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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

die Wohnungswirtschaft steht vor groBen Herausforderungen: Die Wohnungsbestande miissen
klimaneutral werden. Gleichzeitig muss vorhandener Wohnraum bezahlbar bleiben und neuer
bezahlbarer Wohnraum dringend geschaffen werden. Bei alledem muss die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit der Wohnungsunternehmen erhalten bleiben, damit sie auch morgen noch verlass-
liche Partner fiir eine gute Wohnraumversorgung sein kénnen.

Hierbei fehlen verldssliche Planungs- und Investitionshorizonte, an denen sich die Wohnungswirt-
schaft orientieren konnte. Vielmehr fiihren hohe Baupreise, stark gestiegene Zinsen, unsichere
Forderbedingungen, iiberzogene gesetzliche Anforderungen und weitere Umstdnde dazu, dass
Investitionen in BaumaBnahmen hdufig unwirtschaftlich sind und letztlich unterbleiben. Einstands-
preise fiir NeubaumaBnahmen sind derzeit so hoch, dass der Bau bezahlbarer Mietwohnungen
regelm#Big nicht moglich ist. Ahnliches gilt fiir notwendige ModernisierungsmaBnahmen.

Sich in diesem Spannungsverhiltnis zu bewegen, ist eine gewaltige Herausforderung fir die
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.. Es ist aber eine Herausforderung, die wir ange-
nommen haben: Umfangreiche Modernisierungsmafnahmen fiihren dazu, dass bereits 2025 rund
25 % unserer Immobilienbestdnde nahezu klimaneutral sein werden. Weiterhin werden die Mieten
der Genossenschaft deutlich unterhalb den Marktmieten liegen. Und auch wirtschaftlich konnen
wir die Genossenschaft in einem sehr guten Zustand prasentieren. Das zeigt auch der vorliegende
Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2023, bei dessen Lektiire wir Ihnen viel Vergniigen wiinschen.

Stefan Zellnig Olaf Peters

Olaf Peters und Stefan Zellnig
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2023 seine Auf-
gaben nach den einschldgigen Gesetzen und der Sat-
zung der Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft
e.G. wahrgenommen. In insgesamt sechs Sitzungen,
die gemeinsam mit dem Vorstand durchgefiihrt
wurden, hat sich der Aufsichtsrat ausfiithrlich iiber
die Tatigkeit und die Entwicklung der Genossenschaft
Bericht erstatten lassen, Beschliisse gefasst, aktuelle
Fragestellungen diskutiert und die strategische Aus-
richtung der Genossenschaft erortert.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates hat im
Berichtsjahr 2023 eine Sitzung durchgefihrt, in
welcher der Jahresabschluss 2022 eingehend erdortert
und die Beschliisse des Aufsichtsrates und der
Vertreterversammlung zum Jahresabschluss 2022
vorbereitet worden sind.

Die Berichte des Vorstandes im Rahmen der
gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand betrafen u.a.:

« die Geschéftslage der Genossenschaft und die Ein-
haltung des Wirtschaftsplanes fiir das laufende
Geschéftsjahr,

e den Umfang und die Ursachen von Wohnungsleer-
stdnden (Leerstandsbericht), die Nachfragesituation
sowie die Vermietungssituation der Gastewohnun-
gen und Gemeinschaftsraume,

o die Entwicklung der Wohnungskaltmieten und der
Betriebskosten,

e den Stand laufender und die Planung kiinftiger
Modernisierungen sowie die Durchfiihrung von
NeubaumaBnahmen und die Entwicklung kiinftiger
Projekte,

o die Durchfiihrung von Einzelmodernisierungen, die
Einhaltung des laufenden Instandhaltungsplanes
sowie die Vorstellung eines Instandhaltungsplanes
fiir das Geschéftsjahr 2024,

e« MaBnahmen zur Erreichung der Klimaziele und
Fortschritte auf dem Klimapfad der Genossenschaft,

« Ergebnisse von Mitgliederbefragungen, sowie dar-
aus abzuleitende Aufgabenstellungen,

o die Unternehmenskommunikation, insbesondere
Marketing- und PR-Aktivitdten der Genossenschaft.

In mehreren Aufsichtsratssitzungen wurden die
aktuellen wirtschaftlichen und gesetzlichen Rahmen-
bedingungen und deren Auswirkungen auf die
Geschaftstatigkeit der Genossenschaft erortert. Das
LnWIS-Gutachten” zu bezahlbarem Wohnraum in
Neuss wurde dem Aufsichtsrat vorgestellt.

Eine Risikobewertung wurde dem Aufsichtsrat im
Rahmen der jahrlichen Risikopotenzialanalyse vor-
gestellt.
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Die Mietpreisgestaltung der Gemeinniitzige Woh-
nungs-Genossenschaft e.G. wurde ausfiihrlich thema-
tisiert. Die neuen Mietpreisspiegel fiir Neuss und
Kaarst wurden dem Aufsichtsrat vorgestellt. Die Mie-
ten der freifinanzierten Wohneinheiten der Genossen-
schaft sind und sollen nach gemeinsamen Beschliis-
sen von Aufsichtsrat und Vorstand unterhalb des
Marktniveaus der Stadte Neuss und Kaarst bleiben,
wenngleich nach Einschdtzung von Aufsichtsrat und
Vorstand regelmédBige moderate Steigerungen ange-
sichts notwendiger Investitionen erforderlich sein
werden.

Die Berichte des Vorstandes sind in den gemeinsamen
Sitzungen ausfiihrlich besprochen und von den Auf-
sichtsratsmitgliedern kritisch hinterfragt worden.

Vom 14. bis zum 17.09.2023 hat der Aufsichtsrat eine
Informationsfahrt nach Frankfurt am Main unter-
nommen. Die Aufsichtsratsmitglieder haben dort den
Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main e.G.
und die Wohnungsbaugenossenschaft in Frankfurt
am Main e.G. besucht und sich iiber den Frankfurter
Wohnungsmarkt, BaumafBnahmen und den Umgang
mit aktuellen Themen der Wohnungswirtschaft (z.B.
Nachhaltigkeitsziele) informiert. Bei der DZ Bank in-
formierte sich der Aufsichtsrat iiber das Rating der
GWG e.G. sowie aktuelle Fragestellungen bei der Kre-
ditvergabe. Uber die politischen, wirtschaftlichen und
gesetzlichen Rahmenbedingungen wurde der Auf-
sichtsrat im Rahmen eines Besuches des VAW Std-
west unterrichtet.

In der Sitzung am 21.09.2023 wurde der Aufsichtsrat
durch Herrn Wirtschaftspriifer Patrick Kohler, Ver-
band der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V., detailliert iber das Ergeb-
nis der Pflichtprifung fir den Jahresabschluss 2022
informiert. Hierbei wurde die Ertragslage der Genos-
senschaft anhand der einzelnen Leistungsbereiche
dargestellt. Bilanzierung und Bewertung wurden mit
dem Wirtschaftspriifer erortert. Veranderungen ge-
geniber dem Vorjahr wurden analysiert. Den Kenn-
zahlen der Genossenschaft wurden Vergleichswerte
anderer Wohnungsunternehmen gegeniibergestellt.

Das Ergebnis der Pflichtpriifung (Priifungs-Nr. RW-
91576-0101-2022) des Jahresabschlusses 2022 nebst
Lagebericht des Vorstandes durch den gesetzlichen
Prifungsverband - den Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. - ist
entgegengenommen und beraten worden. Der Prii-
fungsbericht enthédlt keine Beanstandungen.



Bericht des Aufsichtsrates
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Der Aufsichtsrat hat ferner

o den Wirtschaftsplan 2024 eingehend beraten und
diesem zugestimmt,

o den Finanz-, den Investitions- und den Instandhal-
tungsplan fir 2024 zustimmend zur Kenntnis ge-
nommen,

« die notwendigen satzungsgemaBen Beschliisse ge-
fasst und Gegenstdnde, die nach § 28 der Satzung
der Genossenschaft der gemeinsamen Beratung von
Vorstand und Aufsichtsrat bei getrennter Abstim-
mung zugewiesen sind, beraten und beschlossen.

In der Sitzung des Priifungsausschusses am
22.04.2024 wurden der Jahresabschluss 2023 mit An-
hang und der Lagebericht des Vorstandes eingehend
erortert und dem Aufsichtsrat zur Beschlussfassung
empfohlen.

In der Sitzung am 22.04.2024 hat der Aufsichtsrat den
Jahresabschluss mit Anhang, den Lagebericht des
Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates fir
das Geschiftsjahr 2023 beraten. Aufgrund des vom
Priifungsausschuss erstatteten Berichtes billigte der
Aufsichtsrat den vom Vorstand vorgelegten Jahres-
abschluss 2023 nebst Anhang und Lagebericht sowie
den Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes. Er

folgte mithin der Empfehlung des Priifungsausschus-
ses, der Vertreterversammlung vorzuschlagen:

a) den Jahresabschluss 2023 nebst Anhang zu geneh-
migen,

b) den Lagebericht des Vorstandes und

c) den Bericht des Aufsichtsrates zustimmend zur
Kenntnis zu nehmen,

d) die Verteilung des Bilanzgewinnes unter Billigung
der Vorwegzuweisung in die Ergebnisricklagen
wie vorgeschlagen zu beschlieBen und

e) Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt den Vertreterinnen und Ver-
tretern, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
dem Vorstand fiir die geleistete Arbeit. Bei den Mit-
gliedern der Genossenschaft bedankt sich der Auf-
sichtsrat fiir ihre Treue und Verbundenheit, die Neu-
mitglieder heiBt er herzlich willkommen.

Neuss, im April 2024

Der Aufsichtsrat

Heinz Runde
Vorsitzender

Energetische Modernisierung Weckhovener StraRe 62-78, Neuss
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GEGENSTAND DES UNTERNEHMENS

Gemd&B § 2 Abs. 1 der Satzung ist Zweck der
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
vorrangig eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder
der Genossenschaft. Hauptgeschéaftsfelder der
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
sind insofern die Errichtung und Vermietung
von Wohnungen und Héusern in den Stiddten
Neuss und Kaarst.

GESCHAFTSVERLAUF

a) Rahmenbedingungen

Mit ihrer Lage in der Rheinschiene und der
Néahe zur Landeshauptstadt Diisseldorf bieten
die Stadte Neuss und Kaarst ein gutes Umfeld
fir die Vermietung von Genossenschaftswoh-
nungen.

Zum 31.12.2022 lebten in Neuss 154.139 Einwoh-
ner/-innen. Fir das Jahr 2050 prognostiziert der
Landesbetrieb Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen (ITNRW) eine Bevolkerungszahl
von 150.082, also eine leichte Abnahme der
Bevolkerung. Die Anzahl der Personen édlterer
Bevolkerungsgruppen (65 Jahre und élter)
nimmt in diesem Zeitraum zu.

Mit ihrer 100%igen Tochtergesellschaft, der
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-
Bau GmbH realisiert sie zudem BautrdgermaB-
nahmen und bietet Leistungen fir den Bereich
der Wohnungseigentums- und Mietverwaltung
an. Dartiiber hinaus betatigt sich die GWG - Ge-
sellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau
GmbH auch als Vermieterin von Wohn- und Ge-
werbeeinheiten.

In Kaarst lebten am 31.12.2022 44.253 Einwoh-
ner/-innen. Fiur das Jahr 2050 prognostiziert
ITNRW eine Bevolkerungszahl von 42.563 bei
einer Zunahme der dlteren Bevolkerung (80 Jah-
re und dlter).

Die Stadte Neuss und Kaarst bleiben damit auch
weiterhin attraktive und nachgefragte Wohn-
standorte.

b) Bestandsbewirtschaftung
Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und
der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2023
zeigt die nachfolgende Tabelle:

Hauser

gewerblich
Garagen

Wohnungen Einstellplstze genutzte

P Einheiten
: Bestand am 31.12.2022 3.660 1.622 16
Zugang 2023 4 6 0
: Abgang 2023 4 0 0
Bestand am 31.12.2023 3.660 1.628 16



Lagebericht des Vorstandes

Der gesamte Objektbestand befindet sich in den
Stadten Neuss und Kaarst. Der Belegungsbin-
dung unterliegen am 31.12.2023 1.415 6ffentlich
geforderte Wohneinheiten.

c) Grundstiicksverkehr

Im Geschiftsjahr 2023 hat die Genossenschaft
zwei Grundstiicke in Neuss Grimlinghausen von
ihrer Tochtergesellschaft, der GWG - Gesell-
schaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH
erworben. Der Eigentumsiibergang findet in
2024 bzw. 2025 statt.

d) Neubau
Fiir Neubauten wurden in 2023 8.520 T€ akti-
viert (Vorjahr: 6.687 T€).

e) Modernisierung, Um- und Ausbau

Fir Modernisierung, Um- und Ausbauten
wurden in 2023 12.564 T€ aktiviert (Vorjahr:
7.900 T€).

f) Instandhaltung

Fiir die Instandhaltung wurden in 2023 insge-
samt 5.854 T€ (Vorjahr: 4.814 T€) aufgewandt.
Hiervon entfielen in 2023 1.562 T€ (Vorjahr:
1.357 T€) auf die Einzelmodernisierung bzw.
Instandhaltung von 390 Wohnungen (Vorjahr:
451). 274 T€ wurden im Rahmen von MaBnah-
men des Klimapfades der Genossenschaft inves-
tiert.

g) Vermietung

Im Dezember 2023 standen bei der Gemeinniit-
zige Wohnungs-Genossenschaft e.G. 66 Wohnun-
gen leer (Vorjahr: 80). Dies entspricht 1,803 %
(Vorjahr: 2,186 %) des Wohnungsbestandes.
59 Wohnungen standen aufgrund von Moderni-
sierungen und 7 Wohnungen wegen spaterer
Vermietung (bereits vereinbarte Mietverhéltnis-
se, die zu einem spateren Zeitpunkt beginnen)
leer. Wie im Vorjahr gab es keine Wohnung, die
aufgrund von Vermietungsschwierigkeiten leer
stand.
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In 2023 waren 258 Mieterwechsel (Vorjahr: 263)
zu verzeichnen. Die Fluktuationsquote fiir das
Geschiftsjahr 2023 lag bei 7,05 % (Vorjahr:
7,19 %). In den vorgenannten Mieterwechseln
enthalten sind 4 Erstvermietungen von Neubau-
wohnungen. Ohne diese Vermietungen ergiabe
sich eine Fluktuationsquote von 6,94 % (Vorjahr:
5,82 %).

Die wesentlichen Ursachen fiir die Fluktuation
waren insbesondere der Umzug von Mieterinnen
und Mietern innerhalb des Wohnungsbestandes
der Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft
e.G. (Wohnungstausch), Sterbefille, Alter und
Krankheit sowie gednderte Lebenssituationen
von Mieterinnen und Mietern.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmie-
te fir eine Wohnung der Gemeinnttzige Woh-
nungs-Genossenschaft e.G. betrug zum 31. De-
zember 2023 470,84 € (Vorjahr: 459,35 €). Die je
Quadratmeter Wohnfldche zu bezahlende Netto-
kaltmiete lag durchschnittlich bei 6,78 €/m?
(Vorjahr: 6,62 €/m2). Die Erhohung beruht auf
angepassten Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kostenpauschalen geméaB II. Berechnungsver-
ordnung, Wiedervermietungsmieten nach
InstandhaltungsmaBnahmen und Modernisie-
rungen, auf hoheren Mieten bei Erst- und
Wiedervermietungen sowie auf Staffelmieten bei
diversen offentlich geforderten Objekten.
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GWG - GESELLSCHAFT

FUR WOHNUNGS- UND GEWERBE-BAU GMBH

Die GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbe-Bau GmbH wurde im Jahr 1990 als
100%ige Tochtergesellschaft der Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. gegriindet. Ge-
schaftsfelder der GWG - Gesellschaft fur Woh-
nungs- und Gewerbe-Bau GmbH sind das Bau-
tragergeschaft sowie die Wohneigentums- und
Mietverwaltung. Dariiber hinaus vermietet die
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewer-
be-Bau GmbH Wohn- und Gewerbeeinheiten.
Hierzu zahlt seit einigen Jahren vermehrt die
Vermietung von Kindertageseinrichtungen an
die Stadte Neuss und Kaarst. SchlieBlich er-
bringt die GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Gewerbe-Bau GmbH im Rahmen eines
Geschaftsbesorgungsvertrages Leistungen (z.B.
Bau- und Objektbetreuungsleistungen) fiir die
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G..
Im Geschéftsjahr 2023 erwirtschaftete die GWG
- Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau
GmbH einen Jahresiiberschuss in Hohe von
202 T€ (Vorjahr: 714 T€).

a) Bautragertatigkeit
Bautragertatigkeit fand im Geschaftsjahr 2023
nicht statt.

b) Grundstiicksverkehr

Im Geschéftsjahr 2023 wurde ein Grundstiick
fiir die Errichtung einer fiinfgruppigen Kinder-
tageseinrichtung ,Am Commerhof“ von der Stadt
Kaarst angepachtet. Ferner hat die GWG - Ge-
sellschaft fir Wohnungs- und Gewerbe-Bau
GmbH zwei Grundstiicke in Neuss Grimlinghau-
sen an die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossen-
schaft e.G. verduBert. Der Eigentumsiibergang
findet 2024 bzw. 2025 statt.

c) Eigentums- und
Mietwohnungsverwaltung

Im Rahmen der Eigentumsverwaltung betreute
die GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbe-Bau GmbH im Geschéaftsjahr 2023
32 Eigentiimergemeinschaften mit 710 Wohnun-
gen und 625 Garagen bzw. Stellpldtzen. In der
Mietverwaltung werden 27 Wohnungen fremd-
verwaltet. Die Umsatzerldse aus der Eigentums-
und Mietwohnungsverwaltung betrugen im
Geschiftsjahr 2023 287 T€ (Vorjahr: 279 T€).

d) Vermietungstatigkeit

Die durch Vermietungstatigkeit erwirtschafteten
Umsatzerlose betrugen im Geschéftsjahr 2023
934 T€ (Vorjahr: 941 T€). Dieses Geschaftsfeld
wurde insbesondere durch den Bau und die
Vermietung von Kindertageseinrichtungen in
den vergangenen Jahren kontinuierlich ausge-
baut.




Lagebericht des Vorstandes
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DARSTELLUNG DER LAGE DER
GEMEINNUTZIGE WOHNUNGS-GENOSSENSCHAFTE.G.

a) Ertragslage
Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Ver-
lustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

Verdnderung
zum Vorjahr
in TEUR

Vorjahr

TEUR

Hausbewirtschaftung

: (inkl. Bestandsverdnderung) 30.132 27.948 2.184
Andere aktivierte Eigenleistungen 506 351 155
| Gesamtleistung 30.638 | 28299 | 2.339
Andere betriebliche Ertrage 922 707 215
Betriebsleistung 31.560 29.006 2.554
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

i und Leistungen 14.274 11.567 | 2.707
| Personalaufwand 3796 | 3.686 | 110
Abschreibungen (planmaiBig) 5.737 5.489 248
Andere betriebliche Aufwendungen 1.731 1.505 226
| Zinsaufwand 2424 2183 | 241
Gewinnunabhdngige Steuern 705 706 -1
| Aufwendungen fir die Betriebsleistung 28.667 | 25.136 | 3.531
Betriebsergebnis 2.893 3.870 -977
Beteiligungs- und Finanzergebnis -220 -533 313
Neutrales Ergebnis -88 -911 823
Jahresiiberschuss 2.585 2.426 159

Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

Vorjahr Verander:ung
TEUR zum Vorjahr

in TEUR
Hausbewirtschaftung 2.909 3.865 -956
 Sonstige betriebliche Titigkeiten 16 5 | 21
Betriebsergebnis 2.893 3.870 -977

Die Veranderung des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus
gestiegenen Mieterlgsen (+727 T€), denen gestiegene planmé&Bige Abschreibungen auf Sachanlagen
(+248 T€) sowie gestiegene Aufwendungen fiir die Instandhaltung (+1.040 T€) gegeniiberstanden.

10
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Das Beteiligungs- und Finanzergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Veranderung
zum Vorjahr
in TEUR

Vorjahr

TEUR

Ertrage
i Verzinsung der Ausleihungen

an verbundene Unternehmen 13 15 -2
| Zinsertrage § o 14 | 3
| 24 29 -5
Aufwendungen

i Aufzinsung von Riickstellungen 211 ¢ 560 -349
Zinsen fur laufenden Konten u.a. 33 2 31
' | 244 é 562 é -318

-220 | -533 | 313

Beteiligungs- und Finanzergebnis

Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Veranderung
zum Vorjahr
in TEUR

Vorjahr

TEUR

Ertrage aus
i dem Abgang von Gegenstdnden

des Anlagevermogens 1 0 1
der Auflosung von Riickstellungen 102 138 -36
Erbbauzinsen 21 21 0
Sonstigem 163 112 51
| ; 287 271 16
Aufwendungen

Abbruchkosten 303 1159 856
Abschreibung auf sonstige Vermogensgegenstande 8 : 3 : 5
Sonstige 64 20 14
; 375 1.182 -807
Neutrales Ergebnis -88 911 823

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens als gut im gegebenen
Marktumfeld.

11



Lagebericht des Vorstandes
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b) Vermégenslage
In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen
und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vorjahr Verénder:ung
TEUR zum Vorjahr
in TEUR
Vermégensstruktur
: Anlagevermégen : : :
: Immaterielle Vermdgensgegenstinde 65 108 i -43
| Sachanlagen 238.341 220.354 17.987
! Finanzanlagen 7172 7.293 i -121
: 245578 227.755 17.823
i Umlaufvermégen und : 5
Rechnungsabgrenzungsposten
i Langfristig : : .
: - Forderungen und Rechnungsabgrenzungsposten 40 39 i 1
Kurzfristig : 3 :
i - Unfertige Leistungen und andere Vorriite 7.158 6.104 1.054
: - Fliissige Mittel 1.308 6.079 -4.771
: - Ubrige Aktiva 971 2474 i 1.503
9.477 i 14.696 -5.219
Bilanzsumme - Gesamtvermégen 255.055 242.451 12.604
Kapitalstruktur '
Eigenkapital
Langfristig : 3 :
i « Geschiftsguthaben verbleibender Mitglieder 9.407 i 9.392 15
: - Riicklagen 67.957 65.737 i 2.220
: - Bilanzgewinn (ohne Dividende) 51 61 ! -10
: f 77.415 75190 i 2.225
Kurzfristig E
- Geschéftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder und 3 :
i aus gekiundigten Geschaftsanteilen sowie Dividende 679 659 20
5 78.094 i 75.849 2.245
i Fremdkapital 5 5
: Langfristig 5 é :
- Pensionsriickstellungen 18.077 18.161 -84
!+ Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 137429 i 128.963 8.466
P Sonstige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 7.338 7.292 46
! Kurzfristig 5 5 5
i - Ubrige Riickstellungen 649 954 -305
- Erhaltene Anzahlungen 9.209 7.664 1.545
i - Ubrige Verbindlichkeiten 4.259 3.568 ! 691
: 176.961 166.602 10.359
! Bilanzsumme - Gesamtkapital 255.055 242.451 | 12.604
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Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 12.604 T€ auf einen Wert von 255.055 T€
erhoht. Bei den Sachanlagen standen den Inves-
titionen in Hohe von 23.721 T€ Abgange in Hohe
von 65 T€ sowie planméBige Abschreibungen in
Hohe von 5.670 T€ gegeniiber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich zum
groBten Teil mit 7.172 T€ um Anteile und Aus-
leihungen an verbundenen Unternehmen.
Unter den unfertigen Leistungen und anderen
Vorraten sind mit 7.153 T€ gegeniiber den Mie-
terinnen und Mietern noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten sowie mit Dritten noch
nicht abgerechnete Kosten aus Warmelieferun-
gen ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhohte sich auf-
grund des nicht zur Ausschiittung vorgesehenen

c) Finanzlage

Teils des Jahresiiberschusses um 2.225 T€ auf
77.415 T€. Damit belduft sich die Eigenkapital-
quote auf 30 % (Vorjahr: 31 %).

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzie-
rung vermehrten sich im Vergleich zum Vorjahr
um 8.466 T€. Diese Verdnderung ist maBBgeblich
mit der Neuvalutierung von 14.644 T€ im Rah-
men von NeubaumaBnahmen, Modernisierun-
gen, Unternehmensfinanzierung und Umschul-
dung sowie planmé&Bigen Tilgungen in Hohe von
4.062 T€ und auBerplanmé&Bigen Tilgungen in
Hohe von 1.738 T€ und einem Tilgungsnachlass
in Hohe von 378 T€ verbunden.

In den kurzfristigen tibrigen Verbindlichkeiten
sind Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen in Hohe von 3.005 T€ enthalten.

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2023 nach Fristigkeiten zeigt fol-
gende Deckungsverhdltnisse:

Veranderung
zum Vorjahr
in TEUR

Vorjahr

TEUR

Langfristiger Bereich

Vermogenswerte 245.618 227.794 17.824
Finanzierungsmittel 240.259 299.606 10.653
Uber-/Unterdeckung -5.359 1.812 7.171
Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (fliissige Mittel) 1.308 6.079 -4.771
Ubrige kurzfristig realisierbare :

i Vermogensgegenstinde 8.129 8.578 | -449
9.437 14.657 -5.220
Kurzfristige Verpflichtungen 14.796 12.845 1.951
Stichtagsliquiditat -5.359 1.812 | -7.171

Die in der Bilanz zum 31.12.2023 enthaltenen
langfristigen Vermogenswerte, insbesondere

men sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungs-
fahigkeit war im Jahr 2023 gegeben. Die negative

Sachanlagen, sind bis auf 5.359 T€ durch Eigen-
kapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.
Samtliche Neubau- und ModernisierungsmaBnah-

Stichtagsliquiditdat von 5.359 T€ kann durch
Eigenkapital und durch noch nicht valutiertes
langfristiges Fremdkapital gedeckt werden.
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d) Finanzielle Leistungsindikatoren
Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich
zu den Vorjahren wie folgt dar:

Langfristige

: Eigenkapitalquote A0 31,0 31,6
Eigenkapitalrentabilitat : :

: (Jahresergebnis vor 3,3 32 37
i EE-Steuern/Eigenkapital) : ‘
Gesamtkapitalrentabilitat : '

i (Jahresergebnis vor

| EE-Steuern+FK-Zinsen/ 2,0 19 2,1
: Bilanzsumme)

. Cashflow 7.906 | 8.058 9.330
Durchschnittliche : :

- Wohnungs-Nettomiete 6,78 6,62 6,34
i am Bilanzstichtag : :

' Durchschnittliche

. Instandhaltungskosten 2,48 2,14 L75
Durchschnittliche 642 606 569
i Verwaltungskosten : :
Fluktuationsquote 7,1 7,2 9,9
Leerstandsquote

: am Bilanzstichtag 1,8 2,2 3,0
Leerstandsquote

 mangels Bewerber 0,0 0,0 0,0

am Bilanzstichtag

14
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

a) Risiko der kiinftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem und Compliance

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur
Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem
eingefihrt. Es ist unter anderem darauf ausge-
richtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicher-
zustellen und das Eigenkapital zu stdarken. Dazu
werden in verschiedenen Beobachtungsberei-
chen Risikoindikatoren, die zu einer Storung der
Vollvermietung oder zur Mietminderung fithren
konnten, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Genossen-
schaft gehoren auch Compliance-Regelungen.
Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmun-
gen sind unternehmensinterne Richtlinien und
Anweisungen Bestandteil des Compliance-Ma-
nagement-Systems, das regelméaBlig tiberprift
und aktualisiert wird. Die Aktualisierung und
Weiterentwicklung des Risikomanagements und
des Compliance-Systems ist eine laufende, mit
hoher Prioritét verfolgte Managementaufgabe.
Der Aufsichtsrat wird in turnusmé&Big gemein-
sam mit dem Vorstand stattfindenden Sitzungen
uber die Entwicklungen in zentralen Geschafts-
bereichen unterrichtet. Hinzu kommt ein dauer-
hafter Informationsaustausch zwischen dem
Vorstand und den Mitgliedern des Aufsichtsra-
tes. Hierdurch werden ein stdndiger Informati-
onsfluss und ein hoher Informationsgrad des
Kontrollorgans gewdahrleistet.

Risikoanalyse

Die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft
e.G. profitiert im besonderen MaBe von der
Zukunftsfiahigkeit des Wirtschaftsraums Diissel-
dorf/Neuss/Kaarst.

Zum Ende des Geschiftsjahres 2023 waren
keinerlei Entwicklungen erkennbar, die den
Fortbestand des Unternehmens gefdahrden oder
dessen Entwicklungen wesentlich negativ beein-
trachtigen konnen.

Das Risiko gravierender Leerstande wird fir die
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
als eher gering bewertet. So sind gravierende
Leerstdnde seit einigen Jahren, so auch zum

Ende des Geschéftsjahres 2023, nicht zu ver-
zeichnen. Vielmehr stand am 31.12.2023 keine
Wohnung aufgrund von Vermietungsschwierig-
keiten leer.

Dem Risiko gravierender Leerstande wird auch
durch eine maBvolle Mietpreisgestaltung begeg-
net. Die Durchschnittskaltmiete aller Wohnun-
gen der Gemeinniitzige Wohnungs-Genossen-
schaft e.G. ist moderat. Sie lag im Dezember
2023 bei 6,78 €£/m2/Monat (Vorjahr: 6,62 €/m?/
Monat). Hierbei handelt es sich im Verhéltnis
zum Marktumfeld um einen niedrigen Wert, was
auch bei einem Vergleich mit den Mietspiegeln
fir die Stadte Neuss und Kaarst deutlich wird.
Bei Neuvermietungen von Wohnungen und
Gewerbeeinheiten erfolgt eine standardisierte
Bonitatsprifung potenzieller Mieterinnen und
Mietern. Das Risiko von Mietausfallen ist in Ein-
zelfdllen vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es
jedoch als gering zu erachten. Uneinbringliche
Forderungen bestanden im Geschéftsjahr 2023
in Hohe von 68 T€ (Vorjahr: 35 T€). Dies entspricht
0,32 % des Jahresmietsolls (Vorjahr: 0,17 %). So-
weit insbesondere im Jahr 2023 in Folge des
Ukraine-Krieges eine Mehrbelastung der Mit-
glieder durch stark gestiegene Energiekosten zu
verzeichnen war, hat dies nicht zu einer deut-
lichen Zunahme von Zahlungsausfillen bei der
Genossenschaft gefiihrt. Uberwiegend haben
Mitglieder rechtzeitig Vorauszahlungen ange-
passt. Hohe Nachzahlungen wurden zum Teil
uber Ratenzahlungsvereinbarungen beglichen.
Seit vielen Jahren investiert die Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. in ihre Bestands-
gebdude. Die Immobilienbestande weisen inso-
fern keinen erhohten Modernisierungsstau auf.
Auch befinden sich nahezu alle Gebaude in
guten und mittleren Wohnlagen. Auch wenn in
den vergangenen Monaten riicklaufige Immobi-
lienwerte zu verzeichnen waren, sind die bebau-
ten Grundstiicke der Genossenschaft mit einem
durchschnittlichen Buchwert in Hohe von
820 €/m? weit unterhalb derzeitiger Marktwerte
bewertet und weisen insofern erhebliche stille
Reserven auf. Insgesamt zeichnen sich derzeit
keine besonderen Vermietungsrisiken ab.
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Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen und Liquiditatsrisiken ist die
Genossenschaft aufgrund regelmaBiger Mietein-
zahlungen nicht ausgesetzt.

Die Mietertrage sind durch die Nutzungs- und
Mietvertrage gesichert, Preisdanderungsrisiken
bestehen aufgrund bestehenden Abstands zum
ortlichen Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle
Mietniveau bietet zudem perspektivische Miet-
erhohungsmoglichkeiten.

Angesichts des Mangels an bezahlbaren Neu-
baumietwohnungen in den Stadten Neuss und
Kaarst und der positiven Resonanz auf Neubau-
vorhaben wird auch das Risiko aus freigezoge-
nen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen als
gering bewertet. Es ist vielmehr eine zunehmen-
de Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum zu
verzeichnen. So liegen der Genossenschaft ak-
tuell iiber 7.300 offene Wohnungsgesuche vor.
Die angespannte wirtschaftliche Situation in der
Wohnungs- und Immobilien- sowie in der Bau-
wirtschaft hat dazu gefiihrt, dass insgesamt
deutlich weniger Neubauwohnungen errichtet
werden als geplant. Auch die Realisierung von
Immobilien-Eigentumswiinschen ist infolge der
stark gestiegenen Bauzinsen fir viele Interes-
senteninnen und Interessenten deutlich er-
schwert worden, was ebenfalls zusédtzlichen
Druck auf den Mietwohnungsmarkt erzeugt.
Auch Fliichtende - insbesondere infolge des
Krieges Russlands gegen die Ukraine - sind auf
bezahlbaren Wohnraum angewiesen und erho-
hen die Nachfrage.

Die Umsetzung der Klimaschutzziele ist eine
enorme Herausforderung fiir die Wohnungswirt-
schaft und auch fir die Gemeinniitzige Woh-
nungs-Genossenschaft e.G. Die Genossenschaft
hat erstmalig fiir das Berichtsjahr 2018 ihre
CO.-Emissionen bilanziert. Sie arbeitet intensiv
an ihrem Klimapfad, also einem Weg, beispiels-
weise durch energetische Modernisierungen
CO,-Emissionen immer weiter zu senken und
schlieBlich die gesetzten Klimaschutzziele zu
erreichen. Als Zwischenziel sollen bis 2025 rund
25 % der Bestdnde der Genossenschaft klima-
neutral sein (ohne Beriicksichtigung des Strom-
mixes).

Bei der Umsetzung der Klimaschutzziele besteht
fir Wohnungsunternehmen ein besonderer Ziel-
konflikt, da auch auf die kiinftige Bezahlbarkeit
von Wohnraummieten und die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit der Unternehmen zu achten
ist.

Im Rahmen des Klimaschutzprogramms 2030
der Bundesregierung wurde eine CO,-Beprei-
sung beschlossen. Der CO,-Preis wurde ab
Januar 2021 zunéachst auf 25 € pro Tonne fest-
gelegt und soll dann schrittweise bis auf 55 €
pro Tonne im Jahr 2025 ansteigen. Fiir das Jahr
2026 soll ein Preiskorridor von mindestens 55 €
und hochstens 65 € pro Tonne gelten, danach
soll sich der Preis frei bilden. Fiir Abrechnungs-
perioden, die nach dem 01.01.2023 begonnen
haben, soll erstmalig die CO,-Bepreisung zwi-
schen Vermieterinnen/Vermietern und Miete-
rinnen/Mietern nach einem Stufenmodell ab-
hdngig vom Energieverbrauch des Gebdudes
aufgeteilt werden. Fir das Geschaftsjahr 2023
wurde bei der Genossenschaft tiberschldagig von
einer CO,-Bepreisung in Hohe von rund 200 T€
ausgegangen, wobei im Wirtschaftsplan 2023
eine halftige Teilung zwischen Genossenschaft
und Mieterinnen und Mietern unterstellt wurde.
Fiir 2024 wird von CO,-Emissionen in Hohe von
rund 5.000 Tonnen ausgegangen, so dass sich
bei einer Bepreisung in Hohe von 45 €/t eine
Gesamtbepreisung in Hohe von insgesamt
225 T€ ergabe. Hiervon entfdllt nach dem vor-
genannten Stufenmodell auf die Genossenschaft
ein Anteil in Hohe von rund 30 %, also in Hohe
von rund 68 T€.

Zukiinftig werden einerseits die Kosten der CO,-
Bepreisung pro Tonne zunehmen. Andererseits
wird infolge umfangreicher Investitionen der
Genossenschaft die Menge der zu bepreisenden
CO,-Emissionen abnehmen. Sowohl die CO,-Be-
preisung als auch die notwendigen erheblichen
Investitionen in energetische Modernisierungen,
welche nicht allein iiber modernisierungsbe-
dingte Mieterhohungen finanziert werden kon-
nen, werden zu einer erheblichen Belastung der
Ertragssituation der Genossenschaft fiihren.
Der Immobilienbestand und die standigen In-
vestitionen in Modernisierungen werden lang-
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fristig finanziert. So handelt es sich bei den
Fremdmitteln tiberwiegend um langfristige An-
nuitdtendarlehen, die dinglich gesichert sind.
Ein Zinsdnderungsrisiko besteht im Hinblick auf
die Realisierbarkeit von NeubaumaBnahmen
und Modernisierungen und auf die Prolongation
bzw. Umfinanzierung auslaufender Darlehen.
Soweit sich das Zinsniveau der Bauzinsen in
2022 im Verhaltnis zu der vorherigen Niedrig-
zinsphase erheblich erhoht hat, fithrt dies zu
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Tatigkeit
und Situation der Genossenschaft.
NeubaumaBnahmen und Modernisierungen wer-
den standig auf ihre wirtschaftliche Realisier-
barkeit iiberprift. Zum Zeitpunkt des erhebli-
chen Anstiegs der Bauzinsen im Marz 2022
bereits begonnene Bauprojekte konnen nach
Einschédtzung des Vorstandes ohne wirtschaft-
liche Verluste abgeschlossen werden. Bei noch
nicht begonnenen MaBBnahmen wird im Einzel-
fall gepriift, ob eine Realisierung wirtschaftlich
moglich ist. Zu berticksichtigen sind hierbei ins-
besondere staatliche Forderprogramme des Lan-
des NRW und des Bundes, ohne welche bezahl-
bare Mieten im Wohnungsneubau im aktuellen
Marktumfeld nicht zu erreichen sind.

Gegen ein Zinsanderungsrisiko bei der Prolon-
gation bzw. Umfinanzierung auslaufender Dar-
lehen hat sich die Genossenschaft insofern ab-
gesichert, als wihrend der langen Zeitphase
historisch niedriger Bauzinsen besonders lang-
fristige Finanzierungen abgeschlossen worden
sind. Vielfach wurden Zinsen bis zur endgilti-
gen Tilgung von Darlehen festgeschrieben. Auch
die steigenden Tilgungsanteile bei den gewdhl-
ten Annuitdtendarlehen wirken einem Zinséan-
derungsrisiko entgegen. Ausfallrisiken sind
nicht zu verzeichnen. Die Zinsentwicklung wird
im Rahmen des Risikomanagements fortlaufend
beobachtet, Handlungsalternativen werden ge-
prift.

Der Klimapfad der Genossenschaft ist Teil einer
groBeren Nachhaltigkeitsstrategie. Erstmalig fiir
das Berichtsjahr 2018 hat die Genossenschaft
eine Erklarung nach dem Deutschen Nachhaltig-
keitskodex erarbeitet. Die Nachhaltigkeitserkla-
rung wird in turnusméaBigen Abstanden iber-
arbeitet. Sie ist Grundlage fir die Entwicklung
und Umsetzung von Nachhaltigkeitsstrategien.

b) Chancen der zukiinftigen Entwicklung
Der Wohnungsbestand der Genossenschaft wird
seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem
Umfang den sich dndernden Marktgegebenhei-
ten und -entwicklungen entsprechend nachfra-
gegerecht angepasst und verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entspre-
chenden Nachfrage nach seniorengerechten
Wohnungen wird bereits seit vielen Jahren an-
gemessen in der Geschéftspolitik beriicksichtigt.
Dies betrifft sowohl den Neubau barrierearmer
und -freier Wohnungen als auch den altersge-
rechten Umbau von Bestandswohnungen.

Die Investitionen der Genossenschaft in die
energetische Modernisierung ihres Gebdudebe-
standes dienen einer nachhaltigen Vermietbar-
keit der Objekte. Der energetische Zustand von
Immobilien wird Kiinftig ein immer wichtigeres
Vermietungskriterium sein.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleis-
tungen, Beratungsangebote und Quartierstreff-
punkte werden auch in den kommenden Jahren
die Lebensqualitdt in den Quartieren weiter er-
hohen und ausgewogene Nachbarschaftsstruk-
turen unterstiitzen.
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GWG im Uberblick

PROGNOSEBERICHT

Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus
auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes,
insbesondere die bauliche Erneuerung der Ob-
jekte durch umfassende Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen, richten und in
groBem Umfang den sich @ndernden Marktge-
gebenheiten und -entwicklungen entsprechend
anpassen und verbessern. Die energetische Mo-
dernisierung der Immobilienbestdande und die
damit einhergehende Reduzierung der CO,-
Emissionen ist ein wesentlicher Aspekt dieser
Investitionen.

Insofern wird die Gemeinntitzige Wohnungs-Ge-
nossenschaft e.G. auch in Zukunft hohe Investi-
tionen in den Neubau sowie die Modernisierung
und Instandhaltung des Wohnungsbestandes
tatigen. Diese Investitionen sind der Gemeinniit-
zige Wohnungs-Genossenschaft e.G. nicht zu-
letzt aufgrund der fiir die kommenden Jahre
erwarteten positiven Jahresergebnisse moglich.
Ausweislich des Wirtschaftsplans 2024 wird ein
Jahresiiberschuss in Hohe von 1.205 T€ bei Um-
satzerlosen in Hohe von iiber 31 Mio. € erwartet.
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Bilanzsumme

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung

Bauleistungen

Geschaftsguthaben

Eigenkapital

Jahresiberschuss

2014

2015 2016 2017

178.098:181.847:185.676:195.628

22.700}

Zahl der bewirtschafteten

eigenen Wohnungen
eigenen Garagen

Zahl der
Mitglieder
Geschéaftsanteile

4.060! 4.0781 4.212} 4.255 4.260

i 54.7771

18

2018

202.537:207.896

1.340i 1.322% 1.387: 1.371

56.218: 58.728: 59.177:; 59.325

2019 2020 2021 2022 2023

........ §e0esenteetntnasemmertonstoestonstos estoestorstorstes gessoestoestorttes gansantanssassanse s

220.327:231.135:242.451255.055

S O S T {—

{ 26.121! 28.123: 29.058

11.6571 ! 18.130! 20.068: 23.584

8.810 9.028i 9.378: 9.479i 9.477; 9.558: 9.584} 9.659: 9.679: 9.711

57.519: 59.971i 62.509: 65.241! 67.382; 68.869: 71.322} 73.772} 75.850: 78.094

crreeo I e e s H— L — — — f—
2.126; 2561 2.527; 2.978} 2506 1.772i 2.794i 2.742: 2.426: 2.585
........................................................................................................ ,“..,
3.386 3.422; 3.434; 3.468} 3.505 3.660: 3.660

1.628

42691 4346 4.429i 4.482. 4.510
59.302} 59.626! 60.220i 60.617; 60.712






Bilanz zum 31. Dezember 2023
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GESCHAFTSJAHR VORJAHR

AKTIVA EURO EURO EURO
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene Lizenzen 64.980,00 107.987,00

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 4.063.364,08 4.236.673,08
Grundstiicke ohne Bauten 0,51 0,51
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 1.027.997,61 1.027.997,61
Technische Anlagen und Maschinen 722.138,07 112.506,00
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 342.114,80 245.658,00
Anlagen im Bau 24.751.903,03 8.229.187,40
Bauvorbereitungskosten 659.351,55 868.585,20
Geleistete Anzahlungen 187.309,49 238.341.410,96 431.678,21
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 6.341.000,00 6.341.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 830.000,00 950.000,00
Sonstige Ausleihungen 0,00 450,00
Andere Finanzanlagen 1.340,00 7.172.340,00 1.340,00
Anlagevermégen insgesamt 245.578.730,96 227.755.606,01
UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorréate

Unfertige Leistungen 7.152.907,39 6.103.563,87
Andere Vorrite 4.758,39 7.157.665,78 0,00
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande

Forderungen aus Vermietung 250.028,76 206.787,73
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 20.561,86 9.645,09
Sonstige Vermogensgegenstiande 702.886,16 973.476,78 289.163,24
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.307.686,05 6.078.551,95
Bausparguthaben 0,00 1.307.686,05 1.960.994,43
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 37.741,39 46.224,39
BILANZSUMME 255.055.300,96 242.450.536,71

206.587.231,82

205.202.543,00

20
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PASSIVA

EIGENKAPITAL

Geschéaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausge-
schiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéaftsanteilen
Riickstandige fallige Einzahlungen

auf Geschiéftsanteile (€3.437,71)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

(€259.000,00)

(€60.732,62)
(€ 1.900.000,00)

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt

Bilanzgewinn
Jahrestiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

GESCHAFTSJAHR VORJAHR

EURO

303.025,00
9.406.922,29

8.983.000,00

9.000.000,00
49.974.026,32

2.584.783,37
2.159.000,00

EURO

9.710.722,29

67.957.026,32

425.783,37

EURO

277.605,00
9.391.706,18
10.075,00

(3.928,82)

8.724.000,00

(243.000,00)
9.000.000,00
48.013.293,70
(47.929,86)
(1.750.000,00)

2.426.393,42
1.993.000,00

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

(€ 38.267,54)
(€6.433,98)

davon aus Steuern
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

18.006.822,00
718.500,00

127.253.026,46
10.200.235,08
9.209.193,45
435.729,58
3.005.469,56
287.730,63
492.935,05

78.093.531,98

18.725.322,00

150.884.319,81

7.352.127,17

75.850.073,30

18.096.970,00
1.017.500,22

124.573.097,82
4.396.539,48
7.664.482,33
537.999,77
2.240.380,11
266.697,56
509.282,66

(71.488,48)
(6.592,49)

7.297.513,46

255.055.300,96

242.450.536,71

Verbindlichkeiten aus Aufwendungsdarlehen (§ 88 Abs. 3 Il. WoBauG)

Barwert € 302.260,27 (Einzelangaben im Anhang)



Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023
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GESCHAFTSJAHR VORJAHR

UMSATZERLOSE
a) aus der Hausbewirtschaftung 29.058.376,06 28.123.263,12
b) aus Betreuungstatigkeit 89.772,12 88.772,12
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 63.244,56 29.211.392,74 85.808,65
Erhohung/Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 1.049.343,52 -176.322,67
Andere aktivierte Eigenleistungen 506.161,15 350.715,05
Sonstige betriebliche Ertrage 1.080.412,76 802.687,29
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 14.234.897,69 11.501.642,80
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 40.000,00 14.274.897,69 65.000,00
17.572.412,48 H 17.708.280,76
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 2.776.961,07 2.600.585,38
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir die 1.019.368,98 3.796.330,05 1.084.733,44
Altersversorgung e
davon fiir Altersversorgung (€522.810,49) (597.031,46)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdogens und Sachanlagen 5.736.772,04 i 5.488.552,65
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.106.022,31 2.688.827,31
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 13.462,00 15.271,72
davon von verbundenen Unternehmen (€ 13.425,00) (15.225,00)
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
Zinsertrige 10.565,13 19.241,42
Negative Zinsen auf Geldanlagen 0,00 10.565,13 -5.322,54
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.669.002,28 2.744.666,24
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen (€211.582,00) (559.543,00)
Ergebnis nach Steuern 3.288.312,93 3.130.106,34
Sonstige Steuern 703.529,56 703.712,92
Jahresiiberschuss 2.584.783,37 2.426.393,42
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 2.159.000,00 1.993.000,00
Bilanzgewinn 425.783,37 433.393,42

EURO

EURO

EURO
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Neubau RotdornstraRe 13-13c, Kaarst

Energetische Modernisierung WolkerstraRe 1-11, Neuss
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

Immaterielle
Vermdégensgegenstidnde

Sachanlagen

Fremdkapitalzinsen
wahrend der Bauzeit

PlanmaRige
Abschreibungen

Finanzanlagen

24

A. Allgemeine Angaben
Die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G. hat ihren Sitz in Neuss und ist beim
Amtsgericht Neuss unter Nummer GnR 217 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung
der Genossenschaft aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen wurde
beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2
HGB aufgestellt.

Die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G. ist eine mittelgroe Genossenschaft i.S.d.
§ 267 HGB in Verbindung mit § 336 Abs. 2 HGB. Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

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

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden blieben gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Hierunter sind die EDV-Anwenderprogramme (Software) enthalten; die Bewertung erfolgte
mit Anschaffungskosten abziiglich einer Abschreibung von 33 1/3 %.

Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich Ab-
schreibungen bewertet.

Sachanlagenzuginge sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Bei Neubau-
und AusbaumaBnahmen wurden auB8erdem Kosten fir technische und kaufmannische Eigen-
leistungen (eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen) angesetzt. Die Eigenleistungen
sind zu Vollkosten bewertet. Kosten zu Einzelmodernisierungen werden als Kosten fir
Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 HGB aktiviert.

Zinsen fir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Grundstiicke mit Wohnbauten und Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten werden
auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 33 bis 80 Jahren sowie Garagen entspre-
chend den dazu gehorenden Wohnbauten planmaBig linear abgeschrieben. Eigenstandige
Tief- und Einzelgaragen werden mit 2,5 %, AuBenanlagen mit 10 % linear abgeschrieben.
Technische Anlagen und Maschinen sowie die Betriebs- und Geschéftsausstattung werden
mit Sdtzen von 5 % bis 33 /3 % linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis zu
einem Anschaffungswert von € 800,00 werden sofort abgeschrieben.

Beteiligungen und andere Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten abziiglich Ab-
schreibungen aktiviert. Ausleihungen sind zu den Nominalbetrdgen abziiglich Tilgungen
bzw. notwendiger Wertberichtigung angesetzt.
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Anteile an verbundenen Unternehmen
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH,
Markt 36 - 41460 Neuss € 6.341.000,00

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH,
Markt 36 - 41460 Neuss € 830.000,00

Andere Finanzanlagen
Mitgliedschaften bei Genossenschaftsbanken,
die mit Haftsummen von € 1.340,00 verbunden sind € 1.340,00

Unfertige Leistungen Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlagefahigen
Betriebs- und Heizkosten - ohne Ausfallrisikozuschlag - ausgewiesen.

Forderungen und Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden mit Nominalbetrdgen bewertet.

sonstige Vermdgens- Ausfallrisiken bei den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden werden durch

gegenstande Abschreibungen oder pauschalierte Einzelwertberichtigungen berticksichtigt.

Flissige Mittel Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind mit ihren Nominalwerten
angesetzt.

Rickstellungen Sie werden fiir Pensionsverpflichtungen und andere ungewisse Verbindlichkeiten entspre-

chend § 249 Abs. 1 HGB gebildet und zum Erfiilllungsbetrag angesetzt.

Der Ausweis der Pensionsriickstellung entspricht dem in einem versicherungsmathematischen
Gutachten gemadB dem modifizierten Teilwertverfahren bei einem RechnungszinsfuB3 von
1,82 % ermittelten Erfiillungsbetrag. Die Bewertung erfolgte unter Anwendung der ,Richt-
tafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck. Ferner flossen in die Berechnung ein Einkom-
menstrend von 3 % und ein Rententrend von 2,5 % ein. Der Ausweis der Jubildumsriickstellung
entspricht dem in einem versicherungsmathematischen Gutachten gemaB dem modifizierten
Teilwertverfahren bei einem Rechnungszinsful3 von 1,74 % ermittelten Erfiillungsbetrag. Die
Bewertung erfolgte unter Anwendung der ,Richttafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck.
Ferner floss in die Berechnung ein Einkommenstrend von 3 % ein. Ferner wurden Riickstel-
lungen gemalB § 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB fiir im Geschéftsjahr unterlassene Aufwendungen
fiir Instandhaltung gebildet, die im folgenden Geschéftsjahr innerhalb von drei Monaten
nachgeholt werden.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verpflichtungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Er-
fillungsbetrags, der nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung erforderlich ist, um zu-
kiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen
werden beriicksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Abs. 3 II.
WobauG sind nicht passiviert, sondern ausnahmslos nachrichtlich zur Bilanz mit dem Bar-
wert vermerkt.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
01.01. Zuginge Abgiénge Umbuchungen 31.12.
des Geschéfts- +/ - des Geschéfts-
jahres jahres
€ € € € €
Immaterielle
Vermégensgegenstidnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 396.036,43 23.975,96 0,00 0,00 420.012,39
396.036,43 23.975,96 0,00 0,00 420.012,39
Sachanlagen
3.634.004,22
Grundstiicke mit Wohnbauten 308.765.494,42 3.144.913,50 155.882,29 -2.941,43 315.385.588,42
Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen Bauten 7.168.904,47 3.307,01 0,00 0,00 7.172.211,48
Grundstiicke ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,51
Grundstiicke
mit Erbbaurechten Dritter 1.027.997,61 0,00 0,00 0,00 1.027.997,61
Technische Anlagen
und Maschinen 185.067,48 644.531,07 0,00 0,00 829.598,55
Betriebs- und
Geschiftsausstattung 900.899,84 228.544,78 62.585,47 0,00 1.066.859,15
1.138.383,59
Anlagen im Bau 8.229.187,40 19.018.336,26 0,00 -3.634.004,22 24.751.903,03
Bauvorbereitungskosten 868.585,20 494.530,30 0,00 -703.763,95 659.351,55
Geleistete Anzahlungen 431.678,21 187.309,49 0,00 -431.678,21 187.309,49
4.772.387,81
327.577.815,14 23.721.472,41 218.467,76  -4.772.387,81 351.080.819,79
Finanzanlagen
Anteile an
verbundenen Unternehmen 9.330.748,86 0,00 0,00 0,00 9.330.748,86
Ausleihungen an
verbundenen Unternehmen 950.000,00 0,00 120.000,00 0,00 830.000,00
Sonstige Ausleihungen 450,00 0,00 450,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 1.340,00 0,00 0,00 0,00 1.340,00

Anlagevermégen insgesamt
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4.772.387,81
-4.772.387,81
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kumulierte kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen Abschreibungen
01.01. Abschreibungen  Anderungen im Anderungen im 31.12. 31.12. 31.12.
des Geschéfts- des Geschifts- Zusammenhang Zusammenhang des Geschéfts- des Geschéfts- des Vorjahres
jahres jahres mit Abgédngen  mit Umbuchungen jahres jahres :
€ € € € € €
288.049,43 66.982,96 0,00 0,00 355.032,39 64.980,00 : 107.987,00

103.562.951,42  5.326.186,09 90.780,91 0,00 108.798.356,60 206.587.231,82 | 205.202.543,00
2.932.231,39  176.616,01 0,00 0,00  3.108.847,40  4.063.364,08} 4.236.673,08
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,511 0,51

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  1.027.997,61; 1.027.997,61

72.561,48 34.899,00 0,00 0,00  107.460,48 722.138,07;  112.506,00
655.241,84  132.087,98 62.585,47 0,00  724.744,35 342.114,80;  245.658,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.751.903,03! 8.229.187,40

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 659.351,55;  868.585,20

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 187.309,49 1  431.678,21

2.989.748,86 0,00 0,00 0,00 2.989.748,86 6.341.000,00 6.341.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 830.000,00 950.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 450,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.340,00 1.340,00
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9.

28

In der Position Unfertige Leistungen sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. Dem
gegeniiber werden die hierauf von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen unter der Position Erhaltene Anzah-
lungen ausgewiesen.

In der Position Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstande sind keine wesentlichen Betrdage enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

Die Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstidnde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich

wie folgt dar: Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr
31.12.2023 31.12.2022
€ € €
Forderungen aus Vermietung 250.028,76 39.128,73 38.233,37
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 20.561,86 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 702.886,16 1.032,81 1.032,81
973.476,78 40.161,54 39.266,18
Riickl iegel Bestand am Einstellung Einstellung Bestand am
ucklagenspiege Ende des aus dem aus dem Ende des
Vorjahres Bilanzgewinn  Jahresiiberschuss Geschéftsjahres
des Vorjahres des Geschéftsjahres
€ € € €
Gesetzliche Riicklage 8.724.000,00 0,00 259.000,00 8.983.000,00
Bauerneuerungsriicklage 9.000.000,00 0,00 0,00 9.000.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 45.013.293,70 60.732,62 1.900.000,00 46.974.026,32
Zweckgebundene Riicklagen 3.000.000,00 0,00 0,00 3.000.000,00
65.737.293,70 60.732,62 2.159.000,00 67.957.026,32

Die zweckgebundene Riicklage besteht fiir eventuelle Hoherverzinsungen bei prolongierten Darlehen nach Ablauf
der Zinsfestschreibungsfrist.

Fir zugesagte Pensionen bestehen Riickstellungen in voller Hohe. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung
der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz betrdgt T€ 209 (Vorjahr: T€ 930). Gewinne diirfen nur ausgeschiittet werden, wenn danach frei
verfligbare Riicklagen - zuziiglich eines Gewinnvortrags und abziiglich eines Verlustvortrags - mindestens in Hohe
des Unterschiedsbetrags verbleiben.

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

Riickstellung fiir den hydraulischen Abgleich T€ 241
Personalbereich T€ 211
Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung T€ 109
StraBBenausbaubeitrage gem. § 8 KAG T€ 80
Jubildumszuwendungen T€ 70
Prifungs- und Steuerberatungskosten T€ 57

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag entstanden sind.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.
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10. Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.a.
Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitsspiegel (Vorjahresbetrige in Klammern):

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber ande-
ren Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegeniiber
verbundenen
Unternehmen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Il. Gewinn - und

Verlustrechnung

D. Sonstige Angaben 1.

Gesamt bis zu mehr als davon davon mehr gesichert Art der
1Jahr 1Jahr 1 bis 5 Jahre als 5 Jahre Siche-
€ € € € € rung’

127.253.026,46
(124.573.097,82)

3.997.962,70 123.255.063,76 16.104.496,75
(3.650.892,91) (120.922.204,91)

107.150.567,01 127.253.026,46 GPR

10.200.235,08 256.859,46 9.943.375,62 1.018.158,44 8.925.217,18 10.195.635,08 GPR
(4.396.539,48)  (185.763,08) (4.210.776,40)

9.209.193,45 9.209.193,45 0,00 0,00 0,00 0,00
(7.664.482,33) (7.664.482,33) (0,00)

435.729,58 435.729,58 0,00 0,00 0,00 0,00
(537.999,77)  (537.999,77) (0,00)

3.005.469,56  3.005.469,56 0,00 0,00 0,00 0,00
(2.240.380,11) (2.240.380,11) (0,00)

287.730,63 287.730,63 0,00 0,00 0,00 0,00
(266.697,56)  (266.697,56) (0,00)

492.935,05 492.935,05 0,00 0,00 0,00 0,00
(509.282,66)  (509.282,66) (0,00)

150.884.319,81

17.685.880,43 133.198.439,38

(140.188.479,73) (15.055.498,42) (125.132.981,31)

17.122.655,19 116.075.784,19 137.448.661,54

U GPR = Grundpfandrechte

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind wesentliche periodenfremde und auB3er-
gewohnliche Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen (T€ 102) und wesentliche auBer-
gewohnliche Aufwendungen aus Abbruchkosten (T€ 303) enthalten.

Es besteht bei einer Bank ein gesamtschuldnerischer Kreditrahmen der Genossenschaft und
der GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH in Héhe von T€ 1.000 (Vor-
jahr: T€ 1.000), der zum 31.12.2023 nur von der Genossenschaft mit T€ 147 (Vorjahr: T€ 82)
in Anspruch genommen ist. Bei der Genossenschaft besteht fiir die GWG - Gesellschaft fiir
Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH fiir ein Darlehen eine Grundschuld iiber T€ 3.814 (Vor-
jahr: T€ 3.814), fiir einen Kreditrahmen eine Grundschuld iiber T€ 1.900 (Vorjahr: T€ 1.900),
sowie fiir einen weiteren Kreditrahmen eine Patronatserkldrung iiber T€ 3.000 (Vorjahr:
T€ 3.000). Das Risiko der Inanspruchnahme der Genossenschaft wird als nicht wahrschein-
lich eingestuft, jedoch ist ein volliger Ausschluss nicht moglich.

. Am 31.12.2023 bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Neubau- und Modernisie-

rungsvorhaben in Hohe von T€ 22.544 und aus dem Ankauf zweier Grundstiicke in Hohe von
T€ 2.673, die durch zugesagte Kredite und im Ubrigen mit Eigenmitteln finanziert werden.
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. Die Genossenschaft besitzt 100 % der Kapitalanteile an der GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs-

und Gewerbe-Bau GmbH mit Sitz in Neuss.
Das Eigenkapital stellt sich am 31. Dezember 2023 wie folgt dar:

Gezeichnetes Kapital € 100.000,00
Kapitalricklage € 9.230.748,86
Gewinnriicklagen € 7.899,11
Gewinnvortrag € 545.982,75
Jahresiiberschuss € 202.169,77

. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

2023 | 2022
Kaufméinnische Prokuristen 3 i3
Kaufménnische Angestellte (davon 7 Teilzeit) 22,75 i 20
Technische Angestellte (davon 1 Teilzeit) 575 i 6,25
Hauswarte, Handwerker 6,75 6

Dariiber hinaus wurden vier Auszubildende und drei Teilzeitkrafte (zwei zur Betreuung der
Gastewohnungen sowie eine fiir die Reinigung des Biirogebdudes) beschiftigt.

. Mitgliederbewegung
Anfang 2023 4.482
Zugang 2023 231
Abgang 2023 203
Ende 2023 4.510

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um T€ 15
erhoht.
Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um € 14.725,00

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf € 9.410.360,00

. Name und Anschrift des zustdandigen Priifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstr. 29, 40211 Diisseldorf

. Mitglieder des Vorstandes:

Dipl.-Ing. Ulrich Brombach Mag. rer. publ., hauptamtlich (bis 15.01.2023)
Dipl.-Ing. (FH) Olaf Peters, hauptamtlich
Stefan Zellnig, Vorsitzender, hauptamtlich

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Heinz Runde Vorsitzender Assessor jur.

Karsten Mankowsky Vorsitzender (stellvertr.) Dipl. Verwaltungswissenschaftler
Alfred Feuchthofen Oberbrandmeister

Dr. Jorg Geerlings ab 21.06.2023 Rechtsanwalt

Dipl. Kfm. Karlheinz Irnich bis 21.06.2023 Steuerberater/vereidigter Buchpriifer
Arno Jansen Beigeordneter der Stadt Grevenbroich
Gudrun Jiittner Dipl. Sozialarbeiterin

Jessica Koster Betriebswirtin/Bankkauffrau
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E. Weitere Angaben

10.

1.

Angelika Quiring-Perl Lehrerin
Petra Schumacher Kauffrau fiir Bliiromanagement

Am 21.06.2023 hat die ordentliche Vertreterversammlung stattgefunden, die u.a. folgende
Beschliisse gefasst hat:

- Verwendung des Bilanzgewinns 2022

- Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschiftsjahres 2023 sind keine Vorgdange von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen nach § 88 Abs. 3 II. WobauG.

Nominal- Barwert Vorjahr Tilgungs- Tilgungs- Grundbuch-
wert satz beginn absicherung
€ € € % T€
188.010,21 57.656,56 61.416,76 2,00 01.06.1989 205,50
571.467,02 182.601,62 194.166,41 2,00 01.04.1990 592,50
235.054,17 62.002,09 67.858,03 2,00 01.12.1990 418,10
994.531,40 302.260,27 323.441,20 1.216,10

. Vorschlag fir die Verteilung des Bilanzgewinns:

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen,
vom Jahresiiberschuss in Hohe von € 2.584.783,37 einen Betrag von € 2.159.000,00 in die
Ergebnisriicklagen einzustellen, davon € 259.000,00 in die gesetzliche Riicklage und
€ 1.900.000,00 als Vorwegzuweisung gemdB § 40 IV der Satzung in die anderen Ergebnis-
riicklagen. Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter
Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von € 425.783,37 wie folgt
zu verteilen:

a) Zuweisung zu anderen Ergebnisriicklagen € 51.200,12
b) Gewinnausschiittung (4 % Bardividende) €374.583,25

Neuss, 22. April 2024
Der Vorstand

Stefan Zellnig Dipl.-Ing. (FH) Olaf Peters
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PRUFUNG DES GESCHAFTSJAHRES 2022 DURCH DEN
VERBAND DER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRT-
SCHAFT RHEINLAND WESTFALEN E.V.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V. hat die Pri-
fung des Geschaftsjahres 2022 in der Zeit vom
3. April bis 26. Mai 2023 in den Geschiftsraumen
der Genossenschaft durchgefiihrt.

Das zusammengefasste Priifungsergebnis lautet:
»Wir fassen das Ergebnis unserer Prifung wie
folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ordnungs-
miéBigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die
Einrichtungen, die Vermogenslage sowie die Ge-
schaftsfihrung der Genossenschaft zu priifen.
Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Verhalt-
nisse haben wir den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss und Lagebericht einbezogen.

Die Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit
des Aufsichtsorgans werden durch die Priifung
nicht eingeschrankt.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere
die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbe-
standes und der Gewerbeeinheiten. Am Bilanz-
stichtag wurden 741 Hauser mit 3.660 Wohnun-
gen, 16 gewerbliche Einheiten sowie 1.622
Garagen und Tiefgaragenstellplatze bewirtschaf-
tet. Der Gegenstand des Unternehmens ent-
spricht dem satzungsmaéaBigen Auftrag der Ge-
nossenschaft.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortliche
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaB Satzung Betei-
ligungen nach § 1 Abs. 2 GenG ibernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festge-
stellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Prii-
fungszeitraum ausgeiibten Geschéaftstiatigkeit
ihren satzungsmaéaBigen Forderzweck gegeniiber
den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen
Bestimmungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
entspricht in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fiir Genossenschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungs-
gemadB aus der Buchfiihrung entwickelt und ver-
mittelt ein den tatsdchlichen Verhédltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft. Die ein-
schldgigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und
Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der
Anhang des Jahresabschlusses enthdlt die er-
forderlichen Angaben.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht der Lagebe-
richt in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermogens- und Finanzlage der Genossen-
schaft ist geordnet.

Das Geschiftsjahr 2022 schlieBt mit einem Jah-
resiiberschuss von T€ 2.426. Aus der Bewirt-
schaftung des eigenen Hausbesitzes ergibt sich
ein positiver Ergebnisbeitrag von T€ 3.865. Dem
steht ein negatives Beteiligungs- und Finanz-
ergebnis von T€ 533 sowie ein negatives neu-
trales Ergebnis von T€ 911 gegeniiber.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin
der GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbe-Bau GmbH, Neuss, mit einem Stamm-
kapital von T€ 100.

Die Gesellschaft wurde im Wesentlichen fir die
Erstellung und den Verkauf von EigentumsmaB-
nahmen sowie die Wohnungseigentumsverwal-
tung im Jahr 1990 gegriindet. In 2022 erstreck-
te sich die Geschéaftstatigkeit im Wesentlichen
auf die Projektierung und Vermarktung einer
BautragermaBnahme in Bergisch Gladbach, die
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Betreuungstitigkeit und die Bewirtschaftung
und Erweiterung des eigenen Wohnungs- und
Gewerbebestandes.

Der Jahresabschluss der GWG GmbH weist zum
31. Dezember 2022 bei einer Bilanzsumme von
T€ 16.444 einen Jahresiiberschuss von T€ 714
aus. Bei einem Verlustvortrag von T€ 168 betragt
das Eigenkapital T€ 9.885.

Es besteht bei einer Bank ein gemeinsamer ge-
samtschuldnerischer Kreditrahmen fir die Ge-
nossenschaft und die Tochtergesellschaft in
Hohe von T€ 1.000. Weiterhin besteht fiir ein
Darlehen der Tochtergesellschaft eine bei der

Genossenschaft eingetragene Grundschuld iiber
T€ 3.814. Ein weiterer Kreditrahmen fir die
Tochtergesellschaft iiber T€ 1.900 ist ebenfalls
iiber eine bei der Genossenschaft eingetragene
Grundschuld abgesichert. AuBerdem besteht fiir
einen Kreditrahmen der Tochtergesellschaft
eine Patronatserkldarung iiber T€ 3.000.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung wurden die
Geschéafte der Genossenschaft in der Berichts-
zeit ordnungsgemdfB im Sinne des Genossen-
schaftsgesetzes gefiihrt. Vorstand und Aufsichts-
rat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung
obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemalB
nachgekommen.*
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Wahlbezirk 1
Vertreter
Christine Bernholz
Horst Bischoff
Dieter Denecke
Josef Bebber
Mathias Bolling
René Dienstbier
Walter Bender
Gabriele Chauvet
Bastian Bolling
Eva-Maria Siegert
Bartholomaéus Klatetzki
Norbert Funkel
Karina Schmohl
Heinrich Mainz
Jiirgen Bornschein

Ersatzvertreter
Wolfgang Kahlen
Hans-Georg Hansen
Antonius von der Weiden
Beate Politze

Jiirgen Kaules

Frank Lengersdorf

Wahlbezirk 4
Vertreter

Dr. Dieter WeiBBenborn
Gabriele Briining
Kerstin Wiinsch
Christa Lachmann
Arnold Schmitz

Anke Gose

Manfred Loetzner
Martin Schulz

Dr. Stefan Pollitz
Thomas Pies

Jan Frosch

Christel Asmus

Silke Plottner

Ulrike Jansen

Dr. Florian Diehl
Gerta-Marlen Thiel
Anton Weber

Maria Reinprecht-KokKinis

Wahlbezirk 2
Vertreter
Marianne Kallen
Franz Barth

Horst Helle

Ingrid Lenz

Kurt Miinch
Wilhelm Anderhalden
Angelika Blaeser
Michael Thiel
Thekla Blinken
Rosalina Andersen
Heinrich Vossen
Jessica Kriiger
Renate Kufka
Willi Bongartz

Ersatzvertreter
Hannelore Staps
Heinz-Peter Berner
Michael Heitland
Gerhard Biermanski
Soultana Lepidou

Wahlbezirk 5
Vertreter
Manfred Galka
Alfons Krings
Anke Janssen
Wolfgang Gerhard
Susanne Nohles
Nils Diirrfeld
Monika Mocken
Cornelia Schwarz
Cornelius van der Bend
Jirgen Jesch
Gisela Jennes
Hanno Weber
Oswald Macherey

Ersatzvertreter
Ridiger Peters
Paul Gorner

Helmut Wefers

Wahlbezirk 3
Vertreter
Adelheid Barth
Waltraud Zehner
Ludwig Binder
Alexandra Hall
Susanne Biinder
Gerhard Friedrich
Heinz Plettscher
Jiirgen Wenning
Refik Salii
Joanna Patolla

Ersatzvertreter
Klaus Gundelach
Melanie Akbulut

Wahlbezirk 6
Vertreter

Peter Schumacher
Klaus Harnischmacher
Bettina Rauschenberger
Birgit Homburger
Ingrid Fabricius
Marianne Stratmeyer
Kornelia Heidlauf
Gilinter Lebeda

Irene Kaiser

Klaus Karl Kaster
Silke Imkamp

Marikka Weimann-Cossaeth
Rolf Hermann Schulze
Horst Winzen

Michael Hohlmann
Johannes Miiller
Matthias Heinrichs
Herbert Haas

Ingeborg Schwarzfeller

Ersatzvertreter
Percy-Conrad Zimmer
Silvia Lebeda

Armin Esser

Stephan Kiener
Monique Miiller
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