuger-
preise, Lieferengpasse und steigende Privatnachfrage fihrten in der zweiten Jahreshilfte
2021 in vielen Regionen der Welt zu einem starken Anstieg der Inflation.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pande-
mie gepragt. Gebremst durch die anhaltende Pandemie und wachsende Versorgungs- und
Materialengpasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nur schrittweise vom Einbruch im Jahr
2020 erholen. Nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes lag das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 % hoher als im Jahr 2020. Dies reichte jedoch nicht
aus, um den starken Riickgang im ersten Jahr des Coronavirus wieder auszugleichen. Im Ver-
gleich zu 2019, d.h. dem Jahr vor der Krise war das BIP 2021 noch um 2,0 % niedriger. Die
wirtschaftliche Entwicklung im Jahresverlauf war auch 2021 stark vom Infektionsgeschehen
und den damit verbundenen Corona-Schutzmalnahmen abhéngig.

Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft in Deutschland

Entgegen dem gesamtwirtschaftlichen Trend hat sich insbesondere der Wohnungsbau wei-
terhin erfolgreich gegen die Corona-Krise und ihre Folgen gewehrt und ein iberdurchschnitt-
liches Wachstum von 1,2 % erzielt. Damit erwies sich die Wohnungswirtschaft einmal mehr
als treibende Kraft im Bausektor.

Personalmangel, Lieferengpasse, Materialknappheit und daraus resultierende Preissteigerun-
gen haben die konjunkturelle Dynamik der Baubranche im Jahr 2021 deutlich gebremst. Die
preisbereinigten Bauinvestitionen stiegen nach flnf starkeren Wachstumsjahren in Folge nur
noch um 0,5 %.

Nach Angaben des GdW, Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V. sind nach letzten Schatzungen im Jahr 2021 die Genehmigungen fiir rund 384.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden. Damit wurden 4,2 % mehr Wohnungen be-
willigt als im Jahr zuvor. Fir das laufende Jahr 2022 rechnet der GAW mit einem erneuten
Zuwachs um etwa 2 % auf rund 321.000 Wohnungen. Dieser Anstieg wird voraussichtlich
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weiterhin schwerpunktmaRig von einer Ausweitung des Mietwohnungsbaus getragen. Abzu-
warten ist jedoch, wie sich der Krieg in der Ukraine auf den Bausektor auswirkt. Der Zentral-
verband Deutsches Baugewerbe erwartet fiir das Jahr 2022 in Folge des Kriegs in der Ukraine
weitere Lieferengpasse und erhebliche Preissteigerungen. Darliber hinaus kénnten sich auf-
grund der Lieferengpdsse Bauverzogerungen und Baustopps ergeben.

3. Regionale Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft
Der erhebliche Umfang von Bautétigkeiten hat sich in unserer Region auch im Jahr 2021 fort-
gesetzt. Damit war eine weiterhin hohe Auslastung der Handwerksbetriebe verbunden. Auf-
grund dessen haben oftmals Unternehmen im Rahmen unserer Ausschreibungen mit dem
Hinweis auf fehlende Kapazitdten abgesagt. Die hohe Auslastung war ein Grund dafiir, dass
die Baupreise auch regional erneut gestiegen sind.
Trotz des erheblichen Umfangs auch an Neubautatigkeiten zeigte sich der regionale Woh-
nungsmarkt auch im Geschaftsjahr 2021 weiterhin angespannt. Dies gilt nach Angaben der
Stadt Lippstadt in ihrem Wohnungsmarktbericht 2021 insbesondere fir Gruppen mit unter-
durchschnittlichem Einkommen fiir die es zusehends schwieriger wird, preiswerten Wohn-
raum in Zentrumsnahe zu finden.

4. Regionale Rahmenbedingungen
Die Stadte und Gemeinden, in denen die Bau- und Wohnungsgenossenschaft ihren Woh-
nungsbestand hat, unterscheiden sich in lhrer jeweiligen Entwicklung sowie GroRe und Veran-
derung der Einwohnerzahlen.

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021

(in Personen) | (in Personen) | (in Personen) | (in Personen)
Lippstadt 67.901 72.143 72.119 72.305
Erwitte 16.685 16.689 16.739 16.689
Anrochte 11.066 11.037 10.976 10.944
Warstein 24.842 23.791 26.884 25.539
Rathen 10.895 10.981 10.731 10.633
Geseke 22.018 22.074 22.031 21.938

5. Bestandsbewirtschaftung
Die Anzahl der Wohnungen und der anderen bewirtschafteten Einheiten hat sich am Jahres-
ende 2021 gegeniliber dem Vorjahr nicht verandert. Im Einzelnen setzt sich der Bestand am
31.12.2021 wie folgt zusammen:

Wohnungen Garagen/ gewerblich ge- Hauser
Einstellplatze | nutzte Einheiten
Bestand am
31.12.2021 1.334 216 3 269

Die Verteilung des Bestandes am 31.12.2021 auf die Stadte und Gemeinden zeigt die nachfol-
gende Tabelle:
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Wohnungen | Garagen / Ein- gewerbliche Hauser
stellplatze Einheiten
Lippstadt 1.006 172 201
Warstein 137 31 26
Erwitte 31 6 - 7
Anrochte 14 - - 3
Geseke 98 3 - 21
Rithen 48 4 - 11

Der Belegungsbindung unterliegen am 31.12.2021 insgesamt 40 offentlich geférderte Woh-
nungen. Davon liegen 30 Wohnungen in Lippstadt und 10 Wohnungen in Geseke.

6. Bautdtigkeit
Im November 2021 wurde mit der Errichtung eines freifinanzierten Mehrfamilienhauses mit 6
Wohneinheiten auf einem unbebauten Grundstlick der Genossenschaft an der Wolfskammer
in Warstein begonnen. Die Baukosten belaufen sich voraussichtlich auf rd. 1,80 Mio. € und
werden in Hohe von 900,0 T€ mit Mitteln der KfW-Bank, in Hohe von 37,8 T€ mit Mitteln der

BafA und im Ubrigen mit Eigenmitteln finanziert. Die Fertigstellung ist fiir November 2022
vorgesehen.

7. Modernisierung / Instandhaltung
Fiir Modernisierung und Instandhaltungen sind im Jahr 2021 insgesamt 2.500,1 T€ investiert
worden. Die Investitionen erhdéhten sich damit gegeniiber dem Vorjahr um 507,6 T€. Die
Maflnahmen umfassten insbesondere Arbeiten an den Objekten ,,Am Bobbing 33,35 in Lip-
pstadt, die Neugestaltung der AuBenanlagen im Bereich unserer Hauser an der Borlinghauser

StralRe und Bokenforder Strae in Lippstadt sowie Wohnungsmodernisierungen nach Woh-
nungswechseln.

8. Vermietung
Am 31.12.2021 standen 43 Wohnungen leer. Dies sind 3 Wohnungen weniger als im Vorjahr.
Der Leerstand resultiert im Wesentlichen aus umfangreichen Wohnungsmodernisierungen

und dem strategischen Leerstand im Zuge der umfangreichen Modernisierung der Hauser
OststraRe 23-23c und Rixbecker Str. 47-47c in Lippstadt.

Die Griinde flir den Leerstand stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Wohnungen
Strategiebedingt 16
Malnahmenbedingt 21
Vermietungsbedingt 6

Im Geschéftsjahr 2021 erfolgten 118 Wohnungskiindigungen. Die Anzahl der Kiindigungen

hat sich damit im Vergleich zu den 119 Wohnungskiindigungen des Vorjahres geringfligig ver-
mindert.
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Die Erlosschmalerungen lagen im Jahr 2021 bei 171,8 T€ gegeniiber 159,6 T€ im Vorjahr. Er-
hebliche Mietriickstande oder Mietausfille durch die Corona-Pandemie sind nicht aufgetre-
ten.

Je Quadratmeter Wohnflache lagen die Nettokaltmieten zum Jahresende 2021 durchschnitt-
lich bei 5,06 €/m?. Die kalten Betriebskosten beliefen sich durchschnittlich auf 1,26 €/m?2.

Die Nettokaltmieten und die kalten Betriebskosten haben sich in den letzten 3 Jahren wie
folgt entwickelt:

2021 2020 2019

(in €/m?) (in €/m?) (in €/m?)
Nettokaltmiete 5,06 4,99 4,96
Kalte Betriebskosten 1,26 1,24 1,18

Die Veranderung der Nettokaltmieten beruht insbesondere auf Anpassungen der Miete bei
Wiedervermietungen und allgemeinen Mieterh6hungen.

9. Betreuungstatigkeit fiir Dritte

1.

Die Genossenschaft verwaltet eine Wohnungseigentiimergemeinschaft mit 8 Wohnungen an
der Reichenbacher StraRe 11 b in Lippstadt sowie eine Wohneigentimergemeinschaft mit 4
Wohnungen an der St.-Hedwig-Str. 37 in Wadersloh.

Darstellung der wirtschaftlichen Lage
Ertragslage

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

2021 2020 Veranderung
(inT€) (inT€) (inT€)
Hausbewirtschaftung
(inkl. Bestandsveranderungen) 6.334,4 6.139,8 194,6
Betreuung und andere Lieferungen
und Leistungen 10,8 61,6 -50,8
Aktivierte Eigenleistungen 38,5 1,4 37,1
Gesamtleistungen 6.383,7 6.202,8 180,9
Sonstige betriebliche Ertrage 163,6 82,0 81,5
Betriebsleistung 6.547,3 6.284,8 262,5
Aufwendungen fir die Hausbewirt-
schaftung -3.652,7 -3.159,3 -493,4
Personalaufwand -986,6 -883,7 -102,9
Abschreibungen (planmaRig) -692,5 -634,4 -58,1
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Sonstige betriebliche Aufwendungen -502,6 -390,9 -111,7
Abschreibung auf Finanzanlagen 0,0 0,0 0,0
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -68,7 -72,8 4,1
Steuern -131,1 -145,2 14,1
Aufwendungen fiir die

Betriebsleistung -6.034,2 -5.286,3 -747,9
Betriebsergebnis 513,1 998,5 -485,4
Zinsen und dhnliche Ertrage 2,9 2,8 0,1
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzan- 5,0 3,8 1,2
lagevermogens

Jahresiiberschuss 521,0 1.005,1 -484,1

Zu dem Jahresergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2021 2020 Veranderung

(inT€) (inT€) (inT€)
Hausbewirtschaftung 644,1 950,4 -306,3
Sonstiger Geschaftsbereich 9,0 59,7 -50,7
Betreuungstatigkeit -0,6 -2,3 1,7
Finanzbereich -1,6 -4,6 3,0
Neutraler Geschéftsbereich -126,0 21,1 147,1
Ergebnis vor Steuern 524,9 1.024,3 -499,4
Ertragssteuern -3,9 -19,2 15,3
Jahresiiberschuss 521,0 1.005,1 -484,1

Der Jahresiberschuss hat sich gegeniliber dem Vorjahr um 484,1 T€ auf 521,0 T€ vermindert.
Die Veranderung resultiert im Wesentlichen aus einer Minderung des Ergebnisses im Kernge-
schaft der Hausbewirtschaftung in Folge hoherer Instandhaltungsausgaben.

2. Vermogenslage

In der nachfolgenden Ubersicht zur Vermdgensstruktur sind die einzelnen Posten der Bilanz
nach ihren wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

2021 2020 Verande-
(in T€) % (in T€) % rung (in
T€)
Vermogens-
struktur
Anlagevermégen
Immaterielle
Vermogensge- 0,0 0,0 0,0 0,0
genstande
Sachanlagen 18.661,0 75,7 | 17.760,8 | 74,4 +900,2
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Finanzanlagen

194,3

0,8

177,3

0,7

+17,0

Umlaufvermégen
kurzfristig

Unfertige Leis-
tungen und an-
dere Vorrate

1.616,2

6,6

1.447,8

6,1

+168,4

Forderungen und
sonstige Vermo-
gensgegenstande

84,6

0,3

77,1

0,3

+7,5

Flassige Mittel
und Bauspargut-
haben

4.089,9

16,6

4.420,6

18,5

-330,7

Bilanzsumme —
Gesamtvermo-
gen

24.646,0

100,0

23.883,6

100,0

+762,4

Kapitalstruktur

Eigenkapital

Langfristig

Geschéaftsgutha-
ben verbleiben-
der Mitglieder

579,5

2,4

574,2

2,4

+5,3

Ricklagen

16.484,1

66,9

16.052,5

67,2

+431,6

Bilanzgewinn
(ohne Dividende)

437,6

1,8

371,7

1,6

+65,9

Kurzfristig

Geschaftsgutha-
ben ausgeschie-
dener Mitglieder
und Dividende

51,7

0,2

62,5

0,3

-10,8

Fremdkapital

Langfristig

Pensionsriickstel-
lungen

428,4

1,7

439,4

1,8

-11,0

Verbindlichkei-
ten aus Dauerfi-
nanzierung

4.650,5

18,9

4.100,4

17,2

+550,1

Kurzfristig

Ubrige Riickstel-
lungen

83,4

0,3

87,6

0,4

Erhaltene Anzah-
lungen

1.666,6

6,8

1.626,1

6,8

+40,5

Ubrige Verbind-
lichkeiten

264,2

1,1

569,3

2,4

-305,1

Bilanzsumme —
Gesamtkapital

24.646,0

100,0

23.883,7

100,0

+762,3

10
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Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 762,3 T€ auf 24.646,0 T€ erhoht. Bei
den Sachanlagen standen den Zugdngen in Héhe von 1.592,7 T€ planmaRige Abschreibungen
in Hohe von 692,5 T€ gegenliber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich mit 193,7 T€ um Wertpapiere.

Unter den unfertigen Leistungen mit 1.598,6 T€ werden gegeniiber den Mietern noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhéhte sich aufgrund des nicht zur Ausschiittung vorgesehenen
Teils des Jahresiiberschusses bei leichter Erh6hung der Geschaftsguthaben verbleibender
Mitglieder um 503,0 T€ auf 17.501,4 T€. Damit belduft sich die Eigenkapitalquote zum
31.12.2021 auf 71,2 %. Am Ende des Vorjahres lag sie bei 71,4 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung liegen bei 4.650,5 T€. Sie erhohten sich da-
mit um 550,1 T€ gegeniliber dem Vorjahr. Die Verdnderung ist durch Valutierung von Darle-
hen in Hohe von 876,4 T€ gemindert um die planmaRigen Tilgungen in Hohe von 326,3 T€ be-
dingt.

Bei den kurzfristigen (ibrigen Verbindlichkeiten handelt es sich mit 235,3 T€ um Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen.

3. Finanzlage
Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2021 nach Fristigkeiten zeigt folgende
Deckungsverhaltnisse:

2021 2020 Veranderung
(inT€) (in TE) (in TE)
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 18.855,2 17.938,1 +917,1
Finanzierungsmittel 22.603,5 21.561,6 +1.041,9
Uberdeckung 3.748,3 3.623,5 +124,8
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand
Flussige Mittel und Bauspar-
guthaben 4.089,9 4.420,6 -330,7
Ubrige kurzfristig realisier-
bare Vermodgensgegenstande 1.700,8 1.525,0 +175,9
Kurzfristige Verpflichtungen 2.042,4 2.322,1 -279,7
Stichtagsliquiditat 3.748,3 3.623,5 +124,8

Die in der Bilanz zum 31.12.2021 enthaltenen langfristigen Vermoégenswerte, insbesondere

Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.
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Die Neubau- und ModernisierungsmalRnahmen sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfa-

higkeit war im Jahr 2021 gegeben.

Die nachfolgende Kapitalzuflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelbestandes
der Genossenschaft im Vergleich zum Vorjahr:

2021 2020

(in TE) (inT€)
Jahrestberschuss 521,0 1.005,1
Abschreibung/ Zuschreibung auf Gegen-
stande des Anlagevermogens 692,3 634,4
Veranderung langfristiger Riickstellungen -11,0 4,8
= Cashflow 1.202,3 1.644,3
Gewinn(-)/Verlust aus dem Abgang von Ge-
genstdanden des Anlagevermoégens 0,0 0,0
Zunahme(-)/Abnahme sonstiger Aktiva -175,9 -43,0
Zunahme/Abnahme(-) sonstiger Passiva -279,6 427,3
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 746,8 2.028,6
Einzahlungen aus Abgédngen des Anlagever-
mogens 0,0 0,0
Auszahlungen fir Investitionen in das Anla-
gevermogen -1.609,4 -681,9
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.609,4 -681,9
Einzahlungen aus Valutierung von Darlehn 876,4 0,0
Veranderung der Geschaftsguthaben 5,4 -12,0
PlanmaRige Tilgungen -326,3 -286,0
Darlehnsriickzahlungen 0,0 -119,7
Auszahlungen fir Dividenden -23,5 -23,4
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 532,0 -441,1
= Zahlungswirksame Verdanderungen des Fi-
nanzmittelbestandes -330,7 905,6
+ Finanzmittelbestand am 01.01. 4.420,6 3.515,0
= Finanzmittelbestand am 31.12. 4.089,9 4.420,6

Finanzielle Leistungsindikatoren

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

gleich zu den beiden Vorjahren wie folgt dar:

in 2021 2020 2019
Eigenkapitalquote % 71,2 71,4 70,3
Eigenkapitalrentabilitat % 3,0 5,9 9,4

12



Geschéaftsbericht 2021

Gesamtkapitalrentabilitat % 2,4 4,5 6,9
Cashflow T€ 1.202,9 1.644,3 2.143,4
Durchschnittliche Wohnungs-

Nettomiete am Bilanzstichtag | € p.m./m? 5,06 4,99 4,96
Durchschnittliche Instandhal-

tungskosten (Fremdkosten) € p.a./m? 27,18 22,25 16,69
Durchschnittliche Verwal-

tungskosten € p.a./WE 581,30 603,20 546,45
Fluktuationsquote % 8,8 8,9 9,9
Leerstandsquote am Bilanz-

stichtag % 3,2 3,4 2,1

Risikobericht

Risikomanagement
Das bisherige Risikomanagement wurde im Geschaftsjahr 2021 in Zusammenarbeit mit der
VdW Treuhand GmbH Uberarbeitet und um ein Online-Organisationshandbuch, in dem u.a.
Unternehmensgrundlagen, die Aufbauorganisation und Richtlinien enthalten sind, erganzt.
In dem Risikomanagement werden vor allem die Risikoarten Liquiditat, Markt, Recht, Be-
stand, Compliance und IKS betrachtet.
Dariber hinaus berichtet der Vorstand regelméaRig im Rahmen gemeinsamer Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat an den Aufsichtsrat. Gegenstand der Berichte sind u.a. die mehr-
jahrige Wirtschafts- und Finanzplanung sowie die mehrjahrige MaRnahmenplanung.

Risikoanalyse
Im Geschéftsjahr 2021 haben sich wie auch im Geschéftsjahr keine erheblichen Auswirkungen
aufgrund der nach wie vor anhaltenden Corona-Pandemie ergeben. Insbesondere sind keine
wesentlichen Mietstundungen oder Einnahmeverluste eingetreten. Aufgrund dessen werden
auch keine erheblichen Risiken erwartet, sofern sich die Corona-Pandemie auch Uber das Jahr
2022 erstrecken sollte.
Eine Schwierigkeit, die Entwicklung von Risiken zuverldssig zu beurteilen, ergibt sich jedoch aus
dem im Februar 2022 begonnen Krieg in der Ukraine und dem damit verbundenen Flichtlings-
stromen. Es ist nicht abschéatzbar, Giber welchen Zeitraum sich der Krieg erstreckt und welche
politischen und wirtschaftlichen Folgen er mit sich bringt. Absehbar ist jedoch bereits jetzt,
dass die Bau- und Energiepreise im Jahr 2022 teilweise erheblich steigen werden. Dies wird
Auswirkungen auf die Modernisierungs- und Neubautatigkeiten unserer Genossenschaft haben
und zu einer Steigerung der Betriebskosten fir unsere Mieter fliihren. Dadurch kénnten sich
Mietstundungen oder Erl6sschmalerungen ergeben.
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Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die Auswirkungen ein Risiko fiir den Bestand unse-
rer Genossenschaft darstellen werden.

Auch in den Bereichen Marktrisiko, Portfoliorisiko, Personalrisiko oder Finanzrisiko sind keine
Risiken zu erkennen, die den Bestand der Genossenschaft gefahrden kénnen.

Bei der Betrachtung des Marktrisikos sind die aktuelle Situation und die prognostizierte Ent-
wicklung des regionalen Wohnungsmarkts zu betrachten.

Wie auch in den Vorjahren steht im Kreis Soest trotz vermehrter Neubauaktivitaiten dem Ange-
bot an vermietbaren Wohnungen eine Vielzahl an Nachfragen gegeniber, so dass sich kein we-
sentlicher Wohnungsiiberhang ergibt. Dementsprechend stellt das Wohnungsmarktgutachten
des MHKBG Uber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in Nordrhein-
Westfalen bis 2040 fest, dass im Kreis Soest der quantitative Neubedarf Gberwiegt. Dement-
sprechend kann davon ausgegangen werden, dass die Wohnungen der Genossenschaft auch
zuklnftig nachgefragt werden. Dies insbesondere auch bei dem Hintergrund unserer fortlau-
fenden Sanierungs-, Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.

Zur Analyse unserer Wohnungsbestandes auf etwaige Portfoliorisiken erfolgte im Geschafts-
jahr 2021 eine Begehung unseres Bestandes unter technischen Gesichtspunkten durch den
Fachdienstleister iwb immobilienwirtschaftliche Beratung. Die Ergebnisse der Begehung flie-
Ben in die mehrjahrigen MaRnahmenplanungen ein.

In die Erhaltung und Verbesserung des technischen Zustands des Bestandes hat unsere Genos-
senschaft in den letzten 10 Jahren fiir objektbezogenen Mallnahmen insgesamt 19,1 Mio.£,
somit

durchschnittlich 1,9 Mio.€/Jahr, investiert. Es ist beabsichtigt, auch weiterhin jahrlich Investiti-
onen in Hohe von rd. 2,0 Mio.€ flir objektbezogenen MalRnahmen zu tatigen. Die gegenwartige
Nachfrage nach unseren Wohnungen verdeutlicht auch, dass der Bestand den zeitgemalien
Anspriichen entspricht.

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit unseres Bestandes finden seit dem Geschaftsjahr
2020 jahrliche Vor-Ort-Kontrollen durch den Fachdienstleister iwb statt. Die Kontrollen werden
durch jahrliche Spielplatzpriifungen durch das Ingenieurbiro Keimel aus Hamm sowie laufende
Sichtkontrollen durch unsere Mitarbeitenden erganzt.

Die Betrachtung der Personalrisiken, insbesondere der Altersstruktur und der Qualifikation der
Mitarbeitenden, ergibt keine wesentlichen Risiken. Zur Erganzung des bestehenden Mitarbei-
terstamms um zusatzliche Kompetenzen und zur Erweiterung der Unabhangigkeit von exter-
nen Handwerksbetrieben wurden im Geschéftsjahr 2021 insgesamt vier neue Mitarbeitende
eingestellt (2 Regiehandwerker, 1 technischer Mitarbeiter und 1 kaufmannische Auszubil-
dende). Darliber hinaus unterstiitzt der Vorstand aktiv die Weiterbildung von Mitarbeitenden,
z.B. im Bereich der Wohnungseigentumsverwaltung und des Datenschutzes.

Auch die Analyse der Finanzrisiken ergibt keine erheblichen Risiken. Vielmehr werden die Fi-
nanzrisiken aufgrund einer soliden Finanzsituation insgesamt als sehr gering eingeschatzt.
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Die Summe der aufgenommenen Darlehen belduft sich nominal auf 6.196,8 T€ (davon
1.820,3 T€ fiir 6ffentliche Darlehen). Die Restschuld der Darlehen belief sich am 31.12.2021
auf 4.650,5 T€ (davon 1.377,5 T€ fur 6ffentliche Darlehen). Die Guthaben bei Banken und
Bausparguthaben betrugen insgesamt 4.089,9 T€.

Die bis zum Ende der Zinsbindung vorgenommenen Tilgungen fiihren dazu, dass die Zinsauf-
wendungen fir die bestehenden Darlehen auch bei Giberdurchschnittlich steigenden Zinsen
keinen bestandsgefahrden Umfang annehmen werden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Unser Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in einem groRen Umfang
saniert, modernisiert und instandgehalten. Die vielfdltigen MaBnahmen erfolgen immer auch
unter dem Gesichtspunkt der Anpassung an sich andernde Marktgegebenheit und -bedurf-
nisse. Daher ist die Vermietung unserer Wohnungen und Gewerbeeinheiten auch unter Be-
ricksichtigung der starken Nachfrage langfristig kein Problem. Dabei gilt es jedoch die Investi-
tionen in den Bestand auch zukliinftig fortzusetzen. Die fiir die kommenden Jahre geplanten
Investitionen werden durch NeubaumaRnahmen erganzt. Auch sie dienen dem Ziel, zeitgema-
Ren und bezahlbaren Wohnraum anzubieten und damit die nachhaltige Vermietbarkeit unse-
rer Objekte zu sichern.

Daruber hinaus sind die Vorteile genossenschaftlichen Wohnens sowie die in der Unterneh-
mensleitlinie festgehaltenen 6kologischen und mieterorientierten Ziele Gesichtspunkte, die
uns von anderen Anbietern positiv unterscheiden.

Prognosebericht

Fiir unsere Genossenschaft besteht ein mehrjahriger MaBnahmen- sowie Wirtschafts- und
Finanzplan. Der MalRnahmenplan sieht fiir das Jahr 2022 u.a. Modernisierungs- und Sanie-
rungsarbeiten an den Hauser ,Am Bobbing 37/39“, ,Rixbecker Str. 47-47c“ und ,,OststraRe
23-23c” in Lippstadt, ,Benderstr. 1,3,5,7“ und , Harringhuser Str. 48“ in Riithen sowie
»Ehringhauser Str. 25/27“ in Geseke vor. Ferner ist geplant, die im Jahr 2021 begonnene Neu-
baumalnahme an der Wolfskammer in Warstein abzuschlieBen und mit der 6ffentlich gefor-
derten Bebauung von zwei Grundstiicken in Warstein und Lippstadt zu beginnen. Neben den
umfangreichen MalRnahmen an den Gebiduden und den Neubauaktivititen werden die Woh-
nungen im Bedarfsfall nach Mieterwechseln modernisiert und Grundrisse angepasst.

Entsprechend dem mehrjahrigen Wirtschaftsplan wird fir das Geschéaftsjahr 2022 ein Jahres-
Uberschuss in Hohe von rd. 200,0 T€ erwartet, der sich hauptsachlich durch Umsatzerldse aus

unserem ,Kerngeschaft” der Hausbewirtschaftung ergibt.

Unter Zugrundelegung der bisherigen Planzahlen gehen wir in den kommenden Jahren bis
2025 von einem Jahresiberschuss zwischen 200,0 und 500,0 T€ aus.
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VL. Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns
Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresabschluss festzustellen und den
Bilanzgewinn des Jahres 2021 wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von 4% 23.026,36 €
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 437.978,55 €
Bilanzgewinn 461.004,91 €

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihre im Berichtsjahr erbrach-
ten Leistungen und dem Aufsichtsrat fiir die vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Lippstadt, 21. Juni 2022

Dipl.-Jur. Alexander Loyal, LL.M. Dipl.-Ing. Architektin Ulrike BuBmann

Vorstand

Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG
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Bericht des Aufsichtsrates

Gesetzliche und satzungsgemaRe Aufgabe des Aufsichtsrates ist es, den Vorstand bei seiner Ge-
schaftsfihrung zu Gberwachen, zu fordern und zu beraten. Dieser Aufgabe ist der Aufsichtsrat im
Jahr 2021 nachgekommen. Dabei ergaben sich durch die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie er-
neut besondere Herausforderungen, die gemeinsam mit dem Vorstand der Genossenschaft zum
Wohl der Genossenschaft bewaltigt werden konnten. So erfolgte u.a. die Feststellung des Jahresab-
schlusses zum 31. Dezember 2020 am 24. Juni 2021 in gesetzlich zulassiger Abweichung von der Sat-
zung durch den Aufsichtsrat. Insgesamt fanden im Jahr 2021 sechs gemeinsame Sitzungen von Vor-
stand und Aufsichtsrat statt. In diesem Rahmen wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand durch miindli-
che und schriftliche Berichte umfassend liber die wesentlichen wirtschaftlichen und finanziellen Vor-
gadnge der Genossenschaft unterrichtet und satzungsgemaR in Entscheidungen von grundlegender
Bedeutung flir die Genossenschaft einbezogen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. in Disseldorf hat
den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss und Lagebericht 2020 entsprechend des § 53 GenG
von Dezember 2021 bis Januar 2022 geprift. Das Ergebnis der Priifung wurde durch den Verbands-
prifer in der gemeinsamen Sitzung des Aufsichtsrates und des Vorstandes am 3. Mai 2022 vorgetra-
gen und erortert. In dieser Sitzung wurde zudem Uber den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021,
den Bericht des Vorstandes und den Vorschlag des Vorstandes Uber die Verwendung des Bilanzge-
winnes beraten. Nach den abschlieRenden Feststellungen des Aufsichtsrates sind keine Einwendun-
gen gegen den Jahresabschluss und den Bericht des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2021 zu erhe-
ben. Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns schlieRt sich der Aufsichtsrat
an. Er empfiehlt der Mitgliederversammlung den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 festzustel-
len und dem Vorstand fiir das Geschéftsjahr 2021 Entlastung zu erteilen.

Die Priifung des Geschaftsjahres 2021 erfolgt durch den Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V. und wird voraussichtlich im IV. Quartal 2022 stattfinden.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft
fiir ihr Engagement und die geleistete erfolgreiche Arbeit. Zugleich mochte sich der Aufsichtsrat bei allen
Mitgliedern fiir das entgegengebrachte Vertrauen bedanken.

Lippstadt, 3. Mai 2022

Roland Brehler

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG
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Jahresabschluss 2021

18



Geschéaftsbericht 2021

l. Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVA 31. Dezember 2021 Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermoégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 0,00 0,00

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstiicke ohne Bauten
. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
. Betriebs- und Geschaftsausstattung
. Anlagen im Bau
. Bauvorbereitungskosten geleistete Anzahlungen
. Geleistete Anzahlungen

0ON O U b~ W

Anlagevermégen insgesamt

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und
andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Sonstige Vermogensgegenstande

Il. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

Bilanzsumme

17.287.284,89

16.899.454,64

Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermogens
2. Andere Finanzanlagen

9.477,01 9.477,01
740.583,13 669.630,31
80.322,34 80.322,34
146.926,00 100.737,00
366.375,53 0,00
20.896,98 0,00
9.087,94 1.206,40
18.660.953,82 17.760.827,70

193.692,12 176.746,34
550,00 550,00
194.242,12 177.296,34

18.855.195,94 17.938.124,04

0,00 2.149,57
1.598.559,53 1.431.324,40
17.661,89 14.336,44
1.616.221,42 1.447.810,41

16.388,24 14.517,59
354,83 0,00
67.864,64 62.588,05
84.607,71 77.105,64

3.253.714,23 3.587.239,43
836.217,92 833.373,10
4.089.932,15 4.420.612,53

5.790.761,28 5.945.528,58

24.645.957,22

23.883.652,62
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PASSIVA 31. Dezember 2021 Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 28.200,00 39.000,00
2. der verbleibenden Mitglieder 579.558,94 574.206,80
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile 607.758,94 613.206,80
2021:1.541,06 € / 2020: 2.393,20 €
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 1.694.000,00 1.634.000,00
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
2021: 60.000,00 € / 2020: 110.000,00 €
2. Bauerneuerungsriicklage 2.351.942,65 2.351.942,65
3. Andere Ergebnisriicklagen 12.438.120,15 12.066.478,01
davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
2021: 0,00 € / 2020: 500.000,00 €
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 16.484.062,80 16.052.420,66
2021:371.642,14 € / 2020: 571.713,72 €
III. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 521.004,91 1.005.137,08
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen -60.000,00 -610.000,00
461.004,91 395.137,08

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1.

2.
3.

Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche

Verpflichtungen 428.362,00
Steuerrickstellungen 0,00
Sonstige Riickstellungen 83.443,00

C. Verbindlichkeiten

1.

o WN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 4.650.525,68

. Erhaltene Anzahlungen 1.666.615,46
. Verbindlichkeiten aus Vermietung 25.040,12
. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 482,49
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 235.312,83
. Sonstige Verbindlichkeiten 3.348,99

davon aus Steuern:
2021: 0,00 € / 2020: 189,35 €

Bilanzsumme

17.552.826,65

17.060.764,54

511.805,00

6.581.325,57

439.402,00
14.911,68
72.731,00

527.044,68

4.100.422,83
1.626.123,54
38.224,22
94,08
526.144,79
4.833,94

6.295.843,40

24.645.957,22

23.883.652,62
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung
flr die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Geschéftsjahr 2021 Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.167.144,02 6.124.801,84
b) aus Betreuungstatigkeit 1.817,69 1.921,95
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.960,63 59.672,97
6.177.922,34 6.186.396,76
2. Veranderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 167.235,13 15.020,15
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 38.525,00 1.360,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 163.619,70 82.051,04
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
- Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.652.674,26 3.159.364,00
6. Rohergebnis 2.894.627,91 3.125.463,95
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 753.854,26 693.116,30
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung 232.723,56 190.565,72
davon flr Altersversorgung: 986.577,82 883.682,02
2021: 23.664,64 € [/ 2020:36.319,18 €
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen 692.546,12 634.392,56
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 502.647,19 390.861,55
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 4.997,07 3.798,96
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2.865,22 2.845,10
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 21,25
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 68.659,35 72.785,19
davon aus Aufzinsung:
2021:9.652,00 € /2020: 11.260,00 €
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.834,08 19.179,64
15. Ergebnis nach Steuern 648.225,64 1.131.185,80
16. Sonstige Steuern 127.220,73 126.048,72
17. Jahresiiberschuss 521.004,91 1.005.137,08
18. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen 60.000,00 610.000,00
19. Bilanzgewinn 461.004,91 395.137,08
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Teil E

Anhang zum Jahresabschluss 2021

I. Allgemeine Angaben

Die Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG hat ihren Sitz in Lippstadt und ist ein-
getragen unter GnR 304 in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Paderborn. Sie ist
eine kleine Genossenschaft i.S.d. § 267 HGB i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB und nimmt die grofRen-
abhéangigen Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs. 1 HGB grundsatzlich in Anspruch.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches, den einschlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der
Satzung der Genossenschaft.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (ein-
schlief8lich der verkirzten Darstellung der Entwicklung einzelner Posten des Anlagevermo-
gens, der Ricklagen und der Verbindlichkeiten). Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt flr die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen wurde
beachtet. Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringen-
den Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Ver-
lustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang aufgefiihrt.

Il. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Immaterielle Vermégengegenstande

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermogensgegenstande werden bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer planmaRig linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme Uber eine Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Eine Aus-
nahme bilden EDV-Programme mit Anschaffungskosten in Hohe von weniger als 150,00 €.
Diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.
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2. Sachanlagen

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten, vermindert um die planméaRigen Abschreibungen. AuBerplanmaliige Ab-
schreibungen sind im Geschaftsjahr nicht angefallen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear liber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planmaRigen Abschreibungen liegen grundsatzlich folgende Nutzungs-
dauern zugrunde:

» Wohnbauten 50— 80 Jahre
» Garagen 20 Jahre
» Fahrzeuge 5 Jahre
» Geschaftsausstattungen 2 -5 Jahre

Bei umfassend sanierten Gebduden werden seit dem Geschaftsjahr 2011 planmaRig linear
2,0 % der historischen Baukosten zuziiglich Nachaktivierungen abgeschrieben. Im Ubrigen ist
die Abschreibung unverandert nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer bemessen. Fir Alt-
bauten erfolgen die planmaRigen Abschreibungen auf der Grundlage einer Gesamtnutzungs-
dauer von 75 bis 80 Jahren; fiir den Neubaubesitz wurde von einer Nutzungsdauer von 50 und
60 Jahren ausgegangen.

Die Herstellungskosten beinhalten neben den Fremdkosten angemessene Teile von Eigenleis-
tungen. Bei den Eigenleistungen handelt es sich um Architekten- und Verwaltungsleistungen.
Zinsen fir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten in Hohe von bis zu 410,00 € netto,
die einer selbststandigen Nutzung fahig sind, werden im Zugangsjahr in voller Hohe als Auf-
wand erfasst.

3. Finanzanlagen

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Die unter den Finanzanlagen
ausgewiesenen Wertpapiere sind zu Anschaffungskosten oder den niedrigeren beizulegenden
Werten um Bilanzstichtag angesetzt.

4. Umlaufvermégen

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten aus-
gewiesen. Sie sind unter Berlcksichtigung eines Bewertungsabschlages von 49,5 T€ zu den
voraussichtlich abrechenbaren Kosten bewertet. Die von den Mietern geleisteten Vorauszah-
lungen sind als erhaltene Anzahlungen passiviert.
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In der Position Andere Vorrate sind der Materialbestand des Regiebetriebes und der Heizol-
bestand fiir 2 Verwaltungseinheiten enthalten. Die Bewertung erfolgt jeweils zu Anschaf-
fungskosten.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstiande erfolgt grundsatzlich
zum Nennwert. Uneinbringliche bzw. zweifelhaft realisierbare Forderungen wurden abge-
schrieben. Der Bewertungsabschlag auf Vermietungsforderungen ist im Geschaftsjahr mit
20,5 T€ bilanziert.

Die Fliissigen Mittel und Bausparguthaben sind zum Nennwert angesetzt.

5. Riickstellungen

Die Riickstellungen wurden entsprechend § 249 HGB gebildet. In den sonstigen Riickstellun-
gen sind Rickstellungen fiir die gesetzliche Prifung (48,5 T€), die Urlaubsriickstdnde (23,1 T€),
den VGB-Beitrag (6,6 T€) und den Jahresabschluss (5,3 T€) enthalten.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen erfolgt nach dem anerkannten Anwartschaftsbar-
wertverfahren. Bei der Bewertung werden gemaf einem versicherungsmathematischen Gut-
achten kiinftige Rentenanpassungen von 1,5 % bericksichtigt. Zur Ermittlung der Verpflich-
tungen wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde gelegt. Die Riick-
stellungen werden mit einem Zinssatz von 1,87 % abgezinst und eine Restlaufzeit von 15 Jah-
ren angenommen. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB zum 31.12.2021 betragt
16,5 T€.

Die sonstigen Rickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewis-
sen Verpflichtungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrages.

6. Verbindlichkeiten

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt zum Erflllungsbetrag.
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lll. Angaben zu Posten der Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist nachfolgend verkiirzt dargestellt:

Verkiirzte Entwicklung der Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge Zu- Umbuchungen | Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen
einzelnen Posten des Anlage- Herstellungs- schreibungen +- (kumulierte) 31.12.2021 des
vermdgens Kosten am Geschaftsjahres
01.01.2021
3 € € € 3 € € €
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 10.627,89 0,00 0,00 -10.627,89 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 51.612.722,78 1.069.732,15 0,00 -42.561,40 -35.352.608,64 17.287.284,89 639.340,50
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschfts- und anderen
Bauten 508.560,97 0,00 0,00 -499.083,96 9.477,01 0,00
44.710,97
Grundstiicke ohne Bauten 669.630,31 107.958,40 0,00 -81.716,55 0,00 740.583,13 0,00
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 80.322,34 0,00 0,00 0,00 80.322,34 0,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 463.899,38 99.394,62 -9.579,29 -406.788,71 146.926,00 53.205,62
214.496,95
Anlagen im Bau 0,00 151.878,58 0,00 0,00 0,00 366.375,53 0,00
Bauvorbereitungskosten 1.206,40 152.470,98 0,00 -132.780,40 20.896,98 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 9.087,94 0,00 0,00 9.087,94 0,00
259.207,92
53.336.342,18 1.590.522,67 -9.579,29 -257.058,35 -36.258.481,31 18.660.953,82 692.546,12
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermégens 181.166,76 16.734,17 0,00 211,61 -4.208,81 193.692,12 0,00
Andere Finanzanlagen 550,00 0,00 0,00 0,00 550,00 0,00
181.716,76 16.734,17 0,00 211,61 -4.208,81 194.242,12 0,00
259.207,92
Anlagevermdgen insgesamt 53.528.686,83 1.607.256,84 -9.579,29 211,61 -257.058,35 -36.273.318,01 18.855.195,94 692.546,12

Hinweis: Die bisher in der Position ,,Grundstiicke ohne Bauten” als Umlaufvermdgen enthaltenen Werte in Hohe von 2.149,57 €

wurden in das Anlagevermogen umgegliedert.

2. Unfertige Leistungen
Im Posten Unfertige Leistungen sind 1.598,6 T€ (im Vorjahr: 1.431,3 T€) noch nicht ab-

gerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstiande
In dem Posten Sonstige Vermogensgegenstande sind keine Betrage groRen Umfanges
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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4, Fristigkeiten von Forderungen

Die Fristigkeit von Forderungen ergibt sich am 31.12.2021 wie folgt:

2021 2020
insgesamt [davon mit insgesamt  |davon mit
einer einer
Restlaufzeit Restlaufzeit
von mehr als von mehr als
einem Jahr einem Jahr
€ € € €
Forderungen aus Vermietung 16.388,24 0,00 14.517,59 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 354,83 0,00 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 67.864,64 0,00 62.588,05 0,00
Gesamtbetrag 84.607,71 0,00 77.105,64 0,00
5. Entwicklung der Riickstellungen
Folgende Entwicklung der Riickstellungen hat sich ergeben:
Bilanzwert | Zufithrung | Entnahme/ | Bilanzwert
Auflésung
01.01.2021 2021 2021 31.12.2021
€ € € 3
Pensionsriickstellung 439.402,00| 28.423,80 39.463,80| 428.362,00
bewertet nach § 253 Abs. 2 n. F. HGB
Steuerriickstellung 14.911,68 0,00 14.911,68 0,00
Sonstige Riickstellungen 72.731,00] 59.943,00 49.231,00] 83.443,00
(gesetzliche Priifung, Jahresabschluss,
Urlaubsriickstdnde und VBG)
Gesamtbetrag 527.044,68| 88.366,80] 103.606,48| 511.805,00
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6. Aufgliederung der Verbindlichkeiten

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

insgesamt Restlaufzeit
unter 1 Jahr mebhr als 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre Art der Sicherung *)
Verbindlichkeiten € € € € €
gegeniiber Kreditinstituten 4.650.525,68 238.654,70 4.411.870,98 619.630,70 3.792.240,28 4.650.525,68 GPR
(4.100.422,83) (288.627,78) (3.811.795,05) (521.889,92) (3.289.905,13) (4.100.422,83) GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.666.615,46, 1.666.615,46
(1.626.123,54) (1.626.123,54)
aus Vermietung 25.040,12 25.040,12
(38.224,22) (38.224,22)
aus Betreuungstatigkeit 482,49 482,49
(94,08) (94,08)
aus Lieferungen und Leistungen 235.312,83 235.312,83
(526.144,79) (526.144,79)
Sonstige 3.348,99 3.348,99
(4.833,94) (4.833,94)
Gesamtbetrag 6.581.325,57 2.169.454,59 4.411.870,98 619.630,70 3.792.240,28 4.650.525,68 GPR
(6.295.843,40) (2.484.048,35) (3.811.795,05) (521.889,92) (3.289.905,13) (4.100.422,83) GPR

*) Art der Sicherung: GPR=Grundpfandrechte
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IV. Angaben zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerl6se verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Bereiche:

Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung ~ Sollmieten

Umsatzerlse aus Betreuungstatigkeit

Umsatzerlse aus anderen Lieferungen

und Leistungen

(abziigl. 130.435,95 € Erlsschmalerungen)
Gebiihren und Umlagen
(abzligl. 41.388,93 € Erl6sschmalerungen)

Verwaltung ETW Reichenbacher Stralle
Verwaltung ETW St.-Hedwig-StraRe

Einspeisung aus BHKW u.a.
Erbbauzinsen

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Ertrage enthalten:

- Eingdnge aus abgeschriebenen Mietforderungen
- Ausbuchung von Verbindlichkeiten

- Erstattung von Krankenkassen /Lohnfortzahlung
- Erstattung von Krankenkassen /UmbaumaRn.

- Zuwendungen/Zuschisse

- Versicherungsentschadigungen

- Eintrittsgelder

- alle Gbrigen

4.694.326,14 €

1.472.817,88 €

6.167.144,02 €

695,00 €
1.122,69 €

1.817,69 €

661,67 €
8.298,96 €

8.960,63 €

196,90 €
22.533,29€
17.119,85 €

4.000,00 €
46.286,37 €
70.956,91 €

1.040,00 €

1.486,38 €

163.619,70 €

Dariber hinaus setzen sich weitere Position der Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt zusammen:

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung - Betriebs- und Heizkosten

- Instandhaltungskosten
- Erbbauzinsen
- Vertriebskosten Vermietung u. a.

1.480.631,56 €
2.115.214,19€
44.576,40 €
12.252,11 €

3.652.674,26 €
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Sonstige betriebliche Aufwendungen - Sachliche Verwaltungskosten des Betriebes
- Sdchliche Verwaltungskosten des Unternehmens
- Freiwilige soziale Aufwendungen
- Abschreibungen auf Mietforderungen
- Aufwendungen flir unbebaute Grundstiicke
- Abschreibungen auf son. Vermdgensgegenstande
- Zufiihrung zu Wertberichtigungen
- Kosten f. Loschungen u. a.

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und adhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Sonstige Steuern

- aus Wertpapieren
- aus anderen Finanzanlagen

- Bausparzinsen

- fir Dauerfinanzierungsmittel
- fir Pensionsverpflichtungen

- Grundsteuern
- KFZ-Steuern

245.474,10 €
206.868,71 €
7.287,86 €
8.411,56 €
3.029,34 €
17.361,59 €
10.250,00 €
3.964,03 €

502.647,19 €

4.980,57 €
16,50 €

4.997,07 €

2.865,22 €

59.007,35€
9.652,00 €

68.659,35 €

125.731,25€
1.489,48 €

127.220,73 €
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V. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Fir laufende NeubaumaRnahmen fallen noch Herstellungskosten in Hohe von rd. 1.500 T€ an.

Mitgliederanzahl
Die Mitgliederanzahl entwickelte sich im Geschéftsjahr wie folgt:

Anzahl der
Mitglieder Geschéaftsanteile
Anfang 2021 1.464 1.922
Zugang 2021 112 112
Abgang 2021 97 97
Ende 2021 1.479 1.937

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um 5.352,14 € erhoht
und betrugen am Ende des Geschéftsjahres 579.558,94 €.

SatzungsmaRig haften die Mitglieder nur mit Ihren Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Anzahl der beschiftigten Arbeitnehmer

Im Jahr 2021 beschaftigte die Genossenschaft neben den Vorstandsmitgliedern durchschnittlich 17 Mitar-
beitende, davon zum 31.12.2021 sechs kaufméannische Angestellte (einschlieRlich drei Teilzeitbeschaf-
tigte), einen technischen Arbeitnehmer, acht gewerbliche Arbeitnehmer und eine kaufmannische Auszu-
bildende. Dariber hinaus waren zwei geringfligig beschaftigte Arbeitnehmer fiir die Genossenschaft tatig.

Priifungsverband
Prafungsverband ist der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
Goltsteinstralle 29 in 40211 Diisseldorf.

Aufsichtsrat
Roland Brehler, Lippstadt
-Vorsitzender-

Manfred Godde, Warstein
-stellv. Vorsitzender-

Thomas Assmann, Lippstadt
-Schriftfihrer-

Olga Martin, Lippstadt

Erwin Steins, Lippstadt
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Dieter Kellner, Lippstadt

Alfons Striimper, Anrochte

Matthias Klinkott, Lippstadt (bis 26.08.2021)
René Tiefert, Warstein (ab 26.08.2021)

Vorstand
Dipl.-Jur. Alexander Loyal, LL.M, Welver
- hauptamtlich —

Dipl.-Ing. Architektin Ulrike BuBmann, Lippstadt
- nebenamtlich —

VI. Nachtragsbericht
Vorgadnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahrs eingetreten und weder in
der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz bericksichtigt sind, haben sich nicht ereignet.

VII. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2021 schliefft mit einem Jahreslberschuss in Hohe von 521.004,91 € ab. GemaR §§ 40
Abs. 2, 28 Abs. 1 lit. k) der Satzung und des Aufsichtsratsbeschlusses vom 03.05.2022 wurden bei Aufstel-
lung des Jahresabschlusses 60.000,00 € in die gesetzliche Riicklage eingestellt. Der Vorstand schlagt der
Mitgliederversammlung vor, den Jahresabschluss festzustellen und den Bilanzgewinn in Hohe von
461.004,91 € wie folgt zu verteilen:

Ausschittung einer Dividende von 4 % 23.026,36 €
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 437.978,55 €
461.004,91 €
Lippstadt, 21. Juni 2022
Dipl.-Jur. Alexander Loyal, LL.M. Dipl.-Ing. Architektin Ulrike BuBmann
Vorstand

Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG
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