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ALLGEMEINES | Unternehmen

ALLGEMEINES

UNTERNEHMEN

Geschiftsstelle RethelstraBe 44, 40237 Dusseldorf
Telefon 0211-239 566 - 0, Telefax 0211-239 566 - 30
www.eisenbahner-bauverein.de

Werkstatt RethelstraBe 40, 40237 Disseldorf

Telefon 0211-239 566 - 33

Griindungsversammlung

17. Januar 1900

Eintmgung in das
Genossenschaftsregister

27. September 1900 unter der Nr. 222 — Amtsgericht
Dusseldorf. Nach Satzungsanderung ab 12.07.1932 unter
Nr. 319 und nach nochmaliger Anderung ab 02.06.1971
unter Nr. 411.

Umbenennung und
Einfihrung der
Vertreterversammlung

in Eisenbahner-Bauverein eG durch Beschluss der
Mitgliederversammlung am 25. Juni 1975. Eintragung
am 05. August 1975.

Anerkennung

- als gemeinnitziges Wohnungsunternehmen am

12. Mai 1933 durch den Regierungsprésidenten zu
Dusseldorf. Wegfall des Gemeinniitzigkeitsgesetzes am
31. Dezember 1989.

als betriebliche Sozialeinrichtung der Deutschen Bahn
AG und Selbsthilfeeinrichtung des Bundeseisenbahn-
vermdgens und des Eisenbahn-Bundesamtes, gemaB
Sozialtarifvertrag der DB AG in Verbindung mit
Verfiigung der Hauptverwaltung der Deutschen Bundes-
bahn vom 03.02.1959 und den entsprechenden
Anerkennungsrichtlinien vom 20.06.1991

- VSt 1506 Ue 112 -

Mitgliedschaften

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e. V., Disseldorf
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen in
Dusseldorf und der Region
- Arbeitsgemeinschaft der
Eisenbahner — Wohnungsbaugenossenschaften
- Arbeitskreis Rheinland Westfélischer
Wohnungsbaugenossenschaften e.V. -
»1ypisch Genossenschaften”
- Sparda-Bank West eG
IHK Dusseldorf
Verband Dusseldorfer Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer e.V.
- DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Européisches Bildungszentrum
Forderverein flr die Aus— und Fortbildung e.V.
Initiative Wohnen 2050
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MITGLIEDER

Im Jahr 2024 haben wir den Tod von 45 Mitgliedern

unserer Genossenschaft zu beklagen:

Herbert Barnekow Manfred Land jun. Hildegard Schumann
Rudolf Bergmann Doris Lauer Werner Schwiersch
Volker Bock Bernd Lippke Gudrun Seidel

Heinz Buddelmeyer Edda Lundberg Ernst Tmenov
Ridiger Dahm Elisabeth Michalka Margret Vennebusch
Karl-Heinz Fasbender Hans-Jirgen Mischewski Ruth Vélz

Sigrid Goldbeck Markus Opitz Detlef Waschkowski
Arnold Grimm Wolfgang Otto Eduard Wendland
Andreas Gsell Reiner Pietruschka Lydia Westhoven
Elfriede Hanses Siegrid Pietz Karola Wischmann
Doris Kasten Adolf Pyro Heinz-Theo Wollschlager
Christel Klee Magdalena Rémer Aloys Zenzen

Josef Kramp Christian Rutnik Werner Zéllkau

Vera Krausen Annelies Schéatz

Hildegard Kummer Ralf-Georg Schlieper

Manfred Land sen. Monika Schmidt

Wir werden

allen Verstorbenen

ein ehrendes Andenken
bewahren.



1954 Roland Kuhn

1954 Josef Stukenbrock
1955 Josef Peis

1956 Erwin Baaske

1956 Hans Feldmann
1956 Hermann Adams
1957 Helmut Muller
1957 Wilhelm Kérner
1957 Heinz Walter

1957 Harro Wolff

1957 Herbert Barnekow
1958 Johannes Klasen
1958 Horst Pohl

1958 Alfred Glashauser
1959 Peter Brodka

1959 Manfred Dinsing
1960 Adolf Czimmernings
1960 Bernhard Kinzer
1960 Gerhard Schulz
1960 Manfred Mahler
1961 Friedhelm Tesche
1961 Glinter Bretzke
1961 Helmut Blihrmann
1962 Egon Heuckendorf
1962 Hermann Kreibich
1962 Ewald Mertens
1963 Bernhard Wieners
1963 Friedrich Bichel
1963 Rudolf Patermann
1963 Peter Graap

1963 Ewald Laubenstein
1963 Helmut Schumacher
1963 Gerd Morgenstern
1963 Helmut Lasch

1963 Vinzenz Molzberger
1963 Bernd Terstegen
1964 Werner Linnenbank

ALLGEMEINES | Mitglieder

1964 Heinz Lerschmacher
1964 Heinz Einsfelder
1964 Ulrich Klauke

1964 Werner Kruth

1965 Manfred Nieba
1965 Jurgen Weber
1965 Gertrud Rentz
1965 Gerhard Pigerl
1966 Jiirgen Ristau

1966 Wilhelmine Eicken
1966 Karl Behler

1966 Ginter Schwarte
1966 Manfred Zollkau
1966 Hubert Stute

1966 Gerhard Kdsterke
1966 Rolf Lettau

1966 Gerhard Fiedler
1967 Glnter Dittmer
1967 Josef Hano

1967 Dieter Berndt

1967 Diethard Blombach
1967 Dieter Schrage
1967 lbrahim Gelgor
1967 Johann Schétz
1967 Horst Heithausen
1967 Franz Kérner

1968 Reiner Wiese

1968 Reinhold Riemer
1968 Heinz Kretzer

1968 Heinz-Giinther Heine
1968 Alfred Weber

1968 Paul Dieter Jakob
1968 Karl-Heinz Koschnitzke
1968 Werner Mdller
1968 Gerd Walbersdorf
1968 Volker Poggel

1968 Frank Turger

1968 Meinolf Stimpel
1968 Johann Schrajahr
1968 Josef Huth

1969 Konrad Thiedemann
1969 Eduard Leipski
1969 Otto Koniezny

1969 Heinrich Hansbuer
1969 Franz Hagemann
1969 Hans-Rudiger KaulfuB
1969 Dieter Peuker

1969 Franz Dierkes

1969 Therese Fichsel
1970 Wilhelm Diihr

1970 Erich Burat

1970 Paul-Werner Samrowski
1970 Friedrich Figge
1970 Klaus Ritter

1970 Kurt Leifert

1970 Johannes Balles
1970 Albert Wilkowski
1970 Rudolf Fittler

1971 Otto Peter

1971 Nicola Di Bernardo
1971 Rolf Pomplun

1971 Oswald Lasarzik
1971 Karl-Heinz Noack
1971 Wolfgang Marx
1971 Oskar Dreier

1971 Peter Hopf

1971 Rolf Goller

1971 Otto Rink

1971 Karl-Heinz Behmerburg
1971 Enio Weiss

1971 Rainer Obertreis
1972 Siegfried Klimschak
1972 Friedhelm Neumann
1972 Mehmet Altunok

1972 Lothar Kirschner
1972 Elisabeth Wirth

1972 Udo Herm

1972 Aloys Zenzen

1972 Josef Schroder

1973 Klaus Berthold

1973 Josef Kramp

1973 Ayad Laarichi

1973 Yiksel Altinok

1973 Thomas Maschke
1973 Mustafa Budak

1973 Sigrid Dillmann

1973 Wolfgang Hubers
1973 Mirali Ustiindag

1973 Ginter Jansen

1973 Werner Szig|

1974 Werner Thomczyk
1974 Walter Lippold

1974 Heinz Lutz

1974 Franz Wegerer

1974 Bernhard Stratmann
1974 Armin Schmitz

1974 Guinther Pretzer

1974 Huseyin Yilmaz

1974 Manfred Dylus

1974 Recep Bayram

1974 Elisabeth Ende

1974 Kurt Schénsee

1974 Pantaleone Bellanova
1974 Mohammed Tensamani
1974 Manfred Juntgen
1974 Norbert Wachtendonk
1974 Franz-Heinrich Remm
1974 Karl-Heinz Muller



TATIGKEIT DER ORGANE

Titigkeit der Organe | ALLGEMEINES

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates sind namentlich im Anhang zur Bi-
lanz, D. ,Sonstige Angaben®, unter Punkt 9. und 10. aufgefiihrt.

Im Jahr 2024 haben folgende 60 Mitglieder der Vertreterversammlung die Interessen der
Mitglieder der Eisenbahner-Bauverein eG (EBV) in der ordentlichen Vertreterversammlung

am 20. Juni 2024 wahrgenommen:

Wahlbezirk |, Dusseldorf-Nord
Maria-Theresia Hantsche
Monika Zocher

Elke Jansen

Klaus Klunter

Gisela Mertens

Ute Erna EBer

Annica Bartsch

Ute Muller

Philipp Tacer

Oliver Poggel

Ewald Mertens

Franz Dierkes

Petra Raab

Johannes Stukenbrock
Volker Poggel

Glnter Jansen
Karl-Heinz Noack
Ursula Gassen

Hubert Stute

Matthias Sauer

Jeffrey Mdller

Norbert Wachtendonk
Rudiger Huschelrath

Wabhlbezirk IV, Mitglieder
ohne Wohnung beim EBV
Sabine BlaB

Friedrich Figge

Ingrid Schuttler

Reinhard Neumann

Jorg Apel

Ingrid Lichtenberg

Renate Bar-Schwarz
Dagmar Mecke

Wahlbezirk I, Diisseldorf-Sud
Sabine Gall

Beate Korzinovski
Dieter Schrage
Josef Huth

Holger KaulfuB
Manfred Jintgen
Hans-Rudiger KaulfuB
Georg Schittler
Konrad Thiedemann
Bettina Gotzen
Rainer Braun
Meinolf Stimpel
Hermann Adams
Renate Paffendorf
Jurgen Weber
Elmar Kusmann
Friedhelm Schuttler
Sylvia Theisen

Ralf Pohl

Peter Krebs
Edeltraut Fuhr
Agnes Witt

Bodo Arndt

Dieter Berndt
Dieter Wende
Oswald Lasarzik
Bernd Schoeler
Hans-Peter Weber
Sabine Klein



ALLGEMEINES | Vertreterversammlung

Die ordentliche Vertreterversammlung 2024 fand am 20. Juni 2024 im Blirgerhaus Bilk,
BachstraBe 145 in 40217 DUsseldorf, statt.

Den Mitgliedern der Vertreterversammlung lag der vom Vorstand aufgestellte Lagebericht
mit dem Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2023, die Beschlussvorlage Uber die Billi-
gung der von Vorstand und Aufsichtsrat vorgenommene Vorwegzuweisung in die Ergebnis-
ricklagen, verbunden mit der Einstellung in die gesetzliche Ricklage und die Bauerneue-
rungsrlicklage sowie die Vorlage Uber die Verwendung des Bilanzgewinns vor. Ebenso lag
der Vertreterversammlung eine umfangreiche Vorlage zur Anderung der Wahlordnung fiir
die Wahl von Vertretern zur Vertreterversammlung der Eisenbahner-Bauverein eG vor.

Die Vorlagen wurden durch den Vorstand erldutert und der Lagebericht mindlich erganzt,
verbunden mit grundsétzlichen Ausfiihrungen zum Jahresabschluss und zur Lage der Ge-
nossenschaft. Ausfihrlich wurde der Vertreterversammlung die Vorlage fir die Uberarbei-
teten Wahlordnung erldutert.

Frau Kristo berichtete fiir den Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrates Uber seine
Feststellungen. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates, Herr Friedhelm Miller, machte die er-
forderlichen Ausfiihrungen zum Prifungsbericht des Verbandes.

Nach einer kurzen Aussprache der Vertreterversammlung zu den vorgetragenen und
schriftlich vorliegenden Berichten, bewilligte die Vertreterversammlung einstimmig die vom
Vorstand und Aufsichtsrat vorgenommene Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen, die
Einstellung in die gesetzliche Riicklage und die Bauerneuerungsriicklage.

Dem Jahresabschluss und dessen Feststellung sowie dem Vorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat zur Verwendung des Bilanzgewinns 2023 und der damit verbundenen Auszah-
lung einer Dividende von 4 % auf die Geschaftsguthaben zum 01.01.2023, wurde durch die
Vertreterversammlung ebenfalls einstimmig zugestimmt.

Vorstand und Aufsichtsrat wurde auf Antrag aus der Vertreterversammlung, je gesondert,
einstimmig Entlastung erteilt.

Diesen Regularien folgten die turnusmaBigen Wahlen von drei Aufsichtsratsmitgliedern ge-
maB § 24(2) der Satzung EBV.

Antrage lagen der Vertreterversammlung keine vor.

Der Vorlage zur Anderung der Wahlordnung der Eisenbahner-Bauverein eG wurde ebenfalls
einstimmig zugestimmt.

Nach einer Beschlussfassung Uber eine Dienstreise von Aufsichtsratsmitgliedern erfolgte
das Schlusswort durch den Aufsichtsratsvorsitzenden. Im Anschluss daran wurde die Ver-
treterversammlung offiziell geschlossen.

An die offizielle Tagesordnung schloss sich traditionell noch eine allgemeine Aussprache zu
allgemeinen Themen, welche die Genossenschaft oder einzelne Wohnanlagen betreffen, an.
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Vorstand und Aufsichtsrat nahmen die Anregungen aus dem Kreis der Mitgliedervertreter
auf und beantworteten ausfuhrlich die gestellten Fragen der Mitglieder der Vertreterver-
sammlung.

Im Jahr 2024 fihrte der Aufsichtsrat 12 Sitzungen durch, davon 8 gemeinsam mit dem
Vorstand.

Ergénzend zu den Sitzungen des Aufsichtsrates flihrten die einzelnen Ausschisse des Auf-
sichtsrates Sitzungen mit den jeweils zustandigen Vorstandsmitgliedern durch.

Die Vertreterversammlung wéhlte am 20. Juni 2024 die Aufsichtsratsmitglieder Friedhelm
Mdiller, Thomas Kirchhoff und Ralf Korzinovski, gemaB § 24 (3 und 4) der Satzung EBYV, fiur
drei Jahre wieder in den Aufsichtsrat.

Die konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates fand am 20. Juni 2024 im Anschluss an die
Vertreterversammlung statt.

Der Aufsichtsrat wéhlte Herrn Friedhelm Mduller zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates. Frau
Marlies Pellny wurde zur stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates, Herr René RoB-
muller zum Schriftflihrer und Frau Heike Land zur stellvertretenden Schriftfiihrerin des Auf-
sichtsrates gewahlt.

Der Aufsichtsrat richtete folgende Ausschiisse ein:

Rechnungspriifungsausschuss
Frau Pellny, Frau Dillmann, Frau Kristo

Bauauschuss
Herr Kirchhoff, Herr Schliter, Frau Land

Wohnungsvergabeausschuss
Herr Korzinovski, Herr RoBmdiller, Herr Mller

Innerhalb des Wohnungsbestandes der Genossenschaft richtete der Aufsichtsrat Betreu-
ungsbezirke ein, in denen die jeweiligen Aufsichtsratsmitglieder als Ansprechpartner/innen
fur die Mitglieder der Genossenschaft zur Verfligung stehen. Dies wurde den Genossen-
schaftsmitgliedern bekannt gegeben.

Aufgrund des Riicktritts des nebenamtlichen Vorstandsmitgliedes Herrn Antonius Fattmann
zum 01. September 2024, bestellte der Aufsichtsrat das Aufsichtsratsmitglied Frau Monika
Kristo, mit Wirkung vom 01. September 2024 an, zum nebenamtlichen Vorstandsmitglied
der Eisenbahner-Bauverein eG. Frau Kristo ist somit zum 31.08.2024 aus dem Aufsichtsrat
ausgeschieden.

Am 18. Januar 2025 verstarb das Aufsichtsratsmitglied Herr Theodor Schliiter.
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Udo Bartsch

Geschiftsfithrender Vorstand

Dipl.-Ing. Dominik Steffes
Technischer Vorstand

Antonius Fattmann
Nebenamtlicher Vorstand
bis 31.08.2024

Monika Kristo
Nebenamtlicher Vorstand
seit 01.09.2024

ALLGEMEINES | Vorstand

Der Aufsichtsrat besteht bis zur planméaBigen Wahl von zwei neuen Aufsichtsratsmitglie-
dern im Jahr 2025 gemanB § 24(5) der Satzung EBV lediglich aus sieben Mitgliedern.

Fur Frau Kristo wechselte, aufgrund eines Beschlusses des Aufsichtsrates, das Aufsichts-
ratsmitglied Herr Korzinovski vom Wohnungsvergabeausschuss in den Rechnungspri-
fungsausschuss. Der Wohnungsvergabeausschuss besteht bis zur ordentlichen Vertreter-
versammlung im Jahr 2025 somit lediglich aus zwei Aufsichtsratsmitgliedern. Dies gilt auch
fir den Bauausschuss, dem Herr Schllter angehorte.

Der Aufsichtsrat ist weiterhin satzungsgemaB besetzt und es besteht eine aktuelle Ge-
schéaftsordnung.

Am 25. und 26. Oktober 2024 fiihrten Vorstand und Aufsichtsrat ihre jahrliche gemeinsame
Klausurtagung in Disseldorf-Himmelgeist durch.

Themen dieser Klausurtagung waren u.a. die Fortschreibung der CO?-Bilanz des Gebau-
debestandes des EBYV, die Erstellung des Klimapfades, der Sachstand Giber den Abschluss
der NeubaumaBnahme MoltkestraBe sowie die im Jahr 2024 durchgefiihrte EDV-Umstel-
lung. Weitere Themen waren die Planungen fir das Jahr 2025 in Bezug auf den jahrlichen
Arbeitsplan, die Mehrjahresplanung, Personal- und Finanzplanung sowie die weitere Vorge-
hensweise beim Ankauf von Erbbaugrundstiicken vom Bundeseisenbahnvermdgen (BEV)
und der Stadt Disseldorf. Einen Schwerpunkt bildete das Abschlussgesprach Uber die
Prifung des Jahresabschlusses des Geschéftsjahres 2023 mit dem Wirtschaftspriifer des
Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V..

Der Vorstand der Eisenbahner-Bauverein eG dankt den Mitgliedern der Vertreterver-
sammlung und des Aufsichtsrates fiir die geleistete ehrenamtliche Tatigkeit im Jahr
2024 zum Wohle der Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Die Mitglieder der Genossenschaft wahlen die Vertreterversammlung.
Die Vertreterversammlung wéhlt den Aufsichtsrat.

Der Aufsichtsrat bestellt den Vorstand.

Vorstand

Dem Vorstand der Genossenschaft gehéren an:

Herr Udo Bartsch, Bundesbahnbeamter

Herr Dipl.-Ing. Dominik Steffes, Bauingenieur

Herr Antonius Fattmann, Elektriker / Rentner (bis 31.08.2024)
Frau Monika Kristo, kaufmannische Angestellte (ab 01.09.2024)

Herr Udo Bartsch leitet die Genossenschaft als hauptamtlicher geschéftsfiihrender Vorstand.
Fir seine Aufgabe als geschéftsfliihrendes Vorstandsmitglied der Eisenbahner-Bauverein eG
ist Herr Udo Bartsch fir die Dauer der Bestellung vom Bundeseisenbahnvermdgen (BEV) im
dienstlichen Interesse beurlaubt (Bestellung bis 30.04.2026).

Herr Dipl.-Ing. Dominik Steffes leitet die Genossenschaft als hauptamtlicher technischer Vor-
stand (Bestellung bis 31.03.2028).
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Herr Antonius Fattmann ist auf eigenen Wunsch als nebenamtliches Vorstandsmitglied der
Genossenschaft mit Ablauf des 31.08.2024 aus dem Vorstand ausgeschieden. Herr Fattmann
gehdrte dem Vorstand der Eisenbahner-Bauverein eG seit dem 01.01.2017 an.

Fir Herrn Fattmann hat der Aufsichtsrat das Aufsichtsratsmitglied Frau Monika Kristo zum
nebenamtlichen Vorstandsmitglied bestellt (Bestellung bis 31.08.2029).

Neben unregelmaBig stattfindenden Vorstandssitzungen und Arbeitsbesprechungen mit den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft, nahm der Vorstand an acht gemein-
samen Sitzungen mit dem Aufsichtsrat sowie an den Sitzungen der jeweiligen Ausschisse
des Aufsichtsrates teil.

Alle wesentlichen Entscheidungen wurden, auch in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat, ein-
stimmig getroffen.

Der Vorstand ist satzungsgemaB besetzt.

Es besteht eine aktuelle Geschaftsordnung fir den Vorstand und mit dem Aufsichtsrat abge-
stimmte Stellenbeschreibungen flr die einzelnen Vorstandsmitglieder.

MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER

Im Jahr 2024 waren bei der Eisenbahner-Bauverein eG durchschnittlich 19 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter beschéftigt:

12 kaufmannische Angestellte (davon finf Teilzeitkrafte)
2 technische Angestellte

2 gewerblicher Mitarbeiter und 2 Hausmeister (Teilzeit)
1 Auszubildender seit 01. August 2023

Der Personalbestand hat sich im Vergleich zum Vorjahr nicht ver&ndert.

Grundlage fur die Arbeitsverhaltnisse ist der Tarifvertrag fir die Beschaftigten in der Immo-
bilienwirtschaft in der jeweils gtiltigen Fassung.

Fur die einzelnen Arbeitsplatze bestehen Stellenbeschreibungen und es bestehen Zusagen
fur eine betriebliche Altersversorgung bzw. Uber eine eingerichtete Unterstiitzungskasse
des Arbeitgebers.

Die Eisenbahner-Bauverein eG ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deutschen Immobi-
lienwirtschaft e.V..

Fir ihre Einsatzbereitschaft und ihr Verantwortungsbewusstsein, im Interesse der
Genossenschaft und ihrer Mitglieder, dankt der Vorstand allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern des EBV.
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Mitglieder.
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BERICHT DES VORSTANDES | Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

VERTRAUENSPERSONEN

In vielen Wohnanlagen der Genossenschaft wurden im Sinne genossenschaftlicher Prin-
zipien, wie Selbsthilfe und Selbstverantwortung, ehrenamtliche Aufgaben von Genossen-
schaftsmitgliedern fir die Gemeinschaft Gbernommen.

Allen ehrenamtlich engagierten Vertrauenspersonen, Helfern und Betreuern von Ga-
ragen und Heizungsanlagen gilt ein herzliches Dankeschon fiir ihre Tatigkeit fiir un-
sere Genossenschaft und ihre Mitglieder.

VERBAND

Die Eisenbahner-Bauverein eG ist Mitglied im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. (VdW Rheinland Westfalen), GoltsteinstraBe 29 in 40211
Dusseldorf.

Die Prifung der Genossenschaft wird geméaB § 44 der Satzung EBV in jedem Jahr durch
den VdW Rheinland Westfalen durchgefihrt.

Fur das Geschaftsjahr 2023 erfolgte die Prifung der Genossenschaft in der Zeit vom 19.
August 2024 bis 13. September 2024 in den Geschaftsrdumen der Genossenschaft in
Dusseldorf und wurde ohne Beanstandungen abgeschlossen.

Uber das Ergebnis der Priifung wurde gemaB § 57 Abs. 4 Genossenschaftsgesetz (GenG)
durch den vereidigten Buchpriifer des VAW Herrn Harmes, in einer gemeinsamen Sitzung
von Vorstand und Aufsichtsrat der Eisenbahner-Bauverein eG am 25. Oktober 2024 berich-
tet.

Der vom VdW Rheinland Westfalen vorgelegte Prifungsbericht Gber die am 13. September
2024 beendete Priifung, gab Vorstand und Aufsichtsrat keine Veranlassung zu einer Be-
schlussfassung.
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Durch kontinuierliche In-
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Bestand den Marktanforde-
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

GRUNDLAGE DES UNTERNEHMENS

Die Wohnungsbaugenossenschaft Eisenbahner-Bauverein eG wurde im Jahr 1900 von Ei-
senbahnern in Dusseldorf gegriindet. Der Immobilienbestand der Genossenschaft befindet
sich ausschlieBlich auf Dusseldorfer Stadtgebiet. In Disseldorf und Langenfeld befinden sich
dartber hinaus an Mitglieder der Genossenschaft verpachtete Erbbaugrundstiicke.

Die Kernaufgaben des Unternehmens liegen in der kaufménnischen und technischen Be-
wirtschaftung des Hausbesitzes. Durch kontinuierliche Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wird der Bestand den Marktanforderungen und Mitgliederwiinschen ent-
sprechend weiterentwickelt. Nicht erst seit der Diskussion um eine CO?-Abgabe betreibt die
Genossenschaft, unter Berticksichtigung der Besonderheiten der gegebenen Bausubstanz,
auf vielfaltige Weise energetische Bestandsanierungen.

Ergénzend bietet die Genossenschaft ihren Mitgliedern diverse Serviceangebote.

Die Wohnungen der Eisenbahner-Bauverein eG werden ausschlieBlich an Genossenschafts-
mitglieder vermietet.

GemanB § 2 Absatz 1 der Satzung ist der Zweck der Genossenschaft die Forderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Der Erwerb der Mitgliedschaft steht jeder natlrlichen Person offen und richtet sich nach § 3
und § 4 der Satzung EBV.

Das Geschaftsmodell der Genossenschaft ist nicht auf die Erzielung einer maximalen Ren-
dite ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte Nutzung des Wohnungsbestandes durch die
Mitglieder der Genossenschaft.

Das Unternehmen richtet seinen Geschéaftsbetrieb als steuerbefreite Vermietungsgenossen-
schaft aus.

Die Eisenbahner-Bauverein eG Duisseldorf verbindet wirtschaftliche Ziele und 6kologische
Aspekte, unter Schonung von Ressourcen und Rohstoffen, mit Nachhaltigkeit und Wertbe-
sténdigkeit.

Dabei ist die wichtigste Ressource der Eisenbahner-Bauverein eG die qualifizierten Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter der Genossenschaft.

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Volkwirtschaft befindet sich im Jahr 2024 weiterhin in einer Stagnation. Das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist in den vergangenen fiinf Jahren real insgesamt lediglich um
0,1 % gewachsen. Laut dem Sachversténdigenrat fir Wirtschaft liegt das deutsche Produk-
tionspotenzial um mehr als 5 % unter dem Wert, der im Jahr 2019 fiir das Jahr 2024 erwartet
wurde.

Im internationalen Vergleich hinkt Deutschland wirtschaftlich deutlich hinterher. Dies liegt,
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laut Sachverstandigenrat, in der Gesamtschau zunehmend nahe, dass die deutsche Volks-
wirtschaft sowohl von konjunkturellen als auch von strukturellen Problemen ausgebremst
wird.

Die Energiepreise sind nach der Energiekrise zwar deutlich zurlickgegangen, haben sich aber
oberhalb des Niveaus vor der Corona-Pandemie stabilisiert.

In der Industrie ist die Wettbewerbsfahigkeit gegentiber wichtigen Handelspartnern weiter
gesunken und es zeichnet sich keine Verbesserung ab. Die Kapitalauslastung und die Ar-
beitsproduktivitat sind zurlick gegangen. Im Jahr 2025 ist, laut Sachverstandigenrat, nur mit
geringem Wachstum zu rechnen. Deutschland durfte dementsprechend auch weiterhin deut-
lich hinter den anderen fortgeschrittenen Volkswirtschaften zurlickbleiben.

Laut dem Statistischen Bundesamt, ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr
2024 um 0,2% niedriger als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Rickgang der Wirt-
schaftsleistung in Deutschland ebenfalls 0,2%.

Das Wachstum lag, laut Sachversténdigenrat, im Verlauf des Jahres 2024 nur knapp unter
seinem langjahrigen Durchschnitt. Der Inflationsriickgang in den groBen Volkswirtschaften
hat sich im Jahresverlauf verlangsamt. Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat zum
Jahresende Ende 2024 etwas an Schwung gewonnen.

Das Wachstum war stark vom Exportsektor getrieben. Gleichzeitig belasten schwache Inves-
tition allerdings das Wachstum im Euroraum und die privaten Konsumausgaben bleiben trotz
steigender Realldhne zuriickhaltend. Die fortschreitende, geldpolitische Lockerung der EZB
durfte, laut Sachverstandigenrat im laufenden Jahr nicht nur den privaten Konsum, sondern
auch den Investitionen moderaten Auftrieb verleihen.

Im Gegensatz zum Euro-Raum und zur Weltwirtschaft stagniert das Wachstum in Deutsch-
land. Obwohl sich die reale Einkommensentwicklung verbessert hat, zeigt der private Kon-
sum laut Sachversténdigenrat nur wenige Anzeichen fiir eine Erholung. Pessimistische Er-
wartungen und die hohe wirtschaftliche Unsicherheit belasten weiterhin den Konsum der
privaten Haushalte.

Auf Unternehmensseite zeigt sich insbesondere das verarbeitende Gewerbe schwach. Das
Wachstum der Weltwirtschaft und die Erholung des Euro-Raums durften die deutsche Ex-
portwirtschaft zwar stltzen, aber aufgrund der gesunkenen Wettbewerbsféhigkeit diirfte, laut
Sachversténdigenrat, dieser Effekt schwécher ausfallen als in der Vergangenheit.

Die schwache deutsche Wirtschaftsleistung ist derzeit zu einem wesentlichen Teil auf Rick-
gange in der Produktion und Wertschépfung im verarbeitenden Gewerbe zurlickzufiihren.
Gesamtwirtschaftlich sind diese Rickgange in Deutschland besonders relevant, da der In-
dustriesektor fur das Wirtschaftswachstum in Deutschland im internationalen Vergleich ein
groBes Gewicht hat. Auf dem Arbeitsmarkt hinterlasst die Wachstumsschwéche Spuren. Auf-
grund von Arbeitskréfteknappheiten und einem verbreiteten Halten von Arbeitskraften, zeigt
sich dieser bislang stabil.

In besonders von der konjunkturellen Schwéache betroffenen Wirtschaftszweigen, ist die
Beschaftigung bereits zurlickgegangen. Darlber hinaus steigt die Zahl an Arbeitslosen in
industriellen Kernbereichen wie dem Fahrzeug- und Maschinenbau, im Vergleich zur Ge-
samtwirtschaft, Uberdurchschnittlich an. Der Sachverstandigenrat geht von einem Anstieg

17



18

LAGEBERICHT DES VORSTANDES | Branchenspezifische Rahmenbedingungen

der Arbeitslosenquote auf 6,1% im Jahr 2025 aus. Das Beschéftigtenwachstum durfte, laut
Sachverstandigenrat, im Jahr 2025 zum Erliegen kommen.

International stellen der Konflikt im Nahen Osten und der Angriffskrieg Russlands in der Uk-
raine erhebliche Risiken fUr die Konjunktur zum Beginn des Jahres 2025 dar. Im Fall des
Ukraine Konflikts kdnnten zusétzliche Unterstlitzungsleistungen die éffentlichen Haushalte
belasten und die Energiepreise, auch durch die Konflikte im Nahen Osten, steigen lassen.

Die Kerninflation im Euroraum kénnte durch eine unerwartet starke Uberwalzung der Arbeits-
kosten, laut Sachverstandigenrat, hoher ausfallen und die EZB dazu veranlassen, Zinssen-
kungen zu verschieben.

Laut Jahreswirtschaftsbericht der Bundesregierung dadmpften zum Jahresbeginn 2025 die
hohe Unsicherheit mit Blick auf die Wirtschafts- und Handelspolitik der Vereinigten Staaten,
wie auch die Ungewissheit tber den zuklinftigen wirtschafts- und finanzpolitischen Kurs an-
gesichts der Bundestagswahl in 2025, die Investitions- und Konsumlaune. Es wird ein realer
Anstieg des Bruttoinlandsprodukts von lediglich 0,3% flr 2025 erwartet.

In ihrer Frihjahrsprojektion vom 24. April 2025 geht die geschaftsfiihrende Bundesregierung
nur noch von einer Stagnation des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukt von 0,0 % aus. Fir
das Jahr 2026 wird von einem Wachstum in H6he von + 1,0 % ausgegangen.

BRANCHENSPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Zum Jahresbeginn 2024 lag der Wertschépfungsbeitrag der Grundstiicks— und Wohnungs-
wirtschaft, auf das vergangene Jahr betrachtet, laut dem Bundesverband der deutschen
Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW), bei 377 Milliarden € der gesamt deutschen
Wirtschaftsleistung. Dabei Ubertrifft ihr Wertschépfungspotenzial von rund 10 % beispiels-
weise die Automobilindustrie oder den Einzelhandel und gehoért damit zu den groBen Bran-
chen des Landes.

Zusammen mit der Bauwirtschaft und weiteren immobilienbezogenen Dienstleistungen wie
Finanzierung und Planung, erreicht der Immobiliensektor in Deutschland sogar einen Wert-
schépfungsanteil von fast 19 %. Die Bauinvestitionen im Neubau, Modernisierung und In-
standhaltung waren im vergangenen Jahr, laut GdW, auf Talfahrt. Angesichts hoher Preis-
steigerungsraten bei Baumaterialien und Baupreisen, weiterhin hohen Zinsen sowie die
fortbestehenden Unsicherheiten beziglich éffentlicher Férderkonditionen, fiel das Minus im
Wohnungsbau mit 3,4 % stérker aus, als in den Uibrigen Bausparten.

Mit einem Volumen von 296 Milliarden € reprasentiert der Wohnungsbau den Léwenanteil
von 61 % aller Bauinvestitionen in Deutschland. Fir das Jahr 2024 geht der GAW von einem
absacken der Neubauinvestitionen um 17 % aus. Insgesamt liegen die Investitionen dann
bei 17,3 Milliarden €.

Zum Beginn des Jahres 2024 lebten rund 83,4 Millionen Menschen in Deutschland. Gegen-
Uber dem Vorjahr ist dies ein Anstieg von rund 300.000 Personen. Im Jahr 2022 hatte der
Zuwachs, bedingt durch die starke Zuwanderung von Kriegsfliichtlingen aus der Ukraine,
noch bei 1,1 Millionen Menschen gelegen.

Laut GdW profitieren nicht alle Regionen vom Bevdlkerungswachstum. Rund ein Viertel der
Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland haben in den letzten Jahren Einwohner verloren.
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Vor allem diinn besiedelte Landkreise abseits der Zentren haben mit Schrumpfungsprozes-
sen umzugehen. Die 54 wachsenden kreisfreien GroBstéddte in Deutschland sind dagegen
seit 2010 um insgesamt 1,8 Millionen Einwohner gewachsen.

Laut einer Prognose des Bundesinstituts fir Bau —, Stadt — und Raumforschung (BBS R)
wird die Bevoélkerungszahl bis zum Jahr 2045 weiter um rund 800.000 Menschen zunehmen.
Dabei verstéarken sich die regionalen Unterschiede. In 249 Kreisen und kreisfreien Stadten
wird die Bevoélkerungszahl zunehmen, in 152 Kreisen schrumpft die Zahl der Einwohner. Laut
GdW lasst sich seit einigen Jahren in der Binnenwanderungsverflechtung der groBen Stadte
eine Trendumkehr beobachten.

Die Kapazitaten der Aufnahme weiterer Zuzlgler in die Ballungszentren werden immer knap-
per. Wohnungsuchende werden in das Umland verdréngt oder orientieren sich wieder stérker
am Wunschbild des Eigenheims mit Garten am Stadtrand oder im Umland. Insbesondere fir
Familien mit Kindern nimmt der Stellenwert des Wohnens jenseits der groBen Metropolen
offenbar wieder deutlich zu. Dennoch verzeichnen die GroBstadte, gestitzt auf die AuBenzu-
wanderung, weiterhin splUrbare Einwohnerzuwéachse.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete bei den GdW-Unternehmen lag bei 6,39 € pro Quadrat-
meter. Damit liegen die Mieten bei den GdW-Vermietern 1,04 € pro Quadratmeter unterhalb
der landesweiten Bestandsmieten.

Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind insbesondere die Preise fir Energie merklich
angestiegen. Bereits 2022 mussten die GdW Unternehmen die warmen Betriebskosten um
42 % erhdhen. Im vergangenen Abrechnungszeitraum waren die Anpassungen mit 4,0 %
erneut hdher als in den Jahren vor der Energiekrise. Langfristig betrachtet sind die Energie-
trager der gréBte Preistreiber bei den Wohnkosten.

Die Verbrauchspreise fiir Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergien sind seit dem Jahr 2000
um 212 % gestiegen, wahrend die Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 lediglich
um 39 % zunahmen. Zugleich lag die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000 deutlich
unterhalb der Inflationsrate von plus 59 %.

In Nordrhein-Westfalen ist laut Wohnungsmarktbarometer 2024 der NRW Bank eine Verste-
tigung der Marktanpassung in allen Mietpreissegmenten zu verzeichnen. Das Angebot kann
die bestehende Nachfrage oftmals nicht bedienen. Externe Faktoren wie gestiegene Zinsen
und Zuwanderung, erhdhen generell die Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt.

Insgesamt werden Anzeichen fUr eine weitere leichte Anpassung aller Marktsegmente in den
nachsten zwei Jahren gesehen. Insbesondere das untere Mietpreissegment wie auch das
offentlich geférderte Mietsegment bewegen sich weiter in Richtung sehr angespannt.

Der Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum in Nordrhein-Westfalen ist, laut NRW Bank, in vie-
len Regionen aufgrund der dynamischen Bevélkerungsentwicklung, der Preissteigerungen
und der zunehmenden Zahl der Gefllichteten, insbesondere aus der Ukraine, deutlich ge-
wachsen. Benachteiligt sind weiterhin Haushalte mit niedrigem Einkommen, Rollstuhinut-
zende, Familien mit mehreren Kindern, Transferleistungsbeziehende, Alleinerziehende und
altere Menschen.

Beim Investitionsklima fiir den Wohnungsneubau setzt sich in 2024 die deutliche Verschlech-
terung aus dem Vorjahr nicht fort und pendelt sich bei nur leichtem Rickgang, in etwa auf
dem Niveau des Vorjahres, ein. Im Segment der Modernisierung und Sanierung kann der
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Trend umgekehrt werden. Das Investitionsklima in diesem Bereich setzt sich von der Ent-
wicklung in den anderen Segmenten ab und steigt in 2024 leicht an.

Investitionshemmnisse sind, laut NRW Bank, die energetischen Anforderungen an den Be-
stand und den Neubau sowie die Preise und die Verfligbarkeit von Bauland. Der Neubau von
offentlich geférderten Wohnungen in NRW ist laut NRW Bank weiterhin zu gering, wobei die
Wohnraumfdrderung in den Kommunen und Kreisen, als ein zunehmend wichtiges Hand-
lungsfeld der Wohnungspolitik gesehen wird, letztendlich auch aufgrund der zunehmenden
Marktzugangsschwierigkeiten der Haushalte. Laut Wohnungsmarktbericht der NRW Bank
liegen die Mieten zum Beginn des Jahres 2024 in Nordrhein-Westfalen durchschnittlich bei
8,87 € pro Quadratmeter.

Am 01. Januar 2024 hatte Dusseldorf 655.717 Einwohnerinnen und Einwohner. Im Vergleich
zum Vorjahr (653.253) ist dies eine Steigerung von 2.464 Personen. Das Wachstum der Ein-
wohnerzahl ist auf eine anhaltende Erhdhung der Zuzugszahlen, insbesondere auch von
Menschen mit Migrationshintergrund, zurtickzufihren. Der Anteil von Personen mit Migra-
tionshintergrund liegt laut Angaben der Landeshauptstadt Diisseldorf bei 297.232 und liegt
bei 45,33 % (Vorjahr 44,65 %).

Das Durchschnittsalter liegt in Disseldorf bei 43 Jahren. Die Zahl der privaten Haushalte
liegt laut Landeshauptstadt Dusseldorf zum Beginn des Jahres 2024 bei 367.022. Die durch-
schnittliche HaushaltsgréBe liegt bei 1,81 Personen. In 62.487 (17,03 %) der Haushalte in
Disseldorf leben Familien mit Kindern unter 18 Jahren. In 14.035 Haushalten (3,82 %) leben
Alleinerziehende mit Kindern unter 18 Jahren. Mehr als die Halfte der Haushalte mit 54,38 % oder
199.584 sind Singlehaushalte. Etwas mehr als ein Viertel der Haushalte mit 92.499 sind Zwei-
personenhaushalte. Auf Drei- oder Mehrpersonenhaushalte fallen 74.939 Haushalte. Grund-
sicherungsleistungen im Alter und Erwerbsminderungen nach SGB Xll beziehen 14.445
Personen. Der Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il liegt bei 54.411.

Laut Angaben der Landeshauptstadt Disseldorf betragt die Anzahl der Wohnungen zum
Beginn des Jahres 2024 insgesamt 368.309 (Vorjahr 366.498), davon sind 14.819 6ffentlich
gefordert (Vorjahr 15.009). Dies entspricht einer Quote von 6ffentlich geférderten Wohnungen
in DUsseldorf von 4,02 % (Vorjahr 4,10 %).

Die Anzahl der fertig gestellten Wohnungen liegt bei 1.886 (Vorjahr 1.776). Angebot und
Nachfrage klaffen auch im Jahr 2024 deutlich auseinander. Fir Mietwohnungen im Bestand
werden in Dusseldorf bis zu 20,- Euro pro Quadratmeter in bevorzugter Lage gezahit. Unter
10,- Euro pro Quadratmeter ist in Disseldorf auf dem freien Markt kaum noch ein Angebot
zu finden.

Aufgrund der geringen Neubautétigkeit der letzten zwei Jahre hat eine Verknappung des
Angebots zu hdheren Mieten gefiihrt. Zusatzlich sind massiv gestiegene Kosten im Neubau
und bei der Sanierung von Bestandsimmobilien als Grund fir weitere Mieterhéhungen zu
sehen. Hiervon sind fast alle Lagen betroffen und eine weitere Preissteigerung der Mieten
wird prognostiziert.
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Tuflmannstrafle 117 - 123
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WOHNUNGSBESTAND

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes der Eisenbahner-Bauverein eG und der anderen
bewirtschafteten Einheiten der Genossenschaft im Jahr 2024 stellt sich zum 31. Dezember
2024 wie folgt dar:

Bestand am Zugang 2024 Abgang 2024 Bestand am

31.12.2023 31.12.2024
Wohnungen 2.164 14 N 2.178

142.700,22 m2 1.118,10 m2 143.818,32 m?
Garagen/Einstellplatze 553 4 2 557
gewerblich 5 5
genutzte Einheiten 779 m2 /. /. 779 m2
Mansarden 209 /. 8 201
2.254 mz2 123 m2 2131 m?

Hauser 260 1 /. 261

Zum 01. September 2024 wurde der fertig gestellte Neubau MoltkestraBe 109 mit 14
Wohnungen und 1.118,10 m2 Wohnflache sowie vier Stellpldtzen dem Bestand zugeflhrt.
Die Quadratmeterzahl der Wohnflache betrégt somit zum 31. Dezember 2024 insgesamt
143.818,32 m? bei 2.178 Wohnungen.

Wegen umfangreicher SanierungsmaBnahmen in der Wohnanlage KonradstraBe 5 und 7
und des dort beabsichtigten Umbaus von einzelnen Mansardenrdumen zu Wohnungen,
wurden dort acht Mansarden mit 123 m? aus dem Bestand genommen. Die Flache der ver-
mieteten Mansarden verringerte sich zum 31. Dezember 2024 auf 2.131 m2.

Ansonsten haben sich im Jahr 2024 keine Veranderung ergeben.

Der gesamte Objektbestand der Eisenbahner-Bauverein eG verteilt sich auf das rechtsrhei-
nische Stadtgebiet der Landeshauptstadt Disseldorf.

Die Gebaude der EBV-Geschaftsstelle RethelstraBe 44 und der Werkstatt
RethelstraBBe 40, befinden sich ebenfalls im Eigentum der Genossenschaft.

Daruber hinaus ist die Eisenbahner-Bauverein eG Erbbaurechtsgeber von Grundstiicken in
Dusseldorf-Eller, Disseldorf-Unterbach und Langenfeld.

Mietpreisbindungen und Belegungsrechte aufgrund &ffentlicher Wohnungsférderung be-
stehen beim EBV derzeit nicht.

Die Geschaftstatigkeit des EBV besteht im Wesentlichen aus der Verwaltung, der Instand-
haltung und insbesondere der energetischen Sanierung des eigenen Immobilienbestandes,
bestandsersetzenden NeubaumaBnahmen sowie dem sukzessiven weiteren vorzeitigem
Ankauf von Erbbaugrundstiicken des Bundeseisenbahnvermdgens.

VERMIETUNG
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Im Jahr 2024 standen 108 Wohnungen zur Wiedervermietung zur Verfligung. Das entspricht
einer Quote von 4,96 % des Wohnungsbestandes zum 31.12.2024. Davon waren 10 Woh-
nungen Tauschwohnungen innerhalb des Bestandes (Vorjahr: 128 Wohnungen zu Wieder-
vermietung, davon 19 Tauschwohnungen = 5,92 %).

Von den 108 Wohnungskiindigungen im Jahr 2024 erfolgten 38 Kuindigungen aufgrund von
Todesfallen oder Umzligen in Pflegeeinrichtungen (Vorjahr: 41 Wohnungskiindigungen auf-
grund von Todesfallen oder Umzligen in Pflegeeinrichtungen). Die wesentlichen Griinde
fir Wohnungsklindigungen lagen auch im Jahr 2024 in der Regel im ,,personlichen” oder
sprivaten“ Bereich. Zwei Wohnungen wurden im Jahr 2024 durch die Genossenschaft ge-
kindigt und gerdumt.

Die Leerstandsquote beim EBV zum 31.12.2024 betrdgt 0,28 % (Vorjahr 0,28 %). Das
heiBt, dass am 31.12.2024 insgesamt 6 Wohnungen lénger als drei Monate leer standen.
Es handelt sich hierbei um zwei Dachgeschosswohnungen auf der HenkelstraBe, welche
aus Griinden des Brandschutzes umgebaut werden miissen und die erforderlichen Bauge-
nehmigungen seitens der Stadt Dusseldorf offenbar einen langeren Zeitraum in Anspruch
nehmen. Aufgrund umfangreicher energetischer SanierungsmaBnahmen der Hauser Kon-
radstraBe 5 und 7 sind drei Wohnungen in diesen beiden Hausern zum 31.12.2024 nicht
vermietet. Eine Dachgeschosswohnung auf der Weseler StraBe 42 stand zum 31.12.2024
wegen umfangreicher SanierungsmaBnahmen fiinf Monate leer. Die Wiedervermietung
konnte zum 01.02.2025 erfolgen.

Zu Verzdgerungen bei der Wiedervermietung von Wohnungen kam es 2024 lediglich auf-
grund verspéteter Besichtigungsméglichkeiten oder wegen notwendiger umfangreicher
BaumaBnahmen in gekiindigten Wohnungen.

Ein struktureller Leerstand ist somit bei der Eisenbahner-Bauverein eG nicht erkennbar.

Im Vergleich zu den Sollmieten zum 31.12.2024 in H6he von 11.911.168,70 € (Vorjahr:
11.148.793,70 €) betrugen die Erlésschmalerungen 92.790,91 €
(Vorjahr: 88.840,26 €).

Die leichte Steigerung der Erlédsschmalerungen zum Vorjahr erklart sich durch die héheren
Nutzungsgebtiihren und der langen ,gewollten“ Leerstdnde HenkelstraBe und Konradstra-
Be.

Gerade nach Wohnungskindigungen von langjahrigen Mieterinnen und Mietern ergeben
sich bei der Anschlussvermietung Verzégerungen durch umfangreiche Sanierungsarbeiten
von vier bis sechs Wochen, mit Auswirkungen auf die Erlésschmalerungen.

Im Jahr 2024 ist die Anzahl der Wohnungskiindigungen aufgrund von Todesféllen oder we-
gen des Umzugs in eine Pflegeeinrichtung leicht gesunken.

Die Deutsche Bahn AG (DBAG) und das Bundeseisenbahnvermégen (BEV) haben ein Be-
legungsrecht an unserem Wohnungsbestand. Die Aufgaben der Wohnungsflirsorge der
DBAG und des BEV sind durch eine vertragliche Vereinbarung der Eisenbahner-Bauverein
eG in ihre eigene Zustandigkeit Ubertragen worden.
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Im Berichtszeitraum konnten 27 Wohnungen mit Wohnungsfilirsorgeberechtigten der DBAG
und des BEV belegt werden. Das entspricht 25,00 % der Neuvermietungen im Jahr 2024
(Vorjahr: 22,66 %).

Statistische Berechnungen der Landeshauptstadt Diisseldorf gehen davon aus, dass die
Nachfrage nach gutem und bezahlbarem Wohnraum fur die breiten Schichten der Bevdlke-
rung weiter anhalten wird.

Mit der intensiven Fortsetzung der Modernisierung und Pflege, der weiter anhaltenden
energetischen Sanierung des Bestandes sowie den Umristungen von Heizungsanlagen,
sichern wir auch zukinftig die nachhaltige Vermietbarkeit unserer Wohnungen. Ziel ist dabei
immer, dieser Aufgabe zu tragbaren Bedingungen flr unsere Mitglieder gerecht zu werden.

NUTZUNGSGEBUHREN

Auch im Jahr 2024 lagen die Nutzungsgebtihren fiir die Wohnungen der Eisenbahner-Bau-
verein eG weiterhin unter dem Wert der aktuellen Mietrichtwert-Tabelle fir Disseldorf vom
01. Dezember 2021 — ausgehend von mittlerer Wohnlage.

Die durchschnittliche monatliche Nutzungsgebdihr fiir die Wohnungen des EBV betragt so-
mit zum Bilanzstichtag nettokalt - ohne Betriebskosten und Heizung - 6,69 € / je m? Wohn-

flache (Vorjahr: 6,32 €/ je m?), bei hauptsachlich mittlerer Wohnlage.

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnflache und Monat (EUR/m?):

2024 2023

EUR/m2 p.M. EUR/m2 p.M.
Nettokaltmiete 6,69 6,32
kalte Betriebskosten 1,97 1,94
Bruttokaltmiete 8,66 8,26

Die Abweichungen zum Vorjahr beruhen auf allgemeinen Anpassungen der Nutzungsge-
biihren von durchschnittlich 5,58 % fir den gesamten Bestand im ersten Quartal des Jah-
res 2024. Zusatzlich wurden 14 Wohnungen des Neubaus MoltkestraBe 109 im September
2024 wieder der Vermietung zugefuhrt. Die Anpassung bei den Betriebskosten sind auf
allgemeine Kostensteigerungen in allen Bereichen zuriickzufiihren.

Laut Ubersicht der DIB Marktdaten Wohnimmobilien 2024/2025 fir Diisseldorf liegen die
Nettokaltmieten fur freifinanzierte Wohnungen in Bestandsimmobilien je m? Wohnflache
zwischen 10,00 € bei einfacher Lage bis 20,00 € bei sehr guter Lage, bezogen auf eine drei-
Zimmer-Wohnung bei durchschnittlich 75 m2 Wohnflache.

Der Durchschnittswert fur mittlere Lage liegt 2024 zwischen 12,00 € und14,00 € je m?
Wohnflache (Vorjahr zwischen 11,00€ und 12,00 €).

Bei Wohnungen im Neubau wurden bei Erstbezug Nettokaltmieten zwischen 14,00 € und
25,00 € ermittelt.
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Nachfolgend ein Auszug aus der aktuellen Mietrichtwert-Tabelle fir die Landeshauptstadt
Dusseldorf — erstellt von Haus und Grund Disseldorf und Umgebung e.V. und dem Mieter-
verein Dusseldorf e.V. — Stand 01. Dezember 2021:

Ausstattung ,B“ mit zentraler Beheizung und

Baujahr Wohnlage Bad/Dusche/Kabelanschluss/Isolierverglasung
in Euro/m?
bis 1948 einfache 6,62 - 8,02
mittlere 7,14 - 9,70
gute 8,62 - 10,42
1949 - 1960 einfache 6,98 - 8,48
mittlere 7,51 - 10,51
gute 9,03 - 10,83
1961 - 1976 mittlere 735 - 945
1977 - 1985 mittlere 7,36 - 9,40
1986 — 1999 mittlere 8,01 - 10,25
2000 - 2010 mittlere 9,01 - 12,05
ab 2011 mittlere 10,60 - 13,40

Die Eisenbahner-Bauverein eG strebt auch in Zukunft eine Nutzungsgebihr im unteren
Bereich der jeweils gultigen Mietrichtwert-Tabelle fur Dusseldorf — ausgehend von mittlerer
Wohnlage - an.
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INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

Im Jahr 2024 widmete sich die Genossenschaft intensiv der Instandhaltung, Modernisierung
und der weiteren energetischen Sanierung des Bestandes sowie dem bestandsersetzenden
Neubau eines Mehrfamilienhauses in Disseldorf-Pempelfort.

Die Genossenschaft hat die Belange des Klimaschutzes bei den durchgefihrten MaBnahmen
berilicksichtigt und unterstitzt durch Energie — und CO?-sparende MaBnahmen den Gedan-
ken einer méglichst 6kologischen Bewirtschaftung.

Die Sanierung und Ddmmung von Fassaden und Dé&chern, der Austausch von Heizthermen
sowie die Umwandlung von Gasetagenheizungen zu zentralen Heizungsanlagen, auch mit-
tels Warmepumpen mit Photovoltaikanlagen, standen dabei im Vordergrund.

RegelmaBig investiert die Genossenschaft hohe Summen in die Zukunftsfahigkeit des Wohn
— und Gebaudebestandes.

Im Jahr 2024 wurden fiir InstandhaltungsmaBnahmen 6.433.417,43 € (Vorjahr: 6.489.700,57 €)

aufgewandt. Der Anteil unseres Regiebetriebes und der Verwaltung ist in dieser Summe nicht
enthalten.

Ubersicht seit dem Jahr 2013

2013 -5.723T€ 2017 —4.749T€ 2021 -5.839 T€
2014 - 4.985T€ 2018 - 4.729 T€ 2022 - 6.442 T€
2015-5.097 T€ 2019-5.394 T€ 2023-6.490 T

2016 - 4.947 T€ 2020 -4.808 TE€ 2024 - 6.433 T€
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Bei allen 108 im Jahr 2024 zur Nachvermietung zur Verfligung stehenden Wohnungen wurde
durch die technischen Mitarbeiter des EBV die vorgesehenen Wohnungsabnahmen durchge-
fuhrt und notwendige SanierungsmaBnahmen veranlasst.
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Zur Herstellung eines zeitgerechten Standards wurden vor jeder Neuvermietung einer Woh-
nung notwendige, zum Teil sehr umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt.

Diese ModernisierungsmaBnahmen umfassen Ublicherweise Sanierungen der Badezimmer,
einschlieBlich der Rohrleitungen, Erneuerungen der Elektroanlagen, Putzarbeiten, FuBbode-
narbeiten, Austausch von Tirbléttern und Zargen sowie notwendige Erneuerungen und Mo-
dernisierungen von Heizungsanlagen. Je nach Aufwand betragen die Kosten je Wohnung im
Durchschnitt 60.000,- €.

Der Anteil der begleitenden Instandhaltung bei ModernisierungsmaBnahmen ist in der Regel
sehr hoch. Diese Leistungsbereiche wurden durch den EBV ausschlieBlich aus Eigenmitteln
finanziert. FUr die auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Instandhaltungsbewirtschaftung betru-
gen die Aufwendungen der Genossenschaft, bezogen auf die Wohn- und Nutzflache, im
Berichtszeitraum 44,73 €/je m2 (Vorjahr 44,53 €/je m?).

Von den Handwerksunternehmen und unserem Regiebetrieb, wurden im Berichtszeitraum
zahlreiche Kleinreparaturarbeiten und Ausbesserungsarbeiten durchgefihrt.

Im Berichtszeitraum wurden Geschoss- und Kellerdecken geddmmt, Fassaden saniert,
gedammt und gestrichen, Treppenhduser renoviert, Milltonnenstandpléatze neugestaltet so-
wie AuBenanlagen Uberarbeitet.

Durch ein beauftragtes Gartenbauunternehmen wurden die AuBenanlagen nachhaltig
gepflegt und der Baumbestand kontinuierlich Gberwacht. Ein Baumkataster ist angelegt.

Die NeubaumaBnahme MoltkestraBe 109 als Bestandsersatz fir die Mehrfamilienhduser
MoltkestraBe 109 und 111 konnte mit 14 Wohnungen im Jahr 2024 abgeschlossen werden.

Der Bauzustand unseres Gebaudebestandes wird durch unsere technische Abteilung kon-
tinuierlich Uberwacht. Dies dient auch als Grundlage fiir unsere 10-Jahresplanung, welche
jahrlich angepasst und fortgeschrieben wird. Dies gilt insbesondere auch fur unseren jéhr-
lichen Arbeitsplan und die darin vorgesehenen Instandhaltungs-, Sanierungs- und Neubau-
maBnahmen.

Die CO?-Bilanz des Geb&udebestandes wurde erstellt und wird fortgeschrieben. Sie dient
als Grundlage fir die erforderliche Transformation des Geb&udebestandes. Ein Klimapfad fur
den Geb&udebestand des EBV wird derzeit erstellt. Ziel der Genossenschaft ist es, die vom
Gesetzgeber vorgegebene Klimaneutralitdt des Bestandes bis 2045 umzusetzen.

Die wirtschaftliche Stabilitdt der Genossenschaft darf dabei allerdings nicht geféhrdet wer-
den und hat Prioritét. Im Rahmen der Finanzierbarkeit und der personellen Ressourcen der
Genossenschaft werden MaBnahmen, die der Klimaneutralitét des Bestandes dienen, konti-
nuierlich umgesetzt.
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DIE, VON DER GENOSSENSCHAFT BEAUFTRAGTEN HAND-
WERKS- UND BAUUNTERNEHMEN HABEN IM JAHR 2024 U.A.
FOLGENDE UMFANGREICHE BAU- BZW. SANIERUNGSMASS-
NAHMEN DURCHGEFUHRT:

KonradstraBe 5 und 7

- Sanierung und Dammung der Fassaden
und Dacher

- Ausbau der Mansarden zu Wohnungen 1.282.662,53 €

- Umgestaltung zu einer zentralen Beheizung

- Warmepumpe einschlieBlich Solaranlage

MoltkestraBe 109
- Fertigstellung des Neubaus mit hybrider 511.755,17 €
Heizungsanlage

Allen Mitgliedern unserer Genossenschaft, welche aufgrund von Baumafinahmen durch Lirm und

Schmutz in ihrer Wohnqualitat vortibergehend beeintrichtigt waren, gilt ein herzliches Dankeschon
fiir ihre Geduld und ihr Verstindnis.
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NEUBAUMARNAHME

Als bestandersetzende MaBnahme fiir die Wohnh&user MoltkestraBe 109 und 111 (Baujahr
1906) konnte die im Jahr 2022 begonnene MaBnahme eines Neubaus mit 14 Wohnungen in
einem Geb&ude, MoltkestraBe 109, im September 2024 abgeschlossen werden. Im laufen-
den Jahr sind noch kleinere Restarbeiten durchzufiihren.

Im Jahr 2024 sind fir den Neubau Kosten in Héhe von 511.755,17 € angefallen. Die Gesamt-
kosten der NeubaumaBnahme betrugen zum 31.12.2024 insgesamt 4.506.672 €.

Das Gebaude ist mit einer hybriden Heizungsanlage ausgestattet. Die Wohnungen konnten
alle bis zum Jahresende 2024 vermietet werden.

Aufgrund mangelnder Baugrundstiicke ist derzeit kein Neubau und auch kein Bestandser-
satz vorgesehen. Die Genossenschaft legt inren Schwerpunkt in den nachsten Jahren auf die
energetische Sanierung des Bestandes, insbesondere der Heizungsanlagen.

Ev

Aktuelle Bilder der
Moltkestrafle 109
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ERTRAGSLAGE

Im Geschéaftsjahr 2024 erwirtschaftete die Eisenbahner-Bauverein eG Dusseldorf einen
Jahrestberschuss von 1.698.476,12 € (Vorjahr: 480.590,20 €).

Nach Einstellung in die Riicklagen in H6he von 1.508.476,12 € verbleibt ein Bilanzgewinn
von 190.000,00 €. Hieraus ist die Ausschittung einer Dividende in H6he von 4 % auf die
Geschéftsguthaben mit Stand 01. Januar 2024 vorgesehen.

In der Hauptsache wurde das Ergebnis durch Umsatzerldse aus der Vermietung unseres
Wohnungsbestandes erzielt.

Fir die laufende Instandhaltung und die Transformation des Bestandes, mit dem Ziel, eines
klimaneutralen Gebaudebestandes sind, weiterhin hohe Aufwendungen zu bericksichti-
gen. Dies ist mit nicht immer abzusehenden finanziellen Belastungen verbunden, wobei die
wirtschaftliche Stabilitat der Genossenschaft gewahrleistet bleiben muss.

Der vorzeitige Ankauf von Erbbaugrundstlicken des Bundeseisenbahnvermégens stellt
eine weitere, nicht unerhebliche finanzielle Belastung dar.

Abweichend von der Planung im Jahr 2024 konnte der Ausbau der Dachgeschosse Hen-
kelstraBe 318-328, wegen einer fehlenden Baugenehmigung, nicht umgesetzt werden und
wurde in das laufende Jahr verschoben.

Bei den Mieterlésen haben sich im Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr Steigerungen in
Héhe von 762.375,00 € ergeben. Grinde hierfir sind allgemeine Anpassungen von Nut-
zungsgeblhren des gesamten Bestandes im ersten Quartal 2024 und damit verbundene
héhere Nutzungsgeblhren bei Neuvermietungen sowie die Neuvermietung von 14 Woh-
nungen des Neubaus MoltkestraBe 109.

Die Fluktuationsquote ist im Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr mit 0,96 % erneut leicht
gesunken, die Erlésschmalerungen haben sich um 3.950,15 € auf 92.790,91 € leicht erhéht.
Der Grund hierflr liegt hauptsachlich in héheren Nutzungsgebihren im Jahr 2024.

Die Aufwendungen fir die Bewirtschaftungstatigkeit betragen im Berichtszeitraum
10.704.009,33 € (Vorjahr: 10.319.144,89 €).

Ertrdge aus Festgeldanlagen ergeben sich im Jahr 2024 keine.
Zinsertrage belaufen sich in 2024 auf 696,57 €.

Die CO?-Steuer fiir die zentralen Heizungsanlagen der Genossenschaft betragt 28.157,50 € fur
den Abrechnungsteitraum 2023. Der von der Genossenschaft zu tragende Anteil der CO2-
Steuer betrégt dabei 3.946,56 €. Fir den CO?-Steueranteil bei Gasetagenheizungen hat die
Genossenschaft 9,29 € aufgewandt.

Im Jahr 2024 betrugen die Umsatzerlése aus Bewirtschaftung 15.609.551,77 € (Vorjahr:
14.608.274,42 €).

Bei den Pensionsriickstellungen ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr eine Verringerung um
239.684,- € auf 3.544.265,- € aufgrund eines, im Vergleich zum Vorjahr, niedrigeren Gehalt-
strend, bei gleich bleibendem Rententrend und einem gesunkenem Verbraucherpreisindex.
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Aufgrund eines Todesfalles ergab sich eine Auflésung von Pensionsriickstellungen in Hohe
von 89.193,- € (Vorjahr: 46.609,00 €).

Fur Pensionsriickstellungen wurden 67.755,- € Zinsen aufgewandt (Vorjahr: 57.749,00 €).

Fir Darlehen betrug der Zinsaufwand im Berichtszeitraum 39.961,03 € (Vorjahr: 44.667,58 €)

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betrugen im Geschéftsjahr 2024 insgesamt 650.859,03 €
gegenilber 381.160,50 € im Vorjahr.

Der Anteil der Versicherungserstattungen liegt bei 212.739,76 € (Vorjahr: 195.674,02 €).

Die Ertragslage der Eisenbahner-Bauverein eG stellt sich als gesichert dar.

Dies verdeutlicht auch der fiir das Geschéftsjahr 2025 vorliegende Wirtschaftsplan.

Der Vorstand geht davon aus, dass entsprechende Umsatzerldse auch zukinftig erwirt-

schaftet werden kénnen.

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

Veranderungen zum

2024 T€ Vorjahr TE€ Vorjahr in %
Hausbewirtschaftung
(inkl. Bestandsveranderung) 15.961,0 14.863,9 7.4
Andere Leistungen 52,9 59,5 -11,4
Gesamtleistung 16.013,9 14.923,4 7,3
sonst. betriebliche Ertrage 330,5 330,4 -0,1
Betriebsleistung 16.344,4 15.253,8 7,1
Aufwendungen flir bezogene 10.704,0 10.319,1 3,7
Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand 1.637,8 2.012,3 -18,6
Abschreibungen (planmaBig) 1.505,6 1.451,1 3,8
Andere betriebliche 694.8 621.8 1.7
Aufwendungen
Zinsaufwand 107,7 102,4 52
Gewinnunabhangige Steuern 298,4 299,1 -0,2
Aufvyendulngen fur die 14.948,3 14.805.8 1.0
Betriebsleistung
Betriebsergebnis 1.396,1 448,4 221,6
Neutrales Ergebnis 317,0 41,7 -654,8
Steuern vom Einkommen 14,6 95 537
und Ertrag
Jahresuberschuss 1.698,5 480,6 253,4

Insgesamt beurteilt der Vorstand die Entwicklung der Wohnungsbaugenossenschaft im ge-

gebenen Marktumfeld als gut.
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Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Veranderungen zum

2023 TE€ Vorjahr T€ Vorjahr in %
Ertrage aus 0 9 100,00
Anlagenverkéaufen
der Auflosung 311 48 554,74
von Ruckstellungen
der Vereinnahmung
von Verbindlichkeiten 1 2 100.0
friherer Jahre 9 1 800,00
Aufwendungen fiir
frihere Jahre 2 5 -60,00
Spenden 2 4 -50,00
Ergebnis 317 42 654,76

Die im Wirtschaftsplan 2024 prognostizierten Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 15.650 T€ betragen zum Bilanzstichtag 31.12.2024 im Ergebnis 15.609.551,77 €.

Der im Wirtschaftsplan 2024 prognostizierte Jahrestiberschuss von 641 T€ betrédgt zum Bi-
lanzstichtag 1.698.476,12 €.

Die Abweichung bei den Umsatzerldsen ergibt sich aus einer verzégerten Vermietung des
Neubaus MoltkestraBe 109.

Beim Jahrestberschuss ergibt sich die Abweichung aufgrund einer Aufldsung bei den Pen-
sionsriickstellungen sowie geringeren Aufwendungen im Bereich der InstandhaltungsmaB-
nahmen.

VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2024 ausgeglichen.

Die Bilanzsumme hat sich um 527.712,53 € erhoht und betragt 74.866.327,22 €
(Vorjahr: 74.338.614,69 €).

Das Anlagevermdgen hat sich um 317.652,58 € auf 66.904.123,17 € erhoht.
Das Anlagevermdgen betragt 89,36 % der Bilanzsumme.
Bei den Rechnungsabgrenzungsposten ergibt sich ein Zugang von 9.632,24 €.

Unter den unfertigen Leistungen mit 4.106.154,87 € werden gegentber den Mietern noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Im Geschéftsjahr 2024 wurden Investitionen in den Wohnungsbestand in Héhe von
7.716.079,96 € (Vorjahr: 7.381.596,44 €) vorgenommen - ohne Neubau MoltkestraBe 109.
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Fur den Neubau MoltkestraBe 109 wurden 511.755,17 € im Geschéftsjahr 2024 aufgewandt.

Bei den Sachanlagen standen den Investitionen von 1.823.243,75 € Abgénge von
73.642,44 € sowie planmaBige Abschreibungen von 1.504.591,57 € gegenlber.

Fur den Wechsel der wohnungswirtschaftlichen Software Wodis Sigma auf Wodis Yuneo,
der Firma Aareon, wurden im Jahr 2024 insgesamt 53.581,25 € aufgewandt.

Ankaufe von Erbbaugrundstlicken des Bundeseisenbahnvermégens oder der Stadt Dis-
seldorf wurden im Jahr 2024 nicht durchgefuhrt.

InstandhaltungsmaBnahmen und Investitionen, fir die in Planung und Durchfiihrung befind-
lichen Modernisierungs- und BaumaBnahmen, sind in den kommenden Jahren gesichert.

Am 31.12.2024 verfiigt die Eisenbahner-Bauverein eG Uber liquide Mittel im Wert von
3.723.014,37 € (Vorjahr: 3.884.165,04 €).

Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtvermdgen betragt 79,67 % (Vorjahr: 78,55 %).
Die Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse sind geordnet.

Die Genossenschaft hat 2024 jederzeit ihre Verpflichtungen erfullt.

Die Zahlungsbereitschaft und Zahlungsfahigkeit sind gewahrleistet.

Die Liquiditat und die Ertragskraft der Genossenschaft sind stabil und sichergestellt.

Mit gravierenden Verdnderungen wird nicht gerechnet.
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In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirt-
schaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Veranderungen zum

2024 T€ Vorjahr TE€ Voriahr in %
VERMOGENSSTRUKTUR 66.904 66.587 05
Anlagevermdgen
Immaltlerlelle ) 3 4 0.0
Vermdgensgegenstande
Sachanlagen 66.901 66.583 0,5
Finanzanlagen 0 0 0,0
Umlaufvermdgen 7.936 7.736 2,6
Rechnu_ngsabgrenzungsposten o6 16 62,5
langfristig
Forderungen kurzfristig 100 89 12,4
Unfertige Lg!stungen und 4106 3.755 93
andere Vorrate
Flussige Mittel 3.730 3.892 -4,2
Ubrige Aktiva 0 0 0,0
Bilanzsumme 74.866 74.339 07
Gesamtvermodgen
KAPITALSTRUKTUR 60.222 58.756 25
Eigenkapital
Eigenkapital langfristig 59.649 58.390 2,2

Geschéftsguthaben aus-
geschiedene Mitglieder, 573 366 56,6
Dividende
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Verénderungen zum

2024 T€ Vorjahr T€ Vorjahr in %
FREMDKAPITAL
LANGFRISTIG 9.238 10.282 -10,2
Pensionsriickstellungen 3.544 3.784 -6,3
Verblndllchkelten aus 5.694 6.498 12,4
der Dauerfinanzierung
Rechnungsabgrenzungs- 0 0 0.0
posten
FREMDKAPITAL
KURZFRISTIG 5.406 5.301 2,0
Ubrige Riickstellungen 135 117 15,4
Erhaltene Anzahlungen 4.180 3.988 4,8
Ubrige Verbindlichkeiten 1.091 1.196 -8,8
Bilanzsumme — Gesamtkapital 74.866 74.339 0,7

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2024 nach Fristigkeiten, zeigt folgen-
de Deckungsverhéltnisse:

Veranderungen zum

2024 TE€ Vorjahr TE€ Vorjahr in %
LANGFRISTIGER
BEREICH 66.930 66.603 0,5
Vermogenswerte
Finanzierungsmittel 68.887 68.672 0,3
UBERDECKUNG 1.957 2.069 -5,4
Finanzmittelbestand
(flissige Mittel) 8.730 3892 42
Ubr|g_(_a kurzfristig reg_lll&erbare 4.206 3.844 9.4
Vermdgensgegenstande
Kurzfristige 5.979 5.667 55

Verbindlichkeiten

Stichtagsliquiditat 1.957 2.069 -5,4
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die fUr die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Ver-
gleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

2024 2023 2022
Anzahl der Wohneinheiten 2.178 2.164 2.164
Anzahl Gewerbeeinheiten 5 5 5
m?/ Wohn-/ Nutzflache 143.818,32 142.700,22 142.762,50
Bilanzsumme 74.866 74.339 T€ 73.638 T€
Eigenkapitalquote 79,67 78,55 % 78,95 %
Umsatzerldse 15.610 14.608 TE€ 14.568 T€
Cashflow 2.964 2411 T€ 1.794T€
Anlagenintensitat 89,36 89,57 % 87,49 %
Sachanlagenabnutzungsgrad 43,95 44,94 % 44,01 %
Fremdkapitalquote 12,34 13,83 % 14,28 %
Gesamtkapitalrentabilitat 2,32 0,71 % 0,90 %
Eigenkapitalrentabilitat 2,82 0,82 % 1,13 %
Mieterwechsel 108 128 131
Fluktuationsquote 4,96 % 5,92 % 6,05 %
/(Al\\bljiseﬁlIS#gtlforderungsausfélle) 0.88 % 0,96 % 1,43 %
peseeemomi  om%  o;% oo
Durchschnittliche Wohnungs-Nettomiete 6,60 € 6,32 € 6,30 €

am Bilanzstichtag je m?

6.433.417,43 € 6.489.700,567 € 6.442.233,85 €
Instandhaltungsaufwand €/m? 4473 € 44,53 € 4418 €

Instandhaltungskosten
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT | Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

RISIKEN UND CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Auf der Grundlage des Gesetzes zur Kontrolle — und Transparenz im Unternehmensbe-
reich (KonTraG), hat der Vorstand ein Risikomanagementsystem eingefihrt, welches darauf
ausgerichtet ist, die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft dauerhaft zu sichern und das
Eigenkapital zu stérken.

In verschiedenen Beobachtungsbereichen werden Risikoindikatoren, welche zu einer St6-
rung der Vollvermietung oder Mietminderung flhren kdnnen, ermittelt und bewertet. So
sollen friihzeitig negative Entwicklungen der Ertrags— und Vermdgenslage erkannt werden.
Es steht bei der Sammlung von Frihwarninformationen das Bestreben im Vordergrund,
Verénderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche
negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

Wesentliche Risiken und insbesondere Risiken, welche die Ertrags-, Vermbgens- und Fi-
nanzlage negativ beeinflussen kénnen, sind in diesem und in den Folgejahren nur insoweit
erkennbar, dass die Investitionen der Genossenschaft zu Herstellung der Klimaneutralitat
des Bestandes bis 2045, die Genossenschaft in ihrer wirtschaftlichen Leistungskraft und
Stabilitdt gefahrden kénnten. Hier wird der Vorstand MaBnahmen priorisieren, welche die
wirtschaftliche Stabilitdt der Genossenschaft zu Lasten der Vorgabe zur CO?>-Neutralitat
nicht infrage stellt.

Weitere Risikopotenziale wie Mietriickstande, Leerstdnde, Mieterfluktuation, Ausbuchun-
gen von Forderungen, die Entwicklung der Instandhaltungs- und Sanierungsaufwendun-
gen, die Struktur des Gebdudebestandes und insbesondere die Entwicklung auf dem Dus-
seldorfer Wohnungsmarkt, werden besonders beobachtet und analysiert.

Die Forderungen aus Vermietung belaufen sich zum 31.12.2024 auf 55.670,47 € (Vorjahr:
40.960,96 €).

Die H6he der Abschreibungen auf Mietforderungen belduft sich zum Bilanzstichtag auf
10.220,22 € (Vorjahr: 11.045,43 €).

Die Ausfallquote (Miet- und Forderungsausfalle) betrug zum Bilanzstichtag
0,88 % (Vorjahr: 0,96 %).

Langjéhrige Mietverhéltnisse enden oftmals aufgrund von Sterbeféllen. Dadurch besteht
zunehmend das Risiko, dass Erbschaften durch Angehdrige ausgeschlagen werden. Die
mit der Abwicklung des Mietverhéltnisses einhergehenden Kosten, hat in solchen Féallen
die Genossenschaft zu tragen.

Aufgrund von Rdumungsklagen oder fehlender Zahlungsféhigkeit missen Forderungen der
Genossenschaft oftmals abgeschrieben werden. RegelméBig werden offene Forderungen
vom Vorstand und der Rechtsabteilung mit der Mietenbuchhaltung erdrtert und es werden
die erforderlichen MaBnahmen eingeleitet.

In monatlichen Besprechungen werden Wohnungskindigungen zwischen dem Vorstand,
der Vermietungsabteilung und den Mitarbeitern der technischen Abteilung besprochen und
analysiert. Um eine zeitnahe Neuvermietung zu gewahrleisten, werden die notwendigen
MaBnahmen gemeinsam koordiniert.

Bei Neuvermietungen erfolgt regelmaBig eine Bonitatspriifung potenzieller Neumieter.
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Durch die aktive Betreuung unserer Besténde, bis hin zu einer nachhaltigen Bestandsmie-
terpflege, sichert die Genossenschaft langfristige Mietverhéltnisse. Zudem sichert das For-
derungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungseingédnge und kann zeithah mdglichen
Versdumnisausfallen entgegenwirken.

Weder Entwicklungen sozialer Brennpunkte noch eine negative Verdnderung des sozialen
Wohnumfeldes sind derzeit zu beobachten. Da es keine unmittelbare Nachbarschaft zu
Besténden gibt, welche von der Entwicklung stadtebaulicher Missstédnde bedroht sind, ist
auch in Zukunft eine stabile, gefestigte Struktur der Quartiere zu erwarten. Die Genossen-
schaft wird diese Prozesse weiterhin verfolgen, um friihzeitig und angemessen reagieren
zu kénnen.

574 Wohnungen der Eisenbahner-Bauverein eG stehen auf Erbbaugrundstiicken (538 Woh-
nungen BEV, 36 Wohnungen Stadt Disseldorf). Der Erbbaurechtsgeber Bundeseisenbahn-
vermdgen (BEV) setzt weiterhin auf einen vorzeitigen Verkauf dieser Erbbaugrundstiicke an
den Erbbaurechtsnehmer. Wird ein Grundstick nicht funf Jahre vor Ablauf des Erbbau-
rechtes vom BEV erworben, erfolgt durch das BEV eine 6ffentliche Verkaufsausschreibung
des Grundstucks. Dadurch besteht das Risiko, durch weiter ansteigende Grundstlicksprei-
se in Disseldorf und dem damit verbundenen hohen Finanzierungsbedarf fir die Erbbau-
grundstiicke des BEV. Aus diesem Grund werden durch die Genossenschaft, unter Beriick-
sichtigung der Laufzeiten der Erbbauvertrage, die Erbbaugrundstiicke des BEV von Fall zu
Fall vorzeitig erworben.

Derzeit wird Uiber eine generelle Uberleitung der Erbbaugrundstiicke des BEV an die Bun-
desanstalt fur Immobilienaufgaben im politischen Raum diskutiert. Ergebnisse und deren
Auswirkungen auf die weitere Vorgehensweise sind derzeit noch nicht bekannt.

Die Stadt Dusseldorf bevorzugt bei ihren Erbbaugrundstiicken eine Verldngerung der ein-
gegangenen Erbbaurechte. Ein Verkauf der Erbbaugrundstiicke an den Erbbaurechtsneh-
mer wird abgelehnt. Eine Verldngerung von Erbbaurechten der Stadt Diisseldorf nach Ab-
lauf des Erbbauvertrages wird deutlich héhere Erbbauzinsen zur Folge haben. Hierbei ist
zu prifen, ob eine Verlangerung, verbunden mit stark angestiegenen Erbbauzinsen, wirt-
schaftlich noch zu vertreten ist.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken ist die Ge-
nossenschaft aufgrund regelméaBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt.

Die Mietertrédge sind durch Nutzungs- und Mietvertrédge gesichert. Preisdnderungsrisiken
bestehen aufgrund des vielfach bestehenden Abstandes zum ortslblichen Mietenniveau
nicht. Angesichts der Nachfrage, insbesondere an bezahlbaren Wohnungen in Disseldorf,
wird auch das Risiko aus freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen als gering
bewertet.

Wohnungsleersténde sind tberwiegend auf verspatete Besichtigungsmdglichkeiten poten-
zieller Nachmieter und auf Instandsetzungsarbeiten nach einem Auszug, insbesondere von
langjahrigen Mitgliedern, zurtickzufiihren.

Leerstande entstehen auch wegen Entmietens von Wohnungen aufgrund umfangreicher
SanierungsmaBnahmen.

Um dem Risiko, dass unser Bestand nicht mehr marktféhig ist, zu begegnen, bleibt die
Struktur unseres Geb&udebestandes eine Aufgabe, die einer stédndigen Abstimmung von
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Instandhaltung, Modernisierung und umfangreichen SanierungsmaBnahmen erfordert.

Den Hauptrisiken, die in einem Substanzverlust des Wohnungsbestandes und der damit
verbundenen nachlassenden Vermietbarkeit bestehen, wird durch umfangreiche Investiti-
onen in den Bestand begegnet. Dies betrifft im besonderen MaBe energetische Bestands-
sanierungen.

Dem Risiko unterlassener Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen, verbunden
mit dem Risiko erhdhter Leerstédnde, wird somit entgegengewirkt.

Der Wohnungsbestand des EBV wird kontinuierlich und im groBen Umfang den sich &an-
dernden Marktgegebenheiten und Entwicklungen entsprechend angepasst und weiterent-
wickelt.

Risiken bestehen weiterhin durch eine Verschéarfung ordnungsrechtlicher MaBnahmen und
weiter steigender energetischer Vorgaben fiir den Gebaudebestand und deren Finanzier-
barkeit. Weitere Risiken entstehen in diesem Zusammenhang auch durch gestiegene Prei-
se fur Material, Bau- und Handwerkerleistungen sowie den sich fortsetzenden Fachkréafte-
mangel.

Im Rahmen des CO2-Kostenaufteilungsgesetz bestehen Risiken hinsichtlich des selbst
zu tragenden Kostenanteils der CO2-Kosten. Fir die ndchsten Jahre ergeben sich Risiken
hinsichtlich der prognostizierten Entwicklung der CO2-Preises. Dieser belastet das Inves-
titionsbudget fiir die Durchfiihrung auch von energetischen InstandhaltungsmaBnahmen.

Hinzu kommen Energiepreise auf einem, im Vergleich zu friheren Jahren, immer noch
hohen Niveau. Dies belastet nicht nur die Genossenschaft, sondern auch Mieterinnen und
Mieter mit héheren Kosten.

Um diesen Risiken zu begegnen, wird die Eisenbahner-Bauverein eG ihre geplanten ener-
getischen Sanierungen und einzelne ModernisierungsmaBnahmen regelmaBig auf den
Prifstand stellen.

Zur Umsetzung der Klimaziele nach dem Bundes-Klimaschutzgesetz haben sich Vorstand
und Aufsichtsrat, ausgehend von der Art der Beheizung und Warmwasserbereitung in den
Besténden, mit geeigneten Handlungsoptionen intensiv auseinandergesetzt. Die Erarbei-
tung einer konkreten Klimastrategie steht noch aus.

Aus dem Vermietungsgeschaft ist derzeit kein Risiko erkennbar. Die Vermietungslage
ist weiterhin sehr gut. Der Wohnungsmarkt profitiert von der derzeit noch positiven Ent-
wicklung der Landeshauptstadt Disseldorf. Das Risiko, Wohnungen in weniger gefragten
Stadtteilen und Lagen nicht zeitnah vermieten zu kénnen, wird auch aus diesem Grund als
gering eingestuft. Gerade im preiswerten Segment besteht eine anhaltend hohe Nachfrage.

Die von der Genossenschaft angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, insbeson-
dere flir Seniorinnen und Senioren, sollen auch weiterhin die Lebensqualitét in den Quartie-
ren verbessern und ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen unterstitzen.

Somit sehen wir gute Chancen, die Ertragslage der Genossenschaft, auch bei moderat
steigenden Nutzungsgebiihren und hohen Bestandinvestitionen, insbesondere im energe-
tischen Bereich, zu sichern.



Finanzinstrumente | RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Der Aufsichtsrat wurde regelmaBig vom Vorstand tiber die beabsichtigte Geschéaftsplanung
und andere grundsétzliche Fragen der Unternehmensplanung — insbesondere der Finanz-,
Investitions- und Personalplanung unterrichtet. Im Personalbereich werden in Zukunft Risi-
ken durch Zurruhesetzungen und der Nachfolgeregelung aufgrund des anhaltenden Fach-
kraftemangels gesehen. Fragen seitens des Aufsichtsrates wurden vom Vorstand jederzeit
beantwortet und Anregungen aufgenommen.

Die Organe der Genossenschaft haben Uber alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegen-
den Sachverhalte beraten und die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Um die gute Wettbewerbsposition des EBV zu erhalten, werden wir unsere energetischen
Bestandssanierungen und ModernisierungsmaBnahmen von freien Wohnungen kontinu-
ierlich fortfuhren. Dies verbunden mit Nutzungsgebuhren, die unter den ortslblichen Ver-
gleichsmieten in Dusseldorf liegen.

Die Erstellung der CO2-Bilanz und die derzeitige Entwicklung des Klimapfades, mit dem
daraus resultierenden Investitionsprogramm mit dem Ziel der Reduzierung von CO2-
Emissionen nach den definierten Vorgaben des Gesetzgebers, stellt einen hohen finanziel-
len Aufwand mit zukinftigen Auswirkungen auf die Ertragslage dar, welche zum gegenwér-
tigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend bewertet werden kénnen.

Die, wirtschaftliche Stabilitdt der Genossenschaft wird jedoch bei allen zu treffenden Ent-
scheidungen im Vordergrund stehen.

Die fur die weitere Planungsgrundlage erforderliche kommunale Warmeplanung, wird sei-
tens der Stadt Dusseldorf nicht vor 2026 vorliegen.

Mit dem bewéhrten genossenschaftlichen System gehen Vorteile und Sicherheit einher.
Die Planungen des EBV im Bereich der Instandhaltung, Modernisierung und energetischer
MaBnahmen sind auf Nachhaltigkeit und Wertsteigerung ausgerichtet. Die Energieeffizienz
des Bestandes soll durch diese Investitionen gesteigert werden. Sie sichert eine stabile
Wohnungsnachfrage und eine geringe Fluktuation.

Auch aus diesem Grund sind fir die Eisenbahner-Bauverein eG Dusseldorf derzeit und
auch in den Folgejahren keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.

FINANZINSTRUMENTE

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu ver-
zeichnen.

Das Anlagevermdgen ist finanziert.
Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um Annuitatendarlehen
mit Zinsbindungen bis zu zehn Jahren. Ein Zinsdnderungsrisiko besteht im Wesentlichen im

Hinblick auf zukiinftige Refinanzierungen auslaufender Darlehen.

Insgesamt halt sich das Zinsédnderungsrisiko aufgrund steigender Tilgungsanteile im be-
schrankten Rahmen.
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Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen.

Die Zinsentwicklung wird durch das Risikomanagement fortlaufend beobachtet und ber-
pruft.

Einzelheiten sind im Verbindlichkeitsspiegel des Jahresabschlusses 2024 unter
C. Punkt 8. dargestellt.

Von Terminoptions- oder Swapgeschaften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch ge-
macht.

Besondere Finanzierungsinstrumente und besondere Sicherungsgeschéafte werden nicht
verwendet.

Der Cashflow des Geschéftsjahres 2024 betragt 2.964.383,29 € (Vorjahr: 2.411.260,23 €).

Die Liquiditat ist gesichert.
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Coesfeldstrafie 5
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PROGNOSE UND AUSBLICK AUF 2024 | Prognosebericht

PROGNOSEBERICHT

Fur die Eisenbahner-Bauverein eG steht weiterhin die nachhaltige Entwicklung des Bestan-
des, insbesondere die bauliche Ertlichtigung und Erneuerung der Objekte durch umfassende
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, gerade im energetischen Bereich, auf
der Grundlage des derzeit entwickelten Klimapfades im Fokus. Die Reduzierung von CO?-
Emission stehen bei den energetischen Sanierungen im Vordergrund. Ziel ist es, den Bestand
im groBen Umfang und unter Berucksichtigung der finanziellen und personellen Mdglichkei-
ten der Genossenschaft, den sich &ndernden Marktgegebenheiten und ordnungsrechtlichen
Vorgaben anzupassen und zu verbessern. Die wirtschaftliche Stabilitat der Genossenschaft
steht dabei im Vordergrund.

Ihre Prioritat legt die Eisenbahner-Bauverein eG weiterhin auf die Versorgung der Mitglieder
mit gutem und bezahlbarem Wohnraum.

NeubaumaBnahmen sind derzeit keine geplant. Der Ankauf von weiteren Erbbaugrundsti-
cken richtet sich nach den finanziellen Méglichkeiten und ist grundséatzlich im Laufe der kom-
menden Jahre vorgesehen.

Bei den geplanten Investitionen in den néchsten Jahren handelt es sich vorrangig um ener-
getische Bestandssanierungen mit Erneuerungen der Heizungsanlagen.

Mit nennenswerten Leerstanden wird, mit Ausnahme der modernisierungs- und sanierungs-
bedingten Leerstande, nicht gerechnet.

Aufgrund der stabilen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in Diisseldorf gehen wir da-
von aus, dass unser Immobilienbestand weiterhin stark nachgefragt sein wird.

Die Wirtschafts- und Finanzplanung sieht keine gravierenden Verédnderungen — sowohl der
Ertrags- als auch der Finanzlage der Genossenschaft vor, welche die Genossenschaft in ih-
rem Bestand nachhaltig beeinflussen kénnen. Der Vorstand erwartet, dass die angestrebten
wirtschaftlichen Ziele im Wesentlichen erreicht werden.

Dies gilt sowohl fiir das Vermietungsgeschéft als auch fir die vor uns liegenden Aufgaben im
Bereich Modernisierung, Instandhaltung und energetischer Sanierung.

Durch eine nachhaltige Verbesserung unserer Bestande, den Planungen von Heizungsum-
stellungen mit dem Ziel der CO*Reduzierung und weiterhin geplanter energetischer Be-
standssanierungen, wird sich die Eisenbahner-Bauverein eG nachhaltig weiterentwickeln
und auch zukiinftig ihre Marktposition behaupten.

Aufgrund des damit verbundenen Finanzierungsbedarfs kénnen in den Folgejahren allge-
meine Anpassungen der Nutzungsgeblhren nicht ausgeschlossen werden. Im Berichtszeit-
raum 2024 wurden allgemeine moderate Anpassung der Nutzungsgebihren nach §558 BGB
durchgeflhrt.

Der Vorstand hat fir das Geschéftsjahr 2025 einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei
vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansatzen — Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaf-
tung von voraussichtlich 16.447 T€ und einen Jahresiberschuss von 899 T€ zum 31. Dezem-
ber 2025 erwarten l&sst.
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Der Wirtschaftsplan 2025 setzt sich aus folgenden wesentlichen Punkten zusammen:

Plan 2025 in T€

Umsatzerldse aus Mieten 16.275 T€ (Vorjahr: 15.650 T€)
Instandhaltungsaufwendungen 6.979 T€ (Vorjahr: 6.988T€)
Abschreibungen 1.444 T€ (Vorjahr:  1.502 T€)
Zinsaufwendungen 123 T€ (Vorjahr: 123 T€)
Personalaufwand 1.772 T€ (Vorjahr: 1.688 T€)

Diese Vorhersagen basieren auf der Annahme, dass sich sowohl die Vermietungssituation
als auch die Kosten ahnlich wie zum Vorjahr entwickeln. Fir das Folgejahr 2026 wird von
einer gleichbleibenden Entwicklung ausgegangen.

Da die geplanten MaBnahmen im Jahr 2024 ausschlieBlich aus Eigenmitteln finanziert wer-
den, sind keine Steigerungen bei den liquiden Mitteln zu erwarten. Die Aufnahme von Dar-
lehen ist im laufenden Jahr nicht geplant, kann aber nicht ausgeschlossen werden.

Die Entwicklung der Eisenbahner-Bauverein eG ist trotz der globalen Krisen und den Her-
ausforderungen, die der Klimawandel mit sich bringt, stabil. Von weiterhin hohen Kosten in

allen Bereichen ist auszugehen.

Das Erreichen eines klimaneutralen Gebdudebestandes bis zum Jahr 2045 stellt dabei nicht
nur fir die Eisenbahner-Bauverein eG eine groBe Herausforderung dar.

Mit unseren verlasslichen und gut qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern werden
wir uns auch in Zukunft den Ansprichen unserer Mitglieder stellen.

Derzeit kdnnen wir davon ausgehen, eine gefestigte und solide wirtschaftliche Entwicklung
der Genossenschaft sicherstellen zu kénnen.

AUSBLICK AUF DAS GESCHAFTSJAHR 2025

Der Neubau MoltkestraBe 109 konnte im Jahr 2024 fertiggestellt und bezogen werden. Im
laufenden Jahr sind lediglich noch kleinere Restarbeiten zu erledigen.

Die SanierungsmaBnahme KonradstraBe 5 und 7 wurde planmé&Big im Jahr 2024 begonnen
und wird im laufenden Jahr fortgesetzt.

Der Ausbau der Dachgeschosse HenkelstraBe 318 bis 328 musste wegen der ausbleiben-
den Baugenehmigung in das Jahr 2025 verschoben werden.
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Im Jahr 2025 sollen u.a. folgende MaBnahmen umgesetzt werden:

Konradstrafle 5 und 7

Sanierung und Ddmmung der Fassaden und der Dacher

Sanierung der Treppenh&user

Erneuerung der elektrischen Anlagen

Umstellung zu einer zentralen Heizungsanlage mit Warmepumpe und Solaranlage
Umbau von Mansardenrdumen zu Wohnungen

Umgestaltung der AuBenanlage

Henkelstrafle 318 - 328

Ausbau der Dachgeschosse zu Wohnungen

Aufgrund der Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes (GEG 2020) ist der Austausch von
Heizthermen aus dem Jahrgang 1993 vorgesehen.

Notwendige Mittel fir InstandsetzungsmaBnahmen bei Mieterwechsel und fiir Einzelmoder-
nisierungen sind im Arbeitsplan 2025 enthalten. Fur die Planung und Erneuerung weiterer
Miilltonnenstandplatze, Erneuerungen von Z&hlerverteilungen und VerkehrssicherungsmaB-
nahmen, Pflasterarbeiten sowie Erneuerungen von Spielgeraten sind Budgets eingerichtet.
Bei Wohnungssanierungen ist regelmé&Big der Einbau von Heizungsventilen zum hydrauli-
schen Abgleich vorgesehen.

Das Haus TuBmannstraBe 117 soll in 2025 auf eine zentrale Beheizung mit Fernwarme um-
gestellt werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen werden regelmaBig geprift. Dadurch soll Rohrbriichen vor-
gebeugt werden. Hierflr ist ein gesondertes Budget eingerichtet.

Fur den Arbeitsplan 2025 ist ein Gesamtvolumen von 10 Millionen Euro geplant.

Ankaufe von Erbbaugrundstlicken sind 2025 nicht vorgesehen.
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Folgende Erbbaugrundstiicke des Bundeseisenbahnvermégens befinden sich der-
zeit im Bestand der Eisenbahner-Bauverein eG:

Chemnitzer StraBe 5-11, 13 -27 16.133 m? 96 Wohnungen
Further StraBe 117 — 139 9.511 m? 83 Wohnungen
HenkelstraBe 318 — 328 3.300 m? 40 Wohnungen
Oberbilker Allee 42 — 56 6.731 m? 132 Wohnungen
StullenstraBe 41 + 43 1.711 m2 12 Wohnungen
Gerresheimer Strale 89 431 m? 19 Wohnungen
AckerstraBe 13 879 m2 12 Wohnungen
AckerstraBe 37 429 m?2 11 Wohnungen
AckerstraBe 40 + 42 744 m? 18 Wohnungen
AckerstraBe 41 164 m?2 11 Wohnungen
Kaiserslauterner StraBe 14 — 20 5.314 m? 34 Wohnungen
Kaiserslauterner StraBe 22, 36, 36a 2.697 m? 24 Wohnungen
Kaiserslauterner StraBe 24 — 34 3.716 m? 46 Wohnungen
Gesamt: 51.760 m? 538 Wohnungen

Neben den Erbbaugrundsticken des BEV ist die Eisenbahner-Bauverein eG noch Erbbau-
rechtsnehmerin von folgendem Erbbaugrundstiick der Landeshauptstadt Disseldorf:

Stoffeler StraBe 13-17 1.189 m2 36 Wohnungen

Insgesamt handelt es sich somit um 52.949 m? 574 Wohnungen

Mit den im Jahr 2025 vorgesehenen Bestandsinvestitionen, den energetischen Sanierun-
gen der Wohnanlage KonradstraBe 5 und 7 mit dem Einbau von Warmepumpen mit einer
Solaranlage, dem Ausbau der Dachgeschosse der Hauser KonradstraBe 5 und 7 sowie
HenkelstraBe 318 bis 328 und dem Anschluss der Hauses TuBmannstraBe 117 an das Fern-
warmenetz, verbunden mit den Planungen fur die Folgejahre, wird sich die Eisenbahner-
Bauverein eG Disseldorf auch weiterhin den Anforderungen des Dusseldorfer Wohnungs-
marktes stellen kénnen.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Disseldorf, den 14. Mai 2025

Eisenbahner-Bauverein eG
Dusseldorf

Der Vorstand

DEUTSCHLAND

Udo Bartsch Dipl.-Ing. Dominik Steffes Monika Kristo
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2024 die ihm nach Gesetz, der Satzung und der Ge-
schéaftsordnung Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen; er hat den Vorstand in seiner Ge-
schéaftsfuhrung geférdert und tUberwacht.

Durch den Vorstand wurde er in regelmaBig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen Uber
die Geschaftsentwicklung im Allgemeinen und Uber wesentliche Geschaftsvorfalle im Be-
sonderen, unterrichtet.

Im Berichtsjahr 2024 fanden 12 Sitzungen des Aufsichtsrates statt, davon 8 gemeinsam mit
dem Vorstand.

In den gemeinsamen Sitzungen wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand durch schriftliche
Unterlagen sowie durch mindliche Berichte umfassend Uber die Lage der Genossenschaft,
Uber deren Entwicklung und Uber grundsatzliche Fragen der Geschéftspolitik unterrichtet.
Die notwendigen Beschllsse wurden gefasst.

Zur Vorbereitung der Erflllung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat Ausschiisse gebildet,
die in gesonderten Sitzungen Beschlisse vorbereiteten.

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen seiner Uberwachungspflicht davon (iberzeugt, dass
die MaBnahmen des Vorstandes bezliglich des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich (KonTraG) und das eingerichtete Risikomanagementsystem, den
betrieblichen Erfordernissen gentuigen.

Das Instandhaltungs-, Modernisierung- und Sanierungsprogramm, sowie vorgesehene
Um- und Ausbauten, wurden nach eingehender Erérterung beschlossen.

Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht 2024 wurde mit dem Aufsichtsrat beraten.

Nachdem der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrates den Jahresabschluss zum
31.12.2024 gepriift und die OrdnungsmaBigkeit festgestellt hat, wurde vom Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 14. Mai 2025 beschlossen, den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss 2024 der Vertreterversammlung zur Genehmigung vorzulegen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung daher:

den Jahresabschluss zum 31.12.2024 festzustellen, den Bilanzgewinn fir das Geschéfts-
jahr 2024 wie vorgeschlagen zu verteilen und den Vorstand fir das Geschéftsjahr 2024 zu
entlasten.

Fir die erfolgreiche Arbeit im vergangenen Geschéftsjahr spricht der Aufsichtsrat dem Vor-
stand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des EBV seinen Dank aus.

Als Vorsitzender des Aufsichtsrates bedanke ich mich bei den Mitgliedern des Aufsichtsra-
tes sowie den Mitgliedern der Vertreterversammlung fiir das Engagement zum Wohle der
Mitglieder der Genossenschaft und des Unternehmens.

Duisseldorf, den 14. Mai 2025
Der Aufsichtsrat

Friedhelm Mdller
Vorsitzender
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BILANZ ZUM 31.12.2024

AKTIVA Geschaftsjahr Vorjahr

EUR

EUR

EUR

Anlagevermdgen

Immaterielle Vemégensgegensténde

Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen

2.834,22

3.833,82

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

64.324.378,99

59.870.670,27

Grundstticke mit Geschéftsbauten 2.164.244,86 2.232.489,81
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 322.521,20 322.521,20
Technische Anlagen und Maschinen 1,02 1,02
Betriebs- und Geschéftsausstattung 42.871,66 69.725,87
Anlagen im Bau 0,00 4.020.094,03
Bauvorbereitungskosten 47.218,22  66.901.235,95 67.081,57
Finanzanlagen

Beteiligungen 1,00 1,00
Andere Finanzanlagen 52,00 53,00 52,00
Anlagevermoégen insgesamt 66.904.123,17 66.586.470,59
Umlaufvermdégen

Zum Verkauf bestimmte

Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 4.106.154,87 3.754.719,78
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 55.670,47 40.960,96
Eg;dﬁ;‘;%ig:rfs Lieferungen 1.191,20 3.447,35
Sonstige Vermdgensgegenstande 43.029,15 99.890,82 45.339,27
Flussige Mittel

E:iszfe”gﬁiftggtggd Guthaben 3.730.447,77 3.891.598,39
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 25.710,59 16.078,35
BILANZSUMME 74.866.327,22 74.338.614,69
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PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Qesphaﬁs;ahres 212.618,93 178.952,52
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 4.392.506,53 4.645.798,66
aus gekUndigten Geschaftsanteilen 174.600,00 0,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: EUR 11.493,47 4.779.725,46 35.248,82
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Rucklage 5.401.180,00 5.231.180,00
davon aus JahresUberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: EUR 170.000,00 50.000,00
Bauerneuerungsricklage 13.920.000,00 13.070.000,00
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr 190.000,00

eingestellt: EUR 850.000,00

Andere Ergebnisricklagen

36.930.875,67

35.439.841,01

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

eingestellt: EUR 2.558,54 3.613,69
Bilanzgewinn

Jahresuberschuss 1.698.476,12 480.590,20
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.508.476,12 190.000,00 290.590,20
Eigenkapital insgesamt: 60.221.781,13  58.755.772,19
Ruckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen 3.544.265,00 3.783.949,00
Steuerrlickstellungen 2.662,00 0,00
Sonstige Ruckstellungen 132.064,64 3.678.991,64 117.287,00
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 5.693.966,21 6.497.805,18
Erhaltene Anzahlungen 4.180.244,93 3.987.739,55
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 81.845,28 73.221,57
b) \Jﬁ:jbtg!?g:gietin aus anderen Lieferungen 986.543,09 1.106.889.26
Sonstige Verbindlichkeiten 22.954,94  10.965.554,45 15.950,94
davon aus Steuern: EUR 0,00 0,00
Eﬁ\g}glsn;’?fhmen der sozialen Sicherheit: 1.049,72
BILANZSUMME 74.866.327,22  74.338.614,69
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01. - 31.12.2024

Geschéftsjahr

\orjahr

EUR

EUR

EUR

Umsatzerlése

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

16.609.551,77

14.608.274,42

) aus anderen Lieferungen und Leistungen 52.922,86 59.518,14
Verandergng d_es Bestandes 351.435,09 255.639,30
an unfertige Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage 650.859,03 381.160,50

Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur

10.704.009,33

10.319.144,89

Bewirtschaftungstatigkeit
Rohergebnis 5.960.759,42 4.985.447,47
Personalaufwand
a) Gehélter 1.242.344,53 1.1562.299,00
) itﬁfngﬁgggﬁquﬂrﬁtersversorgung 395.508,94 1.637.853,47 850.884,48
Eom 13 e ee 614.652,99
Abschreibungen auf immaterielle
Vermbgensgegenstande des 1.5056.591,17 1.451.068,03
Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 698.822,75 630.781,77
L anceren Firanvaniagen 2,08 091
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 696,57 698,65 122,85
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 107.716,03 102.416,58
(éa\g)ré?;ﬁgén%%ng von Ruckstellungen: 57.749,00
Steuern vom Einkommen 14.605,34 9.456,97
Ergebnis nach Steuern 1.996.869,31 779.664,40
Sonstige Steuern 298.393,19 299.074,20
Jahresiiberschuss 1.698.476,12 480.590,20
Einstellungen in Ergebnisricklagen 1.508.476,12 290.590,20
BILANZGEWINN 190.000,00 190.000,00
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ANHANG
A.ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,,Eisenbahner-Bauverein eG*“. Sie hat ihren
Sitz in Dusseldorf und ist im Genossenschaftsregister Nr. 411 beim Amtsgericht Disseldorf
eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach den Vorschriften des deutschen Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verord-
nung fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV)
beachtet. Durch die Anwendung der aktuellen Verordnung ergeben sich Anderungen bei der
Postenbezeichnung/-aufteilung. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend zugeordnet. Die
Posten wurden Uber das Gliederungsschema der JAbschlWUV hinaus nach §265 Abs.5 und
Abs.6, §268 Abs.1 bzw. §337 Abs.1 bis 3 HGB erweitert. Fiir die Gliederung der Gewinn- und
Verlustrechnung findet das Gesamtkostenverfahren Anwendung.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Es wurden keine Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Diese sind mit den Anschaffungskosten, vermindert um Abschreibungen von 20 % angegeben.
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Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen wird zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten abzlglich
Abschreibungen bewertet. FUr Zugange in 2024 sind als Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten Fremdkosten angesetzt. Fremdkapitalzinsen und eigene Verwaltungskosten wurden
nicht in die Herstellungskosten mit einbezogen.

a) Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten:

Zugange werden mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Abschrei-
bungen wurden 1987 neu festgesetzt und dabei fur die Altbauten eine Restnutzungsdauer
von 10 Jahren angenommen, ebenso fur die Zugénge bei diesen Bauten. Die Neu- und
Wiederaufbaubauten sowie die grundlegend sanierten Objekte werden linear auf eine Ge-
samtnutzungsdauer von 60 Jahren abgeschrieben. Ein, in 1995 erworbenes Objekt wird
Uber eine Nutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Nach Ablauf von Erbbaurechts-
vertrdgen erworbene Objekte werden auf der Grundlage der, bei der Kaufpreisermittlung
angesetzten voraussichtlichen Restnutzungsdauer von bis zu 40 Jahren, linear abge-
schrieben.

Bei Objekten, die mit einer umfangreichen Vollw&rmeschutzisolierung versehen werden,
wird die Restnutzungsdauer auf 40 Jahre erweitert.

b) Grundstiicke mit Geschéftsbauten:
Diese Bauten wurden linear auf eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben.

c) Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter:
Diese sind zu den Anschaffungskosten angesetzt.

d) Technische Anlagen und Maschinen:
Die Anschaffungskosten wurden linear mit 20 % abgeschrieben.

e) Betriebs- und Geschéaftsausstattung:
Die Anschaffungskosten werden in 3 - 13 Jahren linear abgeschrieben. Abnutzbare
bewegliche Wirtschaftsguter, die zu einer selbstédndigen Nutzung fahig sind, werden bei
Anschaffungskosten zwischen 250,01 € und 800,00 € als GWG sofort abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren, am Bilanzstich-
tag beizulegenden Wert, bilanziert.

Unfertige Leistungen

Hier sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlageféhigen Betriebskosten aus-
gewiesen. Umlageausfallwagnis werden nicht berlicksichtigt.

F()I'dCI'Uﬂ gCﬂ un d SOI‘I srigc \'Q‘I'Iﬂ (‘)gCﬂ Sgchl‘l Stiil‘l ({C
Die Bewertung erfolgt zum Nominalwert. Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben,

fur Ausfallrisiken werden Einzelwertberichtigungen gebildet. Pauschalwertberichtigungen wer-
den nicht durchgefiihrt.
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Flisssige Mittel
Die fllissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
Rechnungsabgrenzungsposten

Als ,Andere Rechnungsabgrenzungsposten” sind im Voraus gezahlte Aufwendungen abge-
grenzt.

Pensionsriickstellungen

Die Héhe der Rickstellungen fur Pensionen wurde auf der Grundlage der Heubeck-Richt-
tafeln 2018 G (RT 2018 G) durch ein versicherungsmathematisches Gutachten ermittelt.
Hier erfolgte die Bewertung nach Teilwertverfahren. Fir laufende Pensionen und unverfall-
bare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fir andere Anwartschaften
die Teilwerte ermittelt. Dabei wurden zur Ermittlung des Erfullungsbetrages eine Lohn- und
Gehaltssteigerung von 2,6% und ein Rententrend von 2,20% angesetzt. Der bei der Be-
wertung zugrundeliegende Rechnungszins von 1,90% entspricht dem von der Deutschen
Bundesbank verdéffentlichten durch-schnittlichen Marktzins der vergangenen 10 Jahre, bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren.

Zum 31.12.2024 betragt der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rickstellung
nach MaBgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen 10 Jahren zu
7 Jahren geméaB § 253 Abs.6 HGB -31.619,00 €.

Sonstige Ruckstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmé&nnischer Beurteilung in
Hoéhe des kinftigen Erflillungsbetrages. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen 7 Jahre gemaB der Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt
auch fur die Ruckstellung fur Jubiléen.

Verbindlichkeiten

Sie sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Latente Steuern

Auf Grund des Wahlrechts des §274(1) S.2 HGB wird auf den Ansatz aktiver latenter Steuern
verzichtet. Differenzen bestehen insbesondere zwischen den handelsrechtlichen und steuer-

rechtlichen Wertansatzen der bebauten Grundstiicke, die sich in spéateren Geschéaftsjahren
voraussichtlich abbauen und zu aktiven latenten Steuern flihren.
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind den Abrechnungsperioden entsprechend noch
nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrdge gréBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

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

davon mit einer Restlaufzeit

Insgesamt von mehr als 1 Jahr
Geschéftsjahr \orjahr
Forderungen aus Vermietung 55.670,47 € 0,00 € 0,00 €
Ford. aus a. Leistungen 1.191,20 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 43.029,15 € 0,00 € 0,00 €
99.890,82 € 0,00 € 0,00 €

5. Pensionsrickstellungen sind fir alle zugesagten Betriebsrentenverpflichtungen gebildet
und nach MaBgabe eines versicherungsmathematischen Gutachtens bewertet.

6. In den ,Sonstigen Riickstellungen“ sind folgende Riickstellungen enthalten:

Geschéftsjahr Vorjahr
a) Prifungskosten 29.000,00 € 27.000,00 €
b) Verwaltungsaufwand 44.073,93 € 41.287,00 €
b) Hausbewirtschaftung 58.990,71 € 49.000,00 €
132.064,64 € 117.287,00 €

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen. Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten ist
unter Punkt 8 ersichtlich.
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In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertrage und
Aufwendungen enthalten:

EUR

Ertréage aus der Auflésung von Ruckstellungen 310.453,68

Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen 447,04

Ertrége aus friheren Jahren 8.764,48
Ertrage aus der Herabsetzung

von Wertberichtigungen 19.175,37

338.840,57

Aufwendungen fur friihere Jahre 1.582,18

D.SONSTIGE ANGABEN
1. Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

2. Es besteht aus dem Generalunternehmervertrag zum Neubau der MoltkestraBe 109 noch
eine finanzielle Verpflichtung i.H.v. 240.000,00 €.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an anderen
Unternehmen

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 7 5
Auszubildener 1 0
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb und Hausmeister 2 2
12 7
5. Mitgliederbewegung:

Mitglieder Anteile

Bestand am 01.01.2024 2.934 15.600
Zugénge 2024 104 425
Abgange 2024 111 1.345
Bestand am 31.12.2024 2.927 14.680

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
253.292,13 € vermindert.
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6.

7.

8.

9.

10.

11.

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am Bilanz-
stichtag nicht.

Nachtragsbericht:
Nach dem 31. Dezember 2024 sind keine Vorgénge von besonderer Bedeutung einge-
treten.

Prifungsverband:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,,
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes:

Udo Bartsch

Dominik Steffes

Antonius Fattmann (bis 31.08.2024)
Monika Kristo (ab 01.09.2024)

Mitglieder des Aufsichtsrates am 31.12.2024:

Friedhelm Miller, Bundesbahnbeamter a.D. - Vorsitzender
Marlies Peliny, Bundesbahnbeamtin a.D. - stellv. Vorsitzende
René RoBmuiller, Fachwirt fiir den Bahnbetrieb - Schriftfuhrer
Heike Land, Landesbeamtin - stellv. Schriftflihrer

Sigrid Dillmann, Bundesbahnbeamtin a.D.

Theodor Schliter, Bundesbahnbeamter a.D.

Ralf Korzinovski, Bundesbahnbeamter a.D.

Monika Kristo, kaufmannisch Angestellte (bis 31.08.2024)
Thomas Kirchhoff, Bundesbahnbeamter

Vorschlag zur Gewinnverteilung:

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlos-
sen, vom Jahrestberschuss i.H.v. 1.698.476,12 € einen Betrag von 1.508.476,12 € im
Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzu-
weisung vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn
i.H.v. 190.000,00 € an die Mitglieder auszuschitten und wie folgt zu verteilen:

1. 4% Verzinsung der Geschéftsguthaben

01.01.2024 i.H.v. 4.645.798,66 € = 185.830,99 €
2. Zuweisung zu den anderen Rlcklagen = 4.169,01 €
= 190.000,00 €

Disseldorf, den 14.05.2025
Der Vorstand

Udo Bartsch Dipl.-Ing. Dominik Steffes Monika Kristo
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