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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

Fortfliihrung unter der Nr. 304 in Paderborn

Fusionen
1975: mit der Gemeinniitzigen Wohnstattengenossenschaft Eickelborn eG

1978: mit der Gemeinnliitzigen 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.

e Initiative Wohnen.2050 e.V.

e Deutsche Entwicklungshilfe fiir 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 Gewerberdaumen 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

René Tiefert, Warstein

Mitgliederversammlung

Im Jahr 2022 fand die Mitgliederversammlung am 21. Juni 2022 statt. An der Versammlung nah-
men 84 stimmberechtigte Mitglieder teil. Die Beschliisse lber die Feststellung des Jahresabschlus-

ses samt Anhang sowie die Verwendung des Bilanzgewinns wurden einstimmig gefasst. Aufsichts-
rat und Vorstand wurden jeweils einstimmig entlastet.
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Aus dem Aufsichtsrat schieden im Jahr 2022 turnusgemaR Frau Olga Martin, Herr Roland Brehler
und Herr Alfons Stlimper aus. Frau Martin, Herr Brehler und Herr Striimper wurden aus der Mit-
gliederversammlung zur Wiederwahl vorgeschlagen und fiir weitere drei Jahre wiedergewahlt.

Angaben zum Geschiftsjahr

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

Mitglieder Geschaftsanteile
Anzahl 01.01.2022 1.479 1.937
Zugange 2022 125 125
Abgidnge 2022 118 118
Anzahl 31.12.2022 1.486 1.944

2. Wohnungs- und Grundstiicksbestand
Am 31.12.2022 verfligte unsere Genossenschaft tGber 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
2022 insgesamt 214.640 gm. Hinzu kamen 7.895 gm Flache unbebauter Grundstlicke. Die
Grundsticksflache verteilt sich auf die einzelnen Stadte und Gemeinden wie folgt:

Bebaut | Unbebaut
ingm ingm
Lippstadt 151.490 4.223
Warstein 30.285 1.379
Erwitte 6.072 545
Anrochte 2.256
Geseke 15.289
Rathen 9.248
Belecke 1.748

Zu der bebaubaren Grundstiicksfliche kommen 8.561 m? Wiesenfldche und weitere 1.000 m?
Gartenflache an der KestingstralRe in Lippstadt hinzu. Hinsichtlich dieser Grundstiickflachen

erwarten wir, dass sie mittelfristig als Bauland ausgewiesen werden.

3. Personalentwicklung und Biiroorganisation

Am 31.12.2022 waren bei unserer Genossenschaft neben den beiden Vorstandsmitgliedern 15
Mitarbeiter/-innen und 1 Auszubildende beschéftigt. Davon befindet sich 1 handwerklicher Mit-
arbeiter seit dem 01.01.2023 in der Freistellungsphase seiner Altersteilzeit. Dariiber hinaus wa-
ren im Jahr 2022 zwei geringfligig beschaftigte Arbeitnehmer fiir die Gebaude- bzw. Grund-

stiickspflege angestellt.




D e e ”

5

7

Geschéftsbericht 2022

Zur Vermeidung von Korruption und Interessenkonflikten besteht fiir den Umgang mit Kunden
und Geschaftspartnern eine Verhaltensrichtlinie. Darliber hinaus erfolgen regelmalig Unterwei-
sungen und Schulungen der Mitarbeiter in verschiedenen Bereichen, u.a. Wohnungsverwaltung,
Arbeitssicherheit, Erste Hilfe und Brandschutz.

4. IT und Datenschutz
Die Bearbeitung der Geschéftsvorfalle erfolgt anhand des ERP-Systems Wowiport von der Dr.
Klein Wowi Digital AG. Die Funktionsfahigkeit des EDV-Netzwerks wird zur Vermeidung von Risi-
ken laufend kontrolliert, insbesondere anhand eines Monitorings durch die Fa. Computer Som-
mer aus Lippstadt.

Hinsichtlich des Datenschutzes und der IT-Sicherheit sind die Mitarbeitenden auf Grundlage in-
ternen Datenschutz- und IT-Richtlinien zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben verpflichtet.
Auch in diesen Bereichen werden die Mitarbeitenden regelméaRig unterwiesen und 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 von der Firma Laiks GmbH aus Lemgo.

5. Umweltschutz
Seit mehreren Jahren hat der Umweltschutz fiir unsere Genossenschaft einen grof3en Stellen-
wert und findet eine bedeutende Beriicksichtigung bei unseren BaumaRnahmen.
Um unsere MaRnahmen noch intensiver auf unsere Energieeinsparziele und die Klimaschutzziele
der Bundesregierung auszurichten, haben wir im Jahr 2022 damit begonnen, mit dem externen
Dienstleister iwb Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH aus Braunschweig einen Klimapfad
bis zum Jahr 2045 zu entwickeln. Die Erstellung des Klimapfads ist im zweiten Quartal 2023 fer-
tiggestellt worden. In diesem Rahmen hat die iwb unsere CO2-Emmissionen im Basisjahr 2021
ermittelt. Diese belaufen sich auf einen Wert von 27,3 kgCO2/m?a. Damit sind die CO2-Emmissi-
onen gegenliber dem Referenzjahr 1990 um rund 35 % gesunken. Diese Reduzierung ist insbe-
sondere auf unsere intensiven Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen zuriickzufihren.

Zur Information und Sensibilisierung unserer Mietparteien in Bezug auf Energieeinsparung ha-
ben wir im November 2022 zusammen mit der Verbraucherschutzzentrale NRW eine entspre-
chende Informationsveranstaltung durchgefihrt.
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Bericht des Vorstandes

I Geschiaftsverlauf
1. Gesamtwirtschaftliche Lage

Das Weltgeschehen wurde im Jahr 2022 durch den Beginn des Ukraine-Kriegs Ende Februar
2022 lberschattet. Neben den humanitaren Auswirkungen, den vielen Toten, Verletzten und
Gefllichteten hatte der Krieg auch 6konomische Folgen. Der Krieg flihrte zu Lieferengpdassen,
stark steigenden Energiepreisen und zu einer hohen Inflationsrate. Die anhaltend hohen In-
flationsraten sowie gestiegene Finanzierungskosten bremsten den privaten Konsum und die
Investitionsbereitschaft der Unternehmen in vielen Landern. Die Weltwirtschaft verlor somit
zum Jahresende 2022 deutlich an Schwung und befand sich im Abschwung. Nach Angaben
der Statista GmbH aus Hamburg belief sich das Wachstum des weltweiten realen Bruttoin-
landsprodukts im Jahr 2022 auf 3,4 % und fiel damit geringer aus als im Vorjahr, in dem das
Wachstum 6,2 % betrug.

In Deutschland war die gesamtwirtschaftliche Situation im Jahr 2022 ebenfalls hauptsachlich
durch die Folgen des Krieges in der Ukraine gekennzeichnet. Auch hier zeigten sich eine au-
Rerordentliche Erhdhung der Energiepreise. Darliber hinaus kam es zu verscharften Material-
und Lieferengpdssen, massiv steigende Preisen fiir weitere Giiter wie beispielsweise Nah-
rungsmittel und Baustoffe sowie Fachkraftemangel. Die weiterhin andauernde, wenn auch
im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie, trug zu der schwierigen Gesamtsituation
bei. Trotzdem konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag im Jahr 2022 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Im Vergleich zu
2019, d.h. dem Jahr vor dem Beginn der Corona-Pandemie, war das BIP 2022 um 0,7 % ho-
her.

2. Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft in Deutschland
Im Baugewerbe ist die Wirtschaftsleistung im Jahr 2022 erheblich eingebrochen, nachdem
bereits im Vorjahr die Bruttowertschopfung im Bau aufgrund von steigenden Baukosten und
Materialengpassen geringfiligig zurlickgegangen war. Der Mangel an Materialien und Fach-
kraften, erhohte Baukosten und sich verschlechternde Finanzierungsbedingungen fihrten
insbesondere zum Jahresende zu splrbaren Investitionszuriickhaltung und Stornierungen.
Die Bruttowertschopfung in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zurtick.

Im Jahr 2022 diirften nach Angaben des GdW, Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., die Genehmigungen fiir rund 350.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit wurden 8,1 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr
zuvor. Zum ersten Mal seit vielen Jahren bricht damit die Zahl der Baugenehmigungen deut-
lich ein. Letztmalig waren diese im Jahr 2017 gesunken.
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3. Regionale Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft

Auch auf regionaler Ebene flihrten die Baupreissteigerung, die Materialknappheit und die
eingeschrankte Verfligbarkeit von Handwerkern zu Verteuerungen und Verzégerungen von
Baumalnahmen. Die Situation, insbesondere die Verfligbarkeit von Handwerkern wurde in
Lippstadt zusatzlich noch durch den Tornado am 20.05.2022 verscharft. Durch den Tornado
wurden zahlreiche Gebdude beschéadigt, so dass eine Vielzahl an Reparaturen notwendig
wurde. Von unserem Immobilienbestand waren insbesondere Gebaude im Bereich ,Am
Stadtpark”, ,Am Weinberg”, ,PreullenstraRe” sowie ,MollerstralRe” betroffen.

Der regionale Wohnungsmarkt zeigte sich auch im Geschaftsjahr 2022 weiterhin angespannt.
Ausschlaggebend dafiir war neben der Verzogerung der Fertigstellung von Neubauten vor
allem auch die erhéhte Anzahl von Fliichtlingen. Durch den Zuzug von Fliichtlingen kam es zu
einem zusatzlichen Druck auf den Wohnungsmarkt, insbesondere im glinstigem Preisseg-
ment. Freie Wohnungen konnten aufgrund dessen in der Regel zeitnah wieder vermietet
werden.

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

31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

(in Personen) | (in Personen) | (in Personen) | (in Personen)
Lippstadt 72.143 72.119 72.305 73.171
Erwitte 16.689 16.739 16.689 16.947
Anréchte 11.037 10.976 10.944 11.094
Warstein 23.791 26.884 25.539 25.882
Ruthen 10.981 10.731 10.633 10.925
Geseke 22.074 22.031 21.938 22.242

5. Bestandsbewirtschaftung
Die Anzahl der Wohnungen und der anderen bewirtschafteten Einheiten hat sich am Jahres-
ende 2022 gegeniiber dem Vorjahr nicht verandert. Im Einzelnen setzt sich der Bestand am
31.12.2022 wie folgt zusammen:

Wohnungen Garagen / gewerblich ge- Hauser
Einstellplatze | nutzte Einheiten
Bestand am
31.12.2022 1.334 216 3 269
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Die Verteilung des Bestandes am 31.12.2022 auf die Stadte und Gemeinden zeigt die nachfol-
gende Tabelle:

Wohnungen | Garagen / Ein- gewerbliche Hauser
stellplatze Einheiten
Lippstadt 1.006 172 3 201
Warstein 137 31 - 26
Erwitte 31 6 - 7
Anrdchte 14 - - 3
Geseke 98 3 - 21
Rithen 48 4 - 11

Der Belegungsbindung unterliegen am 31.12.2022 insgesamt 40 6ffentlich geférderte Woh-
nungen. Davon liegen 30 Wohnungen in Lippstadt und 10 Wohnungen in Geseke.

6. Bautdtigkeit

Die im November 2021 begonnene Errichtung eines freifinanzierten Mehrfamilienhauses mit
6 Wohneinheiten auf einem unbebauten Grundstiick der Genossenschaft an der Wolfskam-
mer in Warstein wurde im Jahr 2022 planmaRig fortgesetzt. Von den veranschlagten Baukos-
ten in Hohe von 1,80 Mio. € wurden bis zum 31.12.2022 insgesamt 1,37 Mio. € inklusive
Grundstick investiert. Das Objekt ist sowohl durch Fremdmittel, insbesondere ein KfW-Dar-
lehn, als auch durch Eigenmittel finanziert. Die Vermietung der Wohnungen erfolgte ab dem
01.03.2023. Fir das Jahr 2023 ist der Baubeginn fir ein 6ffentlich geférdertes Mehrfamilien-
haus mit 7 Wohnungen auf dem Grundstlick BreitenbachstralRe 8 in Lippstadt sowie flr ein
offentlich geférdertes Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen auf dem Grundstiick Unterm
Haane 42a in Warstein geplant. Das Investitionsvolumen fir die beiden Neubaumalnahmen
wird inklusive Grundstiick auf insgesamt rd. 5,2 Mio. € geschatzt.

7. Modernisierung / Instandhaltung
Flir Modernisierung und Instandhaltungen sind im Jahr 2022 insgesamt 3.636,9 T€ investiert
worden. Die Investitionen erhdhten sich damit gegeniiber dem Vorjahr um 1.136,8 T€. Die
Malnahmen umfassten insbesondere Arbeiten an den Objekten ,,Am Bobbing 33,35, ,Am
Bobbing 37,39“ und ,,Rixbecker Str. 47-47b" in Lippstadt, den Anbau von Balkonen an den Ob-
jekten ,Benderstr. 1,3,5 und 7“ und ,,Harringhuser Str. 48“ in Riithen sowie Wohnungsmoder-
nisierungen nach Wohnungswechseln.

8. Vermietung
Am 31.12.2022 standen 35 Wohnungen leer. Die Anzahl der leerstehenden Wohnungen zum
Jahresende hat sich damit um 8 Wohnungen gegeniber dem Vorjahr verringert. Weiterhin
resultiert der Leerstand tberwiegend aus umfangreichen Wohnungsmodernisierungen und
dem strategischen Leerstand im Zuge der umfangreichen Modernisierung der Hauser Ost-
stralle 23-23c und Rixbecker Str. 47-47c in Lippstadt.
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Die Griinde fiir den Leerstand stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Wohnungen
Strategiebedingt 18
MalRknahmenbedingt 12
Vermietungsbedingt 5

Im Geschaftsjahr 2022 erfolgten 129 Wohnungskiindigungen. Die Anzahl der Kiindigungen
hat sich damit im Vergleich zu den 118 Wohnungskiindigungen des Vorjahres geringfligig er-
hoht. Die Kiindigungen erfolgten im Wesentlichen aus mieterbedingten Griinden (u.a. Umzug
in ein Pflegeheim, Tod der Mietpartei, Wechsel der Arbeitsstelle, Zusammenzug etc.).

Die Erldsschmalerungen lagen im Jahr 2022 bei 183,9 T€ gegenliber 171,8 T€ im Vorjahr. Er-
hebliche Mietriickstande oder Mietausfille durch die Corona-Pandemie sind nicht aufgetre-
ten.

Je Quadratmeter Wohnflache lagen die Nettokaltmieten zum Jahresende 2022 durchschnitt-
lich bei 5,20 €/m?2. Die kalten Betriebskosten beliefen sich durchschnittlich auf 1,34 €/m?2.

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

2022 2021 2020

(in €/m?) (in €/m?) (in €/m?)
Nettokaltmiete 5,20 5,06 4,99
Kalte Betriebskosten 1,34 1,26 1,24

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. Darliber hinaus wurde mit Wirkung ab
dem 01.04.2022 die Fremdverwaltung von 5 Wohnungen an der Horster Str. 156 in Lippstadt
Ubernommen.

Darstellung der wirtschaftlichen Lage
Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und
Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:
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2022 2021 Veranderung

(in TE) (in TE) (in TE)
Hausbewirtschaftung
(inkl. Bestandsveranderungen) 6.466,7 6.334,4 132,3
Betreuung und andere Lieferungen
und Leistungen 12,2 10,8 1,4
Aktivierte Eigenleistungen 50,5 38,5 12,0
Gesamtleistungen 6.529,4 6.383,7 145,7
Sonstige betriebliche Ertrage 149,0 163,6 -14,6
Betriebsleistung 6.678,4 6.547,3 131,1
Aufwendungen fir die Hausbewirt-
schaftung -3.625,5 -3.652,7 27,2
Personalaufwand -1.070,5 -986,6 -83,9
Abschreibungen (planmaRig) -740,5 -692,5 -48,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -506,5 -502,6 -3,9
Abschreibung auf Finanzanlagen 0,0 0,0 0,0
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -100,2 -68,7 -31,5
Steuern -131,6 -131,1 -0,5
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung -6.174,8 -6.034,2 -140,6
Betriebsergebnis 503,6 513,1 -9,5
Zinsen und dhnliche Ertrage 4,3 2,9 1,4
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzan- 4,8 5,0 -0,2
lagevermogens
Jahresiiberschuss 512,7 521,0 -8,3

Zu dem Jahresergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2022 2021 Veranderung

(in TE) (in T€) (in TE)
Hausbewirtschaftung 508,8 644,1 -135,3
Sonstiger Geschaftsbereich 8,6 9,0 -0,4
Betreuungstatigkeit 0,1 -0,6 0,7
Finanzbereich -13,9 -1,6 -12,3
Neutraler Geschaftsbereich 13,2 -126,0 139,2
Ergebnis vor Steuern 516,8 524,9 -8,1
Ertragssteuern -4,1 -3,9 -0,2
Jahresiiberschuss 512,7 521,0 -8,3
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Der Jahresiberschuss hat sich gegentiber dem Vorjahr um 8,3 T€ auf 512,7 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:

2022 2021 Verdnde-
(in T€) % (in T€) % rung (in
T€)

Vermoégens-
struktur
Anlagevermégen
Immaterielle
Vermogensge- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
genstande
Sachanlagen 20.797,5 76,5 | 18.661,0 75,7 | +2.136,5

Finanzanlagen 198,3 0,7 194,3 0,8 +4,0
Umlaufverméo-
gen kurzfristig
Unfertige Leis-
tungen und an- 1.683,7 6,2 | 1.616,2 6,6 +67,5
dere Vorrate
Forderungen
und sonstige 212,3 0,8 84,6 0,3 +127,7
Vermdgensge-
genstande
Flissige Mittel
und Bauspargut- 4.300,5 15,8 | 4.089,9 16,6 +210,6
haben
Bilanzsumme —
Gesamtvermo- 27.192,3 100,0 | 24.646,0 | 100,0 | +2.546,3
gen
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsgutha-
ben verbleiben- 579,8 2,1 579,5 2,4 +0,3
der Mitglieder
Riicklagen 16.982,1 62,5 | 16.484,1 | 66,9 +498,0
Bilanzgewinn
(ohne Dividende) 429,5 1,6 437,6 1,8 -8,1

10
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Kurzfristig
Geschaftsgutha-
ben ausgeschie-
dener Mitglieder 56,8 0,2 51,7 0,2 +5,1
und Dividende
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsriick- 427,0 1,6 428,4 1,7 -1,4
stellungen
Verbindlichkei-
ten aus Dauerfi- 6.202,8 22,8 | 4.650,5 18,9 | +1.552,3
nanzierung
Kurzfristig
Ubrige Riickstel- 85,3 0,3 83,4 0,3 +1,9
lungen
Erhaltene Anzah- 1.893,0 7,0 | 1.666,6 6,8 +226,4
lungen
Ubrige Verbind- 536,0 1,9 264,2 1,1 +271,8
lichkeiten

Bilanzsumme —
Gesamtkapital 27.192,3 100,0 | 24.646,0 | 100,0 | +2.546,3

Die Bilanzsumme hat sich gegenliber dem Vorjahr um 2.546,3 T€ auf 27.192,3 T€ erhoht. Bei
den Sachanlagen standen den Zugdngen in Hohe von 2.877,0 T€ planmaRige Abschreibungen
in Hohe von 740,5 T€ gegenliber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich mit 197,8 T€ um Wertpapiere.

Unter den unfertigen Leistungen mit 1.658,7 T€ werden gegeniiber den Mietern noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhdhte sich aufgrund des nicht zur Ausschiittung vorgesehenen
Teils des Jahresiiberschusses bei leichter Erh6hung der Geschaftsguthaben verbleibender
Mitglieder um 490,2 T€ auf 17.991,4 T€. Damit belduft sich die Eigenkapitalquote zum
31.12.2022 auf 66,2 %. Am Ende des Vorjahres lag sie bei 71,2 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung liegen bei 6.202,8 T€. Sie erhdhten sich da-
mit um 1.552,3 T€ gegeniiber dem Vorjahr. Die Veranderung ist durch Valutierung von Darle-
hen in Héhe von 1.780,0 T€ gemindert um die planmé&Rigen Tilgungen in Hohe von 227,7 T€
bedingt.

Bei den kurzfristigen (ibrigen Verbindlichkeiten handelt es sich mit 419,1 T€ um Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen.

11
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Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2022 nach Fristigkeiten zeigt folgende

Deckungsverhaltnisse:

2022 2021 Veranderung
(in T€) (inT€) (inT€)
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 20.995,8 18.855,2 +2.140,6
Finanzierungsmittel 24.644,4 22.603,5 +2.040,9
Uberdeckung 3.648,6 3.748,3 -99,7
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand
Flissige Mittel und Bauspar-
guthaben 4.300,5 4.089,9 +210,6
Ubrige kurzfristig realisier-
bare Vermogensgegen- 1.895,9 1.700,8 +195,1
stande
Kurzfristige Verpflichtungen 2.547,8 2.042,4 505,4
Stichtagsliquiditat 3.648,6 3.748,3 -99,7

Die in der Bilanz zum 31.12.2022 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere
Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Die Neubau- und ModernisierungsmaRnahmen sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfa-

higkeit war im Jahr 2022 gegeben.

Die nachfolgende Kapitalzuflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelbestandes

der Genossenschaft im Vergleich zum Vorjahr:

2022 2021

(in T€) (in T€)
Jahrestberschuss 512,7 521,0
Abschreibung/ Zuschreibung auf Gegen-
stande des Anlagevermogens 740,4 692,3
Veranderung langfristiger Riickstellungen -1,3 -11,0
= Cashflow 1.251,8 1.202,3
Gewinn(-)/Verlust aus dem Abgang von Ge-
genstdanden des Anlagevermoégens 0,0 0,0
Zunahme(-)/Abnahme sonstiger Aktiva -195,1 -175,9
Zunahme/Abnahme(-) sonstiger Passiva 505,4 -279,6
= Cashflow auslaufender Geschaftstatigkeit 1.562,1 746,8
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4.

Einzahlungen aus Abgangen des Anlagever-

mogens 0,0 0,0
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anla-

gevermogen -2.880,9 -1.609,4
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.880,9 -1.609,4
Einzahlungen aus Valutierung von Darlehn 1.780,0 876,4
Veranderung der Geschaftsguthaben 0,3 5,4
PlanméRige Tilgungen -227,7 -326,3
Darlehnsriickzahlungen 0,0 0,0
Auszahlungen fiir Dividenden -23,2 -23,5
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.529,4 532,0
= Zahlungswirksame Veranderungen des Fi-

nanzmittelbestandes 210,6 -330,7
+ Finanzmittelbestand am 01.01. 4.089,9 4.420,6
= Finanzmittelbestand am 31.12. 4.300,5 4.089,9

Finanzielle Leistungsindikatoren

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

gleich zu den beiden Vorjahren wie folgt dar:

in 2022 2021 2020
Eigenkapitalquote % 66,2 71,2 71,4
Eigenkapitalrentabilitat % 1,9 3,0 5,9
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,3 2,4 4,5
Cashflow TE 1.251,8 1.202,3 1.644,3
Durchschnittliche Wohnungs-
Nettomiete am Bilanzstichtag | € p.m./m? 5,20 5,06 4,99
Durchschnittliche Instandhal-
tungskosten (Fremdkosten) €p.a./m? 26,22 27,18 22,25
Durchschnittliche Verwal-
tungskosten €p.a./WE 655,41 581,30 603,20
Fluktuationsquote % 9,7 8,8 8,9
Leerstandsquote am Bilanz-
stichtag % 2,6 3,2 3,4
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1. Risikobericht

1. Risikomanagement
Das aktuelle Risikomanagementsystem der Genossenschaft wurde im Jahr 2021 zusammen
mit der VAW Treuhand GmbH eingerichtet und ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zah-
lungsfahigkeit sicherzustellen und das Bestehen der Genossenschaft zu gewdhrleisten. Dazu
werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der
Vollvermietung oder zu Mietminderungen flihren konnten, beobachtet und bewertet. Die
Beobachtungsbereiche umfassen allem die Risikoarten Liquiditat, Markt, Recht, Bestand,
Compliance und IKS.

Des Weiteren sind im Organisationshandbuch verschiedene Uberwachungspflichten defi-
niert, die sich insbesondere aus Verkehrssicherungs- und Unterweisungspflichten ergeben.
Einbezogen sind hier u. a. regelmalige Baumkontrollen, Unterweisungen der Mitarbeitenden
in den Bereichen Arbeitssicherheit, Brandschutz und Erste Hilfe sowie Datenschutzschulun-
gen.

Dariiber hinaus berichtet der Vorstand vierteljahrig im Rahmen gemeinsamer Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat an den Aufsichtsrat. Gegenstand der Berichte sind u.a. die gegen-
wartige und mehrjahrige Finanz-, Investitions- und Personalplanung.

2. Risikoanalyse
Bestimmend fir die kurz- und mittelfristige Risikobetrachtung war Anfang 2022 noch die
Corona-Pandemie, die sich auch auf unsere Geschaftsablaufe und Geschéaftsvorfalle ausge-
wirkt hat. Die Betrachtungsweise dnderte sich im Februar 2022 mit dem Beginn des Ukraine-
Kriegs, der gegenwartig noch andauert. Der Krieg hat in Europa sowohl eine Fliichtlingswelle
als auch erhebliche Schwierigkeiten im Bereich der Energieversorgung und -beschaffung aus-
gelost. Eine hohe Inflation, getrieben durch die Energiepreise, Materialknappheit und Unter-
brechung von Lieferketten, hat sich zu Ende 2022 ergeben. Die Inflation ist im ersten Quartal
des Jahres 2023 gesunken, wobei sie noch erheblich iber den Werten vor dem Ukraine-Krieg
liegt.

Auf die Ertrags- und Liquiditatslage unserer Genossenschaft hatten im Jahr 2022 sowohl die
Pandemie als auch der Krieg keine erheblichen Auswirkungen. Die Dynamik der Entwicklun-
gen unter Berlicksichtigung des Krieges in der Ukraine und der sich daraus ergebenen politi-
schen Entscheidungen in Deutschland macht es aber schwierig, die zukiinftigen Risiken einzu-
schatzen. Zu nennen sind vor allem die Risiken aus der Entwicklung von Inflation, Baukosten,
Energiekosten sowie -versorgung. Auch wenn sich die Baukosten Anfang 2023 stabil zeigten,
die Energiekosten leicht rlicklaufig waren und die Energieversorgung gesichert war, bleibt ab-
zuwarten, inwieweit diese Tendenz von Dauer ist. Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich
selbst bei einer negativen Anderung dieser Entwicklung keine erheblichen Risiken fiir unsere
Genossenschaft ergeben werden.
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Dariber hinaus zeichnen sich derzeit keine Vermietungsrisiken ab. Vielmehr sind durch die
aktive Betreuung des Wohnungsbestandes in Form unserer umfangreichen Modernisierungs-,
Sanierungs- und Instandhaltungsmafnahmen bis hin zur nachhaltigen Pflege der Bestands-
mietparteien langfristige Mietverhaltnisse zu erwarten. Ferner ist anzunehmen, dass eine er-
hohte Nachfrage nach unseren Wohnungen auch weiterhin bestehend bleibt. Dies ergibt sich
neben dem guten Zustand unserer Wohnungen auch aus einer zusatzlichen Nachfrage in
Folge der Zuwanderung von Fliichtlingen.

Das Risiko von Mietausfallen ist in Einzelfdllen zwar vorhanden, wird in seiner Gesamtheit je-
doch als gering erachtet. Bei den Neuvermietungen erfolgt zur Vermeidung des Risikos von
erheblichen Mietausfallen im Rahmen der datenschutzrechtlichen Vorgaben eine standardi-
sierte Bonitatsprifung potenzieller Mietparteien. Zudem sichert unser Forderungsmanage-
ment die kontinuierlichen Zahlungseingange und wirkt zeitnah méglichen Versaumnisausfal-
len entgegen.

Ein geringeres Risiko wird im Bereich der Darlehensverzinsung gesehen. Allerdings sind die
Zinsen auf dem Kapitalmarkt gegenliber Anfang 2022 gestiegen. Dies konnte Auswirkungen
auf zukiinftige Finanzierungen haben. Mit der guten Eigenkapitalquote wird die Vorausset-
zung geschaffen, dass weiterhin Impulse im Bereich von Modernisierungs-, Sanierungs- und
Instandhaltungsmalnahmen losgeldst von einer Fremdfinanzierung gesetzt werden kénnen.
Die Investitionen werden sorgsam im Hinblick auf energische Auswirkungen vorgenommen,
wobei die Ergebnisse der Zusammenarbeit mit der IWB zu Erstellung eines Klimapfades eine
entsprechende Beriicksichtigung finden. Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Si-
cherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert.
Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige Annuitaten-
darlehen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements unserer Genossen-
schaft beobachtet. Gegebenenfalls werden zur Vermeidung von Risiken rechtzeitig Prolongati-
onen im Voraus abgeschlossen.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken ist unsere Ge-
nossenschaft aufgrund regelmaRiger Mietzahlungen und nur geringer Forderungsausfalle
nicht ausgesetzt. Die Mietertrage sind durch die Dauernutzungsvertrage gesichert, Preisande-
rungsrisiken bestehen aufgrund des vielfach bestehenden Abstands zum ortsiblichen Miet-
preisniveau nicht. Das aktuelle Mietpreisniveau unserer Genossenschaft bietet unter Beriick-
sichtigung des jeweils aktuellen Mietspiegels vielmehr an samtlichen Standorten kurz- und
mittelfristig Mieterhéhungsmoglichkeiten. Hohere Mieten kénnen zur Sicherung der Wirt-
schaftlichkeit nicht ausgeschlossen werden.

In der politischen Diskussion werden immer wieder Stimmen laut, welche fordern, die Umla-
gefahigkeit der Grundsteuer abzuschaffen. Diese Diskussion gilt es zu beobachten. In 2022
fielen rund 125,7 T€ Grundsteuer an. Ein Wegfall der Umlagefadhigkeit hatte fir unsere Genos-
senschaft das Risiko von kurz- bis mittelfristig andauernden negativen wirtschaftlichen Aus-
wirkungen. Weitere steigende Anforderungen des Gesetzgebers an die Wohnungswirtschaft
im Rahmen des Klimaschutzes und der CO*-Neutralitat werden erhebliche Investitionen nach
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sich ziehen. Dies gilt insbesondere fiir die derzeit diskutierte Austauschpflicht von Heizungen
auf Basis von fossilen Brennstoffen.

Im Bereich des Personals sind keine Risiken, die sich aufgrund von Altersstruktur und fehlen-
der Neubesetzung ergeben kdnnten, ersichtlich. Unsere Genossenschaft hat in den letzten
Jahren regelmaRig kaufmannische Mitarbeitende ausgebildet und setzt dies auch in den kom-
menden Jahren fort. Lediglich die Besetzung einer Stelle im technischen Bereich gestaltet sich
etwas schwieriger und langwieriger. Dies betrifft jedoch nicht nur unsere Genossenschaft,
sondern ist vielmehr ein Problem, dass sich durch die gesamte Bau- und Wohnungswirtschaft
zieht.

Durch das Unternehmen nicht beeinflussbar sind wirtschaftliche, infrastrukturelle, arbeitspoli-
tische, soziologische und demographische Entwicklungen, die sich mittelbar auf den Woh-
nungsmarkt auswirken kénnen.

Abschlieend ist festzuhalten, dass derzeit keine Risiken ersichtlich sind, die den Bestand der
Genossenschaft gefdhrden kénnten.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Deutschland steht vor groRen Herausforderungen, die sich zum einen aus einer Notwendig-
keit und zum anderen aus politischen Zielsetzungen ergeben. Allen voran sind dies der Klima-
wandel und die Digitalisierung. Auch in der Wohnungswirtschaft miissen und wollen die Un-
ternehmen einen groRtmoglichen Beitrag zur Bewaltigung der Herausforderungen leisten. Da-
bei steht flr unsere Genossenschaft gleichfalls das Wohl unserer Mietparteien an vorderster
Stelle.

Der energetische Umbau von Wohngebauden, insbesondere auch im Hinblick auf die Hei-
zungsanlagen, stellt unsere Genossenschaft vor grol3e Herausforderungen, sowohl in finanzi-
eller Hinsicht als auch angesichts begrenzter Kapazitaten im Bauhandwerk. Zugleich ist auch
der Birokratieapparat im Zuge der aktuellen Entwicklungen gewachsen und stellt eine Belas-
tung fir unsere Verwaltung dar.

Fiir unsere Genossenschaft bestehen aufgrund der aktuellen Marktentwicklung und unserer
Liquiditatsstruktur weiterhin gute Perspektiven, wenngleich an der ein oder anderen Stelle
die bisherigen langfristigen Strategien und Planungen angepasst werden mussen. Die umfang-
reichen energetischen Sanierungen in den letzten Jahren haben aber bereits einen Teil der
notwendigen Malknahmen vorweggenommen, so dass unsere Genossenschaft ein besonderes
Augenmerk unter anderem auf die Anderungen von Heizungsanlagen richten kann.

Durch die geplanten Investitionen in 6ffentlich geférderte Neubauten wird sich unsere Genos-
senschaft als ein Wohnungsunternehmen mit einem sozialen Hintergrund weiter positiv dar-
stellen und positionieren. Im Gegensatz zu den aktuellen wohnungsbaupolitischen Vorgaben
war und ist der Bereich Wohnen grundsatzlich konstant. Es ist daher davon auszugehen, dass
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sich die regionale Wohnungsnachfrage nicht abrupt andern wird. Dementsprechend kann un-
sere Genossenschaft die erfolgreiche Geschaftspolitik der letzten Jahre fortfiihren und aus-
bauen.

V. Prognosebericht

Fiir unsere Genossenschaft bestehen mehrjahrige Planungen. Der MaBnahmenplan sieht fir
das Jahr 2023 u.a. Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten an den Hauser ,,Am Bobbing
37/39“, ,Rixbecker Str. 47-47c" und ,,OststraRe 23-23c” in Lippstadt, ,Rosenstrale 22/23“ in
Eickelborn sowie ,,Ehringhauser Str. 25/27“ in Geseke vor. Dariiber hinaus ist geplant mit der
offentlich geférderten Bebauung von zwei Grundstilicken in Warstein und Lippstadt zu begin-
nen. Die im Jahr 2021 begonnene NeubaumaBnahme an der Wolfskammer in Warstein
wurde im Jahr 2023 abgeschlossen.

Entsprechend dem mehrjahrigen Wirtschaftsplan wird fir das Geschéaftsjahr 2023 ein Jahres-
Uberschuss in Hohe von rd. 500,0 T€ erwartet, der sich hauptsachlich durch Umsatzerlése aus
unserem ,Kerngeschaft” der Hausbewirtschaftung ergibt.

Unter Zugrundelegung der bisherigen Planzahlen gehen wir in den kommenden Jahren bis
2025 von einem Jahresiiberschuss zwischen 450,0 und 500,0 T€ aus.

VI. Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns
Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresabschluss festzustellen und den
Bilanzgewinn des Jahres 2022 wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende von 4% 23.158,36 €
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 429.504,25 €
Bilanzgewinn 452.662,61 €

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

Lippstadt, 20. Juni 2023

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

Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2022 die ihm tbertragenen Aufgaben nach Gesetz und Satzung
pflichtgemalk wahrgenommen, die Tatigkeit des Vorstandes Giberwacht und sich von der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfiihrung liberzeugt. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat dazu umfassend und
friihzeitig in schriftlicher und mindlicher Form lber die wesentlichen Geschaftsvorfalle, die Bauin-
vestitionen, die Unternehmensplanung und die wirtschaftliche Lage des Unternehmens informiert.

Insgesamt haben im Geschaftsjahr 2022 vier gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand
stattgefunden. Die erforderlichen Beschliisse wurden nach eingehender Erérterung und Beratung
gefasst.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 fand von November 2022 bis
Januar 2023 durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
in Dusseldorf statt. Gemal den Feststellungen des Verbandes ist die Geschaftsfiihrung ordnungsge-
maR. Die Vermogens- und Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsbereitschaft ist gewahrleistet. Das
Ergebnis der Prifung wurde in einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am 27. Ap-
ril 2023 zusammen mit dem Verbandsprifer erortert.

Der vorliegende Jahresabschluss 2022 sowie der Bericht des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2022
wurden vom Aufsichtsrat geprift. Nach den Feststellungen des Aufsichtsrates sind keine Einwendun-
gen gegen den Jahresabschluss und den Bericht des Vorstandes zu erheben. Dem Vorschlag des Vor-
standes zur Verwendung des Bilanzgewinnes fir das Geschaftsjahr 2022 schlieft sich der Aufsichtsrat
an. Der Mitgliederversammlung empfiehlt der Aufsichtsrat, den Jahresabschluss fir das Geschafts-
jahr 2022 festzustellen und der vorgeschlagenen Verwendung des Bilanzgewinnes zuzustimmen.
Weiterhin schlagt der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung vor, dem Vorstand die Entlastung zu
erteilen.

Die Prufung des Geschaftsjahres 2022 erfolgt durch den Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V. und wird voraussichtlich im 1V. Quartal 2023 stattfinden.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitenden fir die im abgelaufenen Geschafts-
jahr geleistete erfolgreiche und zukunftsorientierte Arbeit.

Lippstadt, 20. Juni 2023

gez. Roland Brehler

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG
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l. Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA 31. Dezember 2022 Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 0,00 0,00

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

Ill. Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermogens
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

B. Umlaufvermoégen

I. Andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

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

I1l. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

Bilanzsumme

18.204.775,89

17.287.284,89

9.477,01 9.477,01
869.876,23 740.583,13
80.322,34 80.322,34
101.412,00 146.926,00
1.366.023,72 366.375,53
165.592,32 20.896,98
0,00 9.087,94
20.797.479,51 18.660.953,82

197.783,80 193.692,12
550,00 550,00
198.333,80 194.242,12

20.995.813,31 18.855.195,94

1.658.734,74 1.598.559,53
24.960,00 17.661,89
1.683.694,74 1.616.221,42

26.656,46 16.388,24
3.059,85 354,83
182.511,59 67.864,64
212.227,90 84.607,71

3.386.385,22 3.253.714,23
914.153,66 836.217,92
4.300.538,88 4.089.932,15

6.196.461,52 5.790.761,28

27.192.274,83

24.645.957,22
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PASSIVA 31. Dezember 2022 Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 33.600,00 28.200,00
2. der verbleibenden Mitglieder 579.834,34 579.558,94
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 613.434,34 607.758,94
2022:3.365,66 € /2021: 1.541,06 €
IIl. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.754.000,00 1.694.000,00
davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
2022: 60.000,00 € / 2021: 60.000,00 €
2. Bauerneuerungsriicklage 2.351.942,65 2.351.942,65

3.

Andere Ergebnisriicklagen

2022: 0,00 €/2021: 0,00 €
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
2022:437.978,55 € /2021: 371.642,14 €

I1I. Bilanzgewinn

1.
2.

Jahresuiberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1.

2.

Ruickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen
Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1.
. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Sonstige Verbindlichkeiten

AU WN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

davon aus Steuern:

2022:700,15 €/2021: 0,00 €

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
2022:10.161,15 €/ 2021: 0,00 €

Bilanzsumme

12.876.098,70
davon aus Jahresiiberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:

512.662,61

-60.000,00

427.037,00

85.260,00

6.202.818,20
1.893.047,13
27.559,15
0,00
419.055,09

89.359,96

16.982.041,35

452.662,61

12.438.120,15

16.484.062,80

521.004,91
-60.000,00

461.004,91

18.048.138,30

17.552.826,65

512.297,00

428.362,00
83.443,00

511.805,00

4.650.525,68
1.666.615,46
25.040,12
482,49
235.312,83

3.348,99

8.631.839,53

6.581.325,57

27.192.274,83

24.645.957,22
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022
Geschaftsjahr 2022 Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.414.029,31 6.167.144,02
b) aus Betreuungstatigkeit 3.685,00 1.817,69
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.553,05 8.960,63
6.426.267,36 6.177.922,34
2. Verdanderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 52.675,21 167.235,13
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 50.460,00 38.525,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 149.006,12 163.619,70
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
- Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.625.487,66 3.652.674,26
6. Rohergebnis 3.052.921,03 2.894.627,91
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 826.542,05 753.854,26
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung 243.970,74 232.723,56
davon fir Altersversorgung: 1.070.512,79 986.577,82
2022:51.149,30 € /2021:23.664,64 €
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermoégens und Sachanlagen 740.456,02 692.546,12
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 506.530,56 502.647,19
10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermoégens 4.831,91 4.997,07
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.300,02 2.865,22
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 0,00
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 100.238,59 68.659,35
davon aus Aufzinsung:
2022: 6.863,34 € /2021:9.652,00 €
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4.108,29 3.834,08
15. Ergebnis nach Steuern 640.206,71 648.225,64
16. Sonstige Steuern 127.544,10 127.220,73
17. Jahresiiberschuss 512.662,61 521.004,91
18. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in
Ergebnisriicklagen 60.000,00 60.000,00
19. Bilanzgewinn 452.662,61 461.004,91
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Teil E

Anhang zum Jahresabschluss 2022

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-
abhangigen 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 fiir 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 aufgefihrt.

Il. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Immaterielle Vermogengegenstinde

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermégensgegenstande 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 (ber 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. AuBerplanmaRige Ab-
schreibungen sind im Geschaftsjahr nicht angefallen.

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

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

Bei umfassend sanierten Gebauden 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 fur Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Geringwertige Wirtschaftsgliter 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 Bericksichtigung eines Bewertungsabschlages von 42,0 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 Vermégensgegenstidnde erfolgt grundsatzlich
zum Nennwert. Uneinbringliche bzw. zweifelhaft realisierbare Forderungen wurden abge-
schrieben. Der Bewertungsabschlag auf Vermietungsforderungen ist im Geschaftsjahr mit
20,9 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 fir die gesetzliche Prifung (51,0 T€), die Urlaubsriickstéande (20,8 T€),
den VBG-Beitrag (7,5 T€) und den Jahresabschluss (6,0 T€) enthalten.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen erfolgt nach dem anerkannten Anwartschaftsbar-
wertverfahren. Bei der Bewertung wird gemaR einem versicherungsmathematischen Gutach-
ten ein Rententrend von 1,50 % p.a. bericksichtigt. Zur Ermittlung der Verpflichtungen wur-
den die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde gelegt. Die Riickstellungen
werden mit einem Rechnungszinssatz von 1,78 % abgezinst und eine Restlaufzeit von 15 Jah-
ren angenommen. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB zum 31.12.2022 betragt
10,2 TE.

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

6. Verbindlichkeiten

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt zum Erflllungsbetrag.

25



Geschéftsbericht 2022

D e e ”

5

7

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
Inen Posten des Anlage- Herstellungs- schreibungen +/- (kumulierte) 31.12.2022 des
vermogens Kosten am Geschaftsjahres
01.01.2022
€ € € € € € € €
Immaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 10.627,89 0,00 0,00 -10.627,89 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 52.639.893,53 1.595.310,82 0,00 0,00 -36.030.428 46 18.204.775,89 677.819,82
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 508.560,97 0,00 0,00 -499.083,96) 9.477,01] 0,00
9.293,10
Grundstiicke ohne Bauten 740.583,13 120.000,00 0,00 0,00 0,00 869.876,23 0,00
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 80.322,34 0,00 0,00 0,00 80.322,34 0,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 553.714,71 17.122,20, 0,00 -469.424,91 101.412,00 62.636,20
0,00
Anlagen im Bau 366.375,53 999.648,19 0,00 0,00 0,00 1.366.023,72 0,00
Bauvorbereitungskosten 20.896,98 144.695,34 0,00 0,00 165.592,32 0,00
Geleistete Anzahlungen 9.087,94 205,16 0,00 -9.293,10, 0,00 0,00 0,00
9.293,10
54.919.435,13 2.876.981,71 0,00 -9.293,10 -36.998.937,33 20.797.479,51 740.456,02
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermégens 197.900,93 4,025,91 0,00 65,77 -4.143,04 197.783,80] 0,00]
Andere Finanzanlagen 550,00 0,00 0,00 0,00 550,00 0,00
198.450,93 4.025,91 0,00 65,77, -4.143,04 198.333,80 0,00
9.293,10
Anlagevermdgen insgesamt 55.128.513,95 2.881.007,62 0,00 65,77, -9.293,10] -37.013.708,26 20.995.813,31 740.456,02

2. Unfertige Leistungen
Im Posten Unfertige Leistungen sind 1.658,7 T€ (im Vorjahr: 1.598,6 T€) noch nicht ab-

gerechnete Betriebskosten enthalten.

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

Die Fristigkeit von Forderungen ergibt sich am 31.12.2022 wie folgt:

2022 2021
insgesamt [davon mit insgesamt |davon mit
einer einer
Restlaufzeit Restlaufzeit
von mehr als von mehr als
einem Jahr einem Jahr
3 € 3 3
Forderungen aus Vermietung 26.656,46 0,00 16.388,24 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.059,85 0,00 354,83 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 182.511,59 0,00 67.864,64 0,00
Gesamtbetrag 212.227,90 0,00 84.607,71 0,00
5. Entwicklung der Riickstellungen
Folgende Entwicklung der Riickstellungen hat sich ergeben:
Bilanzwert | Zufiihrung | Entnahme/ | Bilanzwert
Auflésung
01.01.2022 2022 2022 31.12.2022
€ € € €
Pensionsriickstellung 428.362,00] 39.194,44 40.519,44( 427.037,00
bewertet nach § 253 Abs. 2 n. F. HGB
Sonstige Riickstellungen 83.443,00] 60.260,00 58.443,00|] 85.260,00
(gesetzliche Priifung, Jahresabschluss,
Urlaubsriickstdande und VBG)
Gesamtbetrag 511.805,00f 99.454,44 98.962,44| 512.297,00
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6. Aufgliederung der Verbindlichkeiten

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

insgesamt Restlaufzeit
unter 1 Jahr mehr als 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre Art der Sicherung *)
Verbindlichkeiten € € € € €
gegeniber Kreditinstituten 6.202.818,20| 227.269,02, 5.975.549,18, 1.093.423,81 4.882.125,37 6.202.818,20 GPR
(4.650.525,68) (238.654,70) (4.411.870,98) (619.630,70) (3.792.240,28)]  (4.650.525,68) GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.893.047,13 1.893.047,13
(1.666.615,46)]  (1.666.615,46)
aus Vermietung 27.559,15 27.559,15]
(25.040,12) (25.040,12)
aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
(482,49) (482,49)
aus Lieferungen und Leistungen 419.055,09 419.055,09
(235.312,83) (235.312,83)
Sonstige 89.359,96| 89.359,96
(3.348,99) (3.348,99)
Gesamtbetrag 8.631.839,53 2.656.290,35) 5.975.549,18, 1.093.423,81 4.882.125,37 6.202.818,20 GPR
(6.581.325,57)]  (2.169.454,59) (4.411.870,98) (619.630,70) (3.792.240,28)]  (4.650.525,68) 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

(abzlgl. 133.511,39 € Erlésschmalerungen) 4.823.375,04 €
Umlagen und Gebiihren
(abzligl. 50.371,39 € Erl6sschmalerungen) 1.590.654,27 €
6.414.029,31 €
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit Verwaltung ETW Reichenbacher Strale 695,00 €
Verwaltung ETW St.-Hedwig-Strale 1.490,00 €
VerwaltungFV Horster StraRe 1.500,00 €
3.685,00 €
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen Einspeisung aus BHKW u.a. 254,09 €
und Leistungen Erbbauzinsen 8.298,96 €
8.553,05 €

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Ertrdge enthalten:

- Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen 5.179,23 €
- Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen 7.500,00 €
- Ausbuchung von Verbindlichkeiten 7.924,91€
- Erstattung von Krankenkassen /Lohnfortzahlung 19.180,82 €
- Erstattung von Krankenkassen /UmbaumaRn. 14.739,05 €
- Zuwendungen/Zuschiisse 2.125,05 €
- Versicherungsentschadigungen 89.778,29 €
- Eintrittsgelder 1.140,00 €
- alle Gibrigen 1.438,77 €

149.006,12 €
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Dariber hinaus setzen sich weitere Position der Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt zusammen:

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung - Betriebs- und Heizkosten 1.531.746,94 €
- Instandhaltungskosten 2.041.610,70 €
- Erbbauzinsen 41.681,61€
- Vertriebskosten Vermietung u. a. 10.448,41 €
3.625.487,66 £
Sonstige betriebliche Aufwendungen - Sdchliche Verwaltungskosten des Betriebes 313.497,72 €
- Sichliche Verwaltungskosten des Unternehmens 127.620,62 €
- Freiwilige soziale Aufwendungen 19.955,84 €
- Abschreibungen auf Mietforderungen 24.891,71 €
- Aufwendungen fiir unbebaute Grundstiicke 4.485,16 €
- Zufiihrung zu Wertberichtigungen 400,00 €
- Geldbeschaffungskosten 15.439,61€
- Kosten f. Ldschungen u. a. 239,90 €
506.530,56 €
Ertrage aus anderen Wertpapieren und - aus Wertpapieren 4.809,91 €
Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens - aus anderen Finanzanlagen 22,00 €
4.831,91€
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage - Bausparzinsen 2.956,14 €
- Festgeldzinsen 1.343,88 €
4.300,02 €
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -flur Dauerﬂnanzierungsmitte| 92.597,59 €
- fiir Pensionsverpflichtungen 7.641,00 €
100.238,59 €
Sonstige Steuern - Grundsteuern 125.734,62 €
- KFZ-Steuern 1.809,48 €
127.544,10 €

30



D e e ”

‘g

7

Geschéftsbericht 2022

V. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Fir laufende NeubaumalRinahmen an der Wolfskammer in Warstein fallen noch Herstellungskosten in Hohe
von rd. 560,0 T€ an. Davon entfillt ein GroRteil auf die AuRenanlagen.

Mitgliederanzahl
Die Mitgliederanzahl entwickelte sich im Geschaftsjahr wie folgt:

Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile
Anfang 2022 1.479 1.937
Zugang 2022 125 125
Abgang 2022 118 118
Ende 2022 1.486 1.944

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 275,40 € erhdoht und
betrugen am Ende des Geschaftsjahres 579.834,34 €.

Satzungsmalig haften die Mitglieder nur mit lhren Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Anzahl der beschiftigten Arbeitnehmer

Im Jahr 2022 waren bei der Genossenschaft neben den Vorstandsmitgliedern durchschnittlich 18 Mitar-
beitende (einschlieRlich geringfligig Beschéaftigter) tatig. Am 31.12.2022 verteilte sich das Mitarbeiterteam
auf sechs kaufmannische Angestellte (einschlieflich drei Teilzeitbeschaftigte), neun gewerbliche Arbeit-
nehmer, eine kaufméannische Auszubildende und zwei geringfligig beschaftigte Arbeitnehmer.

Priifungsverband
Priifungsverband ist der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
GoltsteinstralRe 29 in 40211 Dusseldorf.

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, Anréchte
René Tiefert, Warstein

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

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

VI. Nachtragsbericht
Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahrs eingetreten und weder in

der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz bericksichtigt sind, haben sich nicht ereignet.

VII. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2022 schlieRt mit einem Jahreslberschuss in Hohe von 512.662,61 € ab. GemaR §§ 40
Abs. 2, 28 Abs. 1 lit. k) der Satzung und des Aufsichtsratsbeschlusses vom 27. April 2023 wurden bei Auf-
stellung 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
452.662,61 € wie folgt zu verteilen:

Ausschiittung einer Dividende von 4 % 23.158,36 €
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 429.504,25 €
452.662,61 €

Lippstadt, 20. Juni 2023

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

Bau- und Wohnungsgenossenschaft Lippstadt eG
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