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AUS DEM UNTERNEHMEN
RECHTSGRUNDLAGEN UND VORSTAND

Die Rechtsgrundlagen im Uberblick

Griindung Genossenschaft Prifungsverband
10. Februar 1949 Verband der Wohnungswirtschaft
Fintragung Genossenschaftsregister Rheinland Westfalen e.V.
6. Mai 1949 unter Nr. 116 Disseldorf
Amtsgericht Coesfeld ) _
Geschaftsanteil
Griindung Gesellschaft 200,00 Euro

15. Dezember 1994
Geschaftsguthaben am 31.12.2022

Eintragung Handelsregister 488 T-Euro

20. Dezember 1994
unter Nr. HRB 2150

Mitgliederbestand am 31.12.2022
Amtsgericht Coesfeld

1.306
Sitz der Unternehmen Geschaftsanteile am 31.12.2022
Zapfeweg 18
48653 Coesfeld 2.439

Telefon 02541 /96 60 00
Telefax 02541 /7813
E-Mail: info@wsg-kreis-coesfeld.de

www.wsg-kreis-coesfeld.de

Coesfelder Str. 38
48249 Dilmen
Telefon 0 2594 / 6466



Vorstand und Geschaftsfihrung

Van Nerven, Oliver
Vorstandsmitglied - hauptamtlich -
seit 01.04.2017

Backes, Thomas

Stadtbaurat Stadt Coesfeld
Vorstandsmitglied - nebenamtlich -
seit 01.05.1993

Monter, Markus

Stadtbaurat Stadt Dilmen
Vorstandsmitglied - nebenamtlich -
seit 01.05.2020



AUS DEM UNTERNEHMEN
AUFSICHTSRAT
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Klaus-Miktor Klegrbaum

Rick Kiister

Clemens Leushacke

Michael L&

Wilhelm Wessels™

Die Mitglieder des Aufsichtsrates 2022

Satzungsgemal ist im Jahr 2022 ein
Drittel der Aufsichtsratsmitglieder
ausgeschieden:

m Marion Dirks
m Clemens Leushacke
m Michael Lukas

Auf der Mitgliederversammlung am
21. September 2022 wurden alle
wiedergewahlt.

Danach setzt sich der Aufsichtsrat
nunmehr wie nebenstehend zusam-
men:

Klaus-Viktor Kleerbaum
seit 2002

Landesgeschdiftsfiihrer KPV a.D.,
Diilmen

—Vorsitzender —

Heinz Ohmann
seit 2003
Blirgermeister a.D., Coesfeld

— stellv. Vorsitzender —

Marion Dirks
seit 2005

Blirgermeisterin, Billerbeck

Hans-Peter Egger
seit 2010
Geschdftsfiihrer, Coesfeld

Dieter Hilgenberg
seit 2006

Stellv. Verwaltungsleiter, Diilmen

Rick Kister
seit 2017

Polizeibeamter Coesfeld

Clemens Leushacke
seit 2016
Stadtbaurat a. D., Diilmen

Michael Lukas
seit 2004
Direktor, Coesfeld

Wilhelm Wessels
seit 2006

Verwaltungsleiter a.D., Diilmen



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr
2022 die ihm nach MaRgabe der gesetz-
lichen Bestimmungen sowie der Satzung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen.
Er hat Vorstand und Geschéaftsfiihrung
regelmaRig beraten und tiberwacht.
Insbesondere achtet er darauf, dass der
genossenschaftliche Forderauftrag fur

Die wirtschaftliche Lage der Unter-
nehmen ist insgesamt zufriedenstel-
lend. Die Vermdégens- und Kapitalver-
hiltnisse sind geordnet. Die Liquidi-
tatslage und die Zahlungsbereitschaft

die Mitglieder bestmaoglich erfillt wird.

In gemeinsamen Sitzungen mit Vorstand
und Geschéftsfihrung wurden

m die Grundsatze der Geschaftspolitik,

m der Umfang der Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen,

m die Neubautatigkeit beraten und

die nach Gesetz und Satzung erfor-
derlichen Beschlisse gefasst.

Darliber hinaus hat sich der Aufsichtsrat
Gber den Verlauf der Geschaftsentwick-
lung und Uber die wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft und der Gesellschaft
regelmaRig und umfassend unterrichten
lassen.

Der Aufsichtsrat erklart sich mit dem
vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss 2022 einschlieBlich Gewinn- und
Verlustrechnung, Anhang sowie Lagebe-
richt der Genossenschaft und der Gesell-
schaft einverstanden. Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Mitgliederversammlung,
den Jahresabschluss 2022 festzustellen
und den Vorstand und die Geschafts-
fliihrung zu entlasten sowie den Bilanz-
gewinn 2022, wie vorgeschlagen, zu
verwenden.

Der Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland West-
falen e.V. hat die gesetzliche Priifung
des Geschaftsjahres 2021 nach § 53
Genossenschaftsgesetz i.V. mit den ent-

sind ohne Bedenken.

sprechenden Vorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB)
durchgefihrt.

Dabei wurde festgestellt, dass die Geschafte der Genos-
senschaft ordnungsgemaR gefiihrt wurden und der Jahres-
abschluss zum 31.12.2021 sowie der Lagebericht 2021 den
gesetzlichen Anforderungen entsprechen. Vorstand und
Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung oblie-
genden Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen.
Die wirtschaftliche Lage der Unternehmen ist insgesamt
zufriedenstellend. Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse
sind geordnet. Die Liquiditatslage und die Zahlungsbereit-
schaft sind ohne Bedenken. VerstoRe gegen gesetzliche
und satzungsmaRige Vorschriften wurden nicht festge-
stellt. Der Genossenschaft ist der uneingeschrankte Besta-
tigungsvermerk erteilt worden. Das Ergebnis der Prifung
wurde in gemeinsamer Sitzung mit dem Vorstand bzw. der
Geschaftsfihrung beraten und einstimmig angenommen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, der Geschaftsfih-
rung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihren
engagierten Einsatz sowie den Mitgliedern und Geschafts-
partnern flr das entgegengebrachte Vertrauen.

Coesfeld, 13.06.2023

Der Aufsichtsrat

W (leobper

Klaus-Viktor Kleerbaum

Vorsitzender




AUS DEM UNTERNEHMEN
MITGLIEDERVERSAMMLUNG
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Unser hochstes Organ:
Die Mitgliederversammlung:

Am 21. September 2022 tagte wieder unser héchstes zur Kenntnis genommen, ebenso der Vorschlag tiber die
beschlussfassendes Organ, die Mitgliederversammlung,  Verwendung des Bilanzgewinnes. Aufsichtsrat und Vor-
im Dilmener Haus Waldfrieden. 55 Mitglieder nahmen stand wurden einstimmig entlastet. Den formalen Teil
daran teil. Der Jahresabschluss 2022, der Bericht des beendete die Neuwahl des Aufsichtsrates. Alle vorge-
Aufsichtsrates und der Lagebericht wurden einstimmig schlagenen Mitglieder wurden einmiitig bestatigt.



AUS DEM UNTERNEHMEN
MITGLIEDERVERSAMMLUNG | JUBILARE

UNSERE JUBILARE

55 Jahre
Gerhard Frank

45 Jahre
Engelbert und Veronika Mikloweit

Glinter und llse Kowalski

Klaus-Peter Beier

40 Jahre

DankeSChﬁn Dorothea und Paul Béttcher

Manfred und Margarita Zaremba
und Mieterinnen der Genossenschaft im Rahmen unserer
Mitgliederversammlung besonders ehren. Gemeinsam mit 35Jahre
dem Aufsichtsratsvorsitzenden Klaus-Viktor Kleerbaum und Sevim Doeven
Geschaftsfiihrer Oliver van Nerven (im Hintergrund) hier im Bild
sechs Jubilare (v.l.): Manfred und Margarita Zaremba (40 Jahre),
Glinter und llse Kowalski (45), Dorothea und Paul Bottcher (40).

Auch in diesem Jahr konnten wir wieder langjdhrige Mieter

Ingrid Kwate




AUS DEM UNTERNEHMEN
BLUMENWETTBEWERB

Der Blumenwettbewerb 2022

Unser jahrlicher Blumenwettbewerb ist mittlerweile eine schoé-
ne Tradition und erfreut sich dufSerst reger Beteiligung — hier
einige eindrucksvolle Impressionen aus den Beitréigen des
2022er Wettbewerbs. Wir gratulieren unseren Preistréigern!



AUS DEM UNTERNEHMEN
BLUMENWETTBEWERB
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REISTRAGER

Waltraud Griiner
Helga Baumer
Manfred Frank
Gertrud Bickmann

Monika B6hm und
SiegfriedTrahn

Martina Seyrek
Anke Pohlschmidt
Familie Ernst

Melanie Holker und
Jonas Hérmann

Gisela Fuchs
Melanie Vogel

Valeri und Remziye
Damsen

Stefanie und Zygmunt
Omieczynski

Myroslava und Igor
Dosmann

Anna Miller
Klaudia Werwein
Maria da Silva

Dorothea und Paul
Bottcher

Theodor Schlierkamp

Elfriede und Horst
Neumann

Irmgard und Dieter
Blumberg

Mahmoud und Kattan
Al Hayek

Borys Krzysztof

Wilhelm und Doris
Hahn

Peter und Ursula Radke

Wladyslaw und
Marianne Kolodzej

Lilia Konrad

Rita Dugnus

Lia Mickaiel
Cornelia Weiss-Greb
Ulrike Naffin
Christel Volker
Magdalena Blicker
Hildegard Borgmann

Ursula und Krzystof
Warzecha

André Beenen

Vasile-Livin und Laura-
Marie Curic

Anatolij und Katharin
Kreis

Karin und Heinz Loffeld
Alexander Erhart

Johann und Katharinna
Butsch

Pauline Tibing

Ludmila Steli




AUS DEM UNTERNEHMEN
NEUBAUTEN UND MODERNISIERUNGEN

= Wohnen , An der Wette"

uf den Kopf: Richtfest am Gantweger Kley

Wir schaffen neuen Wohnraum!

Auch im Kreis Coesfeld wird Wohnraum dringend
benndtigt. Mit ihrer Neubautdtigkeit leistet auch
unsere Genossenschaft ihren Beitrag zur Losung

der Wohnungsfrage.

In Billerbeck, am Gantweger Kley/
Brunnenweg realisieren wir nach
dem Freizug und dem Abriss der
bestehenden Gebdude auf eigenem
Grund ein Bauvorhaben mit insge-
samt 33 &ffentlich geférderten und
frei finanzierten Wohnungen.

Am 11.05.2022 war es endlich
soweit. Zusammen mit Anwohnern
und Betreuten vom Stift Tilbeck
konnten wir an Haus 3 Richtfest
feiern.

Ende Oktober konnte das erste
Gebaude mit sechs frei finanzierten
Wohnungen an die Nutzer Uberge-
ben werden. Ein weiteres Gebdude
wurde Mitte Dezember fertigge-
stellt. Die Fertigstellung des gesam-
ten Projekts ist fur das Friihjahr
2023 geplant.

Auch das Bauvorhaben , An der
Wette / Kreuzweg” in Dilmen mit
vier Gebduden und einer Tiefgarage
befindet sich auf der Zielgeraden.
Die insgesamt 47 Wohnungen wer-
den abschnittsweise in 2023 fertig-
gestellt. Der Bezug der ersten Woh-
nungen ist im Juli vorgesehen.

Die Planung fiir das Bauvorhaben
,Katthagen”in Coesfeld konnte in
2022 nicht umgesetzt werden. Die
voraussichtlichen Kosten fir die
archadologischen Untersuchungen
lieBen keine Wirtschaftlichkeit mehr
erwarten. Es soll nun ein Bauantrag
fir eine neue Planung ohne Tiefga-
rage eingereicht werden.
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indhegge 14 vorher — nachher: Neuer Ein

Modernisierung
sichert Werte

Um den Wert unseres Wohnungsbestandes zu
erhalten und langfristig zu sichern, haben wir

auch im Geschdftsjahr 2022 erhebliche Mittel
in die Instandhaltung und Modernisierung von
Hausbestand und Wohnumfeld investiert.

Zur Verbesserung der Wohnqualitat
wurden tGber 3 Mio. Euro aufgewen-
det, darin enthalten sind knapp tGber
1 Mio. Euro an Erhaltungsaufwen-

dungen sowie tber 2,1 Mio. Euro an
aktivierten Modernisierungskosten.

Schwerpunkte der Modernisierung
waren auch in 2022 MaRnahmen zur
Verbesserung der Energieeffizienz,
zum Abbau von Barrieren und zur
Verbesserung des Wohnumfelds.

So wurde in Dilmen am Haverland-
weg 142 der Spielplatz neu gestaltet
und u.a. mit einem Trampolin ausge-
stattet.

Im Gebiet Hohe StralRe /Windmiih-
lenberg wurde der dritte Abschnitt
umfassend modernisiert. Uber ein
zusatzliches Mehr an Lebensqualitat
kéonnen sich die Mieter der Erdge-
schosswohnungen freuen. Alle Woh-
nungen verfligen nun Gber einen
barrierefreien Zugang und tber
einen eigenen kleinen Garten.

Im Gebdude Windhegge 14 sind alle
Fenster der 40 Wohnungen und des
Treppenhauses sowie Eingangsbe-
reich mit Haustiiranlage und Uber-
dachung erneuert worden.




AUS DEM UNTERNEHMEN
SOZIALE AKTIVITATEN

Aktiv fiir ein nachbarschaftliches
Miteinander

Die Férderung einer freundlichen und achtsamen Nachbarschaft zéhlt zu
den besonderen Schwerpunkten unserer Genossenschaft. Ein gutes
Beispiel: Der Kinder- und Jugendtreff am Diilmener Haverlandweg.

Das zentrale Ziel dieses Integrations-
projektes im Hochhaus am Haver-
landweg 142 ist es, gegenseitiges
Verstéandnis, Toleranz und Respekt
der Mieter:innen untereinander

zu fordern, mogliche Vorurteile
abzubauen und Missverstandnisse
aufzuklaren, um ein ruhiges Mitein-
ander und freundliches Hausklima zu
unterstutzen.

Fir alle Kinder und Jugendlichen

des Hauses wird wochentlich eine
,reffzeit” angeboten, in der die Tur
unserer Treffwohnung im Hochhaus
allen Bewohner:innen offen steht.
Fir die jungeren Kinder wird der Kin-
dertreff von 15:30 Uhr bis 18:30 Uhr
mit verschiedenen Spiel- und Spal-

angeboten gestaltet. Fiir die Alteren
(ab der 5. Klasse) findet zwei Mal im
Monat von 18:30 Uhr bis 21:00 Uhr
der Jugendtreff statt, in dem das
Spielangebot speziell an die alteren
Kinder angepasst wird.

Das Leitungsteam bilden Monika
Olfs und Leonie Kalwei, unterstitzt
bis September 2022 von Amal

Al Hayek und seitdem von Donja
Masjidie. lhnen ist es wichtig, fiir
die Kinder und Jugendlichen eine
Art vertrauensvolle Instanz abseits
von Familie und Schule zu bilden,
die ihnen zuhort, mit Rat und Tat
zur Seite steht, Werte vermittelt,
schulisch motiviert und beziglich
Zukunftsperspektiven ermutigt,



nicht bewertend auftritt und dies
alles mit Spiel und SpaR verbindet.

Was das Treff-Team immer wieder
erlebt: Die Kinder und Jugendlichen
haben ein grofRes Bedrfnis, aus
ihrem Leben zu erzahlen, von ihren
Sorgen wie auch von ihren Erfolgser-
lebnissen.

Die Treff-Aktivitdten umfassen ein
vielféltiges Spektrum: Vom gemein-
samen Basteln und Backen, Gber
die Ostereier-Suche bis zum Hallo-
ween-Rundgang in Verkleidung und
Schminke, einem Kinobesuch mit
den Alteren sowie als besonderem
Highlight ein gemeinsamer Ausflug
zum Ketteler Hof.

Zur Freude der Treff-Besucher:innen
wurde 2022 auch das AuRengeldn-
de aufgewertet: Der Spielplatz am
Haverlandweg verfligt jetzt iber ein
neu installiertes Trampolin.

AUS DEM UNTERNEHMEN
ZEITGEMASSE MOBILITAT

Die Zukunft der
Mobilitat: Nachhaltigkeit

Mit dem Thema einer méglichst nachhaltigen
Mobilitéit befasst sich die WSG schon seit Jahren.

Dabei stand bislang vor allem der komfortablere Zugang zu den Fahrradern
durch die Errichtung von ebenerdigen Fahrradabstellhdusern im Vorder-
grund. Doch in Zukunft wird die Férderung der E-Mobilitat immer starker in
den Fokus riicken. Bereits seit Ende 2017 sind wir per E-Dienstwagen unter-
wegs, seit Mitte 2019 auch per E-Bike. Nun kommt verstarkt der Ausbau der
elektrischen Infrastruktur durch den Bau von E-Ladestationen dazu. Eine
erste Station wurde 2022 am Ludgerischulplatz 5 in Coesfeld geschaffen.
Eine weitere ist in Dilmen, Hohe Str. 71 geplant. Unsere Mieter:innen kon-
nen hier zu vergiinstigten Konditionen laden. Die Lademaoglichkeit steht aber
dartiberhinaus allen Interessierten offen.

Bei alledem setzen wir jedoch auch die Forderung des Radverkehrs tatkraftig
fort. Weitere zeitgemaRle Fahrradabstellanlagen haben wir jiingst an der
Kotterode in Diilmen und am Ludgerischulplatz in Coesfeld installiert. In kon-
kreter Planung fiir die nachste Zeit sind entsprechende Anlagen nunmehr am
Norbertweg in Coesfeld sowie in Dilmen an der Pluggendorfer Stralle, am
Hasselweg/OverbergstraRe, an der Windhegge sowie am Siidring.
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UNSERE MITGLIEDSCHAFT
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WOHNUNGSBAU KREIS COESFELD

Entwicklung - Zukunft
der Genossenschaft

2.500

2.000

1.500

1.000

500

Die Wohnungsbaugenossenschaft fiir den Kreis Coesfeld gewdhr-
leistet flir die Mieter sicheren Wohnraum durch Dauernutzungs-
rechte. Die Genossenschaftsmitglieder sind wirtschaftliche Mitei-
gentiimer des Gemeinschaftseigentums und gleichzeitig Mieter.

Im Geschéftsjahr 2022 sind 66 Mitglieder mit 115  Die Mitglieder sind mit dem Geschaftsguthaben an der

Anteilen der Genossenschaft beigetreten. Aus- Genossenschaft beteiligt. Die Geschaftsguthaben (brut-
geschieden sind 63 Mitglieder mit 114 Anteilen. to) sind 2022 um 0,2 T-Euro gestiegen.

Mitglieder Anteile Geschdftsguthaben
r 500 ~

T€

490

480

470

460

2021 2022 2021 2022 2019 2020 2021 2022

Altersstruktur der Mieter

Die Wohnungsbaugenossenschaft leistet ihren Beitrag

zur Sicherheit und Qualitat des Wohnungsbaus im Kreis
Coesfeld. Die demografische Entwicklung der Bevolke-

rung und die Zuwanderung wird bei den kiinftigen Bau-
vorhaben eine immer gréRere Rolle spielen.

B unter 60 Jahre
B ber60Jahre



AUS DEM UNTERNEHMEN
VERMOGEN UND KAPITAL

Vermogen und Kapital 2022

Gesamtvermdgen und Grundstlicke mit Bauten (5-Jahresprofil)
Gesamtvermogen seit 2018: +43,9 %

55 000 53.382
T€
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39.535

40.000 "
37V 36.487

25 000 33.924

30.848
30.000 72:“1/

25.000

2018 2019 2020 2021 2022

== Gesamtvermogen ==fll= Sachanlagen

Eigenkapital und Gesamtkapital (5-Jahresprofil)
Eigenkapital seit 2018: +29,8 %

55.000

TE /I
50.000 53.382

45.000
40,000 44.667
’ 41.983
39.535

35.000 37099
30.000
55 000 59 494 23.940
20.771 a
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20.000 : e =
—

15.000
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Fur Sie da:
Unser Wohnungsbauteam

Das Wohnungsbauteam (von links nach rechts):

Stefan Rudde, Christa Roters, Elena Schwanekamp, Olga Kasperski, Andreas
Scherer, Joyce Dammeyer, Hildegard Schwab, Manuela Bock, Oliver van Ner-
ven, Christiane Korte, Nicole Harms

Wenn Sie uns personlich aufsuchen méchten

Unsere Biiros in Coesfeld und Dilmen — zur besseren Planbarkeit fiir Sie und
far uns ist eine vorherlge telefonische Absprache hilfreich.

Coesfeld: Zapfeweg 18 Dilmen: Coesfelder Str. 38
Telefon 02541 /96 60 00 Telefon 02594 / 6466




Bericht
tber das Geschaftsjahr 2022

WSG eG
Wohnungsbau- und

Siedlungsgenossenschaft

fiir den Kreis Coesfeld eG
Lagebericht | Jahresabschluss | Anhang

. WSG GmbH
Wohnungsbau- und

Siedlungsgesellschaft

fur den Kreis Coesfeld mbH

Lagebericht | Jahresabschluss | Anhang




GESCHAFTSBERICHT
LAGEBERICHT

Lagebericht

Wohnungsbau- und Siedlungsgenossenschaft

fur den Kreis Coesfeld eG

1. Gegenstand des Unternehmens

Am 10. Februar 1949 wurde die Wohnungsbau- und
Siedlungsgenossenschaft fiir den Kreis Coesfeld eG
gegriindet. Der Hauptzweck der Genossenschaft besteht
in der Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Sie kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, verauRern und
betreuen. Die Kerntatigkeit erstreckt sich auf die Errich-
tung und Vermietung von Wohnungen und Hausern im
gesamten Kreis Coesfeld.

2. Geschaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen des Krieges
in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserhohun-
gen zahlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte Material-
und Lieferengpasse, massiv steigende Preise fiir weitere
Guter wie beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe
sowie der Fachkrdaftemangel und die andauernde, wenn
auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt Im
Jahresmittel 2022 um 1,9 % héher als im Vorjahr.

Die Inflation hat 2022 mit 7,9 % (Verbraucherpreisindex)
den hochsten Stand seit Beginn der Datenerfassung im
Jahr 1950 erreicht.

Die Finanzierungsbedingungen im Euroraum haben sich
verschlechtert. Die Europaische Zentralbank belieR den
Leitzins in der ersten Jahreshalfte bei null Prozent, um
ihn dann bis Dezember auf 2,5% anzuheben.

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohneinheiten in
Deutschland ist in den ersten elf Monaten des vergan-
genen Jahres auf 321.757 Wohneinheiten gesunken. Das
sind demnach 5,7 % weniger als im Vorjahreszeitraum.

Die nordrhein-westfalischen Bauamter erteilten in den
ersten neun Monaten des Jahres 2022 Baugenehmigun-
gen fur 46.212 Wohnungen (-1,3 %).

Im Kreis Coesfeld lag die Zahl der Genehmigungen zur
Errichtung neuer Wohngebaude im Zeitraum Januar bis
September bei 260 (Vorjahr 381, —31,8 %), darunter 34
Mehrfamilienhduser (—45,2 %). Die Baugenehmigungen
flir Wohnungen insgesamt stiegen um 1,4 % auf 981
(Vorjahr 967). Davon wurden 607 Wohnungen (+44,9 %)
in Mehrfamilienhdusern genehmigt.

Der Rat der Immobilienweisen fiihrt in seinem Friih-
jahrsgutachten aus, dass die Mieten in Deutschland fiir
Wohnungen (Angebotsmieten im Bestand) auch im Jahr
2022 weiter gestiegen sind und durchschnittlich 9,10
Euro/m?2im Monat erreicht haben. Der Anstieg war mit
5,2 % deutlich starker als zum Vorjahr (3,7 %). Der starks-
te Mietanstieg findet sich in den kreisfreien Stadten in
Westdeutschland (5,9 %, 10,79 Euro/m?). Nach Angaben
des statistischen Landesamtes stiegen die Nettokaltmie-
ten in NRW gerade mal um 1,4 %.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstlckswerte im Kreis Coesfeld hat aufgrund der
Steigerung des Verbraucherpreisindizes in den vergan-
genen zwei Jahren von lber 15 % eine durchschnittli-
che Anpassung der Mieten fiir nicht preisgebundene
Wohnungen von ca. 0,85 Euro/m? fir die Gemeinde
Rosendahl und von 1,00 Euro/m? furr die Stadt Coesfeld
festgestellt. In den Stadten Billerbeck und Dilmen fiel
die Steigerung noch hoher aus. So betrug die Steigerung
in Dilmen im Durchschnitt 17 % und in Billerbeck 20 %.
Waihrend in Billerbeck vor allem die kleinen und alteren
Wohnungen hohe prozentuale Steigerungen von bis zu
33 % erfuhren, betraf es in Dilmen alle Mietspiegelklas-
sen.

Nach Angaben eines der groflen Immobilienportale,
immoscout24, stiegen die sogenannten Angebotsmie-
ten, also die Mieten, zu denen Wohnungen aktuell auf
den Markt kommen, in Billerbeck um 5,8 % auf 7,26
Euro/m?, in Coesfeld um 2,8 % auf 7,37 Euro/m? und in
Diilmen ebenfalls um 5,8 % auf 7,44 Euro/m?. Im Kreis
Coesfeld betrug die Steigerungsrate 5,4 %.
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Die WSG auf einen Blick

Den Wohnungsbestand, die Umsatzer-
|6se aus der Hausbewirtschaftung,
deren Aufwendungen und weitere
bilanzielle Kennzahlen zeigt die neben-
stehende Tabelle.

Neubautatigkeit

Zwei Vorhaben befanden sich im
Geschaftsjahr 2022 im Bau, eines in der
Bauvorbereitung.

Nach dem Freizug und dem Abriss der
bestehenden Gebdude wird in Biller-
beck, am Gantweger Kley/ Brunnenweg
ein Bauvorhaben auf eigenem Grund
mit insgesamt 33 6ffentlich geférder-
ten und frei finanzierten Wohnungen
verwirklicht. Fur die vier Gebdude wird
mit Gesamtkosten in Hohe von 5,65
Mio. Euro gerechnet. Angefallen sind
bisher Kosten in Hohe von 4.228.889,69
Euro. Das erste Gebdude mit sechs frei
finanzierten Wohnungen konnte Ende
Oktober an die Nutzer tGbergeben wer-
den. Ein weiteres Gebdaude wurde Mitte
Dezember fertiggestellt. Die Fertigstel-
lung des gesamten Projekts ist fur das
Friithjahr 2023 geplant.

Im Oktober 2021 erfolgte der erste
Spatenstich fiir das Bauvorhaben

auf dem Erbbaurechtsgrundstiick An
der Wette/ Kreuzweg in Dilmen. Die
Gesamtkosten flr die 47 Wohnungen
und einer Tiefgarage liegen aufgrund
von aktualisierten Kostenschatzungen
bei 11,0 Mio. Euro. 24 Wohnungen wer-
den mit 6ffentlichen Mitteln gefordert.
Die Finanzierung erfolgt mit 2,9 Mio.
Euro aus 6ffentlichen Mitteln, sowie

Die WSG auf einen Blick

Eigene Wohnungen

Wohn- und Nutzflachen

Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Eigenkapital
Eigenkapitalquote

Mittel- / Langfristige Verbindlichkeiten T€ ~ 22.688  15.911

2022 2021
WE 1.000 986

gm 68.761 67.696
T€ 53382 44.667
T€  46.020 37.226
TE  23.940 22.494

448%  50,4%

Umsatzerldse Hausbewirtschaftung T€ 5.844 5.709

Aufwendungen fir
Betriebskosten

Grundsteuer
Instandhaltung

Darlehnszinsen

Jahresiiberschuss

T€ 1.491 1.470

T€ 154 154
T€ 1.022 1.023
T€ 160 156

T€ 1.470 1.765

Am 31.12.2022 unterliegen der Belegungsbindung 433
offentlich geférderte Wohnungen.

mit weiteren Fremdmitteln in
Hohe von 5,3 Mio. Euro, davon
3,7 Mio. Euro aus KfW-Mitteln.
Angefallen sind bisher Kosten
in Hohe von 5.287.140,73 Euro.
Das Gesamtprojekt soll im drit-
ten Quartal 2023 fertiggestellt
sein.

Bei dem Bauvorhaben am Katt-
hagen in Coesfeld mit insge-
samt 14 Wohnungen, davon 8
offentlich geférdert, belaufen
sich die Gesamtkosten fir die
urspriingliche Planung auf ca.
3,5 Mio. Euro. Die erforderli-

chen Mittel werden zu einem Drit-
tel in Hohe von ca. 1,2 Mio. Euro
von der NRW.Bank und mit ca.
1,4 Mio. Euro von der KfW-Bank
zur Verfugung gestellt. Angefallen
sind bisher Kosten in Héhe von
370.507,03 Euro. Bedingt durch
die vermuteten archdologischen
Bodendenkmale wurde die Pla-
nung Uberarbeitet, auf deren
Grundlage ein neuer Bauantrag
gestellt wird. Zum Bilanzstichtag
befindet sich das Vorhaben in
Bauvorbereitung.
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Instandhaltung und
Modernisierung

Zur Verbesserung der Wohnqualitat wurden 3.196
T-Euro (Vorjahr: 3.024 T-Euro) fir die Wohnungsbestan-
de aufgewendet. Darin sind Erhaltungsaufwendungen
von 1.022 T-Euro (Vorjahr: 984 T-Euro) und aktivierte
Modernisierungskosten von 2.130 T-Euro (Vorjahr: 2.040
T-Euro) enthalten. Der Werterhalt unseres eigenen
Wohnungsbestandes bildet einen Schwerpunkt unserer
Geschaftstatigkeit.

Schwerpunkte der Modernisierung waren im Geschafts-
jahr 2022 die Schaffung von barrierefreien Badern, die
Uberarbeitung der gemeinschaftlichen Griinflichen
sowie energetische MalRnahmen wie der Einbau neuer
energiesparender Heizungen und der Austausch von
Fenstern und Haustlren.

Die Kosten fiir RenovierungsmalRnahmen bei Mieter-
wechseln und Grundriss-Optimierung in den Hausern
der dlteren Baujahrgange sind im Vergleich zum Vorjahr
auf 332 T-Euro (Vorjahr 232 T-Euro) gestiegen.

Flr die Bestandspflege der Hauser und Wohnungen wur-
den 2022 — bezogen auf die Wohnflache — mit 47,18 Euro
je gm annahernd gleich viel wie im Vorjahr (49,67 Euro)
ausgegeben.

Vermietung

Die Kiindigungsquote ist zuriick gegangen. Sie lag 2022
bei 5,6 % (56 Kiindigungen — gegenlber 78 im Vorjahr).
Die Fluktuationsquote in den Hochhdusern ist mit 6,5 %
(Vorjahr 11 %) leicht angestiegen. Innerhalb unseres
Hausbesitzes sind 12 Mieter (Vorjahr 18) umgezogen.

Es bestehen keine strukturellen Vermietungsprobleme.
Die leerstandsbedingten Mietausfalle sind in erster Linie
durch Umbau von Wohnungen im Rahmen von Mieter-
wechseln entstanden. Die Mietausfalle im Jahr 2022
betrugen 80,8 T-Euro (Vorjahr 72,5 T-Euro).

Sechs Wohnungen standen aufgrund von Renovie-
rungsarbeiten, weitere acht Wohnungen standen zum
31.12.2022 wegen des Erstbezugs eines Neubaus leer.

Die Mietausfallquote — einschl. Abschreibung — betragt
1,38 % (Vorjahr 1,26 %).

Im Geschéftsjahr 2022 sind die Umsatzerl6se aus der
Vermietung auf 4.153 T-Euro gestiegen (Vorjahr: 4.041

Erlosschmélerung 2022 2021
aus Leerstand aufgrund von 69,6 TE 71 T€
- Umbau, Modernisierung, Instandhaltung

- Nicht lickenlose Anschlussvermietung

- Mietfreie Gasteparklatze

Abschreibungen auf uneinbringliche 11,2T€ 1,5T€
Forderungen

Gesamt 80,8T€E 72,5T€

T-Euro) bedingt durch Mietanpassungen bei Neuvermie-
tung sowie Anpassungen auf Basis des BGB. Die durch-
schnittliche Miete fir Wohnungen im Bestand lag am
31.12.2022 bei 5,50 Euro je gm im Monat. (Vorjahr 5,35
Euro)

Das Niveau der Nebenkosten —insbesondere fiir Strom,
Wasser, Gas und Miill —ist insgesamt gestiegen. Die 2022
abgerechneten Nebenkosten je gm im Monat betrugen
fir die Energieversorgung 0,93 Euro (Vorjahr 0,89 Euro).
Fir die Gbrigen Nebenkosten sind 1,60 Euro (Vorjahr
1,62 Euro) angefallen.
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3. Darstellung der Lage

Ertrags- und Finanzlage

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

Die Veranderung des wirtschaftlichen Ergebnisses resul-
tiert im Wesentlichen aus gestiegenen Sollmieten und
aus der Auflosung der Riickstellung fiir Bauinstandhal-
tung.

Ertrags- und Finanzlage

Umsatzerldse

aus der Hausbewirtschaftung u.a.
Bestandsverdnderung

andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fiir bez. Lieferung u. Leistungen
Betriebskosten

Modernisierung / Instandhaltung

Erbbauzinsen

Sonstiges
Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibung auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Grundsteuer
Wirtschaftliches Ergebnis

Abschreibung
Veranderung der langfr. Riickstellungen

Tilgungen

Finanzergebnis

Die Ertrags- und Finanzlage der Genossenschaft lag

im Rahmen der Planung. Es wurde ein wirtschaftlicher
Uberschuss von 1.470 T-Euro (Vorjahr 1.765 T-Euro)
und ein finanzieller Uberschuss von 1.666 T-Euro (Vor-
jahr 1.974 T-Euro) erzielt. Es sind derzeit keine Risiken
erkennbar, die die wirtschaftliche Lage der Genossen-
schaft gefahrden.

2022 2021 Verdnderung
T€ T€ T€
6.028 5.868 160
=59 -18 -4
5 5 3

526 969 -443
~1.491 -1.470 =21
-1.022 -1.023 1
-78 -75 5
- 87 -73 -14
3.825 4183 -358
-780 -698 -82
-884 -810 -74
-297 -556 269
33 25 8

- 274 -225 -49
-154 -154 0
1.470 1.765 -295
884 810 74
-443 -384 =59
- 245 =217 -28
1.666 1.974 -308
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Geschaftsverlauf

6.000
T€

4.000

3.000

2.000

1.000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
== Umsatzerlose == Instandhaltung == Wirtschaftliches Ergebnis

Vermdgenslage

31.12.2022 31.12.2021
Die Bilanzsumme ist von 44,7 Mio. TE Prozent T€ Prozent

Euro auf 53,4 Mio. Euro gestiegen. Vermégensstruktur
Die Bilanzstruktur entspricht dem

branchentypischen Charakter einer Anlagevermdgen 46.020 86 % 37.226 83%
anlageintensiven Wohnungsbauge- Umlaufvermégen 7361  14% 7441 17%
nossenschaft. o )

davon flisssige Mittel 1.597 3% 1.821 4%

Das Anlagevermégen betragt
86,21% der Bilanzsumme. MaBgebli-  gjjan;summe 53.382  100%  44.667 100%
cher Bestandteil ist das Sachanlage-
vermogen mit 45,3 Mio. Euro. Es ist

durch Eigenkapital und langfristiges Kapitalstruktur

Fremdkapital finanziert. Die Sachan- Eigenkapital 23.940 45 % 22.494 50 %
; e .. o

lagenintensitdt betragt 84,88 %. Riickstellungen 2.554 5% 2.978 7%

Das Anlagevermdgen enthalt die ) . . .

Beteiligung an der Tochtergesell- Fremdkapital - langfristig 22.688 42 % 15.911 36 %

schaft Wohnungsbau- und Sied- Fremdkapital - kurzfristig 4.200 8% 3.284 7%

lungsgesellschaft fir den Kreis

Coesfeld mbH in Hhe von 711 Bilanzsumme 53.382 100 % 44.667 100 %

T-Euro. Die Gesellschaft weist einen
Jahresiberschuss von 14 T-Euro

(Vorjahr 26 T-Euro) aus. Risiken aus
dieser Beteiligung sind zurzeit nicht
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erkennbar. Das Umlaufvermogen — einschl. der flissigen
Mittel — belduft sich mit 7,4 Mio. und liegt somit leicht
Uber dem Vorjahres Niveau.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital betragt

24 Mio. Euro. Es ist gegenliber 2021 um 1,5 Mio. Euro
gestiegen. Die Eigenkapitalquote betragt 44,85 %. Die
mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten betragen 22,7
Mio. Euro (Vorjahr 15,9 Mio. Euro).

Vermdgen und Kapital

47.500

Darlehen werden im Rahmen der finanziellen Méglich-
keiten zurtickgezahlt. Im Geschaftsjahr 2022 wurden
keine Darlehen auRerplanmaRig getilgt, vielmehr wur-
den planmaRige Tilgungen sowie Neuvalutierungen
vorgenommen. Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit
gegeben. Die Eigenmittelquote unter Berlcksichtigung
der Bauinstandhaltungsriickstellung betragt 47,15 %
(Vorjahr 54,07 %).

TE€

42.500

y

37.500

32.500

27.500 -~

22.500

17.500

12.500 | g

7.500

I

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=fill= Anlagevermogen == Eigenkapital =fll= |angfristiges Fremdkapital
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4. Risiko- und Chancenbericht

Es wird ein laufendes aktives Risikomanagement ver-
folgt. Operative Kennzahlen wie Sollmieten, Fluktuati-
on, Mietausfalle durch Leerstand, Forderungsausfalle
und Instandhaltung werden regelmaRig ermittelt

und als Friihwarninformationen genutzt. Ein zweiter
wesentlicher Bestandteil der Risikosteuerung geht mit
der mehrjahrigen Wirtschaftsplanung einher.

Die Liquiditatsrisiken werden durch eine monatliche
Liquiditatsplanung beobachtet. Besondere Finanz-
instrumente und Sicherungsgeschafte sind nicht zu
verzeichnen. Die langfristigen Fremdmittel zur Finan-
zierung des Anlagevermogens haben eine Laufzeit von
mindestens 10 Jahren. Zinsdnderungsrisiken bestehen
zurzeit nicht. Freie Liquiditat wird zur Tilgung von
Darlehen eingesetzt und als Reserve fir Neubau und
ModernisierungsmafRnahmen vorgehalten. Terminop-
tions- oder Swapgeschafte wurden nicht abgeschlos-
sen.

Die Unternehmenskennzahlen werden jahrlich mit
den Ergebnissen des Betriebsvergleichs des Verban-
des Rheinland Westfalen e.V. verglichen. Abweichun-
gen werden sorgféltig untersucht und ausgewertet.
Wesentliche Abweichungen haben sich nicht ergeben.

Kontinuierlich und in groBem Umfang verbessern wir
die Qualitat unserer Wohnungen und werden auch

in Zukunft erhebliche Mittel von mehr als 1,5 Mio.
Euro jahrlich fur den Erhalt und die Modernisierung
bereitstellen. Im Vordergrund stehen MalRnahmen zur
energetischen Sanierung, der Optimierung der Heiz-
anlagen mit dem Ziel der CO2 Einsparung sowie MaR-
nahmen zur Verbesserung der Wohnsituation mittels
einer zeitgeméaRen barrierefreien Badausstattung und
der Errichtung von ebenerdigen Fahrradhdusern. Sie
sichern langfristig die Vermietbarkeit der Wohnungen
und senken zum Wohle unserer Mieter:innen die Kos-
ten flr die Nutzung von Energie.

Auch zukinftig wird in der Geschaftspolitik und bei der
mittel- und langfristigen Unternehmensplanung den

Nachfrageveranderungen durch neue Haushaltstypen,
der demografischen Entwicklung oder Verschiebungen

zwischen den Zielgruppen Rechnung getragen. Mitglie-
der- und marktorientierte Unternehmenspolitik sind
unsere Handlungsziele fiir die Zukunft. Dem Aufsichtsrat
wird regelmaRig Uber diese Entwicklungen berichtet.

Im Friihjahr 2022 wurden fast alle Corona-SchutzmaR-
nahmen aufgehoben. Dies trug zunachst zur Erholung
der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem Angriff Russlands
auf die Ukraine Ende Februar und den in der Folge ext-
rem steigenden Energiepreisen wurde der Aufschwung
gebremst. Lieferengpasse und stark anziehende Erzeu-
gerpreise erschwerten die Lage weiter. Die Preise fir
den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind in
2022 um 16,4 % gegeniiber dem Vorjahr angestiegen.
Dies flihrt sowohl bei unseren Bauvorhaben als auch

bei den ModernisierungsmaRnahmen zu wesentlich
hoheren Investitionskosten. Auch der Fachkraftemangel
macht sich bemerkbar. Die hohe Kapazitatsauslastung
der Unternehmen fiihrt zu einer geringeren Zahl an

und gleichzeitig kostenintensiveren Angeboten bei Aus-
schreibungen.

Berichtspflichtigi. S. des § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB stellen
die aufgezeigten Risiken keine wesentliche Beeintrachti-
gung oder ein bestandsgefahrdendes Risiko dar.

5. Prognosebericht

Die nachhaltige Bewirtschaftung des Portfolios, wirt-
schaftliche Bestandsinvestitionen, Abriss nicht sanie-
rungsfahiger Altbauten und Ersatz durch zeitgemale
Neubauwohnungen sowie Neubau auf eigenen und
Erbbaugrundstiicken werden auch zukiinftig Tatigkeits-
schwerpunkte der Genossenschaft sein.

Unsere Nahe zu den lokalen Wohnungsmarkten und die
Kenntnis ihrer voraussichtlichen Entwicklung helfen uns
zielgerichtet zu investieren und die Genossenschaft wei-
ter zu entwickeln.
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In den folgenden Jahren sind wieder umfangreiche
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen
geplant. Fir 2023 ist ein Volumen von Uber 4 Mio. Euro
vorgesehen. Diese Investitionen sichern die langfristige
Rentabilitat und Vermietbarkeit der Wohnungen.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung beste-
hender Objekte sind wir auch im Neubau aktiv. Im
Geschaftsjahr 2023 werden die beiden Bauvorhaben in
Billerbeck und Dilmen fertiggestellt und in Coesfeld wird
ein neues Bauvorhaben gestartet. Mit diesen knapp 100
Wohnungen leisten wir unseren Beitrag, den bendtigten
Wohnraum im preisglinstigen Segment, insbesondere im
sozialen Mietwohnungsbau zu schaffen. Ob wir dartiber
hinaus weitere Neubauvorhaben angehen, ist abhangig
von der weiteren Entwicklung der Baupreise, der Bauzin-
sen sowie den Forderkonditionen des Bundes und des
Landes.

Die Landesregierung hat die Mittel der jeweiligen regi-
onalen Wohnungsmarktsituation angepasst. Die Zuord-
nung der Kommunen zu einer der vier unter Bezug auf
den Landesdurchschnitt gebildeten Bedarfskategorien
(hoher, Gberdurchschnittlicher, unterdurchschnittlicher
oder niedriger Bedarf) ist die Grundlage der administrati-
ven Steuerung der Wohnraumforderung. Nach dem Gut-
achten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung
der Wohnraumforderung in NRW sind die Stadte Coes-
feld und Dilmen der Mietwohnraum-Bedarfskategorie

[

Oliver van Nerven

mit einem Uberdurchschnittlichen und die Gemeinden
Billerbeck und Rosendahl der Kategorie mit einem
unterdurchschnittlichen Bedarf zugeordnet worden. Die
Auswirkungen auf die Zuweisung von Fordermitteln fur
unsere Bauvorhaben und ModernisierungsmaRnahmen
waren bisher nicht negativ.

An- und Verkdufe von Wohnimmobilien in nennenswer-
tem Umfang sind kurz- und mittelfristig nicht geplant.

Mietpreisveranderungen bei den frei finanzierten Woh-
nungen orientieren sich an den értlichen Wohnungs-
markten und den aktuellen qualifizierten Mietspiegeln.

Fir das Jahr 2023 kann aufgrund der hohen Nachfrage
nach Wohnraum weiterhin ein positives Ergebnis erwar-
tet werden. Allerdings ist die Prognose abhangig von der
konjunkturellen Entwicklung, die durch die russische
Invasion in der Ukraine mit hohen Risiken behaftet ist.
Ebenfalls entscheidend sind die Risiken, die sich aus
dem Anhalten der inflationdren Tendenzen sowie der
Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen und
dem Ausbleiben besserer Forderkonditionen ergeben.
Die Unternehmensaktivitdten werden auf der Basis der
Finanz- und Wirtschaftsplane fortgesetzt. Die Ergebnis-
plane bis 2027 weisen positive wirtschaftliche und finan-

zielle Uberschiisse aus.
/ /QL

Markus Monter

Coesfeld, 22.03.2023

Thomas Backes
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Bilanz 2022

zum 31. Dezember 2022
Stand am Stand am

AKTIVA 31.12.22 31.12.21

Euro Euro Euro
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 36.790.994,52 33.789.018,60
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 402.197,82 410.391,82
Technische Anlagen und Maschinen 10.779,00 1.561,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 53.570,74 54.435,01
Anlagen im Bau 7.667.163,49 2.231.336,40
Bauvorbereitungskosten 370.507,03 0,00
Zwischensumme 45.295.212,60 36.486.742,83
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 710.951,36 710.951,36
Zwischensumme 46.020.485,72 37.225.745,07
Umlaufvermégen
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 1.601.299,76 1.659.984,07
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 42.984,18 51.641,43
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.895.446,74 3.810.152,81
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 221.449,79 4.159.880,71 93.739,49
Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.596.512,75 1.820.776,60
Rechnungsabgrenzungposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.504,67 5.054,26
Zwischensumme 7.361.197,89 7.441.348,66

Bilanzsumme 53.381.683,61 44.667.093,73
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PASSIVA

Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

Unverteilter Bilanzgewinn
aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Riickstellungen fir Pensionen

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Euro

22.800,00
487.600,00

570.090,45
17.591.369,68

1.470.267,03
850.000,00

1.275.205,00
1.227.329,60
51.470,99

23.101.159,40
2.060.505,80
74.691,15
623.064,39
29.760,58

Stand am
31.12.22
Euro

510.600,00

4.647.257,24

18.161.460,13

0,00

620.267,03
23.939.584,40

2.554.005,59

25.889.181,32

998.912,30
53.381.683,61

Stand am
31.12.21
Euro

28.400,00
487.600,00

4.497.257,24
570.090,45
16.276.375,38

0,00

1.764.714,30
1.130.000,00
22.494.437,37

1.268.906,00
1.658.329,60
50.811,77

16.120.631,52
1.740.532,66
76.690,40
175.718,43
27.237,77

1.053.798,21
44.667.093,73
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Gewinn- und Verlustrechnung 2022

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
aus unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand

Lohne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstiitzung; davon fiir Altersversorgung:
81.783,54 Euro (Vorjahr: 81.530,94 Euro)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen:
32.962,97 Euro (Vorjahr: 24.987,08 Euro)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von Riickstellungen
18.727,00 Euro (Vorjahr: 23.812,00 Euro)

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in die Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklagen

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Euro

5.844.101,62
183.888,14

566.059,16
214.144,43

Stand am
31.12.22
Euro

6.027.989,76
-58.684,31

8.102,10
525.735,11

2.615.657,95
61.766,14

780.203,59

883.675,21

297.035,49
32.962,97

273.500,20

1.624.267,05
154.000,02
1.470.267,03

150.000,00
700.000,00
620.267,03

Stand am
31.12.21
Euro

5.708.657,32
159.056,25

-17.527,22

5.295,71
969.162,77

2.592.569,03
49.445,85

491.795,00
698.221,89

810.467,33

555.859,16
24.987,08

224.576,97

1.918.491,68
153.777,38
1.764.714,30

180.000,00
950.000,00
634.714,30
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022

1. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbau- und Siedlungsgenossenschaft fir den
Kreis Coesfeld eG hat ihren Sitz in Coesfeld und ist einge-
tragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Coesfeld (Reg.Nr. 116).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches. Die Gliederung
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ent-
sprechen der Verordnung fiir die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt
VO), wobei fur die Gliederung der Gewinn- und Verlust-
rechnung das brancheniibliche Gesamtkostenverfahren
Anwendung findet.

2. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensge-
genstande werden zu Anschaffungskosten, vermindert
um lineare Abschreibungen bewertet. Die planmaRige
Abschreibung der immateriellen Vermogensgegenstande
beginnt zum Zeitpunkt der Nutzung im Jahr 2019 und
2020. Dabei wird eine Nutzungsdauer von 5 Jahren ange-
nommen.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdogen wird zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten und - soweit abnutzbar - vermindert
um planmaRige Abschreibungen bewertet. Die Herstel-
lungskosten beinhalten sowohl Fremdkosten als auch
Eigenleistungen in Hohe von 8.102,10 Euro. Fremdkapi-
talzinsen werden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Anlagevermogens werden nach der
Restnutzungsdauer bemessen. Dabei wird eine Gesamt-
nutzungsdauer fiir Wohn- und Geschaftsbauten von 67
Jahren und fir Garagen von 10 Jahren angenommen. Fir
AuRenanlagen wird, ab dem Geschéftsjahr 2021, eine
Gesamtnutzungsdauer von 10 Jahren angenommen.

Finanzanlagen

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der
WSG Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft mbH,
Zapfeweg 18, 48653 Coesfeld. Das Stammkapital betragt
51.129,19 Euro, das bilanzielle Eigenkapital betragt 681
T-Euro. Das Geschaftsjahr 2022 schlief8t mit einem Jah-
resliberschuss von 14 T-Euro ab. Die Finanzanlagen sind
mit den Anschaffungskosten angesetzt.

Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abge-
rechnete Heiz- und Betriebskosten, die entsprechend
dem Niederstwertprinzip bewertet werden. Die Forde-
rungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind mit
ihrem Nominalwert angesetzt. Zweifelhafte Forderun-
gen sind mit ihrem wahrscheinlichen Wert angesetzt,
uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Ruckstellungen und Verbindlichkeiten

Rickstellungen werden nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung mit den notwendigen Erflllungsbetra-
gen bemessen.

Die Ruckstellungen fiir Pensionen sind gemal § 253
Absatz 1 Satz 2 HGB in Hohe des nach vernlinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungs-
betrages, im Wege der Barwertermittlung mit Hilfe des
Teilwertverfahrens der zukiinftigen Pensionsleistungen,
ermittelt worden. Als biometrische Annahmen wurden
die Richtlinien 2018 G von Professor Dr. K. Heubeck zu
Grunde gelegt. Die Rentendynamik wurde mit 1,5 %
bericksichtigt, die Gehaltsdynamik mit 2,5 %. Die Fluk-
tuation entfallt.

Die Abzinsung der Riickstellungen fir Pensionsanwar-
ter erfolgt pauschal entsprechend § 253 Absatz 2 Satz

2 HGB mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren. Dabei
wurde zum 31.12.2022 der von der Deutschen Bundes-
bank ermittelte und nach MaRgabe der Riickstellungs-
abzinsungsverordnung (RiickAbzinsV) bekannt gegebene
durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen 10
Jahre in Hohe von 1,78 % zugrunde gelegt.

Rickstellungen fir Versorgungsempfanger werden mit
ihrem individuellen, der Restlaufzeit entsprechenden
Rechnungszinssatz gemaR RickAbzinsV abgezinst.
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Bei den Rickstellungen fir Alters-
versorgungsverpflichtungen besteht
zwischen dem Ansatz der Rickstel-
lungen nach Malgabe des entspre-
chenden durchschnittlichen Markt-
zinssatzes bzw. des individuellen
Rechnungszinssatzes aus den ver-
gangenen 10 Jahren und dem Ansatz
der Riickstellungen nach MaRgabe
des entsprechenden durchschnittli-
chen Marktzinssatzes bzw. des indi-
viduellen Rechnungszinssatzes aus
den vergangenen 7 Geschéftsjahren
ein Unterschiedsbetrag in Hohe von
40.823,00 Euro (Vorjahr: 70.895,00
Euro) (§ 253 Absatz 6 HGB).

Der Rickstellung fir Bauinstand-
haltung, flr die vom Beibehaltungs-
recht gem. EHGB Gebrauch gemacht
wurde, liegt ein mehrjahriger
Instandhaltungsplan, der die ein-
zelnen durchzufiihrenden Instand-
haltungsmalRnahmen beinhaltet,
zugrunde.

Aufwendungsdarlehen sind passi-
viert. Der Ansatz der Verbindlichkei-
ten erfolgt zu Erfullungsbetragen.

3. Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermo-
gens ist im nebenstehenden Anla-
genspiegel dargestellt:

Entwicklung des Anlagevermdgens fiir die Zeit

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

BILANZPOSTEN

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte,
und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Finanzanlagen

Gesamt

BILANZPOSTEN
Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte,
und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Sachanlagen

Gesamte Abschreibung

in Euro
Stand 01.01.2022

67.603,48
67.603,48

53.293.580,33
499.063,31
2.782,02
144.385,61
2.231.336,40
0,00
56.171.147,67

710.951,36
710.951,36

56.949.702,51

in Euro
Stand 01.01.2022

39.552,60
39.552,60

19.504.561,73
88.671,49
1.221,02
89.950,60
19.684.404,84

19.723.957,44
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ANSCHAFFUNGS- BZW. HERSTELLKOSTEN BUCHWERTE

Zugang Abgang Umbuchung Stand 31.12.2022 Stand 01.01.2022 Stand 31.12.2022
0,00 0,00 0,00 67.603,48 41.780,00 14.321,76
0,00 0,00 0,00 67.603,48 41.780,00 14.321,76
1.882.136,25 0,00 1.953.749,67 57.129.466,25 32.608.960,12 36.790.994,52
0,00 0,00 0,00 499.063,31 418.585,82 402.197,82
10.244,61 0,00 0,00 13.026,63 1.840,00 10.779,00
25.951,21 0,00 0,00 170.336,82 65.998,82 53.570,74
7.760.083,79 0,00 -2.324.256,70 7.667.163,49 662.928,60 7.667.163,49
0,00 0,00 370.507,03 370.507,03 165.465,21 370.507,03
9.678.415,86 0,00 0,00 65.849.563,53 33.923.778,57 45.295.212,60
0,00 0,00 0,00 710.951,36 710.951,36 710.951,36
0,00 0,00 0,00 710.951,36 710.951,36 710.951,36
9.678.415,86 0,00 0,00 66.628.118,37 34.676.509,93 46.020.485,72
ABSCHREIBUNGEN
Zugang Abgang Umbuchung Stand 31.12.2022
13.729,12 0,00 0,00 53.281,72
13.729,12 0,00 0,00 53.281,72
833.910,00 0,00 0,00 20.338.471,73
8.194,00 0,00 0,00 96.865,49
1.026,61 0,00 0,00 2.247,63
26.815,48 0,00 0,00 116.766,08
869.946,09 0,00 0,00 20.554.350,93
883.675,21 0,00 0,00 20.607.632,65
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Forderungen und sonstige 31.12.2022 31.12.2021
VermogensgegenStande davon mit einer davon mit einer
Restlaufzeit von Restlaufzeit von
Gesamt mehr als 1 Jahr Gesamt mehr als 1 Jahr
BILANZPOSTEN Euro Euro Euro Euro
Forderungen
aus Vermietung 42.984,18 0,00 51.641,43 0,00
gegen verbundene Unternehmen 3.895.446,74 3.734.000,00 3.810.152,81 3.734.000,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 220.476,08 0,00 93.739,49 0,00
Gesamtbetrag 4.158.907,00 3.734.000,00 3.955.533,73 3.734.000,00
In dem Posten , Sonstige Vermdgensgegenstdnde” sind keine Betrdge enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag entstehen.
Die Grundstlicke und grundstiicks- Bestand von einem eigengenutzten Biro, 39 Stellpldtzen und einer Garage.
gleichen Rechte mit Wohnbauten Die Grundstiicksflache betragt 1.269,00 gm und die Nutzflache 933,37 gm.
urrlfassen ginen Bestand von 229 Unter Unfertige Leistungen werden die am 31.12.2022 noch nicht abgerech-
H&usern mit 1.000 Wohnungen. neten Betriebskosten (einschlieRlich Heizkosten) von 1.623.706,92 Euro (Vor-

Die Wohn- und Nutzfldchen betra- jahr: 1.659.984,07 Euro) ausgewiesen.
gen 68.761,08 gm (davon entfallen

61.725,27 gm auf Wohnungen), die
Grundsticksflachen 128.155 gm.
Die Grundstlicke mit Geschafts- und
anderen Bauten umfassen einen

In den Forderungen und sonstige Vermogensgegenstanden sind Betrdage mit
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr enthalten.

Verbindlichkeitenspiegel VERBINDLICHKEITEN AM

Die Zusammensetzung und die Fris- Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
tigkeit der Verbindlichkeiten sowie

die zur Sicherheit gewahrten Pfand-
rechte ergeben sich aus dem nach- Erhaltene Anzahlungen
folgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Vorjahr

Vorjahr
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Vorjahr
Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr
Gesamtbetrag

Gesamtbetrag des Vorjahres
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Ergebnisriicklagen

2022 | Euro 2021 | Euro
Gesetzliche Riicklagen
Stand 01.01. 4.497.257,24 4.317.257,24
Zufiihrung
davon aus Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres 150.000,00 180.000,00
Stand 31.12. 4.647.257,24 4.497.257,24
Bauerneuerungsriicklage
Stand 31.12. 570.090,45 570.090,45
Andere Ergebnisriicklagen
Stand 01.01. 16.276.375,38 14.517.784,20
Zufiihrung
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres 614.994,30 808.591,18
davon aus Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 700.000,00 950.000,00

16.276.375,38

Stand 31.12. 17.591.369,68
31.12.22 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
unter 1Jahr tber 1Jahr 1 bis 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro
23.101.159,40 426.846,64 22.674.312,76  1.873.330,72
16.120.631,52 219.183,43 15.901.448,09 917.487,09
2.060.505,80 2.060.505,80
1.740.532,66 1.740.532,66
74.691,15 74.691,15
76.690,40 76.690,40
623.064,39 609.526,61 13.537,78 13.537,78
175.718,43 165.769,15 9.949,28 9.949,28
29.760,58 29.760,58
27.237,77 27.237,77
25.889.181,32  3.201.330,78 22.687.850,54 1.886.868,50
18.140.810,78  2.229.413,41  15.911.397,37 927.436,37

Restlaufzeit
tber 5 Jahre
Euro

20.800.982,04
14.983.961,00

20.800.982,04
14.983.961,00

Gesichert Art der Sicherung

Euro
23.101.159,40  Grundpfandrechte
16.120.631,52  Grundpfandrechte

23.101.159,40
16.120.631,52
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4. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung setzen
sich wie folgt zusammen.

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

31.12.2022 31.12.2021
Euro Euro
Betriebskosten 1.490.681,84 1.469.854,98
Instandhaltungskosten 1.021.791,08 1.023.413,12
Erbbauzinsen 78.170,10 75.403,21
Sonstiges 25.014,93 23.897,72
2.615.657,95 2.592.569,03

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind 431.000
Euro (Vorjahr: 364.427,07 Euro) aus der Auflosung der
Ruckstellung fir Bauinstandhaltung.

Der Posten Zinsen und dhnliche Aufwendungen beinhal-

tet mit 18,7 T-Euro (Vorjahr 24 T-Euro) Aufwendungen
aus der Aufzinsung von Riickstellungen.

5. Mitgliederbewegung

Im Geschaftsjahr 2022 sind 66 Mitglieder mit 115 Antei-
len der Genossenschaft beigetreten. Ausgeschieden sind
63 Mitglieder mit 114 Anteilen. Am 31.12.2022 waren

im Genossenschaftsregister 1.306 Mitglieder mit 2.439
Anteilen eingetragen. Die netto Geschaftsguthaben der

verbleibenden Mitglieder betragen am 31.12.2022 insge-

samt 487.800,00 Euro. Die Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder sind im Geschaftsjahr um 200,00
Euro gestiegen.

6. Nicht bilanzierte finanzielle
Verpflichtungen

Es bestehen jahrliche Zahlungsverpflichtungen aus
zwei Kfz-Leasingverhaltnissen in Hohe von 8.134,58
Euro (Vorjahr: 10.044,11 Euro).

Gemal} § 285 Nr. 3a HGB bestehen fir die in der Projek-
tierung und Durchfiihrung befindlichen Neubauprojek-
te nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen in Hohe
von bis zur Fertigstellung noch anfallenden Fremdkos-
ten von 5.332 T€. Zur Finanzierung sind Darlehensvalu-
tierungen von 5.494 T€ vorgesehen.

7. Sonstige Angaben

Die Genossenschaft beschéaftigte im Geschaftsjahr
sechs kaufméannische Mitarbeiterinnen, zwei techni-
schen Mitarbeiter, eine Auszubildende und diverse
nebenamtliche Hauswarte, Raumpflegerinnen und
Aushilfen.

Am 31.12.2022 waren Mietkautionen in Hohe von
170.497,75 Euro (Vorjahr: 158.952,88 Euro) auf Treu-
handkonten angelegt.
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Prifungsverband

Prifungsverband ist der Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Golt-
steinstraRe 29, 40211 Dusseldorf.

Vorstand

m Oliver van Nerven - hauptamtliches Vorstandsmitglied
m Thomas Backes - nebenamtliches Vorstandsmitglied

®  Markus Moénter - nebenamtliches Vorstandmitglied

Aufsichtsrat

m Kleerbaum, Klaus-Viktor, Landesgeschéaftsfihrer KPV
a.D., Diilmen - Vorsitzender

m Ohmann, Heinz, Biirgermeister a.D., Coesfeld
- stellvertretender Vorsitzender

Dirks, Marion - Burgermeisterin, Billerbeck

Egger, Hans-Peter - Geschéaftsfiihrer, Coesfeld
Hilgenberg, Dieter - stellv. Verwaltungsleiter, Dilmen
Kister, Rick - Polizist, Coesfeld

Leushacke, Clemens, erster Beigeordneter a.D.,
Dilmen

Lukas, Michael - Direktor, Coesfeld

Wessels, Wilhelm — Verwaltungsleiter a.D., Dilmen

Vorschlag fir die Verwendung des
Bilanzgewinnes

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage
der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahresiber-
schuss in Hohe von 1.470.267,03 Euro, einen Betrag von
850.000,00 Euro im Rahmen einer Vorwegzuweisung in
die Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Mitgliederver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses
unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es
wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn
in Hohe von 620.267,03 Euro wie folgt zu verwenden

Euro
Ausschittung einer
Dividende von 4,0 % 19.504,00
Zuweisung zu Ergebnisricklagen 600.763,03
Bilanzgewinn 620.267,03

Coesfeld, den 22.03.2023

@( \_%/‘fé%/ Oliver van Nerven

Thomas Backes

Markus Monter
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Lagebericht
Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft

fur den Kreis Coesfeld mbH

1. Geschaftsverlauf

Auf dem Markt fiir Wohnimmobilien hat die kriegsbedingte Zuwanderung
von geschdtzten 1,1 Mio. Menschen aus der Ukraine zu einer erheblichen
zusatzlichen Nachfrage von rund 200.000 Wohnungen gefiihrt.

Die Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen sind auch im Jahr 2022 wei-
ter gestiegen. Gleiches gilt fir die Kaufpreise von Eigentumswohnungen im
Bestand. Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen sind bundesweit im Jah-
resvergleich zu 2021 nochmals deutlich um 7,8 % auf 3.324 Euro/m? gestie-
gen. Jedoch kam es zu einem Riickgang gegeniiber dem zweiten Quartal
2022 um 3,2 %. Wesentliche Ursache fur den fritheren Anstieg und das Ende
des Anstiegs der Kaufpreise war und ist die Zinsentwicklung. Die Preise lagen
in den westdeutschen Landkreisen durchschnittlich bei 3.145 Euro/m?.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen hat bereits in den letzten rund finf
Jahren stagniert bzw. ist nur noch sehr langsam auf zuletzt (2021) 380.000
gestiegen. Dies dirfte sich im Jahr 2022 gedndert haben, in dem nur noch
364.000 Wohnungen genehmigt worden sein diirften. Der Riickgang kon-
zentriert sich dabei noch vollstandig auf den Ein und Zweifamilienhausbau,
wahrend im Geschosswohnungsbau die Zahl der genehmigten Wohnungen
trotz der neuen Herausforderungen noch gestiegen sein diirfte.

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohneinheiten fertiggestellt.

Damit setzte sich der Abwartstrend bei den Fertigstellungen, der bereits im
Vorjahr einsetzte, leicht verstarkt fort (2022: -4,6 %).
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2. Wirtschaftslage

Die wirtschaftliche Entwicklung der ~ Die Bilanzsumme ist 2022 um 137 T-Euro gestiegen, die Eigenkapitalquote ist

Wohnungsbau- und Siedlungsgesell-  bei 13 % geblieben.
schaft (WSGmbH) ist 2022 planma- Die Vermogens- und Kapitalverhéltnisse sind geordnet. Die Zahlungsfahig-
Rig verlaufen. keit war jederzeit gegeben.

Die Gesellschaft verfligte am
31.12.2022 Uber einen Bestand

von 12 Wohnungen in 2 Hausern,

11 Stellplatzen, 2 Carports sowie 4
Kindergarten mit einer Wohn- und
Nutzflache von 4.078 gm. Zwei Woh-

Vermdgenslage

. . . 31.12.2022 31.12.2021
nungen sind frei finanziert. T€  Prozent Te Prozent
Vermdgensstruktur

Anlagevermdgen 4.576 88 % 4.467 88 %
Umlaufvermdgen 649 12 % 621 12 %
Bilanzsumme 5.225 100% 5.088 100 %
Kapitalstruktur
Eigenkapital 681 13 % 667 13 %
Riickstellungen 4 0% 4 0%
Verbindlichkeiten 4.540 87 % 4417 87 %

Bilanzsumme 5.225 100% 5.088 100 %



GESCHAFTSBERICHT

Mieten und Umlagen

Die Gesellschaft hat 2022 Umsatzerlése von 435 T-Euro
(Vorjahr 429 T-Euro) erzielt. Die Mietausfalle im Jahr
2022 betrugen insgesamt durch Leerstand 0 T-Euro (Vor-
jahr 1 T-Euro).

Die Umlagen fir Nebenkosten und Heizung in H6he von
54 T-Euro (Vorjahr 50 T-Euro) wurden mit den Mietern
abgerechnet.

Ertrags- und Finanzlage

Umsatzerldse

aus der Hausbewirtschaftung u.a.
Bestandsveranderung

Sonstige betriebliche Ertrdge

Gesamtleistung

Aufwendungen
Hausbewirtschaftung
Abschreibungen

Sonstige Bereiche/Zinsen/Steuern

Gesamtaufwendungen

Wirtschaftliches Ergebnis
Abschreibung
Tilgungen

Finanzergebnis

Vermietungssituation

Die Vermietungssituation ist ausgeglichen. Im Jahr 2022
hat kein Mieterwechsel stattgefunden. Das Jahresergeb-
nis ist von Abschreibungs- und Bewertungswahlrechten,
den Aufwendungen fiir die Instandhaltung und Zinsauf-
wendungen gepragt.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend. Es sind zurzeit
keine Risiken erkennbar, die die Ertragslage der Gesell-
schaft gefahrden.

2022 2021
T€ Prozent ‘ ‘ T€ Prozent
435 98 % 428 99 %
10 2% 3 1%
1 0% 1 0%
446 100% 432 100 %
111 25% 85 20 %
225 50% 216 50 %
88 20% 97 22 %
424 95% 398 92 %
22 5% 34 8%
225 216
-7 -6
240 244
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3. Risikobericht

Die Geschaftsfiihrung hat ein Risikomanagementsystem
eingerichtet. In den Beobachtungsbereichen Sollmie-
ten, Fluktuation, Mietausfalle durch Leerstand, Forde-
rungsausfalle und Instandhaltung werden regelmafiig
Kennzahlen ermittelt und als Friihwarninformationen
genutzt.

Besondere Finanzinstrumente und Sicherungsgeschéfte
sind nicht zu verzeichnen. Die langfristigen Fremdmit-
tel zur Finanzierung des Anlagevermaogens haben eine
Laufzeit von mindestens 10 Jahren. Zinsdnderungsrisiken
bestehen zurzeit nicht. Freie Liquiditat wird zur Tilgung
von Darlehen eingesetzt. Terminoptions- oder Swapge-
schafte wurden nicht abgeschlossen.

Dem Aufsichtsrat wird regelmaRig liber diese Risikofak-
toren berichtet.

Die Prognosen liber die kiinftige wirtschaftliche Entwick-
lung sind gegenwartig mit besonders hoher Unsicherheit
behaftet. Inzwischen wird zunehmend von einer kurzen
und milden Rezession ausgegangen. Weiterhin hohe
Preissteigerungen, Materialengpasse bei Baustoffen,
neben einer hohen Kapazitatsauslastung und Personal-
mangel kénnen zu Kostenspriingen im Wohnungsbau
fliihren. Auch deutlich gestiegene Finanzierungskosten
und eine unsichere Einkommensentwicklung machen
neue Projekte unwirtschaftlich.

/¢ b@%/
@/er vafi Nerven

Da Wohnungen nur den geringeren Teil des Gesamtbe-
stands ausmachen, werden die Auswirkungen auf das
Jahresergebnis eher gering eingeschatzt.

4. Prognosebericht

Die langfristigen Perspektiven im Bausektor sind wei-
terhin nicht schlecht. Die Nachfrage nach Wohnraum ist
nicht zuletzt wegen des Zustroms ukrainischer Gefliich-
teter nach wie vor hoch. Bei Mieten und Preisen fur
Wohneigentum kdnnte es im Jahr 2023 kurzfristig zu
einer gewissen Zasur kommen, sodass nicht alle Seg-
mente dem bisherigen starken Wachstumstrend weiter
folgen werden. Von einem gravierenden Einbruch ist
dagegen nicht auszugehen, da Finanzierungen mit lang-
fristigen Zinsbindungen fir Stabilitat sorgen.

Angesichts der bestehenden Unsicherheit tGber die Ent-
wicklung der Energiepreise konnte die Energieeffizienz
bei Immobilien an Bedeutung gewinnen.

Fir das Jahr 2023 kann ein zufrieden stellender Verlauf
erwartet werden. Eine Ergebnisplanung bis zum Jahr
2027 liegt vor. Die Plane weisen positive wirtschaftliche
und finanzielle Ergebnisse aus.

Coesfeld, 22.03.2023

arkus’Monter
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JAHRESABSCHLUSS

Bilanz 2022

zum 31. Dezember 2022

AKTIVA

Anlagevermégen

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten

Zwischensumme

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Guthaben bei Kreditinstituten

Zwischensumme

Bilanzsumme

Stand am
31.12.22
Euro

676.594,00
3.899.597,68

4.576.191,68

62.962,50

483,67
2.052,26
0,00

583.054,68

648.553,11

5.224.744,79

Stand am
31.12.21
Euro

702.158,00
3.764.340,06

4.466.498,06

52.658,26
1.511,72
0,00

63,86

566.876,40

621.110,24

5.087.608,30
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Stand am Stand am

PASSIVA 31.12.22 31.12.21

Euro Euro Euro
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 51.129,19 51.129,19
Kapitalriicklage 659.822,17 659.822,17
Bilanzverlust
Verlustvortrag 44.309,24 70.040,36
Jahresiiberschuss 14.047,20 -30.262,04 -44.309,24
Eigenkapital insgesamt 680.689,32 666.642,12
Riickstellungen
sonstige Riickstellungen 3.500,00 3.500,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 479.368,65 485.883,78
Erhaltene Anzahlungen 69.633,32 55.352,74
Verbindlichkeiten aus Vermietung 90.132,59 57.826,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.974,17 7.078,85
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 3.895.446,74 3.810.152,81
Sonstige Verbindlichkeiten 0,00 1.172,00

Bilanzsumme 5.224.744,79 5.087.608,30
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Gewinn- und Verlustrechnung 2022

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Stand am Stand am
31.12.22 31.12.21
Euro Euro
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 435.306,15 428.695,01
Erhéhung .oderVejrmmderung des Bestandes 1030424 3.140,82
aus unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrdge 1.200,66 1.812,32
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 111.042,66 85.336,56
Abschreibungen
auf Sachanlagen 224.838,67 216.897,82
Sonstige betriebliche Aufwendungen 52.495,11 68.877,78
Zinsen und ahnliche Ertrage 35.965,36 28.382,82
davon an verbundene Unternehmen:
Euro 32.962,97 (Vorjahr Euro 24.987,07 )
Ergebnis nach Steuern 22.469,25 34.153,17
Sonstige Steuern 8.422,05 8.422,05
Jahresiiberschuss 14.047,20 25.731,12
Verlustvortrag 44.309,24 70.040,36

Bilanzverlust (-) -30.262,04 -44.309,24
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Anhang

fir das Geschaftsjahr 2022

1. Allgemeine Angaben

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG). Die Glie-
derung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
richten sich nach dem Formblatt fir Wohnungsunterneh-
men. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
branchenibliche Gesamtkostenverfahren gewahlt.

2. Angaben zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsdtzen

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen wurde zu den Anschaffungs-
kosten bzw. Herstellungskosten, vermindert um plan-
maRige Abschreibungen bewertet. Fremdkapitalzinsen
werden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen fiir Wohnbauten

bzw. gewerblich genutzte Gebaude wurden nach einer
angenommenen Nutzungsdauer von 50 bzw. 25 Jahren,
den gesetzlichen Bestimmungen folgend, pro rata tem-
poris ermittelt. Erbbaurechte wurden entsprechend der
Laufzeit von 50 bzw. 99 Jahren mit 2% bzw. 1,01 % abge-
schrieben.

Umlaufvermdgen

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten, die entsprechend dem Nie-
derstwertprinzip bewertet wurden. Die Forderungen
und Sonstige Vermdgensgegenstande sind mit ihrem
Nominalwert angesetzt worden, wobei das Niederst-
wertprinzip beachtet wurde.

Ruckstellungen und Verbindlichkeiten

Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden nach
vernlinftiger kaufméannischer Beurteilung mit ihrem not-
wendigen Erfiullungsbetrag bemessen. Der Ansatz der
Verbindlichkeiten erfolgt zu Erflllungsbetragen.

3. Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagenvermdgens ist im folgenden
Anlagenspiegel dargestellt:
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Entwicklung des Anlagevermdgens

fir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit
Wohnbauten enthalten den Buchwert fiir 12 Mietwoh-
nungen am Druffelsweg mit 11 Stellplatzen und 2 Car-
ports (Wohn- und Nutzflache von 1.152 gm). Die Grund-
stlicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten enthalten die Buchwerte fir 4 Kin-
dergéarten (Wohn- und Nutzflache 2.926 gm). Der Posten
,2Unfertige Leistungen” beinhaltet ausschlieRlich noch
nicht abgerechnete Betriebskosten.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen betreffen ausschlieflich Verbindlichkeiten
gegeniber der Gesellschafterin Wohnungsbau- und
Siedlungsgenossenschaft fir den Kreis Coesfeld eG.
Von den Einzelbetragen der Forderungen und sonstigen
Vermoégensgegenstande sind Restlaufzeiten von liber
einem Jahr nicht zu verzeichnen. Das voll eingezahlte
gezeichnete Kapital betragt 51.129,19 Euro und wird
von der Wohnungsbau- und Siedlungsgenossenschaft
fiir den Kreis Coesfeld eG, Coesfeld gehalten. Die allei-
nige Gesellschafterin hat auRerdem als Kapitalriicklage
659.822,17 Euro erbracht. Die Zusammensetzung sowie
die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus
folgendem Verbindlichkeitenspiegel:

BILANZPOSTEN

in Euro

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Sachanlagen gesamt

BILANZPOSTEN

in Euro

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Sachanlagen gesamt

Verbindlichkeitenspiegel

VERBINDLICHKEITEN AM
31.12.2022

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Vorjahr

Verbindlichkeiten geg. verbundene Unternehmen
Vorjahr

Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr

Gesamtbetrag

Gesamtbetrag des Vorjahres
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ANHANG

ANSCHAFFUNGS- BZW. HERSTELLKOSTEN

Stand 01.01.2022

1.288.901,43
5.097.502,90
6.386.404,33

Stand 01.01.2022
(kumuliert)

586.743,43
1.333.162,84
1.919.906,27

Insgesamt

Euro
479.368,65
485.883,78
69.633,32
55.352,74
90.132,59
57.826,00
5.974,17
7.078,85
3.895.446,74
3.810.152,81
0,00
1.172,00
4.540.555,47
4.417.466,18

BUCHWERTE

Zugang Stand 31.12.2022 Stand 01.01.2022 Stand 31.12.2022
0,00 1.288.901,43 702.158,00 676.594,00
334.532,29 5.432.035,19 3.764.340,06 3.899.597,68
334.532,29 6.720.936,62 4.466.498,06 4.576.191,68
ABSCHREIBUNGEN

Zugan Stand 31.12.2022

gang (kumuliert)

25.564,00 612.307,43

199.274,67 1.532.437,51

224.838,67 2.144.744,94

Restlaufzeit
unter 1 Jahr
Euro

6.522,96
6.515,13
69.633,32
55.352,74
90.132,59
57.826,00
714,37
1.612,16
177.446,74
92.152,81

1.172,00
344.449,98
214.630,84

Restlaufzeit
liber 1 Jahr
Euro

472.845,69
479.368,65

5.259,80
5.466,39
3.718.000,00
3.718.000,00

4.196.105,49
4.202.835,04

Restlaufzeit Restlaufzeit Gesichert Art der Sicherung
1-5]ahre liber 5 Jahre
Euro Euro Euro
26.170,20 446.675,49 479.368,65 Grundpfandrechte
26.138,83 453.229,82 485.883,78 Grundpfandrechte
5.259,80
5.466,39
132.000,00 3.586.000,00
132.000,00 3.586.000,00
163.430,00 4.032.675,49 479.368,65
163.605,22 4.039.229,82 485.883,78
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4. Angaben zur Gewinn-und
Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesent-
lichen periodenfremde Aufwendungen und Ertrage
enthalten.

5. Sonstige Angaben

Die Gewinn- und Verlustrechnung schlieft mit einem
Jahrestberschuss von 14.047,20 Euro ab. Der Gesell-
schafterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahres-
Gberschuss mit dem Verlustvortrag von 44.309,24 Euro
zu verrechnen und den ausgewiesenen Bilanzverlust
von 30.262,04 Euro auf neue Rechnung vorzutragen. Die
Gesellschaft beschaftigte am 31.12.2022 keine Mitarbei-
ter.

Alleinige Gesellschafterin ist die Mutter-Genossenschaft
Wohnungsbau- und Siedlungsgenossenschaft fiir den
Kreis Coesfeld eG. Die Gesellschaft ist im genossen-
schaftlichen Sinne eine Einrichtung der Muttergenossen-
schaft und ist damit Bestandteil der genossenschaftli-
chen Pflichtprifung durch den Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Coesfeld, 22.03.2023

O S

Oliver van Nerven

Die Geschaftsfiihrung wird wahrgenommen durch:

m Oliver van Nerven, hauptamtlich
m Thomas Backes, nebenamtlich

m Markus Monter, nebenamtlich

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschaftsjahr wie folgt
zusammen:

m Kleerbaum, Klaus-Viktor, Landesgeschaftsfiihrer KPV
a.D., Dilmen, — Vorsitzender —

m Ohmann, Heinz, Biirgermeister a.D., Coesfeld
— stellvertretender Vorsitzender —

Dirks, Marion, Birgermeisterin, Billerbeck

Egger, Hans Peter, Geschéaftsfihrer, Coesfeld
Hilgenberg, Dieter, stellv. Verwaltungsleiter, Diilmen
Kister, Rick, Polizist, Coesfeld

Leushacke, Clemens, erster Beigeordneter a.D.,
Diilmen

Lukas, Michael, Direktor, Coesfeld

Wessels, Wilhelm, Verwaltungsleiter a.D., Dilmen

Wl 2L

Thomas Backes Markus Monter
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