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Geschaftsbericht des Vorstands

1.1

1.2

1.3

1.4

Allgemeines

Gesellschaftsrechtliche Grundlagen

Die Genossenschaft wurde am 22. Juni 1947 gegrindet und mit Wirkung vom
15. Juli 1947 als gemeinniltzig anerkannt. Sie ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Neuss unter der laufenden Nummer 222 eingetragen.
Satzungsédnderungen

Es wurden keine Anderungen beschlossen.

Mitgliederbewegung

Der Bestand an Mitgliedern und Geschéftsanteilen hat sich in 2021 wie folgt ent-
wickelt:

Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2021 238 851
Zugange 6 33
Abgange 16 41
Stand am 31.12.2021 228 843
Organe der Genossenschaft
Vorstand Stefan Leufen Textilkaufmann bis 31.12.2021
Hubert Zimmermann Bilanzbuchhalter ab 01.10.2021
Anton Béhmer Malermeister

Aufsichtsrat Udo Fiedler
Karl-Heinz Houbé
Heinz Mai
Albert Medeweller
Christian Noebel
Karl-Heinz Wittmann
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1.5

2.1

2.2

2.3

Bestandsentwicklung

Am 31. Dezember 2021 verfugte die Genossenschaft tber

13 Hauser

102 Wohnungen alle frei finanziert
1 Gewerbeobjekt Bulro der NHB
33 Garagen

44 Stellplatze

7.218 m? Wohnflache

Die Wohnungen und das Buro liegen alle in der Stadt Neuss.

Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
Ertragslage

Der Jahrestuberschuss des Geschaftsjahres 2021 in Hohe von 216 T€ gestattet wie-
der die Ausschuttung einer Dividende von 4 %. (Hoéchstsatz gem. § 9 ehemalige
WGG, dem sich die Genossenschaft durch Anderung der Satzung freiwillig unterwor-
fen hat).

Far 2022 erwartet die Genossenschaft wiederum ein wirtschaftlich positives Ergebnis
von ca. 103 T€.

Finanzlage
Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegentiber den

finanzierenden Banken termingerecht nachzukommen.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Geschaftsjahr gegeben und wird nach der-
zeitigem Stand auch zukilnftig gegeben sein.

Vermogenslage
Insgesamt ist die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu

bezeichnen. Nennenswerte Veranderungen sind auch in absehbarer Zeit nicht zu er-
warten.
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24 Risikobericht und Prognose

Da wir eine kleine Genossenschaft sind, besteht unser Risikomanagement im We-
sentlichen aus dem Controlling der Bankkonten, des Liquiditatsverlaufs, des Ge-
schaftsverkehrs und der unterjahrigen internen Berichterstattung.

Wegen der GroRRe der Genossenschaft sind die Risiken gering, allerdings die Chan-
cen auch.

Durch die geringe Verschuldung haben wir auch in Zukunft ausreichende Mittel, um
eine weitergehende Verbesserung der Wohnqualitat unserer Wohnanlagen zu ver-
wirklichen.

Insgesamt ist die Vermobgens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu be-
zeichnen. Nennenswerte Veranderungen sind im Laufe des Jahres 2022 nicht zu er-
warten. Besondere Risiken in der kinftigen Entwicklung werden zurzeit nicht gese-
hen. Die Zahlungsbereitschaft ist aufgrund der Liquiditatslage gegeben.

3. Kennzahlen

2021 2020 2019
Bilanzsumme 4.776 TEUR| 4.926 TEUR 5.029 TEUR
Eigenkapital 3.208 TEUR| 2.997 TEUR| 2.886 TEUR
Eigenkapitalquote (% Bilanz- 67 17 % 60.84 % 57 39 %
summe) ’ ’ ’
langfristiges Fremdkapital 1.321 TEUR 1.681 TEUR 1.888 TEUR
Fremdkapitalquote (% Bilanz-
summe) 27,66 % 34,13 % 37,54 %
durchschnittliche Verschuldung je 183.09 TEUR| 23290 TEUR| 26156 TEUR
Qm Wohnflache ’ ’ ’

4. Wohnungsbewirtschaftung

Die Genossenschaft hatte im Jahr 2021 einen Bestand von 102 freifinanzierten
Wohnungen. Im Jahr 2021 haben 4 Mieterwechsel stattgefunden. Zum 31.12.2021
gab es keinen Leerstand.

Die Nutzungsgebiihren werden regelmalig Uberprift. Bei der Neuvermietung frei
gewordener Wohnungen erfolgen geringfiigige Anpassungen der Miete und eine et-
was héhere Anpassung, sofern umfangreiche Modernisierungen erfolgen.
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Modernisierung und Instandhaltung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerech-
te Entwicklung des Wohnungsbestands weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitaten
unserer Genossenschaft. Im Berichtsjahr haben wir daher wieder folgende Mittel fur
die Substanzerhaltung bzw. Modernisierung aufgewandt:

Der Gesamtaufwand je Wirtschaftseinheit betrug:

WE | Objekt 2021 2020 2019
8201 |Mecklenburgstr. 3 -5 3.315,88 € 2.621,30 € 1.946,27 €
8202 [Am Hasenberg 31 5.321,39 € 2.873,49 € 17.578,69 €
8203 |Steubenstr. 11-15 11.047,84 € 57.322,85 € 8.439,73 €
8204 |Rembrandtstr. 104-106 5.556,68 € 411,90 €| 104.293,42 €
8205 |Gohrer Str. 60 - 64 17.499,95 € 10.440,07 € 46.685,02 €
8207 |Harffer Str. 72 - 74 4.257,18 € 94.804,76 € 50.034,78 €
Gesamt 46.998,92 €| 168.474,37 € 228.977,91 €

Bautatigkeit

Neue Wohnungen haben wir im Berichtsjahr nicht gebaut.

Personalwesen

Der Vorstand ist nebenamtlich tatig. Einige Hausmeister bzw. Gartenpfleger werden
als Aushilfskrafte geflhrt. AuRerdem werden Aushilfskrafte fur verschiedene Instand-
haltungsarbeiten eingesetzt.

Am 27.03.2014 wurde mit der REWO Wohnungsverwaltung GmbH rickwirkend zum
01.01.2014 ein Dienstleistungsvertrag abgeschlossen. Ein wesentlicher Teil der Ver-

waltungsgeschafte wurde auf die REWO GmbH Ubertragen.

Wir danken allen, die der Genossenschaft bei der Erfillung ihrer Aufgabenstellung
halfen.

Gesetzliche Priifung

Prafungsverband ist der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V., Dusseldorf.
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Mitgliederversammlung

Aufgrund der coronabedingten Einschrankungen fand 2020 keine Mitgliederver-
sammlung statt. Unter Berlcksichtigung der aktuellen Corona-Lage fand unter Be-
achtung der entsprechenden Auflagen am 28.09.2021 eine Mitgliederversammlung
im Dorint Hotel, Selikumer Stralle 25, 41460 Neuss statt. Auf der Basis der Corona-
Sonderregelungen wurden die formellen Beschlisse flir die Geschaftsjahre 2019 und
2020 in gesonderten Blocken abgehandelt. Die Mitglieder wurden bei den BeschlUs-
sen im Verlauf der Versammlung auf das jeweils betreffende Wirtschaftsjahr noch-
mals hingewiesen. Die Wahlen zum Aufsichtsrat erfolgten ebenfalls unter Bertcksich-
tigung der gesetzlichen Sonderregelungen.
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Jahresabschluss
fur das

Geschaftsjahr 2021

1. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung
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Bilanz zum 31.12.2021

Aktiva Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 3.902.118,57 4.058.299,57
Technische Anlagen und Maschinen 3.857,00 4.219,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 0,00 3.905.975,57 0,00
lll. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 640,00 640,00
Anlagevermoégen insgesamt: 3.906.615,57 4.063.158,57
B. Umlaufvermégen
. Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 212.590,00 215.038,85
Forderungen und sonstige Vermoégensgegen-
Il. stédnde
Forderungen aus Vermietung 270,21 502,39
Sonstige Vermdgensgegenstande 7.100,26 7.370,47 8.914,97
lll. Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 649.495,76 638.691,43
Bilanzsumme 4.776.071,80 4.926.306,21
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Passiva Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro

A. Eigenkapital
Geschaftsguthaben
-der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 5.700,00 3.000,00
-der verbleibenden Mitglieder 126.450,00 127.650,00
-aus gekind. Anteilen 0,00 132.150,00 300,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 337.646,70 315.946,70
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
21.700,00 Euro (Vorjahr 11.800,00 Euro)
Bauerneuerungsriicklage 202.157,93 202.157,93
Andere Ergebnisrucklagen 2.428.692,50 2.968.497,13 2.245.800,40
davon aus Jahresiliberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
86.100,00 Euro (Vorjahr 46.500,00 Euro)
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 215.847,70 117.270,87
Unverteilter Bilanzgewinn 0,00 42.927,23
Einstellung in die Ergebnisricklagen -107.800,00 108.047,70 -58.300,00
Eigenkapital insgesamt: 3.208.694,83 2.996.753,13
Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen 12.900,00 12.700,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 1.321.517,64 1.681.102,10
Erhaltene Anzahlungen 220.420,04 219.514,41
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.212,86 2.689,33
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.860,76 11.755,93
Sonstige Verbindlichkeiten 5.465,67 1.554.476,97 1.791,31
davon aus Steuern: 1.390,57 Euro (Vorjahr: 365,94 Eu-
ro)

Bilanzsumme 4.776.071,80 4.926.306,21
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2021

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 842.197,49 805.145,83
Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen (Vorjahr: Minderung) -2.448,85 6.017,12
Sonstige betriebliche Ertrage 10.961,65 33.981,41
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistun-
gen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 239.675,81 338.404,81
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 55.087,56 52.930,26
Rohergebnis 555.946,92 453.809,29
Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 81.854,50 74.906,76
b) soziale Abgaben 19.366,29 101.220,79 17.723,14
Abschreibungen
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 157.504,37 158.224,73
Sonstige betriebliche Aufwendungen 39.934,94 42.385,78
Ertrage aus Beteiligungen 9,43 9,43
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 19.804,46 21.658,08
Steuern vom Einkommen und Ertrag 5,26 0,00
Ergebnis nach Steuern 237.497,05 138.920,23
Sonstige Steuern 21.649,35 21.649,36
Jahresiiberschuss 215.847,70 117.270,87
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 107.800,00 58.300,00
Unverteilter Bilanzgewinn 0,00 42.927,23
Bilanzgewinn 108.047,70 101.898,10
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3. Anhang

des Jahresabschlusses 2021
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A)

Allgemeine Angaben

B)

Die Neusser Heimstatten Baugenossenschaft eG hat ihren Sitz in Neuss und ist ein-
getragen in das Genossenschaftsregister GnR 222 beim Amtsgericht Neuss.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach Vorschriften des Handelsgesetz-
buches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG).

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahresbe-
trage sind vergleichbar.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstande

Die Immateriellen Vermogensgegenstande sind zu den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abzliglich Abschreibung bewertet.

Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziig-
lich Abschreibung bewertet. Dabei wurden Fremdkapitalzinsen in die aktivierten Her-
stellungskosten nicht einbezogen.

Zuginge

Sachanlagenzugdnge wurden zu Anschaffungskosten abziglich Abschreibung be-
wertet.

PlanmiaRige Abschreibung

Die Grundstiicke mit Wohnbauten werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungs-
dauer von 75 Jahren abgeschrieben. Nachtraglich anfallende Herstellungskosten
werden entsprechend der Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Die Be-
triebs- und Geschéaftsausstattung wird mit 10 %, 33 1/3 % bzw. 100 % abgeschrie-
ben.
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Finanzanlagen

Die Baugenossenschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe von 640 Euro bei der Volks-
bank Dusseldorf. Die Finanzanlage wird mit dem Nominalwert ausgewiesen.
Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten mit Ausfallrisiko-Zuschlag ausgewiesen.

Wertberichtigungen auf Forderungen

Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen oder Abschreibung Rechnung
getragen. Eine Pauschalwertberichtigung wurde nicht gebildet. Samtliche Wertberich-
tigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.
Riickstellungen

Sie wurden fur Prifungskosten, Berufsgenossenschaft, Erstellung der Gehaltsab-
rechnungen, Kdorperschaftsteuererstellung und Bilanzveroffentlichung gebildet.
Sonstige Riickstellungen

Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet.

Es liegen keine Abweichungen von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ge-
genlber dem Vorjahr vor.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Rickzahlungsbetrag passiviert.
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C)

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 212.590,00 Euro (Vorjahr: 215.038,85
Euro) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

In der Position "Sonstige Vermdgensgegenstande" sind keine Betrage gréRReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den "Sonstigen Riickstellungen" sind folgende Riickstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

Fir Verwaltungsaufwand (Prufungskosten Verband) 2021: 10.000,00 Euro

Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Be-
triebsrenten bestehen nicht.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grolReren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

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

davon mit einer

Forderungen insgesamt Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr
2021 2020 2021 2020
Euro Euro Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 270,21 502,39 0 0
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D)

Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit nicht vorstehend erlau-

tert - keine wesentlichen periodenfremde und aul3ergewodhnliche Ertrdge und Auf-
wendungen enthalten.

Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

2. Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

3. Haftungsverhaltnisse bestanden nicht.

4. Verbindlichkeiten aus Abgeltungssteuer auf die vorhandenen EK 02-Bestande
(§ 38 Korperschaftsteuergesetz) bestehen nicht, da beim Finanzamt ein Antrag

zur weiteren Anwendung der bisherigen Rechtslage gestellt wurde.

5. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeithehmer be-
trug:

Teilzeit-
Beschiftigte

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte 5

5

6. Mitgliederbewegung:

Stand Anfang 2021 238 Mitglieder
Zugange 2021 6 Mitglieder
Abgange 2021 16 Mitglieder
Stand Ende 2021 228 Mitglieder
Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr vermindert um: 1.200,00 Euro
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10.

11.

Am Bilanzstichtag betragen die Forderungen an:

Mitglieder des Vorstands: 0,00 Euro
Mitglieder des Aufsichtsrats: 0,00 Euro
Nachtragsbericht:

Die wirtschaftlichen Folgen der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbrei-
tenden Corona-Pandemie wurden weitgehend von der Bundesregierung abgefe-
dert. So kam es bisher nicht zu den erwarteten deutlichen Einschnitten im sozia-
len als auch im Wirtschaftsleben. Die Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen La-
ge hat bisher noch zu keinen erkennbaren wirtschaftlichen Einschnitten bei un-
seren Mietern gefuhrt. Die Lieferketten vieler Produkte wurden durch die
Corona-Auswirkungen nachhaltig gestért. Durch den Krieg, welcher Russland
gegen die Ukraine flhrt, kamen weitere Irritationen hinzu, welche insbesondere
bei Energie und Lebensmitteln zu teils dramatischen Kostensteigerungen flhrte.
Dies trifft insbesondere finanzschwache Haushalte und fuhrt diese an ihre Gren-
zen. Ob die angekiindigten Energiezuschiisse der Bundesregierung ausreichen
um die Haushalte angemessen zu entlasten, bleibt abzuwarten. Da auch unsere
Mieter von diesen Auswirkungen massiv betroffen sind, ist zu erwarten, dass bei
Fortdauer dieser Situation ein Anstieg der Mietausfalle mit einer entsprechenden
Wirkung auf das Jahresergebnis eintritt.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbands:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstralle 29

40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstands (Vor- und Zuname):

Stefan Leufen Textilkaufmann bis 31.12.2021
Hubert Zimmermann Bilanzbuchhalter ab 01.10.2021
Anton Béhmer Malermeister

Mitglieder des Aufsichtsrats (Vor- und Zuname):

Udo Fiedler (Vorsitzender) Angestellter

Karl-Heinz Houbé Rentner

Heinz Mai Rentner

Albert Medeweller Beamter
Christian Noebel Schreinermeister
Karl-Heinz Wittmann Bankkaufmann
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E) Weitere Angaben

1. Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen gemaf §§ 42/48 (3) Il. WoBauG beste-
hen nicht.

F) Vorschlag zur Gewinnverwendung

Jahresiiberschuss 215.847,70 Euro
Einstellung in die gesetzliche Rlcklage 21.700,00 Euro
Einstellung in die sonstigen Rucklagen 86.100,00 Euro
Bilanzgewinn 108.047,70 Euro

4 % Dividende auf Geschaftsguthaben von 127.650,00 Euro
(gemalf Dividendenberechnung) 5.106,00 Euro

Weitere Zuflihrung zu den sonstigen Ricklagen 102.941,70 Euro

Neuss, den 21. Juni 2022

Der Vorstand

S == - VR

Hubert Zimmermann Anton Béhmer

Seite 20




Bericht des Aufsichtsrats

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat der Vorstand der Neusser Heimstatten Baugenossen-
schaft eG den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend Uber die Lage und Entwick-
lung der Genossenschaft unterrichtet.

Im Geschaftsjahr 2021 fanden 3 Aufsichtsratssitzungen statt.

Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen intensiv mit allen fir die Genossenschaft wich-
tigen Fragen zur Geschaftspolitik befasst. Der Aufsichtsratsvorsitzende wurde dartber hin-
aus regelmaRig Uber alle wichtigen Geschéftsvorfalle in Kenntnis gesetzt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und die Verwendung des Bilanzgewinns geprift.
Der Aufsichtsrat billigt den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss; dem Vorschlag des
Vorstands fir die Gewinnverwendung schlief3t sich der Aufsichtsrat an.

In der Sitzung vom 26.08.2021 wurde gemal Artikel 2 § 3 Abs. 3 des Gesetzes zur Milde-
rung der Folgen der COVID-19 Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht, der
Jahresabschluss zum 31.12.2020 vom Aufsichtsrat festgestellt. Aulierdem hat der Aufsichts-
rat unter Beachtung des § 59 Abs. 2 Aktiengesetz einstimmig beschlossen, der Auszahlung
des Abschlages auf die zu erwartende Dividende in H6he von 5.106,00 Euro zuzustimmen.
Der Auszahlung des Auseinandersetzungsguthabens der gekiindigten Geschaftsanteile nach
erfullter Wartezeit in Héhe von 3.300,00 Euro wurde ebenfalls zugestimmt.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wird von dem VdW Verband der Wohnungs- und Im-

mobilienwirtschaft e. V. gepruft.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihre im

Geschéftsjahr 2021 geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Neuss, den 21. Juni 2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

,Z/aé’b gc{,.—_,_,

Udo Fiedler
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