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VORWORT

Liebe Mitglieder der Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Mitte eG,

liebe Leserinnen und Leser,

Es ist eine liebgewonnene Regel, bereits zu Beginn
eines Geschaftsberichts mit den Kennzahlen des Jah-
res zu starten. ,Liebgewonnen" aber meist nur dann,
wenn die Zahlen auch ein positives Bild der Gesell-
schaft oder Genossenschaft offenbaren. Und so freue
ich mich, Ihnen auch fur das Jahr 2023 wieder Erfolge
melden zu kénnen. Solide Zahlen bestimmen das Ge-
samtbild von Ertrag, Investitionen, Modernisierungen
und Zukunftsplanung. Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang spiegeln dies im Geschafts-
bericht wider. Der Lagebericht entfallt aufgrund der
gesetzlichen Grofsenordnung. So war das Planergeb-
nis immerhin um 100.000 Euro besser als urspring-
lich geplant.

Dies ist jedoch kein Anlass, sich zurtcklehnen zu
konnen, denn nach den erfolgreichen Projekten wie
beispielsweise an der ,Holteistrafse" das im vergan-
genen Jahr abgeschlossen wurde, geht es jetzt wei-
ter mit der energetischen Sanierung und technischen
und optischen Aufwertung der Haroldstrafse. Wenn
alles fertiggestellt ist, werden sich einerseits die Mie-
ter Uber deutlich niedrigere Heizkosten freuen kon-
nen, andererseits wird die Wohnungsgenossenschaft
Uber weitere Hauser verfugen, die den Bestand tech-
nisch auf der Hohe der Zeit halten. Die Arbeiten haben
schon begonnen.

Ware es im Interesse der Mieter und der Genossen-
schaft nicht besser, verstarkt auf Neubauten zu set-
zen, ist eine Frage, die immer mal wieder aufflammt.
Dies ist jedoch bei den gegenwartigen Marktbedin-
gungen fur den Haus- und Wohnungsbau nicht denk-
und umsetzbar. Die Kosten sind einfach viel zu hoch.
Selbst wenn alle Fordermoglichkeiten und -program-

me einbezogen wirden, ldgen die Quadratmeterprei-
se aktuell in nicht umsetzbaren Spharen. Nichtsdes-
totrotz ist das Thema Neubauten weiterhin auf dem
Prifstand und sollen in den Zielen unserer Genossen-
schaft verbleiben. In der Hoffnung, dass sich dafur die
Rahmenbedingungen verbessern, konzentrieren wir
uns den ,Erhalt" des vorhandenen Wohnraums

Und dies ,Erhalten” bezieht sich l@ngst nicht nur auf
den bautechnischen Zustand. Vielmehr geht es dar-
um, auch die Rahmenbedingungen zu verbessern. So
verfliigen die meisten Hauser und Wohnungen schon
Uber einen Glasfaseranschluss. Langfristig werden
alle WOGE Mitte-Hduser einen entsprechenden An-
schluss bekommen. Digitalisierung beschrankt sich
aber nicht nur auf die Art des Anschlusses: Digitali-
sierung bedeutet auch, die Kommunikation und die
Arbeitsablaufe intern und mit unseren Geschafts-
partnern neu zu denken und dadurch fUr mehr Zu-
friedenheit und Zeit zu sorgen. Vieles wurde in den
letzten Jahren bereits bewegt, das Thema ,Digitalisie-
rung" ist aber keinesfalls abgeschlossen.

Eine ebensolche Mammutaufgabe wie die Digita-
lisierung ist alles, was sich hinter dem Schlagwort
,Dekarbonisierung” versteckt. Im abgelaufenen Jahr
haben wir die energetische Situation jeder einzelnen
Wohnanlage der Wohnungsgenossenschaft Duis-
burg-Mitte analysiert. Fest steht seitdem, dass die
Fernwarme flur die Versorgung der WOGE-Mitte Im-
mobilien die bestmogliche Wahl ist, da die gesetzlich
erforderliche COZ2-Neutralitat, die durch den Trans-
formationsprozess der Fernwarmegesellschaft bis
2035 gewahrleistet wird, in der Folge fast alle Hau-
sern unserer Genossenschaft. Nur bei den Wohnun-



Markus Kansy und Michael Schmitz

gen in Duisburg-Rahm an der Ahrenstrae muss eine
andere Losung zur Beheizung gefunden werden. Hier
gibt es keine Fernwarmeversorgung.

Insgesamt gehen wir vor dem Hintergrund der Zahlen
und Fakten dieses Geschaftsberichts zuversichtlich in
das neue Geschaftsjahr. Dabei bleibt jedoch festzu-
halten, dass die Gesamtsituation in einer Art und \Wei-
se zu Unsicherheiten gefuhrt hat, die noch vor funf
Jahren undenkbar waren. Kriege, Energie und Inflation
sind die Stichworte die hier genannt werden mussen.

Doch ,Bange machen" gilt nicht. Auch in Zukunft wer-
den unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit gro-
3em Engagement alle Aufgaben bewaltigen. Dafur,
dass dies im vergangenen Geschaftsjahr mit grofsem
Erfolg gelungen ist, geht unser besonderer Dank an
alle Beteiligten. Dank gebuhrt auch dem Aufsichtsrat,
der die Entscheidungen immer sachkundig beglei-
tet hat. Nicht zu vergessen sind unsere Genossen-
schaftsmitgliedern, die mit Anregungen und Ideen
dabei waren, um unsere \Wohnungsgenossenschaft
weiter nach vorne zu bringen.
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DIE GENOSSENSCHAFT AUF EINEN BLICK

PLANERGEBNIS 2023 IST-ERGENIS 2023

370 TEuro 482 TEuro

FREMDKAPITALQUOTE

47,8 %

INVESTITIONEN IN ) )
INSTANDHALTUNG/MODERNISIERUNG ERLOSSCHMALERUNG

4.1 Mio. Euro 0,6 %

FLUKTUATION LEERSTANDSQUOTE

8,2 % 0,9 %

170 TEuro

PLAN 2025

225 TEuro




in 2023 2022 2021 2020 2019
Bestandszahlen
Bewirtschafteter Bestand
Wohnungseinheiten Anzahl 1.763 1730 1.731 1732 1722
Gewerbeeinheiten Anzahl 5 6 6 6 6
Garagen und Einstellplatze Anzahl 593 593 593 593 584
Wohn- und Nutzflache gm 136.085 133.780 133.782 133.787 131.728
Mitglieder
Anzahlder Mitglieder Anzahl 2722 274 2.700 2.706 2.706
Anzahl der Geschaftsanteile Anzahl 9.175 917 9.160 9.198 9.205
Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme TEuro 70.379 67.633 68.089 70117 72.207
Sachanlagenvermogen TEuro 63.501 61.701 62.361 64.510 66.103
Sachanlagenintensitat % 90,2 91,2 91,6 92,0 91,5
Investitionen in Sachanlagen TEuro 4.036 1.526 149 727 5.876
Eigenkapital gesamt TEuro 22166 21.786 21112 20.926 20.319
Eigenkapital (langfristig) TEuro 21.992 21.600 20.928 20.749 20140
Eigenkapitalquote % 31,2 319 30,7 29,6 279
Langfristiges Fremdkapital (Darlehen)  TEuro 33.618 32175 33.748 36.081 38.596
Fremdkapitalquote % u7,77 4757 49,56 51,46 53,45
Umsatzerldse TEuro 12.063 11.982 11.763 11.622 11151
Cashflow TEuro 2.818 2.990 2.646 3.0M 2.949
Ausschittung TEuro 94 95 94 94 94
Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen
Sollmieten TEuro 8.600 8.328 8.164 8.084 7.791
Durchschnittliche Sollmiete EUR/gm/mtL. 5,27 5719 5,09 5,04 4,93
Investitionen in Instandhaltung/
Modernisierung TEuro 4122 3.702 3.677 3.096 2.904
je gm Wohn- und Nutzflache Euro/gm/mtlL 2,52 2,31 2,29 1,93 1,84
Betriebskosten (inkl. n. umlagef.) TEuro 3.370 3.656 3.688 3.644 3.568
je gm Wohn-und Nutzflache Euro/gm/mtlL 2,06 2,28 2,29 2,27 2,26
Erlosschmalerungen (Allgemein) TEuro 50 67 86 94 83
Mieterwechsel Anzahl 145 151 145 147 148
Fluktuationsquote % 8,2 8,7 8,4 8,5 8,6
Leerstand am Bilanzstichtag Wohn-
(Allgemein) einheiten 15 1 18 12 18
Leerstandsquote % 0,9 0,6 1,0 0,7 1,0
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Unser Wohnungsbestand im Uberblick

Die Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Mitte verfligt derzeit Uber rund 1.700
Wohnungen, die sich in der Innenstadt, in Neudorf, Duissern, Altstadt, Dellviertel,
Hochfeld, Huckingen und Rahm befinden.

ALTSTADT/INNENSTADT/DELLVIERTEL

Kardinal-Galen-Strafse 91-95
Philosophenweg 46-50
Wieberplatz 1
Krummacherstrafde 21,23
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Falkstrafde 23-33
Falkstrafde 99-109
Hedwigstrafde 5
Hansastrafse 58-60
Konigsberger Allee 35
Bechemstrafie 11-15
Zieglerstrafie 92

Templerstrafse 2-4,17-21
Malteserstrafde 1-5
Felsenstrafde 28-32
Meidericher Strafse 49-61
Zanderstrafie 12-18, 11-21
In der Ruhrau 18/20, 22-30
Schreiberstrafie 40-42

DUISSERN

1



Eigenstrafie 20, 22, 24/26, 28,
30/32

Gitschiner Strafde 52, 54
Karl-Jarres-Strafde 18-24
Trautenaustrafie 3

Gitschiner Strafde 60-66

HOCHFELD

HUCKINGEN
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Angerhauser Strafde 50a, 52, 52a

Saarbrlcker Strafde 6-22
Heerstrafie 216, 218
Saarbrlicker Strafde 3-19
Gitschiner Strafde 81-85
Frobelstrafse 91-107
Heerstrafse 226-230

Johanniterstraf3e 128
Koniggratzer Strafde 40
Friedenstrafie 76, 78
Tiergartenstrafde 54 D-H
Johanniterstrafde 33, 35, 39-43,
Realschulstrafde 26, 28



Holteistrafse 41-55
Gneisenaustrafde 72, 74
Holteistrafde 46-52/54
Gneisenaustrafie 78
Gneisenaustrafde 282
Koloniestrafde 129
Koloniestrafse 69
Rheinbabenstrafde 1-7

Neudorfer Strafse 168,170
Grabenstrafde 133
Kammerstrafde 151-171
Sternbuschweg 162
Bismarckstrafie 62
Haroldstrafde 43-65, 69
Haroldstrafse 58-72
Grabenstrafie 118, 124-128

AhrenstraRe 8-12

Kammerstrafie 83
Heinrich-Lersch-Strafde 24-32
Blumenstrafde 18-22
Grabenstrafde 9-13
Geibelstrafse 1-7
Hammerstrafie 4-8
Kettenstraf3e 13-17,14-20
MemelstrafRe 18, 22-24

NEUDORF

13
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BILANZ ZUM 31.12.2023

Anlagevermogen

Immaterielle Vermoégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten
Grundstucke mit anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt
Umlaufvermogen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treuhandvermdégen

16

Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro
22.835,00 26.577,00

63.118.757,11 61.027.908,11
85.560,88 19.870,88
0,51 0,51
29184,00 30.769,00
213.497,00 205.210,00
0,00 67.287,30
9.134,74 0,00
44.567,08 63.500.701,32 349.874,41
45.000,00 45.000,00

63.568.536,32 61.772.497,21

3.173.408,34 3.196.400,33
20.194,64 3.193.602,98 20.267,75
58.752,10 57.792,88
510.504,90 569.257,00 91.633,04
1.836.415,02 849.861,56
1.210.025,90 3.046.440,92 1.642.226,94
98745 2.548,01

70.378.824,67 67.633.227,72

13.460,20 6.150,12




Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage
Bauerneuerungsrucklage
Andere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
Jahresiberschuss
Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen
Ruckstellungen flr Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 44.283,03 Euro

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 27,27 Euro

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Treuhandvermogen

Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro
80.080,00 91.520,00
2.385.500,00 2.465.580,00 2.384.460,00
89.077,23 86.727,23

2.950.000,00 2.500.000,00
12.781.211,79 12.442.984,42
3.786.116,38 19.517.328,17 3.786.116,38
482.445.24 760.958,39
-388.22737 94.217,87 -666.443,06
22.166.203,27 21.786.323,36

7.014.791,00 6.772.197,00
289.810,00 7.304.601,00 133.490,00
32.493.229,61 30.683.371,89
1.500.859,83 1.682.620,60
414470735 3.689.215,87
42.337,38 43.567,79
470.740,61 481.217,03
62.343,25 38.714.218,03 20.502,81
(3.731,60)

(0,00)

2193.802,37 2.340.721,37

70.378.824,67 67.633.227,72

13.460,20 6.150,12
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS 31.12.2023

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung
Minderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen

fUr Altersversorgung

davon fur Altersversorgung: 467.959,31 Euro

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des
Anlagevermdégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von
Ruckstellungen: 78.903,00 Euro

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern =
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem JahresUberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

18

Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro
12.063.107,12 11.981.631,92

-22.991,99 -19.284,67

26.400,30 25.42551

344.406,03 348.811,54

6.683.083,97 6.520.398,42

1.088.339,96 1.021.387,82
683.376,03 1.771.715,99 499.557,32
(295.796,08)

224011344 2199.105,27

650.757,99 708.351,89

1.125,00 900,00

11.871,07 18.163,54

595.801,55 645.889,15

(204.444,00)

-0,65 -0,42

482.445.24 760.958,39

388.227,37 666.443,06

94.217,87 94.515,33




Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,\Woh-
nungsgenossenschaft Duisburg-Mitte eG" Sie hat
ihren Sitz in Duisburg und ist im Genossenschaftsre-
gister Duisburg GnR 212 beim Amtsgericht Duisburg
eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches und der Sat-
zung aufgestellt.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das

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

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Die immateriellen Vermogensgegenstande (Entgeltlich
erworbene Lizenzen) sind zu den Anschaffungskosten
abzuglich Abschreibungen bewertet. Ausgehend vom
Zeitpunkt und der Art des Zuganges wird eine Nutzungs-
dauer von drei, finf und zehn Jahren zu Grunde gelegt.

SACHANLAGEVERMOGEN

Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten und - soweit abnutzbar
— abzlglich Abschreibung bewertet. Fir Sachanla-
genzugange 2023 wurden als Anschaffungs- oder
Herstellungskosten Fremdkosten zuzlglich Kosten
fir technische Eigenleistungen (eigene Architekten-
leistungen) und Verwaltungsleistungen aktiviert.

FREMDKAPITALZINSEN WAHREND DER
BAUZEIT

Zinsen fur Fremdkapitalim Sinne von § 255 Abs. 3 HGB
wurden nicht aktiviert.

PLANMASSIGE ABSCHREIBUNGEN
Gebaude, die nach dem 31. Dezember 1924 erstellt

ANHANG

Gesamtkostenverfahren gewahlt. Die Bilanz zum
31.12.2023 und die Gewinn- und Verlustrechnung 2023
wurden nach Mafdgabe der Verordnung Uber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen gegliedert.

Im Anhang wurden auch jene Angaben aufgenommen,
die auf Grund eines Wahlrechts nicht in die Bilanz
oder in die GuV aufgenommen wurden. Die ausgelib-
ten Wahlrechte sind jeweils bei den einzelnen Posten
der Bilanz und GuV im Anhang dargestellt. Ansatz-,
Bewertungs- und Ausweiswahlrechte wurden wie im
Vorjahr ausgelibt.

wurden, werden mit einem Satz von 2,00% abge-
schrieben. Das im Jahr 2001 fertig gestellte Blro-
gebaude wird Uber die Laufzeit von 25 Jahren abge-
schrieben. Nachtragliche Aktivierungen werden p.a.
nach der Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die Abschreibungssatze beziehen sich bei den bereits
zum 31. Dezember 1990 im Besitz befindlichen Gebau-
den auf die Buchwerte zum 01. Januar 1991, im Ubrigen
auf die Anschaffungs- und Herstellungskosten des je-
weiligen Zugangsjahres.

Bei umfangreichen Grofdmodernisierungen von Objek-
ten erfolgt die Abschreibung unter Berticksichtigung
einer neuen Restnutzungsdauer von 40 bzw. 50 Jahren.

Die aktivierten Kosten flr Auf3enanlagen (Wohnum-
feldmafdnahmen, Innenhofgestaltung sowie Brunnen-
anlagen) werden Uber 15 Jahre abgeschrieben.

Die Baukosten separater Garagen werden linear Uber
30 Jahre abgeschrieben.

Die Bewertung der beweglichen Wirtschaftsglter des
Anlagevermdgens erfolgt gemaf3 der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer; geringwertige Wirtschaftsguter wer-
den dabeiim Zugangsjahr in einen Pool zusammenge-
fasst und mit 20 % abgeschrieben.
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Kapitalriicklage

Gesetzliche Ricklage

Andere Ergebnisricklagen

ANHANG

FINANZANLAGEN
Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten be-
wertet.

UNFERTIGE LEISTUNGEN

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch
nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebs- und
Heizkosten ausgewiesen.

Leerstande sind bei dem systemseitigen Berech-
nungsverfahren bertcksichtigt worden.

FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG UND
SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Die Forderungen und die sonstigen Vermogensge-
genstande sind zum Nennwert bilanziert. Eventuellen
Ausfallrisiken wurde im Jahresabschluss durch Ab-
schreibung Rechnung getragen. Pauschale Wertbe-
richtigungen wurden nicht vorgenommen, da weitere
Ausfallrisiken nicht existieren.

FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUT-
HABEN

Die flussigen Mittel und Bausparguthaben werden
zum Nominalwert bewertet.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Unter anderen Rechnungsabgrenzungsposten wur-
den ausgewiesen: vorausgezahlte Service- und Li-
zenzgebUhren.

Bestand zum Einstellung

01.01.2023 wahrend des

Geschaftsjahres

86.727,23 2.350,00

2.900.000,00 0,00

Bauerneuerungsricklage 12.442.984,42 0,00
3.786.116,38 0,00

20

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen wurden entsprechend § 249 Abs.
1HGB gebildet. Sie sind in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungs-
betrages angesetzt.

PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Fur Verpflichtungen der betrieblichen Altersvorsorge
sind, soweit vertragliche Zusagen bestehen, Ruckstel-
lungen gebildet worden. Sie sind aufgrund eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens nach dem mo-
difiziertem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung
eines Rechnungszinsfufdes von 1,82 % (Stand: De-
zember 2023) ermittelt. Die Vereinfachungsregel des §
253 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde in Anspruch genommen.
Bei der Bewertung wurde von einer Gehaltsdynamik
von 2,50% (Vorjahr 2,00 %) und von einer Renten-
dynamik von 2,50% bzw. 3,00% (Vorjahr 2,00% bzw.
3,00%) ausgegangen. Ferner wurden bei der Berech-
nung der Pensionsriickstellungen die statistischen
Wahrscheinlichkeitswerte nach den ,Richttafeln 2018
G" von Prof. Dr. K. Heubeck berticksichtigt. Die Bewer-
tung erfolgt mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre. Der Unterschieds-
betrag gem. § 253 Abs. 6 HGB betragt 78.447,00 Euro
(Vorjahr 331.527,00 Euro).

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag passi-
viert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Il. Wo-
BauG, fur die nach Abs. 3 dieser \Vorschrift ein Passivie-
rungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

9. Die Entwicklung der Riicklagen zeigt der folgende Riicklagenspiegel: (in Euro)

Einstellung aus dem Entnahme Bestand zum

Jahresuberschuss fur das 31.12.2023
des Geschaftsjahres  Geschaftsjahr

0,00 0,00 89.077,23

50.000,00 0,00 2.950.000,00

338.22737 0,00 12.781.211,79

0,00 0,00 3.786.116,38



1. In der Position ,Grundstiicke mit Wohnbauten" sind
Zugange (einschlief3lich Umbuchungen) betreffend
Ankaufe, Modernisierungsmafinahmen und Aufien-
anlagen aktiviert. Die Erhdhung zum Vorjahr betrifft
im Wesentlichen der Ankauf von 3 Objekten auf der
Angerhauser Str. in Hohe von 3,65 Mio. Euro und die
Grofdmodernisierung an der Holteistrafse/Gneisen-
austrafse mit 505.630,38 TEuro. Der Zugang in der
Position ,Grundstiicke mit anderen Bauten" betrifft
ebenfalls diese Grofdmodernisierung.

2. Die Position ,Technische Anlagen" betrifft die Pho-
tovoltaik-Anlage auf dem Dach der Hedwigstrafse.

3. In der Position ,Bauvorbereitungskosten" sind Auf-
wendungen fur die geplante Grofdmodernisierung an
der Haroldstraf3e aktiviert.

4. In der Position ,Geleistete Anzahlung" sind Grun-
derwerbssteuer und sonstige Aufwendungen fir den
Kauf von einem Objekt auf der Grabenstrafe (wirt-
schaftlicher Ubergang im Januar 2024) aktiviert.

5. Bei der Position ,Andere Finanzanlagen" handelt es
sich um eine Mitgliedschaft bei der Volksbank Dort-
mund Nordwest eG in Hohe von 45.000 Euro. Die Mit-
glieder haben keine Nachschusse zu leisten.

6. In der Position ,Unfertige Leistungen" werden mit
insgesamt 3173.408,34 Euro (Vorjahr: 3196.400,33
Euro) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkos-
ten ausgewiesen.

7. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstan-
de" sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Der Ausweis
betrifft im Wesentlichen Forderungen gegeniber
dem Bundesamt flr Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) i.H.v. 388.930,00 Euro (Vorjahr 27.727,33 Euro).

8. Von den ,Forderungen und sonstigen Vermagens-
gegenstanden” haben eine Restlaufzeit von mehr als
1Jahr: (in Euro):
Forderungen Geschaftsjahr  Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 14.611,24 12.237,26
9. Die Entwicklung der Riicklagen zeigt der Riickla-

genspiegel links unten (in Euro).

10. Die Position ,Sonstige Riickstellungen" setzt sich
wie folgt zusammen (in Euro):

Hydraulischer Abgleich 110.000,00
Jahresabschluss- und Priifungskosten 52.000,00
Prozesskosten 42.800,00
Urlaubsrtckstellung 38.510,00
Sonstiges 30.000,00
Steuerberatungskosten 13.500,00
Aufbewahrung
Jahresabschlussunterlagen 3.000,00
289.810,00

11. Fur Verpflichtungen aus vor dem 01. Januar 1987
zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden
Ruckstellungen in vollem Umfang gebildet.

12. In der Position ,Verbindlichkeiten gegentiber ande-
ren Kreditgebern® sind u.a. an Mitglieder ausgegebene
Inhaberschuldverschreibungen i.H.v. 1.241152,61 Euro
inklusive bis zum 31.12.2023 errechneter Zinsen aus-
gewiesen. Die Laufzeiten betragen 1, 2, 3 und 5 Jahre.

13. In den ,Verbindlichkeiten" sind keine Betrage ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstanden sind.

14. ,Passive Rechnungsabgrenzungsposten: Unsere
Grofdmafinahme Wabenquartier in Duisburg-Neudorf
wurde zu einem grofden Teil durch 6ffentliche Mittel
finanziert. Wir haben von der NRW.Bank hierftr einen
Tilgungsnachlass in Hohe von 2.938.380,00 Euro er-
halten, der ratierlich Uber 20 Jahre aufgeldst wird.
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15. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN (in Euro) insgesamt Restlaufzeit gesichert
davon davon | durch Grund-
unter 1Jahr >1Jahr| 1bis 5 Jahre Uber 5Jahre | pfandrechte
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 32.493.229,61 | 2.671.686,06 | 29.821.54355 | 7.671.078,87 | 22.150.464,68 |32.493.229,61
(Vorjahr) 30.683.371,89 | 2.601.094,85 | 28.082.277,04 | 7.872.641,53 | 20.209.635,51 | 30.683.371,89
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 1.500.859,83 81.62536 | 1419.234,47 | 1.366.005,31 53.229,16 259.707,22
(Vorjahr)  1.682.620,60 49.799,05 1.632.821,55 | 1.576.238,69 56.582,86 278.895,61
Erhaltene Anzahlungen 414470735 | 414470735 0,00 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr)  3.689.215,87 | 3.689.215,87 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 42.33738 41.476,59 860,79 860,79 0,00 0,00
(Vorjahr) 43.567,79 40.104,67 3.46312 3.46312 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungenund Leistungen 470.740,61 470.740,61 0,00 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) 481.217,03 481.217,03 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 62.343,25 51.213,35 11.129,90 11129,90 0,00 0,00
(Vorjahr) 20.502,81 16.330,21 472,60 472,60 0,00 0,00
38.714.218,03 | 7.461.449,32 | 31.252.768,71 | 9.049.074,87 | 22.203.693,84 | 32.752.936,83
(Vorjahr) 36.600.495,99 6.877.761,68 | 29.722.734,31| 9.456.51594 | 20.266.218,37 | 30.962.267,50
16. Entwicklung des Anlagevermogens (in Euro)
Anschaffungs-/ Zugange des Abgangedes Umbuchungend. Anschaffungs-/
Herstellungskst. Geschaftsjahres Geschaftsjahres Geschaftsjahres Herstellungskst.
zum 01.01. (+/-) zum 31.12.
Immaterielle
VVermogensgegenstande
Entgeltlich erworberne Lizenzen 442.563,47 0,00 0,00 0,00 442.563,47
Sachanlagen
Grundsttcke mit Wohnbauten 13.677.242,81 3.842.101,04 0,00 41716171 117.936.505,56
Grundstlcke mit anderen
Bauten 94.781,19 70.355,02 0,00 0,00 165.136,21
Grundsticke ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,51
Technische Anlagen 31.693,69 0,00 0,00 0,00 31.693,69
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 643.719,95 69.994,67 -48.987,26 0,00 664.727,36
Anlagen im Bau 67.287,30 0,00 0,00 -67.287,30 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 9.134,74 0,00 0,00 9.134,74
Geleistete Anzahlungen 349.874,41 44.567,08 0,00 -349.874,41 44.567,08
114.864.599,86 4.036.152,55 -48.987,26 0,00 118.851.765,15
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 45.000,00 0,00 0,00 0,00 45.000,00
Anlagevermoégen insgesamt 115.352.163,33 4.036.152,55 -48.987,26 0,00 119.339.328,62
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Betriebskosten 2023
Gesamtkosten 3.192 TEuro

Hausreinigung
Allgemeinstrom
Strafdenreinigung

Wartung, div.
Aufzugsanlagen
Gartenpflege
Versicherung
Mdallabfuhr
Grundsteuer
Wasser
Heizung
Aktiva Bilanz 2023: Bilanzsumme 70.379 TEuro Passiva
Anlagevermdogen Eigenkapital
90,3% 31,3%
kurzfristige
Verbindlichkeiten 7,9%
Umlaufvermogen
9.7% langfristige
Verbindlichkeiten 60,8%
Kumulierte Abschreibungen Anderungen der Kumulierte Buchwert am Buchwert am
Abschreibungen des Abschreibungen in Abschreibungen am 31.12. am 31.12.
zum 01. 01. Geschaftsjahres Zusammenhang zum 31.12. (Vorjahr)
mit Abgangen
415.986,47 3.742,00 0,00 419.728,47 22.835,00 26.577,00
52.649.334,70 2168.413,75 0,00 54.817.748,45 63.118.757,11 61.027.908,11
74.910,31 4.665,02 0,00 79.575,33 85.560,88 19.870,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
924,69 1.585,00 0,00 2.509,69 29.184,00 30.769,00
438.509,95 61.707,67 -48.987,26 451.230,36 213.497,00 205.210,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.287,30
0,00 0,00 0,00 0,00 9.134,74 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 44.567,08 349.874,41
53.163.679,65 2.236.371,44 -48.987,26 55.351.063,83 63.500.701,32 61.700.920,21
0,00 0,00 0,00 0,00 45.000,00 45.000,00
53.579.666,12 2.240.113,44 -48.987,26 55.770.792,30 63.568.536,32 61.772.497,21
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Umlagen
25,0%

Mieten
70,8%

ANHANG

GUV 2023: ERTRAGE 12.424 TEURO

Sonstige
4,2%

AUFWENDUNGEN 11.942 TEURO

Betriebskosten Zinsen
28,2% 4,3%
Sonstige
53%
Instandhaltung/ Gehalter
Modernisierung 15,5%
27,8%
AfA
18,9%
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 4. Mitgliederbewegung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung - so- Bestand Mitglieder Anteile
weit nicht vorstehend erlautert - sind keine wesent- 01. Januar 2023 2714 917
lichen periodenfremden Ertrage und Aufwendungen Zugangin 2023 127 381
enthalten. In den einzelnen Ertragen und Aufwendun- Abgangin 2023 19 377
gen sind keine von aufdergewodhnlicher Grofdenord- 31. Dezember 2023 2.722 9.175

nung oder aufdergewdhnlicher Bedeutung enthalten.

SONSTIGE ANGABEN
1. Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne
von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

2. Die Nutzung der benétigten Fahrzeuge wird zum
Teil durch Leasingvertrage sichergestellt. Deren
Laufzeit betragt hochstens 4 Jahre. Aus den abge-
schlossenen Leasingvertragen resultiert eine finan-
zielle Verpflichtung von 22 TEuro flr 2024, d.h. Uber
die noch verbleibende Vertragslaufzeit insgesamt
47 TEuro. Im Januar 2024 erfolgt der Zugang (Uber-
gang von Nutzen und Lasten) von einem Objekt fir
620 TEuro. Weiterhin bestanden am 31.12.2023 Bau-
verpflichtungen in H6he von 19 TEuro fur das Projekt
Holteistrafse und Planungskosten flr das Projekt Ha-
roldstrafde in Hohe von 23 TEuro.

3. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte krafte

Kaufmannische
Mitarbeiter 6 2

Technische

Mitarbeiter 4 0
Hauswarte etc. 0 9
10 n
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Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 1.040,00 Euro auf
2.385.500,00 Euro erhoht

5. Ergebnisverwendung

Die Gewinn- und Verlustrechnung und die Bilanz fur
das Geschaftsjahr 2023 weisen einen Jahresiber-
schuss von 482.445,24 Euro aus.

Durch gemeinsamen Beschluss von Vorstand und
Aufsichtsrat wurden bei der Aufstellung des Jah-
resabschlusses im Rahmen einer Vorwegzuwei-
sung 50.000,00 Euro der gesetzlichen Riicklage zu-
gewiesen; in die Bauerneuerungsrucklage wurden
338.227,37 Euro eingestellt.

Der Mitgliederversammlung wird die Verteilung des
verbleibenden Bilanzgewinns in Hohe von 94.217,87
Euro, unter Billigung der Vorwegzuweisung, wie folgt
vorgeschlagen:

Ausschittung einer Dividende in Hohe von 94.217,87
Euro.

6. Nachtragsbericht

Die Situation in der Ukraine und die daraus resultieren-
den Folgen auf den verschiedenen Markten in Form
hoher Inflation und Energiepreise sowie eines deutli-
chen Zinsanstiegs sorgt flr eine Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage. Aufgrund der wirtschaft-
lichen Einschnitte, erwarten wir bei Fortdauer dieser



Situation einen Anstieg der Mietausfalle mit einer ent-
sprechenden Wirkung auf das Jahresergebnis.

7. Name und Anschrift des zustandigen Prifungs-
verbandes: Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Coltsteinstrafie 29, 40211 Dusseldorf

8. Mitglieder des Vorstandes
Markus Kansy (Vorsitzender)
Michael Schmitz

9. Mitglieder des Aufsichtsrates
- Markus Schulden-Hef3
(Dipl. Sozialwissenschaftler) Vorsitzender
- Rolf Jahn (Bilanzbuchhalter)
Stellvertretender Vorsitzender und Schriftfiihrer

Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung
Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen. Er hat sich
vom Vorstand in gemeinsamen Sitzungen regelmafsig
Uber die Lage und Entwicklung sowie Uber wichtige
Geschaftsvorfalle der Genossenschaft unterrichten
lassen und den Vorstand in seiner Geschaftsfliihrung
Uberwacht und unterstitzt. In gemeinsamen Sitzungen
zwischen Aufsichtsrat und Vorstand begleitete der Auf-
sichtsrat als Schwerpunkt die baulichen Aktivitaten und
insbesondere die aufgrund des Krieges in der Ukraine
gegebenen Auswirkungen und Anpassungen.

Aus der Mitte des Aufsichtsrates wurden Revisionskom-
mission und Bau- und Wohnungskommission gebildet.

DerVerband der Wohnungswirtschaft Rheinland West-
falen e.V. hat die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Ge-
nossenschaft und Ordnungsmafiigkeit der Geschafts-
flhrung unter Einbeziehung des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2022 im August/September 2023
geprift und ohne Beanstandungen anerkannt. Der Auf-
sichtsrat wurde von der Priferin Uber das Ergebnis in
gemeinsamer Sitzung mit dem Vorstand unterrichtet.

Mit dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023, ein-

- Klaus-Dieter Rolfs (Berufskraftfahrer/Maurer) bis
06/23

- Daniel Sommer (Politikwissenschaftler) ab 06/23

— Claudia Giese (Finanzwirtin)

- Marcus Aretz (Dipl. Wirtschaftsinformatiker)

- Annette Fabian (Dipl. Juristin)

— Ilker Gonenc (Dipl. Ingenieur)

— Markus Kerlen (Richter)

- Sabrina Neikes (Bankkauffrau)

Duisburg, den 25. April 2024

Der Vorstand

Markus Kansy Michael Schmitz

schliefslich des Anhangs und dem Vorschlag zur Vertei-
lung des Bilanzgewinns von € 94.217,87 erklart sich der
Aufsichtsrat nach dem abschliefsenden Ergebnis seiner
eigenen Prifung einverstanden.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung

vor:

a) denJahresabschluss festzustellen

b) den Bericht des Aufsichtsrates zustimmend zur

Kenntnis zu nehmen

) die Verteilung des Bilanzgewinns unter Billigung der
Vorwegzuweisung wie vorgeschlagen zu beschlie-
3en

d) Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen

Der Aufsichtsrat billigt nach Prifung den Jahresab-
schluss fur 2023 sowie den Gewinnverteilungsvor-
schlag des Vorstandes.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der Wohnungsgenossen-

schaft fur ihren Einsatz und die geleistete Arbeit.

Markus Schulden-Hef3
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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