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VORWORT

Wahrend es in der Weltwirtschaft weiterhin tur-
bulent zugeht und eine Beruhigung derzeit nicht
abzusehen ist, arbeiten wir bestandig daran, unseren
Mitgliedern, zumindest im Bereich ihrer vier Wande,
die gewohnte Stabilitat und Verlasslichkeit einer
Genossenschaft zu bieten.

Die Transformation hin zu einer klimaneutralen
Wohnungsgenossenschaft ist und bleibt eine unserer
zentralen Aufgaben. Gemeinsam haben wir die
weitere Modernisierung unseres Wohnungsbestan-
des, insbesondere den Bereich der energetischen
Sanierung, aber auch einfache MaRnahmen zur
Energieeinsparung vorangetrieben. Dabei haben wir
immer einen Blick darauf, auch zukiinftig unseren
Beitrag zu einer bezahlbaren Wohnraumversorgung
in Werne zu leisten.

2024 war angesichts der weiterhin steigenden Bau-
und Sanierungskosten sowie der hohen regulato-
rischen Anforderungen wieder ein Jahr mit vielen
Herausforderungen. Die Nachfrage nach Wohnraum
war und ist auch bei uns auf einem hohen Niveau.
Um dieser gerecht zu werden und den Bestand an
die Zukunft anzupassen, steht unser bestandserset-
zender Neubau an der ZumlohstraBBe bereits in den
Startlochern.

Trotz aller Unwagbarkeiten und Unsicherheit sehen
wir positiv auf das Jahr 2025 und sind liberzeugt,
dass wir mit unseren Mitgliedern an unserer Seite
die zukiinftigen Herausforderungen stemmen
kénnen.

Vorwort




Daten und Fakten

DATEN UND FAKTEN

Name und Sitz der Genossenschaft
Bauverein Werne eG

Stockumer StralRe 29, 59368 Werne
Telefon: 02389 98 35-0

Fax: 02389 98 35-10

E-Mail: info@bauverein-werne.de
www.bauverein-werne.de

Registergericht
Amtsgericht Dortmund GnR 463

Griindung der Genossenschaft
5. Juli 1909

Eintragung im Genossenschaftsregister
Am 12. Februar 1935 durch Beschluss des Regierungs-
prasidenten Miinster mit Wirkung vom 29. Dezember 1933.

Satzung

Eine neue Satzung besteht seit dem 1. 2023.
Die Eintragung ins Genossenschaftsregister erfolgte am
21. September 2023. Der Geschéftsanteil betragt 700 €.
Eine Nachschusspflicht ist ausgeschlossen.

Juni

Gegenstand des Unternehmens

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder
der Genossenschaft.

Veroffentlichung

Der Jahresabschluss 2023 wurde ordnungsgemaRR nach
§§ 325, 326 HGB offengelegt. Die Verotffentlichung durch den
elektronischen Bundesanzeiger erfolgte am 3. Februar 2025.

Auf einen Blick

Ausgewahlte Unternehmens-
daten

Zahl der Wohnungen 1.389
Zahl der Mitglieder 1.730
Geschaftsanteile 3.448

Geschaftsguthaben 1.694.468,18 €

Bilanzsumme 36.268.888,54

Bewirtschaftete Wohn-/Nutzflache 84.541,51 m?

Leerstandbedingte Mietausfalle 0,57 %

Aufwendungen fir Instandhaltung | 2.513.990,37 €

bezogen auf den m? der Wohn-/

Nutzflache 29,74 €
durchichnlttllche Grundmiete 534 €
prom
Eigenkapitalquote 49 %

Beteiligungen und Mitgliedschaften

e Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e. V., Diisseldorf

¢ GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmene. V.,,
Berlin

e Dortmunder Volksbank eG

e Marketing Initiative ,Typisch Genossenschaften” der ARGE
Rheinland Westfalen

e DESWOS — Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Woh-
nungs- und Siedlungswesen e. V., KéIn

e Arbeitgeberverband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft e. V., Dusseldorf

e Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen Hamm,
Linen, Unna, Werne

* INITIATIVE WOHNEN.2050
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Bericht der Genossenschaft

1. BERICHT DER GENOSSENSCHAFT

1.1 Gegenstand des Unternehmens

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder der
Genossenschaft.

1.2 Geschaftsentwicklung

Die Unternehmensentwicklung der Genossenschaft verlief
planmaRig. Im Geschéftsjahr 2024 wurde, wie bereits in den
Vorjahren, durch umfangreiche Instandhaltungsmafnahmen,
Instandsetzungen und Modernisierungen der Gebdude, der
Bestand weiter an die zukiinftigen Erfordernisse angepasst.
Die Aufgabe, die Abhangigkeit von fossilen Energietragern

Wohnungsverwaltung

Ende 2024 verwalteten wir 1.389 eigene Genossenschafts-
wohnungen in 278 Hausern mit 84.541,51 m? Wohnfliache
sowie 572 Garagen und Carports. Der Hausbesitz bietet,
insbesondere durch die in den vergangenen Jahren ver-

Aufteilung nach Anzahl der Zimmer

5 ZKB

Gesamt
1.389 WE

zu beenden, ist eine der groflten Herausforderungen der
Genossenschaft. Der Bereich der Hausbewirtschaftung zeigte
sich stabil. In Werne ist die Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere nach kostengiinstigem Wohnraum, weiterhin
deutlich Giber dem zur Verfliigung stehenden Angebot.

starkt durchgefiihrten Modernisierung- und Instandhaltungs-
malnahmen eine gesunde Struktur hinsichtlich Alter, Aus-
stattung und Lage des Bestandes.

Aufteilung der Wohnungen nach Wohnfldche

Uber 90 m?
54

bis 40 m?
7

bis 90 m?
86

458

bis 80 m?
211

Gesamt
1.389 WE

bis 60 m?
361

bis 50 m?



Bericht der Genossenschaft

Die Ausgaben fir die Bestandspflege des Hausbesitzes waren, wie bereits in den vergangenen Jahren, auf hohem Niveau.
Dies umfasste im Wesentlichen:

Fenstertausch,
Fensterbanke
und Rollladen: Heizungs- und
Thermenerneuerung: Dacherneuerung:
Direrstralie 4 Berliner Stralle 22-26
Beckingsbusch 46, 48a+b

Erneuerung Zihleranlage
und Verteilung:
Schwalbenweg 17

Ostring 29-35
Berliner StralRe 5-9
Auf der Wenge 20

SchlaunstralRe 1-5, 7
Taubenweg 2-6

Balkonreinigung:
Wagenfeldstralle 2-18
BreielstraRe 3—-33

Abriss:
ZumlohstralRe 8

Fassadenreinigung: Fassadeninstandsetzung:
Brink 6-10 Stockumer StralRe 113-115

In den kommenden Jahren werden die in der Miete ent- aufgewandt. In dieser Summe sind 355 T€ Leistungen des Re-
haltenen Instandhaltungspauschalen nicht ausreichen. giebetriebes, 2.043 T€ anderer Handwerkfirmen sowie eine
Im Geschaftsjahr 2024 haben wir fiir die planmaRige Instand-  Rickstellung fiir unterlassene Instandhaltungen in Hohe von
haltung des eigenen Hausbesitzes einen Betrag von 2.514 T€  115,5 T€ enthalten.

Neues Dach Berliner Stralle 22-26

Abriss ZumlohstraBe




Bericht der Genossenschaft

Die Genossenschaft hat in 2024 ihre Modernisierungs-
tatigkeit intensiviert. Schwerpunktmalig wurden energetische
Modernisierungen durchgefiihrt. Insgesamt wurden in
ModernisierungsmaRnahmen 1.107 T€ investiert:

Energetische Modernisierung:
Berliner Straf3e 43-47
Vorplanung

Fahrradeinhausung: Holtkamp 9

2 Ladestationen: Freigrafenstrale 41

Neubautatigkeit: ZumlohstraBe 8
Vorplanung

Zum 31.12.2024 betragt der Grundstiicksbestand unverandert
226.262 m?. Die GrundstiicksgroRen der Mietobjekte belaufen
sich auf 221.754 m?, davon 40.867 m? als Erbbaugrund-
stiicke. Im Anlagevermogen befinden sich die unbebauten,
bebauungsfahigen Grundstiicke BreielstraBe mit 2.213 m?

Energetische Modernisierung: Berliner StraBe 22-26
Vollwarmeschutz, Fenstertausch, Fensterbanke, Balkone,
Dachbodendammung, AuBenanlagen

nachher

Energetische Modernisierung: Humboldtstralle 8
Vollwdarmeschutz, Fenstertausch, Fensterbanke, Balkone,
Eingangstlren, Umgestaltung Laubengange und Treppenhaus

und ZumlohstraRe mit 1.068 m?2. Des Weiteren befinden sich
nicht bebauungsfahige StraRen- und Wegeflachen mit 49 m?2
im Anlagevermogen. Das Grundstiick Osterkamp, mit 1.178
m?, wird als Betriebsvorrichtung gehalten.



Bericht der Genossenschaft n

Mietenentwicklung

Wir sind stets bemiiht, unseren Mietern eine kosten- und marktgerechte Wohnungsmiete zu ermdoglichen. Die Grundmiete
hat sich maRvoll verteuert. Folgende Grafik soll die Entwicklung der Grundmieten und Betriebskosten der Jahre 2014-2024
veranschaulichen:

8,00 € .
£ 647 6,68 6,76 6,85 ’

7,00 € 501 5.99 6,04 6,25 iﬁi 6,37 S ;

sove 5,01 5,06 513 0,34

4o 4,73 4,77 4,83 4,88 , , ,

>,00€ 452 4,56 4,57 ——a—— > il

4,00 € . -—

3,00 €

200€ 139 43 1,47 1,52 1,51 1,54 1,59 1,67 1,70 1,72 1,69

’ — - - ——i-
1,00 € ==
0,00 €

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

== Gesamtmiete/ m? == Grundmiete/ m? == Betriebskosten/ m?(ohne Heizkosten)

Vermietungssituation

Zu erkennen ist, dass die Wohnungsnachfrage weiterhin ansteigt. Das Wohnungsangebot ist im Vergleich zum Vorjahr leicht
gesunken. Wesentliche Wohnungsleerstande infolge von Vermietungsschwierigkeiten mit einer Dauer von mehr als drei
Monaten waren daher kaum zu verzeichnen. Die Fluktuationsquote ist von 8,90 % auf 7,56 % gesunken. Bei Bericksichtigung
von Wohnungswechseln innerhalb des Wohnungsunternehmens liegt die bereinigte Fluktuationsquote bei 5,69 %. Die im
Wesentlichen von Mietern angegebenen Kiindigungsgriinde stellen sich wie folgt dar:

Tod/Alten-/Pflegeheim

groBRere Wohnung gewiinscht

Ortswechsel

Umzug in eine andere Wohnung der Genossenschaft
kleinere Wohnung gewlinscht

Kindigung des Vermieters/Aufhebungsvertrag
sonstige/ohne Angabe von Grinden

43,8 %

Altersstatistik
Die Altersstruktur unserer Mieter zeigt sich im folgenden Schaubild:

Uber 90 Jahre
80-90 Jahre
70-79 Jahre
60-69 Jahre
50-59 Jahre
40-49 Jahre
30-39 Jahre
unter 30
ohne Angabe

286

Das Ergebnis der Erhebung zeigt, dass alle Altersgruppen gleichmaRig vertreten sind.
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1.3 Darstellung der Lage

Finanzlage Finanzkennzahlen .mmm 2021 m

Die Genossenschaft war jederzeit in der Lage ihren finanziellen

Umsatzerlose 7.894 |7.675 |7.726 |7.482 |7.281

Verpflichtungen termingerecht nachzukommen. Dariber

hinaus sind ausreichende Kreditlinien vorhanden. Cashflow T€]1.614 11.975 11.523 |1.944 | 1.662
PlanmaRige TE| 875| 950 1.245| 892| 891
Tilgungen

Ertragslage Ausschittung T€ 60 56 55 52 51

Die Ertragslage unserer Genossenschaft ist weiterhin sehr
gut. Der erzielte Jahrestiberschuss resultiert im Wesentlichen
aus dem Bereich Hausbewirtschaftung und wird beeinflusst
durch Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen
in Hohe von 3.505 T€, Riickstellungen fiir Instandhaltungen
in Hohe von 115,5 T€ sowie CO,-Kostenerstattungen an Mie-
ter in Hohe von 61 T€. Ertrage aus dem neutralen Geschafts-
bereich haben im geringen Umfang ebenso zum Jahresergebnis
beigetragen.

Vermogens- und Kapitallage

In der nachfolgenden Ubersicht sind die Bilanzposten
nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten
zusammengefasst und den entsprechenden Vorjahreszahlen
gegenlbergestellt:

Sachanlagen 33.134 33.565
Finanzanlagen 61 0 47 0
Umlaufvermoégen, Rechnungsabgrenzungsposten, sonstige Aktiva 3.074 9 3.531 10
36.269 100 37.143 100
Eigenkapital, Riicklagen und Bilanzgewinn 18.006 49 17.731 48
Rickstellungen 2.868 8 2.816 8
langfristiges Fremdkapital 12.160 34 13.288 36
kurzfristiges Fremdkapital, sonstige Verbindlichkeiten, sonstige Passiva 3.235 9 3.308 8
36.269 100 37.143 100



1.4 Chancen- und Risikobericht

Risikomanagement

Um den Anforderungen des KonTraG Rechnung zu tragen und
um den verdanderten Marktbedingungen in der Wohnungs-
wirtschaft gerecht zu werden, haben wir ein angemessenes
Risikomanagement entwickelt. Es berlcksichtigt die GroRe
des Unternehmens hinsichtlich Wohnungsbestand und
Personalstruktur. Ziel ist es, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem
Zusammenhang werden das Vermietungsgeschaft sowie
die Bestandspflege mit Modernisierung und Instandhaltung
beobachtet und Uberwacht. Darliber hinaus dient dies auch
der Information fir Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat um
eventuelle Fehlentwicklungen festzustellen und Korrektu-
ren einzuleiten. Durch periodische Berichterstattungen kon-
nen rechtzeitig Veranderungen erkannt und entsprechende
KorrekturmalRnahmen ergriffen werden. Durch das vorgegebene
Ziel der CO_-Neutralitdt im Jahr 2045 werden zukinftig noch
mehr Investitionen in den Bestand vorgenommen. Neben
der Sanierung von Gebduden wird der bestandsersetzende
Neubau erforderlich sein. Bei der Entwicklung der Baukosten
zeigt die jlingere Vergangenheit einen deutlichen Anstieg.
Auch kiinftig rechnen wir mit weiteren Baukostensteigerun-
gen, die deutlich Gber den Inflationswerten liegen. Diesem
Risiko begegnen wir mit einem intensiven Investitionskosten-
controlling und der Priifung von realisierbaren Mietsteigerun-
gen. Darlber hinaus bestehen aktuell Unsicherheiten, wie die
zuklnftige Foérderung, insbesondere im Bereich der klima-
strategischen Investitions- und ModernisierungsmaRnahmen
aussehen wird.

1.5 Ausblick

Wie in 2024 wird auch in 2025 ein fiinfjdhriger Investitions-,
Erfolgs- und Finanzplan erstellt. Nach Erstellung der Planungs-
vorgaben des Geschéftsjahres 2025 wird sich die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage weiterhin positiv darstellen. Das
Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm wird auf
hohem, vertretbarem Niveau weiter fortgefiihrt.

11
Bericht der Genossenschaft .

Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente (insbesondere Sicherungs-
geschafte) sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermogen
wird branchenublich mit langfristigen Annuitdtendarlehen
und Eigenmitteln finanziert. Aufgrund steigender Tilgungs-
anteile halten sich die Zinsanderungsrisiken in beschrank-
tem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres
Risikomanagements beobachtet. Gegebenenfalls werden
zur Sicherung glnstiger Finanzierungskonditionen Prolon-

gationen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die moglichen Risiken unserer unternehmerischen Aktivitaten sind:

e die Entwicklung der Wohnungsnachfrage in Werne und
Umgebung und die damit einhergehende Vermietung
unserer Wohnungen

e die Erlodsschmalerungen bei den moglichen Leerstanden
sowie die Realisierung von Forderungen aus Vermietung
und den entsprechenden Wertberichtigungskorrekturen

e die Auswahl und Ausrichtung der Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaRnahmen sowie die Héhe der Ausgaben.

Nach unserer Einschatzung sind diese Risiken fiir die Ge-
nossenschaft als gering Grundsatzlich
bietet jede Marktlage auch Chancen fiir unsere Genossen-
schaft. Vor dem Hintergrund einer verstarkten Differenzierung
der Nachfrage, bietet sich die Chance durch ein marktgerechtes
Angebot an modernisierten und gut instand gehaltenen
Wohnungen, gegenliber
Mitbewerbern zu erzielen.

einzuschatzen.

Wettbewerbsvorteile anderen

Im Wirtschaftsplan flr das Geschéftsjahr 2025 sind Ausgaben
fiir Instandhaltungen in Hohe von ca. 1.900 T€, sowie flr Mo-
dernisierungen und Neubau in Hoéhe von ca. 2.037 T€, vor-
gesehen. Der Erfolgs- und Finanzplan fir 2025 weist einen
Uberschuss von rd. 415 T€ aus.

Werne, 7. April 2025

Der Vorstand

(%4

Nadine Ruck

Nesmarm

Michael Kasemann

=3

Sebastain Horstrup



Bericht des Aufsichtsrates

2. BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsratistim Berichtsjahr 2024 vom Vorstand tUber die
geschaftliche und wirtschaftliche Entwicklung der Genossen-
schaft sowie Uber bedeutsame Geschaftsvorgange regel-
maRig und umfassend unterrichtet worden.

Gegenstand der Beratungen waren die Festlegung von Grund-
satzen bei der Hausbewirtschaftung, der Umfang der Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaRnahmen, der Neubau-
tatigkeit, sowie die Offentlichkeitsarbeit.

In Erfillung seiner Aufgaben hat sich der Aufsichtsrat die
wesentlichen Belange der Genossenschaft in acht Aufsichts-
ratssitzungen und sechs gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand beraten und die erforderlichen Beschliisse gefasst.
Er gab dem Vorstand in Beratungen Hinweise und Empfeh-
lungen. Seiner nach dem Gesetz und Satzung Ubertragenen
Pflicht den Vorstand in seiner Geschaftsfihrung zu férdern,
zu beraten und zu Gberwachen, ist er hierdurch nachgekom-
men. Zur Erflllung seiner Aufgaben bediente er sich der Hilfe
folgender Ausschiisse, die sich aus Mitgliedern des Aufsichts-
rates zusammensetzen:

e Priifungsausschuss
® Bau- und Wohnungsausschuss

Die ordentliche Mitgliederversammlung fir das Geschaftsjahr
2023 fand am 13. Juni 2024 statt. Die im Zusammenhang mit
dem Jahresabschluss 2023, sowie dem Prifungsbericht tGber
denJahresabschluss 2022 notwendigen Tagesordnungspunkte
sind ordnungsgemal abgewickelt worden. TurnusgemafR
schieden die Herren Thomas Michalzik und Sebastian Horstrup
aus; sie wurden einstimmig wiedergewahlt.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates am
16. Juni 2024 wurde Herr
Vorsitzenden, Herr Thomas Michalzik zum stellvertretenden
Vorsitzenden und Schriftfiihrer, sowie Frau Sonja Friedrich zur
stellvertretenden Schriftfiihrerin gewahlt.

Erich Westermann zum

Der Verband fiir Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e. V. Diisseldorf hat die gesetzliche Prifung
und damit auch die Prifung des Jahresabschlusses 2023
durchgefiihrt. Die Buchfiihrung und der Jahresabschluss
entsprechen dem Gesetz und der Satzung. Der Aufsichtsrat
spricht dem Vorstand, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
seine Anerkennung flr die geleistete Arbeit aus und dankt fiir
den Flei® und Einsatz im Dienst der Genossenschaft und ihrer
Mitglieder.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss

2024,
einschlieBlich Gewinn- und Verlustrechnung nebst Anhang,
wurde vom Aufsichtsrat gepriift. Zur Anderung besteht
kein Anlass. Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist

zufriedenstellend, die Vermogenslage geordnet. Der
Aufsichtsrat schliefSt sich dem Vorschlag des Vorstandes zur
Gewinnverteilung an. Er empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung die Annahme und beantragt, dem Vorstand Entlastung
zu erteilen.

Werne, 8. Mai 2025

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Erich Westermann



Ergebnisverwendung

3. ERGEBNISVERWENDUNG

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der I. Ergebnisverwendung _

Satzung beschlossen, vom Jahresiiberschuss in Hohe von Einstellung in den Gewinnvortrag 293.426,79 €
201.508,82 € einen Betrag von 20.000,00 € in die gesetzli- ) ) R
che Riicklage und 0,00 € in die sonstige Riicklage, im Rahmen Einstellung in sonstige Riicklagen 75.000,00 €
einer Vorwegzuweisung, einzustellen.
Il. Dividendenausschiittung

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanz- 4 % Dividende auf die Geschiftsgut-
gewinn fir das Geschéftsjahr 2024, unter Billigung der haben zum 01.01.2024 60.086,82 €
Vorwegzuweisung, wie folgt zu verwenden:

428.513,61 €
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Bilanz

BILANZ ZUM 31.12.2024

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen

Rechten und Werten

16.249,00 €

5.901,00 €

Il. Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

31.472.825,61 €

31.996.611,02 €

Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

1.230.144,87 €

1.268.682,17 €

Grundstlicke ohne Bauten 102.382,98 € 93.403,72 €
Technische Anlagen und Maschinen 98.280,16 € 99.310,16 €
Betriebs- und Geschaftsausstattung 94.143,28 € 106.994,28 €
Anlagen im Bau - -
Bauvorbereitungskosten 136.471,90 € -

lll. Finanzanlagen

33.134.248,80 €

33.565.001,35 €

Sonstige Ausleihungen 60.733,49 € 46.238,10 €
Genossenschaftsanteile 320,00 € 320,00 €
61.053,49 € 46.558,10 €

Anlagevermégen insgesamt

B. Umlaufvermdgen

33.211.551,29 €

33.617.460,45 €

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

2.211.130,30 €

2.185.212,15 €

Andere Vorrate

428,05 €

428,05 €

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

2.211.558,35 €

2.185.640,20 €

Forderungen aus Vermietung 41.629,18 € 10.705,48 €

Forderungen aus Betreuungstatigkeit - -

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 26.802,91 € 20.034,03 €

Sonstige Vermogensgegenstande 126.663,73 € 163.512,48 €
195.095,82 € 194.251,99 €

I1l. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Bundesbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 650.428,32 € 1.144.216,66 €

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 254,76 € 1.003,76 €



Bilanz

PASSIVA 2024 2023
A. Eigenkapital

I. Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausscheidenden Mitglieder

88.428,30 €

68.923,64 €

der verbleibenden Mitglieder

1.606.039,88 €

1.496.691,91 €

aus gekiindigten Anteilen

0,00 €

0,00 €

Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile

Il. Gewinnriicklagen

1.694.468,18 €
(840.719,21 €)

1.565.615,55 €
(504.132,71 €)

Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt 20.000,00 €
(Vorjahr 48.000,00 €)

1.746.000,00 €

1.726.000,00 €

Bauerneuerungsriicklage

1.100.000,00 €

1.100.000,00 €

Andere Gewinnricklagen

davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt 0,00 €
(Vorjahr 170.000,00 €)

davon aus Jahresuberschuss Vorjahr eingestellt 170.000,00 €
(Vorjahr 200.000,00 €)

13.036.975,00 €

12.856.975,00 €

lil. Bilanzgewinn

15.882.975,00 €

15.682.975,00 €

Gewinnvortrag 247.004,79 € 225.743,76 €
Jahrestberschuss 201.508,82 € 474.878,74 €
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -20.000,00 € -218.000,00 €

428.513,61 € 482.622,50 €

Eigenkapital insgesamt

. Riickstellungen

18.005.956,79 €

17.731.213,05 €

Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

2.561.730,00 €

2.522.381,00 €

Sonstige Rickstellungen

305.889,00 €

293.724,00 €

C. Verbindlichkeiten

2.867.619,00 €

2.816.105,00 €

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

12.117.165,37 €

13.186.446,23 €

Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern

42.539,48 €

101.176,30 €

Erhaltene Anzahlungen

2.724.779,26 €

2.703.409,30 €

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 64.381,32 € 61.007,42 €
b) Verbindlichkeiten aus Grundstiicksverkdufen - -
c) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit - -
d) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 371.861,99 € 465.273,20 €
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 10.622,90 € (Vorjahr 10.209,92 €) 74.585,33 € 69.399,14 €

davon im Rahmen der soz. Sicherh. 1.814,14 € (Vorjahr 1.621,71 €)

. Rechnungsabgrenzungsposten

15.395.312,75 €

16.586.711,59 €

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

8.543,42 €
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. Gewinn- und Verlustrechnung

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01. BIS 31.12.2024

1. Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 7.885.498,92 € 7.659.052,14 €

b) aus Verkauf von Grundstlicken - -

c) aus Betreuungstatigkeit 680,51 € 590,85 €
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.24591 € 15.788,40 €
7.894.425,34 € 7.675.431,39 €

Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen

2. Bestandserhdhung/-minderung 34.756,02 € 31.681,77 €
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 29.357,06 € 30.723,95 €
4. Sonstige betriebliche Ertrage 201.779,53 € 252.942,32 €

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen aus der Bewirtschaftungstatigkeit 4.276.926,89 € 4.136.918,88 €

Rohergebnis 3.883.391,06 € 3.853.860,55 €

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 721.761,22 € 718.726,03 €

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und Unterstltzung

davon Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 94.346,62 € 253.768,99 € 271.896,97 €
(Vorjahr 112.495,37 €)

davon Zufiihrung Pensionsriickstellung 39.349,00 € (Vorjahr 0,00 €)

975.530,21 € 990.623,00 €

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.548.351,37¢ 1.514.686,13 €

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB 14.075,00 € 654.726,89 € 377.943,72 €
(Vorjahr 14.078,00 €)

9. Ertrage aus anderen Wertpapieren des Finanzanlagevermdogens 13,60 € 6,40 €

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 982,82 € 1.019,60 €

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon Zinsen aus der Einstellung in die Pensionsriickstellung 45.191,00 € 261.615,51 € 256.518,61 €
(Vorjahr 45.355,00 €)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag - -

13. Ergebnis nach Steuern 444.163,50 € 715.115,09 €
14. Sonstige Steuern 242.654,68 € 240.236,35 €
15. Jahresiiberschuss 201.508,82 € 474.878,74 €
16. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 247.004,79 € 225.743,76 €
17. Einstellung aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen 20.000,00 € 218.000,00 €

18. Bilanzgewinn 428.513,61 € 482.622,50 €
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

Die Bauverein Werne eG hat ihren Sitz in Werne und ist in das
Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Dortmund unter
der Registernummer GnR 463 eingetragen.

Der Jahresabschluss fiir das Jahr 2024 erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches sowie der relevanten
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und unter Bertick-
sichtigung der Verordnung Gber die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Die Bilanzierungswahlrechte, die nach dem Handelsgesetz-
buch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes zuldssig waren, wurden entsprechend Art. 67 EGHGB
beibehalten.

Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefiihrten Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten, vermindert um planmaRige
Abschreibungen, bewertet.

Die Abgrenzung aktivierungsfdahiger Modernisierungskosten
(Herstellungsaufwand) zu Instandhaltungskosten (Erhaltungs-
aufwand) erfolgte in Anlehnung an steuerliche Vorschriften
(Einkommensteuerrichtlinien). Personal- und Sachaufwen-
dungen wurden aktiviert.

Die Abschreibungsdauer fir Wohngebdude wurde, wie
bereits im Vorjahr, differenziert. Bei bereits modernisierten
Objekten wurde die Abschreibungsdauer auf 80 Jahre, die fiir
das Objekt , Freigrafenstralle 41“ auf 100 Jahre, festgesetzt.
Die Abschreibungen bei den verbleibenden Wohngebauden
werden auf der Basis einer angenommenen Gesamtnutzungs-
dauer von 66 Jahren ermittelt. Die Abschreibungen bei den
gewerblichen Objekten werden wie folgt vorgenommen:

¢ Verwaltungsgebdude 2 %
e Gewerbeeinheit Bilt 4 %

Die lineare Abschreibungsdauer tiber 10 Jahre wird bei den
Spielplatzen ,Wagenfeldstrae” und am ,Am Freien Stuhl“
angewandt. Garagen werden auf die Dauer von 10 Jahren,
ab Fertigstellung im Jahre 1996 auf die Dauer von 25 Jah-
ren, abgeschrieben. Die Abschreibungsdauer der Stellplatze
wird, wie bei Garagen, auf 25 Jahre festgesetzt. Technische

Die Gewinn- und Verlustrechnung entspricht dem bran-
cheniiblichen Gesamtkostenverfahren. Geschaftsjahr ist das
Kalenderjahr. Gegeniliber dem Vorjahr ergaben sich in der
Gliederung der Bilanz und in der Gewinn- und Verlust-
rechnung keine Veranderungen. Die Vorjahreszahlen sind
vergleichbar.

Anlagen und Maschinen werden auf die Dauer von 8 bis
20 Jahren abgeschrieben. Gegenstdnde der Betriebs- und
Geschaftsausstattung werden nach geschéatzter Nutzungs-
dauer zwischen 3 und 15 Jahren abgeschrieben. Nach § 6
Abs. 2a EStG konnte ab 01. Januar 2008 fiir geringwertige
Wirtschaftsgiiter ein jahrgangsbezogener Sammelposten ge-
bildet werden, der im Wirtschaftsjahr der Bildung und in den
folgenden vier Wirtschaftsjahren zu jeweils 20 % gewinn-
mindernd aufgeldst werden musste. Von dem Wahlrecht wurde
weiterhin Gebrauch gemacht. Zugdnge des Geschéftsjahres
werden zeitanteilig abgeschrieben. Grundsatzlich bemisst
sich die Abschreibung nach der linearen Methode.

Beteiligungen und Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
angesetzt. Bei den Forderungen haben wir entsprechend dem
erkennbaren Einzelrisiko Pauschalwertberichtigungen durch-
gefiihrt.

Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden nach verninf-
tiger kaufmannischer Beurteilung bemessen.

Die Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen wurden aufgrund eines versicherungsmathemati-
schen Gutachtens mittels der Projected-Unit-Credit-Metho-
de (PUC-Methode) unter Berlcksichtigung von zuklnftigen
Entgelt-und Rentenanpassungen von jeweils 2,20 % errechnet.
Es wurde eine Mitarbeiterfluktuation von 2,0 % unterstellt.
Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathemati-
schen Grundsdtzen unter Anwendung der Richttafeln von
Prof. Dr. Klaus Heubeck (2018 G) und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Zinssatz aus den
vergangenen 10 Geschéftsjahren von 1,90 % fir eine Rest-
laufzeit von 15 Jahren. Aus der Verlangerung des Zeitraums
fir die Ermittlung des durchschnittlichen Marktzinssatzes
fir die Bewertung von Rickstellungen fiir Altersvorsorge-
verpflichtungen von 7 auf 10 Jahre ergab sich ein Unter-
schiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB in Hohe von -22.712 €.
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Aufgrund der durch das BilMoG gednderten Bewertung der
Pensionsriickstellung ergibt sich zum 01. Januar 2024 eine
Anpassung von 14.075 €. Hiervon wurden im Geschaftsjahr
14.075 € zugefiihrt. Am 31. Dezember 2024 betragen die
nicht durch Rickstellungen ausgewiesenen Pensionsverpflich-
tungen 0 €.

C. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagenspiegel zum 31.12.2024

Die Bildung der sonstigen Rickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetrages. Die erwar-
teten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung berlcksichtigt. Verbindlichkeiten sind zu ihrem
Erfillungsbetrag bilanziert.

Zugange des
Geschaftsjahres

Anschaffungs

Herstellungskosten

Immaterielle Vermégensgegenstande entgeltlich erworbene Lizenzen 6.853,05 € 15.442,63 €
6.853,05 € 15.442,63 €
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 66.260.934,18 € 919.993,07 €
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 4.479.298,66 € 47.747,56 €
Grundstiicke ohne Bauten 115.115,28 € -
Technische Anlagen und Maschinen 140.531,78 € 11.296,72 €
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 458.132,49 € 31.354,44 €
Anlagen im Bau - -
Bauvorbereitungskosten - 136.471,90 €
71.454.012,39 € 1.146.863,69 €

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 46.238,10 € 25.938,17 €
Andere Finanzanlagen 320,00 € -
46.558,10 € 25.938,17 €

Anlagevermdgen insgesamt 71.507.423,54 € 1.188.244,49 €

Unter ,Sonstige Ausleihungen sind vier Arbeitgeberdarlehen
ausgewiesen. Die zinslosen Ausleihungen sind nach Abzinsung
(Zinssatz: 3,48 %, 2,28 %, 1,93 %, 1,90 %) mit dem Barwert
angesetzt.

Der Geschéftsanteil bei der Dortmunder Volksbank eG mit
320,00 € (Haftsumme 1.040,00 €), ist unter ,Anderen Finanz-
anlagen” ausgewiesen.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind ausschlieBlich
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Unter den ,Anderen Vorrdten” werden Bestinde an

Reparaturmitteln ausgewiesen.

Von den Forderungen aus Vermietung haben eine Restlaufzeit
von mehr aus einem Jahr: 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)

Unter , Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten” sind kleinere,
im Voraus gezahlte Beitrage ausgewiesen.
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Abgange des i Abschreibungen Abschreibungen des Buchwert am
Geschaftsjahres & (kumuliert) Geschaftsjahres 31.12.2024
- - 6.046,68 € 5.094,63 € 16.249,00 €

- - 6.046,68 € 5.094,63 € 16.249,00 €

83.541,45 € -45.040,98 € 35.579.519,21 € 1.410.870,20 € 31.472.825,61 €
- 36.061,72 € 3.332.963,07 € 89.645,88 € 1.230.144,87 €

- 8.979,26 € 21.711,56 € - 102.382,98 €

4.000,00 € - 49.548,34 € 8.326,72 € 98.280,16 €
50.361,95 € - 344.981,70 € 34.413,94 € 94.143,28 €
- - - - 136.471,90 €

137.903,40 €

39.328.723,88 €

1.543.256,74 €

33.134.248,80 €

11.442,78 € - - - 60.733,49 €
- - - - 320,00 €
11.442,78 € 61.053,49 €

149.346,18 €

_ 39.334.770,56 € 1.548.351,37 €

Riickstellungen zum 31.12.2024 _

Rickstellung fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

2.561.730,00 €

Rickstellung Aufbewahrungsverpflichtung 12.000,00 €
Rickstellung fur noch anfallende Bau-und StraRenbaukosten 50.000,00 €
Ruckstellung fir unterlassene Instandhaltung 115.500,00 €
Rickstellung fir die gesetzliche Prifung 40.816,00 €
Rickstellung flr Steuerberatung 9.500,00 €
Rickstellung fir Urlaubsanspriiche 17.098,00 €
Ruckstellung CO,-Kostenerstattung Mieter 60.975,00 €

2.867.619,00 €
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte oder andere Rechte stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2024

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 12.117.165,37 €
Vorjahr 13.186.446,23 €
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 42.539,48 €
Vorjahr 101.176,30 €
Erhaltene Anzahlungen 2.724.779,26 €
Vorjahr 2.703.409,30 €

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 64.381,32 €

Vorjahr 61.007,42 €

b) Verbindlichkeiten aus Grundstiicksverkdufen -

Vorjahr

¢) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit -

Vorjahr

d) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 371.861,99 €
Vorjahr 465.273,20 €
Sonstige Verbindlichkeiten 74.585,33 €
Vorjahr 69.399,14 €

Gesamtbetrag 15.395.312,75 €
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Restlaufzeit gesichert Art der Sicherung
unter 1 Jahr tiber 1 Jahr davon uber 5 Jahre
864.656,77 € 11.252.508,60 € 8.040.421,06 € 12.117.165,37 € Grundschuld, Hypothek
977.058,78 € 12.209.387,45 € 8.822.539,94 € 13.186.446,23 €
2.556,46 € 39.983,02 € 29.757,18 £ 42.539,48 € Grundschuld, Hypothek
23.650,43 € 77.525,87 € 32.313,64 € 101.176,30 €

2.724.779,26 € - -

2.703.409,30 €

64.381,32 € - -

61.007,42 €

371.861,99 € . - .

465.273,20 €

74.585,33 € . . .

69.399,14 €

4.102.821,13 € 11.292.491,62 € 8.070.178,24 € 12.159.704,85 €

4.299.798,27 € 12.286.913,32 € 8.854.853,58 € 13.287.622,53 € _

D. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Der Zinsaufwand aus der Abzinsung einer Pensionsverpflichtung betrug im Geschaftsjahr 45.191,00 € (Vorjahr: 45.355,00 €).
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E. Sonstige Angaben
Sonstige finanzielle Verpflichtungen Bewegung der Mitarbeiter

Zum 31. Dezember 2024 ergeben sich laufende Verpflichtungen  Die Mitarbeiterzahl lag durchschnittlich bei 11 Mitarbeitern
in Hohe von ca. 448 T€ aus Auftragsvergaben fir das Folgejahr.  (Vorjahr: 12 Mitarbeiter).

Bewegung des Geschaftsguthabens

davon Guthaben der
ausscheidenden Mitglieder
88.428,30 €

davon Guthaben der
ausscheidenden Mitglieder
68.923,64 €

Geschaftsguthaben
am 31.12.2024
1.694.468,18 €

Geschaftsguthaben
am 31.12.2023
1.565.615,55 €

davon Guthaben der verbleibenden Mitglieder davon Guthaben der verbleibenden Mitglieder
1.606.039,88 € 1.496.691,91 €

Das Geschaftsguthaben erhdhte sich um 128.852,63 € im Vergleich zum Vorjahr.
Die Guthaben ausscheidender Mitglieder erhéhten sich um 19.504,66 € im Vergleich zum Vorjahr.
Die Guthaben verbleibender Mitglieder erhéhten sich um 109.347,97€.

Mitgliederbewegung

T e e |
Bestand 01.01.2024 1.741 2.857
./. Abgang durch TfJ (im Geschéftsjahr ausgezahlt) -10 -11
+ Zugang durch Beitritte 110 192
+ Zugang durch weitere Anteile 585
./. Abgang durch Ubertragung/Teiliibertragung -1 -3
./. Ausscheidende Mitglieder durch Todesfall -29 -54
./. Ausscheidende Mitglieder durch Ausschluss -12 -12
./. Ausscheidende Mitglieder durch Aufkiindigung -69 -106
Bestand 31.12.2024 1.730 3.448
Verdanderung -11 591




Mitglieder des Aufsichtsrats

Erich Westermann (Vorsitzender des Aufsichtsrates)

Thomas Michalzik (stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates)
Frank Brand

Detlef Homann

Sebastian Horstrup (bis 30.11.2024)

Reiner Mennes

Martin Heitkamp

Sonja Friedrich

Nurdan Bodur

Mitglieder des Vorstands

Nadine Ruck (hauptamtlich)

Ulrich Brocke (nebenamtlich) (bis 30.11.2024)

Michael Kasemann (nebenamtlich)

Sebastian Horstrup (nebenamtlich) (seit dem 01.12.2024)

Priifungsverband

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

VdW Rheinland Westfalen
Goltsteinstr. 29
40211 Dusseldorf

Werne, 7. April 2025

Der Vorstand
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