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2017 2018 2019 2020 2021 2022
Mitglieder 2.339 2.324 2.304 2.319 2.310 2.319
Anteile 29.498 29973 31.109 32.100 34.033 Betol)
Hauser 293 295 295 294 294 294
Wohnungen 1.810 1.813 1.814 1.812 1.812 1.812
Bilanzsumme T€ 70.364 71.463 73.337 74.862 75.594 78.363
Geschaftsguthaben T€ 7.851 8.054 8.237 8.612 9.051 9.151
Riicklagen T€ 21.461 21.161 21.199 21.268 21.386 21.452

Umsatzerlose aus der

. 10.201 10.436 . 10.647 10.868 11.325
Hausbewirtschaftung T€ 10619

Bau- und Instand-

L 4.765 5.971 ) 2.955 4.179 3.211
haltungstatigkeit T€ 3.386
Neubautatigkeit T€ 982 0 3.032 1.850 826 1.738
Jahresiiberschuss T€ 235 6 372 447 375 611
Bilanzgewinn T€ 280 305 335 402 337 550

Wir schaffen, gestalten und erhalten Heimat!

Druckerzeugnis
www.natureOffice.com/MZY-BSC-475446

L]
klimaneutral
durch CO2-Ausgleich
Titelseite: Der Geschaftsbericht der Witten-Mitte eG
Neubau Verwaltung und drei Wohnungen Bellersloh-/BergerstraBe wird auf Recyclingpapier aus 100% Altpapier aus
(Visualisierung) verantwortungsvoll bewirtschafteten Waldern gedruckt.



Inhaltsverzeichnis

W'

e —
Das Unternehmen auf einen Blick 2
Rechtliche Grundlagen 4
Organe der Genossenschaft 5
Bericht des Vorstandes
» Grundlagen des Unternehmens 7
» Geschaftsverlauf 7
Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit
» Bestandspflege in 2022 "
» Bauplanung 2023 13
» Grundstiickswirtschaft 14
» Wohnungsbestand und -bewirtschaftung 14
» Unsere Wohnungen im Stadtgebiet 16
» Vermietungssituation 17
Kapitalstruktur
» Kennzahlen 18
» Darstellung Eigenkapital [ Kapitalstruktur 19
Mitgliederstruktur
» Altersstruktur und Zugehdorigkeit 20
Prognose-, Chancen- und Risikobericht
» Prognose, Chancen und Risiken 25
Ausblick und Dank 27
Bericht des Aufsichtsrates 28
Jahresabschluss 2022
Bilanz / Gewinn- und Verlustrechnung 30 - 32
Anhang Jahresabschluss 2022
Erlauterungen zum Jahresabschluss 2022 34 -39
Vorschlag zur Ergebnisverwendung 40



NN

| W 'AA|

Rechtliche Grundlagen

— - =

Firma und Sitz

Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG
Dieckhoffsfeld 1, 58452 Witten

Telefon (02302) 2 8143 -0

Telefax  (02302) 2 81 43 - 45

Internet www.witten-mitte.de

e-mail info@witten-mitte.de

Griindung

22. August 1895 als Spar- und Bauverein
01.Januar 2015 Fusion mit der Gemeinniitzigen
Wohnungbaugenossenschaft Herbede e.G.

Genossenschaftsregister

GnR Nr. 236 Amtsgericht Bochum (friiher Nr. 56
bzw. Nr. 102 Amtsgericht Witten)

Zweck und Gegenstand

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, vermitteln, verduBern und betreuen; sie
kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft, des Stddtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben libernehmen. Hier-
zu gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Lidden und Rdume fiir Gewerbebetrie-
be, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen.

Die Genossenschaft kann Beteiligungen im Rahmen
von § 1 Abs. 2 des Genossenschaftsgesetzes Uiber-
nehmen.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nicht-
mitglieder ist zugelassen; Vorstand und Aufsichts-
rat beschlieBen gemaB § 28 die Voraussetzungen.

Gultige Satzung

Die zurzeit giiltige Satzung wurde durch die Mit-
gliederversammlung vom 20. Juni 2017 beschlossen
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und am 28. Juli 2017 in das Genossenschaftsregis-
ter eingetragen. Der Geschiftsanteil betrdgt 260
Euro. Mit Erwerb der Mitgliedschaft ist jedes Mit-
glied verpflichtet, sich mit vier Anteilen zu beteili-
gen (mitgliedschaftsbegriindende Pflichtanteile).

Anerkennung

Am 06. Mai 1953 mit Wirkung vom 15. Januar 1953
als betriebliche Sozialeinrichtung (Eisenbahner-
Baugenossenschaft) der Deutschen Bundesbahn
(heute DB AG) anerkannt.

Mitgliedschaften

» GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.

» VAW Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

» AGV Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

» UVB Unfallversicherung Bund und Bahn
» Wohnen in Genossenschaften e.V.

» Forderverein fir die Aus- und Fortbildung
im EBZ e.V.

» Creditreform

» Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner-
Wohnungsbaugenossenschaften

» Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs-
unternehmen des Ennepe-Ruhr-Kreises

» Arbeitsgemeinschaft Wittener
Wohnungsunternehmen

» Stadtmarketing Witten GmbH
»  Wittener Universitatsgesellschaft e.V.
» Forderverein “Ein Hospiz fur Witten"

» DESWOS eV.

Priifungsverband

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V.,
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf
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Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung beschlieBt liber die im
Genossenschaftsgesetz und in der Satzung be-
zeichneten Angelegenheiten, wie z. B. Anderung
der Satzung, Feststellung des Jahresabschlusses,
Ergebnisverwendung, Wahl von Aufsichtsratsmit-
gliedern und Entlastung des Vorstandes und
Aufsichtsrates.

Am 27. Juni 2022 fand die Mitgliederversammlung
im Saalbau der Stadt Witten statt, 146 Mitglieder
unserer Wohnungsgenossenschaft nahmen hieran
teil.

Der Bericht des Vorstandes, der Jahresabschluss
2021 sowie der Bericht des Aufsichtsrates wurden
der Mitgliederversammlung zur Kenntnis gegeben
und von dieser genehmigt. Die Mitglieder erteilten
Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung.

Die Mitgliederversammlung beschloss die Aus-
schiittung einer Dividende von 4 % auf die divi-
dendenberechtigten Geschaftsguthaben nach dem
Stand vom 01. Januar 2021.

Nach dreijahriger Amtszeit schied turnusmaBig das
Aufsichtsratsmitglied Bettina Goldner aus dem
Aufsichtsrat aus. Frau Goldner stellte sich erneut
zur Wahl und wurde von der Mitgliederversamm-
lung flr weitere drei Jahre wiedergewahlt.

Vorstand

Der Vorstand besteht aus mindestens zwei Per-
sonen. Sie missen Mitglied der Genossenschaft
und natdrliche Personen sein. Die Vorstandsmit-
glieder werden vom Aufsichtsrat auf die Dauer von
hochstens fiinf Jahren bestellt. Thre Wiederbe-
stellung ist zulassig.

Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter eige-
ner Verantwortung. Er hat nur solche Beschran-

Organe der Genossenschaft
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kungen zu beachten, die Gesetz und Satzung fest-
legen. Der Vorstand gibt sich eine Geschaftsord-
nung.

Die Genossenschaft wird vertreten durch ein
Vorstandsmitglied in Gemeinschaft mit einem
anderen Vorstandsmitglied oder in Gemeinschaft
mit einem Prokuristen.

Mitglieder des Vorstandes

Frank Nolte, Vorstandsvorsitzender
Bestellt bis 2027

Gerhard Rother, Vorstandsmitglied
Bestellt bis 2024

Gerhard WaBmann, Ehrenmitglied des Vorstandes

Prokura ist erteilt an Heidi Schneider.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei
Mitgliedern. Die Mitglieder des Aufsichtsrates
missen personlich Mitglied der Genossenschaft
und nattrliche Personen sein. Die Aufsichtsrats-
mitglieder werden von der Mitgliederversamm-
lung fiir drei Jahre gewahlt. Eine Wiederwahl ist
zulassig.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner
Geschaftsfiihrung zu fordern und zu liberwa-
chen. Die Rechte und Pflichten des Aufsichtsrates
werden durch Gesetz und Satzung begrenzt. Der
Aufsichtsrat vertritt die Genossenschaft gegen-
uber den Vorstandsmitgliedern gerichtlich und
auBergerichtlich.

Der Aufsichtsrat wahlt aus seiner Mitte einen
Vorsitzenden und dessen Stellvertreter sowie eine
Person fir die Schriftflihrung und deren Stell-
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vertretung. Der Aufsichtsrat gibt sich eine
Geschaftsordnung und halt nach Bedarf
Sitzungen ab. Er kann aus seiner Mitte
Ausschiisse bilden, insbesondere um seine
Verhandlungen und Beschliisse vorzubereiten
oder um deren Ausflihrung zu tGberwachen.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Wabhlzeit bis
Rainer Nickel 2023
Aufsichtsratsvorsitzender
Reinhard DiBe 2024

Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Hartmut Claes 2023
Lothar Zimmer 2024
Schriftfiihrer

Bettina Goldner 2025

Dachsanierung HauptstralB3e 76 - 80
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Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG
wurde 1895 gegriindet und ist das alteste und
zugleich groBte Wohnungsunternehmen in Witten.
2015 ist die Wohnungsgenossenschaft Witten-
Mitte eG mit der Gemeinniitzigen Wohnungsbau-
genossenschaft Herbede e.G. zu einem Unterneh-
men verschmolzen. Die verschmolzene Genossen-
schaft firmiert unter Wohnungsgenossenschaft
Witten-Mitte eG. Der Immobilienbestand der
Genossenschaft befindet sich ausschlieBlich auf
Wittener Stadtgebiet und umfasst 294 Hauser mit
1.812 Wohnungen sowie 413 Garagen, 680
Einstellplatze und 39 sonstige Einheiten.

Die Kernaufgaben des Unternehmens liegen in der
kaufméannischen und technischen Bewirtschaftung
des Hausbesitzes. Durch kontinuierliche Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen wird
der Bestand den Marktanforderungen und Mit-
gliederwiinschen entsprechend weiterentwickelt.
Ergdnzend bietet die Wohnungsgenossenschaft
Witten-Mitte ihren Mitgliedern und Mietern ein
bedarfsgerechtes wohnungswirtschaftliches Leis-
tungsspektrum mit diversen Serviceangeboten.

Das Geschaftsmodell der Genossenschaft ist nicht
auf die Erzielung mdglichst hoher Mieteinnahmen
und die Gewinnmaximierung ausgerichtet, son-
dern auf die dauerhafte Nutzung des Wohnungs-
bestandes durch zufriedene Genossenschaftsmit-
glieder. Das Unternehmen gilt in der Kommune als
verldsslicher Partner bei der Wohnraumversorgung
der Biirger und als bestdndiger Auftraggeber fiir
die heimische Wirtschaft.

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte rich-
tet ihren Geschaftsbetrieb als steuerbefreite
Vermietungsgenossenschaft aus. Der partiell steu-
erpflichtige Geschaftsbereich weist einen geringen
Umsatz- und Ergebnisanteil auf und betrifft im
Wesentlichen die Vermietung vereinzelt im
Bestand gelegener Gewerbeeinheiten.

Bericht des Vorstandes A|W-N\|
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Geschaftsverlauf

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte bietet
in ihrem Portfolio guten und bezahlbaren Wohn-
raum flr unterschiedliche Zielgruppen des Mark-
tes. Familien, Paare, Singles und Senioren finden
hier gleichermaBen ein bedarfsgerechtes und auf-
grund der Mitgliedschaft und des Dauernutzungs-
rechtes sicheres Zuhause. Diverse wohnungsnahe
Service-Angebote und Dienstleistungen wie Win-
terdienst, Hausreinigung und Hausnotruf runden
das Angebot der Genossenschaft ab.

Gelebte Nachbarschaft und ein gutes Miteinander
bedeuten Lebensqualitdt, fordern die Wohnzu-
friedenheit und entscheiden auch Uber den
Verbleib innerhalb der Genossenschaft. Die Dauer
der zum Teil jahrzehntelangen Mietverhdltnisse
sowie die niedrige Fluktuationsquote von 5,68 %
belegen die Zufriedenheit der Mieter mit der
Genossenschaft. Ein Drittel der 103 Wohnungs-
wechsel (ohne Wechsel im Bestand) erfolgte auf-
grund des Alters oder Sterbefalls des Mieters.

Die Sozialbetreuung der Mieterinnen und Mieter
tbernimmt eine bei der Genossenschaft angestell-
te diplomierte Sozialarbeiterin. Zum sozialen
Engagement der Genossenschaft zahlen auch ein
regelmaBiges Mitgliedercafe, Ausfliige, Veranstal-
tungen, eine jahrliche Blumenaktion und in Ko-
operation mit ortlichen Sozialpartnern Film-
Nachmittage und ein Demenz-Café. Diese Leis-
tungen gehoren zwar nicht zum eigentlichen
Kerngeschaft der Genossenschaft, generieren aber
fur die Mitglieder einen echten Mehrwert und
stellen  ein  Alleinstellungsmerkmal  des
Unternehmens dar.

Die Genossenschaft verzeichnet auch weiterhin
eine unverandert hohe Nachfrage nach Wohn-
raum, sogar aus dem regionalen und tberregiona-
len Markt, aus dem Kreis der Mitbewerber und
ehemaligen Mieter, aber auch von Angehdrigen
und Bekannten der aktuellen Mieterschaft. Diesen
Bedarf wird die Genossenschaft auch zukiinftig
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nicht decken kdnnen. Dementsprechend bewegte
sich der Wohnungsleerstand im Geschéaftsjahr
2022 wieder auf einem niedrigen Niveau, so dass
auch weiterhin von einer guten Vermietungs-
situation ausgegangen werden kann.

Insbesondere fiir Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen wird es auch in Witten immer schwieri-
ger, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Der hiesige
Wohnungsmarkt zeigt sich zunehmend ange-
spannt, insbesondere fehlen 6ffentlich geférderte
Wohnungen. Durch den Wegfall der Sozialbindung
verringert sich kontinuierlich die Zahl der Sozial-
wohnungen, auch entstehen zu wenig neue
offentlich geforderte Mietwohnungen. Zur Be-
standserweiterung und Bedarfsdeckung in diesem
Vermietungssegment nutzt die Genossenschaft
auch regelmaBig Fordermittel des Landes NRW. So
wurden in den letzten Jahren diverse offentlich
geforderte BaumaBnahmen in verschiedenen
Stadtteilen realisiert.

Im Geschaftsjahr 2022 hat sich die Wohnungs-
genossenschaft besonderen Herausforderungen
stellen missen. Die Corona-Pandemie mit den
damit verbundenen Einschrankungen und Folgen
verlor erst im Jahresverlauf an Bedeutung. Gleich-
zeitig hat mit dem Ausbruch des Krieges in der
Ukraine im Februar 2022 eine Zeitenwende begon-
nen. Drastisch steigende Baukosten, Materialeng-
passe, steigende Zinsen, eine hohe Inflation,
Einbrechen der offentlichen Forderung, Energie-
krise mit Gasknappheit und Verteuerung von Gas
und Strom sind hier als wesentliche Punkte zu
nennen. Durch Vertragsabschluss im Friihjahr 2021
konnte die Genossenschaft den Gaspreis bis Ende
2024 fixieren und damit die Folgen der Energie-
krise fiir die Mieterinnen und Mieter abmildern.

Infolge des Ukraine-Krieges kamen innerhalb kur-
zer Zeit zahlreiche Fliichtlinge auch nach Witten.
Um hier im Rahmen der Solidaritdt zu helfen,
wurde das wegen einer Neubeplanung des Grund-
stiicks bereits groBtenteils freigezogene Gebdude
MerianstraBBe 4 mit tiberschaubarem Aufwand und
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Unterstiitzung des Handwerkerteams sowie des
Rotary Clubs Witten-Hohenstein wieder bewohn-
bar gemacht. Bis dato haben hier und in weiteren
Wohnungen rund 100 Menschen innerhalb der
Genossenschaft (in rund 40 Wohnungen = 2,2 %
des Bestandes) ein friedliches Zuhause gefunden.

Trotz schwieriger Rahmenbedingungen hat die
Genossenschaft ihre positive Geschaftsentwick-
lung der vergangenen Jahre auch im Geschaftsjahr
2022 planmaBig und erfolgreich fortsetzen und
ihre Marktposition ausbauen und starken konnen.
Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
betrugen im Geschiftsjahr 11,3 Millionen Euro.
Moderate Mietanpassungen erfolgen nach Mo-
dernisierungsmaBnahmen oder im gesetzlich vor-
gegebenen Rahmen so sozialvertraglich wie mog-
lich. Im Jahr 2022 betrug die durchschnittliche
Unternehmensmiete 5,30 Euro/qm (Vorjahr: 5,26
Euro/gm). Energetische BaumaBnahmen und ein
konsequentes Betriebskosten-Controlling tragen
dazu bei, die Mietnebenkosten fiir die Mieter zu
dampfen.

Bei einer Bilanzsumme von 78.363.201,87 Euro
(Vorjahr: 75.594.198,66 Euro) und einem Bilanz-
gewinn in Hohe von 550.144,93 Euro (Vorjahr:
337.613,89 Euro) konnte auch das Jahr 2022 mit
einem guten Jahresergebnis abgeschlossen wer-
den. Die Gesamtentwicklung und Lage der Genos-
senschaft werden positiv beurteilt.

Fir eine lebenswerte Gegenwart und Zukunft setzt
die Genossenschaft auf Nachhaltigkeit und ver-
folgt dazu 6konomische, 6kologische und soziale
Ziele. Energetische Sanierungen, Ressourcenscho-
nung und die Nutzung regenerativer Energien sind
genauso wie die Begrlinung von Garagendachern,
die Neugestaltung von AuBenanlagen, die
Schaffung von Blumenwiesen und Insektenhau-
sern sowie Kanalsanierungen Ausdruck des um-
weltbewussten Handelns der Genossenschaft.

Fir eine gute Wohn- und Lebensqualitat der
Mieter, den Erhalt des gemeinschaftlichen Eigen-
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tums und eine zukunftsorientierte Portfolioent-
wicklung hat die Genossenschaft im Geschaftsjahr
2022 rund 4,95 Millionen Euro in Neubau,
Instandhaltung und Modernisierung ihres Immo-
bilienbestandes investiert. Das hohe Investitions-
volumen verdeutlicht, dass die Genossenschaft
langfristig orientiert arbeitet und den Fokus auf
die Substanzstarkung und Werthaltigkeit des
Unternehmens richtet. Die technische Bewirt-
schaftung umfasst neben der laufenden Instand-
haltung unter anderem auch Dachsanierungen,
Warmedammarbeiten, die Erneuerung von Heiz-
zentralen und Heizungsthermen, den Einbau von
Warmepumpen, Balkonanbauten und -verglasun-
gen, Fensteraustausch, Fassaden- und Treppen-
hausanstriche, die Modernisierung von Woh-
nungs- und Haustliren sowie den Einbau von
Sprechanlagen. Im Geschéaftsjahr 2022 wurde bei
Mieterwechsel in 13 Wohnungen eine Komplett-
Modernisierung durchgefiihrt.

Bei allen Projekten legt die Genossenschaft Wert
auf den Einsatz effizienter und wirtschaftlicher
Verfahren sowie neuester Technologien. Der
Erprobung innovativer Produkte steht die Genos-
senschaft offen gegeniiber. Die Abwdgung von
Chancen und Risiken sowie von Vorteilen und
Nutzen fiir die Mieter*innen und deren Bedurf-
nisse flieBen in alle Entscheidungen mit ein.

Im Rahmen der strategischen Unternehmensent-
wicklung werden bei Modernisierungs- und Neu-
bauprojekten auch die Anforderungen aus der
demografischen Entwicklung und die sich daraus
ergebende Nachfrage implementiert. Die Woh-
nungsgenossenschaft ist sich ihres sozialen Auf-
trages fir ihre Mitglieder bewusst. Die groBte
Gruppe der Genossenschaftsmitglieder stellen mit
46 % die Gber 60-Jahrigen und alter. Die Mieterin-
nen und Mieter mochten so lange wie mdoglich
selbstbestimmt in der eigenen Wohnung und dem
gewohnten Umfeld leben. Durch bauliche Ver-
anderungen, den Einbau von Hilfsmitteln und die
Kooperation mit ortlichen Sozialverbanden kann
die Genossenschaft diesen Wunsch unterstiitzen.

Bericht des Vorstandes A|W-N\|
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Quartiers- und Wohnumfeld-MaBnahmen wie die
Neugestaltung von Hauszugangswegen und Mdll-
standplidtzen steigern den Wohnwert und die
Mieterzufriedenheit. Ausreichende Beleuchtung
und regelmaBige Pflegearbeiten in den AuBen-
anlagen sorgen fiir angstfreie Rdume und erhéhen
das Sicherheitsgefiihl der Mieter. Zur Verbesserung
der Parksituation in den Wohnquartieren errichtet
die Genossenschaft auch zusatzliche Garagen und
Pkw-Stellplatze.

Des Weiteren steht die Genossenschaft wegen des
Kaufs von Erbbaugrundstiicken im regelmaBigen
Austausch mit dem Bundeseisenbahnvermdgen.
Die mittelfristige Planung sieht vor, in den ndchs-
ten Jahren alle restlichen Erbbaugrundstiicke zu
erwerben, um den Mieterinnen und Mietern auch
dauerhaft ein sicheres Wohnen bieten zu kénnen.
Im September 2021 wurden bereits diverse
Erbbaugrundstiicke auch schon vor Auslaufen des
Erbbaurechts erworben.

Bei der Umsetzung ihres Forderauftrages ist die
Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte auch
offen fiir innovative Wohnprojekte. Nach dem
Umbau einer ehemaligen Pizzeria konnen seit
2009 bis zu sieben Seniorinnen und Senioren
selbstbestimmt in einer Wohngemeinschaft in
Bommern leben. In Kooperation mit karitativen
Institutionen wie Bethel.regional oder Lebenshilfe
ermoglicht die Genossenschaft die wohnliche
Versorgung von Menschen mit Einschrankungen
und Behinderungen in Hausern der Kronenstrale,
Breite StraBe und am Sonnenschein.

Zudem hat die Genossenschaft in den letzten
Jahren durch Neubau bzw. Umbauten im Bestand
in den Stadtteilen Bommern, Mitte und Vormholz
rund 160 Kindergartenplatze und eine Tagesbe-
treuungsmaoglichkeit geschaffen. Solche sozialen
Projekte tragen zur Quartiersbelebung mit Jung
und Alt, zur Steigerung des Wohnwertes und bes-
seren Vermietbarkeit der Bestdnde bei.
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Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte ist
Teilnehmerin des vom Bundesumweltministerium
geforderten dreijahrigen Projektes ,Bundesweites
Netzwerk Wohnen und Mobilitat" des Verkehrs-
clubs Deutschland e.V. (VCD). Als eines von bun-
desweit zwolf Wohnungsunternehmen hat die
Genossenschaft im November 2022 die Charta
Jntelligente Mobilitdit im Wohnquartier” unter-
zeichnet und sich dazu bekannt, klimafreundliche
Mobilitdtsangebote in ihren Quartieren fest einzu-
planen und bereitzustellen.

Im Bestand der Genossenschaft sind bereits diver-
se, zum Teil offentliche Lademdglichkeiten fiir E-
Kraftfahrzeuge eingerichtet - am Verwaltungs-
gebdude, in der MarienstraBe, am Bommerfelder
Ring. Weitere, auch 6ffentlich zugéngliche E-Lade-
stationen entstehen in Kooperation mit den Stadt-
werken Witten an der HermannstraBe und der
KreisstraBe.

Das Mitarbeiterteam der Genossenschaft ist schon
seit einigen Jahren im Stadtgebiet rein elektrisch
unterwegs. 2021 wurde auf Wunsch der Mieter im
Wohngebiet Dieckhoffsfeld eine Fahrradgarage fiir
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acht Fahrrader errichtet, weitere Fahrradgaragen
sind in den Quartieren HermannstraBe und Cren-
geldanz geplant. Diese Projekte sind Bestandteil
der Quartiersentwicklung und tragen zu einem
Mehrwert fir die Bewohnerinnen und Bewohner
bei.

Zur umfassenden Betreuung ihrer Mitglieder und
zeitgemaBen Bewirtschaftung des Bestandes hat
sich die Genossenschaft in den letzten Jahren per-
sonell verstarkt. Eine rdumliche Erweiterung am
aktuellen Standort im Dieckhoffsfeld ist nicht
maglich. Zurzeit entsteht in Bahnhofsndhe direkt
gegeniiber dem ZOB an der Bellersloh-/Berger-
straBe ein neuer Verwaltungssitz mit rund 1.200
gqm Biiroflache, Tiefgarage und drei freifinanzier-
ten Wohnungen. Hier werden kiinftig auch
Raumlichkeiten flr Veranstaltungen, Mieterzu-
sammenkiinfte und gesellige Café-Nachmittage
zur Verfugung stehen. Aufgrund der groBen
Nachfrage nach innenstadtnahen und bezahlbaren
Wohnungen soll im Anschluss auf dem Grundstuick
ein weiterer Neubau mit 44 6ffentlich geforderten
Wohnungen und einer dreizligigen Kindertages-
statte errichtet werden.

Neubau des Verwaltungssitzes der
Genossenschaft mit Tiefgarage und
drei freifinanzierten Wohnungen
Bellersloh-/BergerstraBe
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Bestandspflege in 2022

GroBere MaBnahmen

» BellerslohstraBe/BergerstraBBe Neubau eines Verwaltungsgebadudes mit drei Woh-
nungen und Tiefgarage: Griindung/Rohbauarbeiten

» HauptstraBe 76/78/80 Sanierung der Steildacher
» Sonnenschein 32 Sanierung der Dachflache
» Karl-Legien-StraBe 8/8a Sanierung der Balkone und Fassadenanstrich
» Erneuerung von Heizzentralen Breite StraBBe 71 Anschluss an Zentrale Nr. 69

PotthofstraBe 15
Zu den Eichen 22
August-Schmidt-StraBe 5

» Fassadenreinigungen Sonnenschein 52
Steinhiigel 7/9

» Treppenhausanstriche HermannstraBe 1a/1b
Dieckhoffsfeld 16a/16b

» Pkw-Einstellplatze 8 SchiitzenstraB3e
8 LerchenstraBe 8/10/11
5 Ferdinand-Lassalle-StraBe 4/5/6
5 Sonnenschein 41/43/49
5 CranachstraBe /| Bommerfelder Ring
(davon 2 mit 6ffentlicher E-Ladestation)

» Erneuerung von Wohnungseingangstiiren BoltestraBe 5/7/9
JahnstraBe 1/3/5

» Anderung der Miillstandplitze Sonnenschein 41/43/49
» Kanalsanierung Oberstral3e 64a
» Umfangreiche Modernisierung von 13 WE im Zuge von Mieterwechseln

Balkonsanierung und Fassadenanstrich (Karl-Legien-StraBe 8/8a)

1
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Im Jahre 2022 wurden folgende Kosten aufgewandt: Fremdkosten TEUR
Aktivierungsfahige Modernisierungskosten (Fremdkosten) 1.110
Neubautétigkeit 1.738
Andere aktivierte Eigenleistungen 94
Instandhaltungskosten (einschl. Wertverbesserungen)
ohne Versicherungsschiden 2.007
Gesamt 4.949
Instandhaltungskosten / m2 Wohnfliche
25.00 55 20,80
R B 18,25
20.00 17,39 17,41 15,71 1646
15,00 \ /./ 11}6-\ M,m 1225 1484 M
' w g 15,42
14,12 14,90
10,00 13,31
5,00
0,00 | | | | | | | T | | | T | |
2008 ‘09 0 M 12 13 "4 15 16 17 18 19 ‘20 21 22

Zur Realisierung groBerer ModernisierungsmaB-
nahmen und Erledigung zahlreicher Instandhal-
tungsauftrage beschaftigt die Wohnungsgenos-
senschaft seit vielen Jahren einen festen, zuverlas-
sig und zligig arbeitenden Handwerkerstamm aus
dem hiesigen Raum. RegelmaBige Kontrollen und
Preisvergleiche mit anderen Unternehmen dienen
der Einschdtzung des Preis-Leistungsverhaltnisses.

Die ziligige Erledigung anstehender Reparaturen
nach Terminabsprache stellt einen besonderen
Service fiir die Mieter und Mitglieder der Woh-
nungsgenossenschaft dar.

Die Instandhaltungskosten (ohne verrechnete
Verwaltungskosten) je gqm Wohn-/Nutzflache per
31.12.2022 betrugen im Jahr 2022 rund 16,46 Euro
(im Vorjahr: 14,84 Euro).

12
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Bauplanung 2023

» BellerslohstraBe/BergerstraBBe

» HermannstraBe 1c¢/d

» OberstraBe 62/62a/64/64a

» LerchenstralBe 4 und 8
» LerchenstraBe 11/13

» BoltestraBe 7/9
» BoltestraBe 5/7/9
» MerianstraBe 1

» Hellweg 14

» Erneuerung von Heizzentralen

» Fassadenreinigungen

» Treppenhausanstriche

» Pkw-Einstellplatze
» Fahrradgarage

» AuBenanlagen

» Diverse EinzelmaBnahmen im Bestand

» Kanalsanierungen

Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit ﬁ‘//ﬁ
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Fortflihrung der Arbeiten am Neubau eines Verwal-
tungsgebdudes mit drei Wohnungen und Tiefgarage

Energetische Sanierung: Erneuerung der Dacheindeck-
ung, Fassadenddmmung und -anstrich, Erneuerung/Up-
grade Heizungsanlage, Erneuerung der Wohnungsein-
gangstiiren und Haustiliranlagen sowie Treppenhaus-
fenster, Einbau von Sprechanlagen, Erneuerung Treppen-
hausbeleuchtung, Treppenhausanstrich

Offentlich geforderte Modernisierung von sechs Woh-
nungen (Nr. 62a: 2 WE, Nr. 64: 1 WE, Nr. 64a: 3 WE):
Heizung, Sanitar, Fenster, Elektro, Tiiren, Boden, Maler;
Modernisierung Heizzentrale fuir Nr. 62a und 64a
sowie der Dacher Nr. 62a/64a

Sanierung der Giebelfassaden

Energetische Sanierung: Erneuerung der defekten Fas-
sade, Kellerdecken- und oberste Geschossdeckendam-
mung, Erneuerung der Fenster und Balkontiiren, Moder-
nisierung der Balkone, Einbau einer neuen energieeffi-
zienten Heizungsanlage

Renovierung Treppenhiuser (Elektroanlage, Anstrich)
Erneuerung der Wohnungseingangstiiren (Restarbeiten)
Fassadensanierung Giebel

Abbruch des freigezogenen Hauses (3 WE) und Vorbe-
reitung des Grundstlicks fiir eine spatere Bebauung

Auf dem Wellerskamp 20
OberstraBe 62a/64a
und nach Erfordernis

Vormholzer Ring 45/47 und 49/51
Zu den Eichen 22/24
und nach Bedarf

Sonnenschein 52
Tannenberg 2
JahnstraBe 1/3/5
BoltestraBe 7/9

12 KronenstraBe

HermannstraBe und
AlbrechtstraBe/Tannenberg
fiir jeweils acht Stellplatze

in diversen Quartieren: Uberarbeitung der Miillstell-
platze und Zuwegungen

Erforderliche Instandhaltungs-/Modernisierungs-
MaBnahmen im Zuge von Mieterwechseln

nach Dringlichkeit
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Grundstuckswirtschaft

1%

Am 31.12.2022 verfiigt die Genossenschaft liber nachstehenden bebaubaren Grundbesitz:

Unbebaute Grundstiicke:

Grundstiicksflache

Unterkrone 8 737 qm
Im Miihlenwinkel 676 qm
2. Bauabschnitt Blironeubau 2.100 gm
Auf dem Kamp 26-30 1.517 qm
Sprockhoveler StraBe 1.196 gm
PotthofstraBe / BillerbeckstraBe 1.383 gm
Hellweg 12 1.416 qm
JahnstraBe 9, 9a 605 gm
Gesamt 9.630 qm
Die Buchwerte der Grundstiicke liegen groBtenteils unter den Bodenrichtwerten.
Bebaute Grundstiicke: Grundstiicksflache
Eigener Bestand 149.951 qm
Erbbau 74.847 qm
Gesamt 224.798 qm
Wohnungsbestand und -bewirtschaftung
Am 31.12.2022 bewirtschafteten wir folgende Nutzungseinheiten:
Anlagevermogen
N Woh- Einstell- Sonstige Nutz-
Hauser nungen Garagen platze Einheiten | fldchen gm
Bestand 31. Dezember 2021 294 1.812 413 659 39 |121.900,22
Abgang
Abbruch/Abbruchabsicht/
Deaktivierung
Nutzungsanderung/
Zusammenlegung/Umbau
NeuaufmaB [ Korrektur
Zugang
Neubau 21
Ankauf
Nutzungsanderung/Umbau/
Reaktivierung
Balkonanbau
NeuaufmaB | Korrektur
Bestand 31. Dezember 2022 294 1.812 413 680 39 [121.900,22

Sonstige Einheiten:

Eigennutzung:
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39, davon 6 Ladenlokale, 1 Bankfiliale, 2 Biiros, 3 Praxen,
1 Kosmetikstudio, 1 Begegnungsstatte, 18 WG-Zimmer,

3 Kitas und 1 Kindertagespflege

1 Verwaltungsgebdude, 1 Zweigstelle, 1 Lager




@ Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit T

—_— s

Von unseren 1.812 Wohnungen sind am 31.12.2022

170

1.642

M nicht preisgebunden

I preisgebunden

657
1.151

I Belegungsrecht BEV
4 M ohne Belegungsbindung
W sonstige Belegungsrechte

Unser Wohnungsbestand gegliedert nach Rdumen

Altbau Altbau Neubau Neubau Neubau Gesamt
bis 1918 1919 - 1948 1949 - 1956 | 1957 - 1989 ab 1990 WE
T2 - 2-R-Whg. 21 1" 21 58 38 149
212 - 3-R-Whg. 84 107 242 281 17 731
312 - 4-R-Whg. 66 26 118 459 17 786
41j2 - 5-R-Whg. 6 4 6 87 30 133
> 512 - R-Wha. 8 1 0 4 0 13
185 149 387 889 202 1.812
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Unsere Wohnungen im Stadtgebiet

Sonnenschein: 233 WE

X \ N~ :

- <=1 |

\ > /\%\ Innenstadt West: 327 WEf\ =0

Heven: 278 WE \
Y ° ‘/

/ Witten | |

/ Zentrum: 364 WE |
= Y

/7
Riidinghausen: 12 WE
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Vermietungssituation
Griinde der Wohnungswechsel in 2022 2020 2021 2022
Wohnungsaufgabe wegen Sterbefall 18 8 24
Wohnungsaufgabe aufgrund des Alters des Mieters 12 20 n
Bezug von Eigentum 6 6 1
Auslandische Mieter*innen gingen in die Heimat zurtick 2 1 2
Mieter*innen zogen aus beruflichen Griinden
in eine andere Stadt 4 2 6
Mieter*innen gaben persdnliche Griinde an 44 51 59
Abriss [ Abbruchabsicht 0 1 0
Wohnungswechsel durch Rdumungsklagen bzw.
fristlose Kiindigung wegen Mietriickstand 4 4 0
Wohnungswechsel
(Gesamt ohne Mieterwechsel im Bestand) 90 93 103
in % zum Wohnungsbestand (Fluktuationsquote) 4,97 % 5,13 % 5,68 %
Mieter*innen wechselten innerhalb der
Genossenschaft ihre Wohnung 32 18 14
Mieterwechsel insgesamt 122 m 1n7

Die Gesamtzahl der Mieterwechsel ist im Jahr
2022 leicht gestiegen auf 117 Einheiten.
Mieterinnen, die aus personlichen Griinden ihre
Wohnung wechselten, stellen auch 2022 erneut
den groBten Anteil. 11 Mieter*innen mussten aus
Altersgriinden ihre Wohnung aufgeben. Inner-
halb der Genossenschaft haben 14 Mieter*innen
ihre Wohnung gewechselt.

Der Wohnungsleerstand lag in 2022 weiterhin
auf einem niedrigen Niveau und hat sich gegen-
uber dem Vorjahr nicht verandert.

Die Nachfrage nach gut ausgestatteten und
bezahlbaren Wohnungen hielt auch im Jahr 2022
an. Nach wie vor kommen Anfragen nicht nur
von Bewerbern aus der Stadt, sondern auch aus
dem regionalen und Uberregionalen Raum.
Anhaltend hoch ist der Wunsch nach barriere-
freiem Wohnraum, vor allem bei dlteren und
mobilitatseingeschrankten Wohnungsbewerbern,

aber auch bei bereits bei der Genossenschaft
wohnenden Mieter*innen.

Kleinere Wohnungen, gerne in Innenstadtlage
mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr, werden ebenfalls hdufiger nachgefragt.
Wichtig sind den meisten Bewerbern zudem ein
gutes soziales Wohnumfeld, aber auch Service-
leistungen wie Hausreinigung und Winterdienst,
ein zugiger Reparaturdienst sowie gut erreichba-
re Ansprechpartner in der Verwaltung.
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Kennzahlen im 5-Jahresvergleich

2022 2021 2020 2019 2018

Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme
Investitionen in Sachanlagen
- nominal in TE 3.179 4.406 3.958 4904 4,458
Eigenkapital
- nominal in T€ 31.154 30.776 30.283 29.771 29.521
- Quote in % 39,8 40,7 40,5 40,6 41,3
Fremdkapital (langfristig)
- nomina_nl in TE€ 36.345 33.681 31.377 34.127 33.117
- Quote in % 46,4 44,6 419 46,5 46,3
Umsatzerlose
- nominal in T€ 11.325 10.869 10.648 10.619 10.436
Kennzahlen zur Rentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat
- Quote in % 0,8 0,5 0,6 0,5 0,0
Gesamtkapitalrentabilitat
- Quote in % 1,5 1,3 1,6 1,5 1,1
Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen
Sollmieten T€ 8.056 7.970 7.797 7.713 7.590
- je m*> Wohnflache

€/m?/mtl. 5,30 5,26 5,15 511 5,02
Instandhaltungskosten T€ 1.957 1.809 1.738 1.609 1.957
- je m? Wohn-/Nutzflache

€/m?[mtl. 1,34 1,24 1,18 1,1 1,35

€/m?[jahrl. 16,05 14,84 14,25 13,31 16,19
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Darstellung Eigenkapital / Bilanzsumme

B Bilanzsumme
B Eigenkapital /
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Darstellung Kapitalstruktur

4.3 %

39.8 %
55,9 %

I Eigenkapital
M Riickstellungen

B Fremdkapital und
Verbindlichkeiten
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Altersstruktur unserer Mitglieder

13 % 1 %

33 %

Bl 0 - 20 Jahre

21 - 40 Jahre
M 41 - 60 Jahre
M 61 - 80 Jahre

™ 81 Jahre und
alter

Zugehorigkeitsdauer unserer Mitglieder

6 %
7 %

11 %

25 %

M 0 - 10 Jahre
M 11 - 20 Jahre

21 - 30 Jahre
M 31 - 40 Jahre

M 41 und mehr
Jahre
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Prognose, Chancen und Risiken

Das Risikomanagement der Wohnungsgenossen-
schaft Witten-Mitte eG hat die Aufgabe, Gefah-
ren und Risiken der Geschaftstatigkeit friihzeitig
zu erkennen, zu minimieren und zu vermeiden.
Ein Controlling mit einer regelmaBigen internen
Berichterstattung ist eingerichtet.

Gepflegte, dauerhaft vermietete Immobilien bil-
den die Grundlage flir den Fortbestand, die
Weiterentwicklung und den Unternehmenserfolg
der Genossenschaft. Daher wird der Bestand
regelmaBig analysiert, um diesbeziiglich strategi-
sche und investive Entscheidungen treffen zu
konnen. Eine kontinuierliche, planbare Liquiditat
ist durch den regelmédBigen Mieteingang sicher-
gestellt. Eine umsichtige Vermietungspraxis und
ein konsequent gefiihrtes Mahn- und Klagewesen
tragen dazu bei, Erlésschmalerungen zu vermei-
den bzw. zu reduzieren.

Bei gleichzeitig sozial verantwortlichem Handeln
muss die Genossenschaft wirtschaftlich arbeiten.
Mietanpassungen erfolgen in einem moderaten
und sozialvertraglichen Rahmen, mdgliche An-
passungsspielraume werden von der Genossen-
schaft nicht voll ausgeschopft. Die Mieten liegen
unter dem orts- und marktiblichen Niveau ver-
gleichbarer Wohnungen am Markt. Die Genos-
senschaft ist bestrebt, die Wohnkosten fir die
Mieter bezahlbar zu halten. Die Betriebskosten
werden regelmaBig Uberprift und erforderliche
bzw. mogliche Vertragsanderungen und Wechsel
von Vertragspartnern vorgenommen.

Im Geschaftsjahr 2022 hat die Wohnungsgenos-
senschaft rund 3,2 Millionen Euro in die laufende
Instandhaltung und nachhaltige Modernisierung
des Bestandes investiert, um eine dauerhafte
Vermietbarkeit und den Werterhalt des genossen-
schaftlichen Vermdgens zu sichern. Nach langen
Mietverhdltnissen muss oft eine umfassende
Sanierung erfolgen, um die Wohnungen wieder
neu vermieten zu konnen. Gut ausgestattete
Wohnungen lassen sich zligig und vor der

Prognose, Chancen und Risiken
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Fertigstellung neu vermieten, selbst in weniger
stark nachgefragten Lagen, prognostizierte
Mieteinnahmen kénnen durchweg realisiert wer-
den. Aufgrund der hohen Nachfrage und aus Ver-
mietersicht derzeitig glinstigen Wohnungsmarkt-
situation ist nicht mit nennenswerten Leerstan-
den und Mietausfallen zu rechnen.

Die Finanzierung von Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen erfolgt in der Regel
durch die laufende Reinvestition erwirtschafteter
Uberschiisse. Bei gréBeren BaumaBnahmen sowie
Neubauprojekten wird gepriift, ob o6ffentliche
Fordermittel und Tilgungsnachlasse oder bin-
dungsfreie Finanzierungsdarlehen, z.B. KfW-
Mittel, oder bei glinstigen Kapitalmarktkonditio-
nen Fremdmittel in Anspruch genommen werden
kbnnen. Mit dem aktuell steigenden Zinsniveau
haben sich jedoch die Finanzierungsbedingungen
am Kapitalmarkt verschlechtert.

Zur Arrondierung ihres Bestandes nutzt die
Genossenschaft auch Moglichkeiten des Kaufs zu
ihrem Portfolio passender Grundstiicke und Ob-
jekte. Zuletzt im Jahr 2021 konnte die Genossen-
schaft wieder diverse Erbbaugrundstiicke erwer-
ben. Dies dient der Wohnsicherheit der Mieter
und besseren Planbarkeit der kiinftigen Finanz-
lage. Der Erwerb weiterer bzw. aller restlichen
Erbbaugrundstiicke wird angestrebt, ist wegen der
durchschnittlich langen Restlaufzeiten des Erb-
baurechts jedoch nicht zwingend geboten.

Innovative Wohnprojekte der letzten Jahre, wie
die Einrichtung einer Senioren-Wohngemein-
schaft, der Umbau denkmalgeschiitzter Siedlungs-
hauser fur hirngeschadigte Menschen, der Um-
bau von Gewerbe zu einer Behinderten-Wohn-
gemeinschaft oder die Schaffung von Kita-
Platzen haben den Bekanntheitsgrad und die
Wertschdtzung der Genossenschaft lber die
Stadtgrenzen hinaus gesteigert. Solche Projekte
tragen dazu bei, dass die Genossenschaft als sozial
engagierter und verantwortungsbewusster Ver-
mieter wahrgenommen wird. Neben ihrem Kern-
geschaft bietet die Genossenschaft den Mitglie-
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dern ein umfassendes Service- und Dienstleis-
tungsangebot rund ums Wohnen. Daraus ergibt
sich fur das Unternehmen ein Alleinstellungs-
merkmal bzw. Wettbewerbsvorteil gegeniber
Mitbewerbern. Dies tragt zur Mieterbindung und
starkeren Identifikation mit dem Unternehmen bei.

Die Genossenschaft zahlt tber 2.300 Mitglieder
mit einem Geschaftsguthaben von 9,1 Millionen
Euro. Auch in 2022 haben sich wieder Mitglieder
uber die Pflichtanteile hinaus mit weiteren
Geschaftsanteilen beteiligt, wegen der guten
Verzinsung von 4 %, aber auch aus Zufriedenheit
und Verbundenheit mit der Genossenschaft. Die
Geschaftsanteile stirken die Eigenkapitaldecke,
die unternehmerische Flexibilitdt und machen die
Genossenschaft unabhangiger von Fremdmittel-
aufnahmen.

Die Genossenschaft verfolgt ein nachhaltiges
Geschaftsmodell und verfligt tber eine hohe
Soliditdt und Bonitat. Die Deutsche Bundesbank
hat der Genossenschaft bereits zum 14. Mal in
Folge im Rahmen einer Bonitatsanalyse die
Notenbankfahigkeit testiert und somit die solide
Arbeit des Unternehmens bestatigt. Das Pradikat
.nhotenbankfahig" kann bei Kreditfinanzierungen
der Genossenschaft zu glinstigen Zinskonditionen
beitragen. Schwierigkeiten bei der Aufnahme von
Fremdmitteln haben sich bisher nicht ergeben
und sind auch weiterhin nicht zu erwarten.

Negative Verdnderungen der Rahmenbedingun-
gen kann die Genossenschaft nur bedingt oder
gar nicht beeinflussen. Die Corona-Pandemie und
der Ukraine-Krieg haben bisher nicht zu negati-
ven Auswirkungen auf das Vermietungsgeschaft
gefiihrt. Die mit dem Kriegsausbruch begonnene
Zeitenwende hat die Prognoseaussichten fiir die
gesamte deutsche Wirtschaft verschlechtert und
damit auch die Rahmenbedingungen fur die
Genossenschaft. Stark gestiegene Baukosten,
Materialengpéasse, Fachkraftemangel, Energie-
krise, Inflation, gestiegene Kapitalmarktzinsen
und Baulandpreise, die verdnderte offentliche
Wohnungsbauférderung sowie hohe Anfor-
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derungen im Bereich des Klimaschutzes werden
Instandhaltung, Modernisierung und Neubau wei-
terhin verteuern. Die Versorgung breiter Schich-
ten der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum
wird dadurch erschwert. Im Branchenumfeld
haben zahlreiche Unternehmen ihre geplanten
Bauvorhaben komplett aufgegeben oder zunachst
einmal zurlickgestellt. Die Genossenschaft wird
Entscheidungen in diesem Bereich auf einen
hohen Priifstand stellen.

Aufgrund der wirtschaftlichen und politischen Lage
sind Einschrankungen der eigenen Geschaftstatig-
keit und -aktivititen nicht auszuschlieBen. Alle
genannten Faktoren konnen die Vermdogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Genossenschaft negativ
beeinflussen. Um Risiken rechtzeitig erkennen und
erforderliche MaBnahmen einleiten zu konnen,
werden die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Entwicklungen kontinuierlich beobachtet.

Das Finanzmanagement der Genossenschaft
sichert und gewdhrleistet die Zahlungsfahigkeit
des Unternehmens. Die Finanzbuchhaltung wird
zeitnah gefiihrt und die Einhaltung der Budget-
ansatze des Wirtschaftsplans kontinuierlich Gber-
wacht. Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft
war auch im Geschéaftsjahr 2022 jederzeit gege-
ben. Es sind keine Risiken erkennbar, die den Be-
stand des Unternehmens gefdhrden. Die Genos-
senschaft verfligt liber einen ausreichenden
Versicherungsschutz, der regelmaBig liberpriift
und bei Bedarf aktualisiert wird.

Bei sozial vertraglichen Mietanpassungen, nicht
weiter steigenden Kapitalmarktzinsen, planmaBi-
ger Instandhaltung und Modernisierung rechnet
die Genossenschaft fur 2023 mit Umsatzerldsen
aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von rund
11,4 Millionen Euro und Zinsaufwendungen von
ca. 595.000 Euro. Fir die Instandhaltung sind
Ausgaben von rund 2,5 Millionen Euro und fiir
die Modernisierung Aufwendungen in Hohe von
1,1 Millionen Euro geplant. Als Jahrestiberschuss
wird mit einem Betrag in Hohe von 350.000 Euro
gerechnet.
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Ausblick

Die Nachfrage nach Wohnraum ist anhaltend hoch,
entsprechend groB ist die Bewerberliste auch bei
unserer Wohnungsgenossenschaft. Am Markt fehlen
vor allem bezahlbare, gut ausgestattete und haufig
auch barrierefreie Wohnungen fiir die unterschiedli-
chen Nutzergruppen. Wer sich in seiner Wohnung
und seinem Wohnumfeld wohl und gut aufgehoben
fuhlt, wechselt seltener die Wohnung. Das zeigt auch
das Verhiltnis der Fluktuationsquote von 5,68 % (103
Wohnungen in 2022) zur Bewerberzahl (rund 900).
Dementsprechend kann die Genossenschaft auch nur
einen Teil der zahlreichen Bewerber mit Wohnraum
versorgen.

Aufgrund der derzeit schwierigen Marktbedingungen
ist der Wohnungsneubau, auch im offentlich gefor-
derten Bereich, vielfach eingebrochen. Das von der
Bundesregierung noch bis vor kurzem deklarierte Ziel
von jahrlich 400.000 Neubauwohnungen ist nicht
annahernd erreichbar. Der Ukraine-Krieg, die Infla-
tion und hohe Energiepreise, gestorte Lieferketten
und auch der in vielen Bereichen sichtbare Fach-
kraftemangel tragen dazu bei, dass sich der Woh-
nungsmarkt absehbar nicht entspannen wird.

Entsprechend ihrem Forderzweck ist die Genossen-
schaft bestrebt, ihren Mitgliedern, Mieterinnen und
Mietern auch weiterhin ein gutes, sicheres und
bezahlbares Wohnen zu bieten. Modernisierung und
Instandhaltung im Bestand werden kontinuierlich
fortgeflihrt, zukunfts- und bedarfsorientierte Neu-
bauprojekte je nach Wirtschaftlichkeit und Markt-
situation realisiert. Eine groBe Herausforderung stellt
dabei auch die sozialvertrdgliche Vereinbarkeit von
nachhaltigem Klimaschutz und bezahlbarem Woh-
nen dar. Bund, Land und Kommune missen dazu die
erforderlichen Rahmenbedingungen schaffen.

Im Rahmen der Mitgliederférderung bietet die Ge-
nossenschaft ihren Mitgliedern auch ein umfassen-
des Dienstleistungsspektrum und eine aktive Sozial-
arbeit. Dies tragt ebenfalls dazu bei, die gute Stellung
des Unternehmens im Markt weiter zu festigen und
auszubauen.
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Ausblick und Dank
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Herzlichen Dank

Wir danken unseren Mitgliedern, Mieterinnen und
Mietern fiir das entgegengebrachte Vertrauen und
die Verbundenheit mit unserer Genossenschaft.
Besonders danken wir allen Mitgliedern, die mit
ihrem ehrenamtlichen Engagement zu einer guten
Nachbarschaft beitragen und das soziale Leben in der
Gemeinschaft lebendig halten.

Fir die gute Zusammenarbeit danken wir unseren
Geschéaftspartnern, insbesondere unserem zuverlassi-
gen Handwerkerteam, ebenso der Stadt Witten, dem
Bundeseisenbahnvermdgen und der Deutschen Bahn
AG. Unseren ortlichen sozialen Kooperationspart-
nern, die uns bei diversen Projekten und in der So-
zialbetreuung unserer Mitglieder unterstiitzen, spre-
chen wir ebenfalls unseren herzlichen Dank aus.

Unserem Aufsichtsrat danken wir fiir die stets offene
und konstruktive Zusammenarbeit zum Wohle der
Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Besonders bedanken wir uns bei unseren Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern, die durch ihr Engagement
und ihre Unterstiitzung wieder wesentlich dazu bei-
getragen haben, dass auch das Geschaftsjahr 2022
mit einem guten Jahresergebnis abgeschlossen
wurde.

Witten, den 09. Mai 2023

Der Vorstand

Frank Nolte Gerhard Rother
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Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2022 die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen und sich vom Vorstand regelmaBig
uber die Geschaftsentwicklung und die wirtschaft-
liche Lage der Genossenschaft unterrichten lassen.
Die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung des
Vorstandes wurde vom Aufsichtsrat Giberwacht.

Zustimmungsbedrftige Geschaftsvorfille, wesent-
liche Projekte und MaBnahmen sowie grundlegen-
de Fragen der Geschaftspolitik wurden von
Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam erortert und
die erforderlichen Beschliisse gefasst. Bei groBeren
BaumaBnahmen informiert sich der Aufsichtsrat
auch durch Ortsbegehungen.

Zur Fortbildung nimmt der Aufsichtsrat auch an
Seminaren und dem jahrlichen ,Treffpunkt Ehren-
amt in Genossenschaften" des VAW Rheinland
Westfalen teil. Um den Kontakt zu Mitgliedern,
Mieterinnen und Mietern sowie Geschéafts- und
Kooperationspartnern zu pflegen, begleitet der
Aufsichtsrat auch Veranstaltungen der Wohnungs-
genossenschaft. Die Mitgliederfoérderung und das
soziale Engagement der Genossenschaft werden
vom Aufsichtsrat ausdriicklich unterstiitzt und
beflirwortet.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten
Jahresabschluss 2022 und den Geschéaftsbericht
2022 mit dem Vorschlag zur Ergebnisverwendung
gepriift und in einer Aufsichtsratssitzung mit dem
Vorstand eingehend erortert. Der Aufsichtsrat bil-
ligt und bestdtigt den Jahresabschluss 2022 und
stimmt dem Ergebnisverwendungsvorschlag des
Vorstandes zu. Der Mitgliederversammlung wird
empfohlen, den Vorstand zu entlasten und den
Jahresabschluss 2022 sowie die vorgeschlagene
Ergebnisverwendung zu beschlieBen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. hat den Jahres-
abschluss 2021 gepriift und festgestellt, dass der
Vorstand seinen nach Gesetz, Satzung und Ge-
schaftsordnung bestehenden Verpflichtungen ord-
nungsgemalB nachgekommen ist. In der Aufsichts-
ratssitzung am 23. November 2022 wurde das Prii-
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fungsergebnis zusammen mit dem Verbandsprifer
und dem Vorstand umfassend erortert. Der Auf-
sichtsrat wird in der Mitgliederversammlung am 20.
Juni 2023 lber das Ergebnis der Priifung berichten.

In diesem Jahr scheiden turnusmaBig die Aufsichts-
ratsmitglieder Hartmut Claes und Rainer Nickel aus
dem Aufsichtsrat aus. Der Aufsichtsrat begriiBt es,
dass sich beide Aufsichtsratsmitglieder zur Wieder-
wabhl stellen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossen-
schaft seinen Dank aus fiir die engagierte und er-
folgreiche Arbeit, die wieder zu einem guten Jahres-
ergebnis geflihrt hat.

Weiterhin dankt der Aufsichtsrat den Mitgliedern,
Mieterinnen und Mietern fiir das entgegenge-
brachte Vertrauen und die Verbundenheit mit der
Genossenschaft.

Als Vorsitzender des Aufsichtsrates danke ich allen

Aufsichtsratsmitgliedern fir ihr Engagement zum
Wohle der Genossenschaft.

Witten, den 09. Mai 2023

Rainer Nickel
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31.12.2022
Aktiva
Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermogensgegensténde
entgeltlich erworbene Lizenzen 1.202,00 4.216,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 64.798.335,46 66.303.557,72
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 1.738.471,97 1.786.196,97
Grundstiicke ohne Bauten 1.015.838,32 1.015.838,32
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 127.057,00 131.271,00
Anlagen im Bau 3.459.671,72 1.721.605,59
Bauvorbereitungskosten 386.066,76 71.525.447,23 177.560,00
Finanzanlagen
Beteiligungen 999,92 999,92
Anlagevermdgen insgesamt 71.527.649,15 71.141.245,52
Umlaufvermégen
Andere Vorréte
Unfertige Leistungen 3.220.557,06 3.258.493,95
Andere Vorrate 27.505,51 3.248.062,57 43.624,24
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 83.214,05 46.669,18
Sonstige Vermdgensgegensténde 91.332,01 174.546,06 15.324,76
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 2.182.593,42 143.187,20
Bausparguthaben 1.214.331,75 3.396.925,17 936.976,81
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 16.018,92 8.677,00
Bilanzsumme 78.363.201,87 75.594.198,66
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Passiva
Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 193.824,32 150.800,00
der verbleibenden Mitglieder 8.724.954,07 8.820.682,49
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 232.231,31 9.151.009,70 79.531,49
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: EUR 10.643,46 (8.700,71)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.454.936,50 2.393.808,50
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: EUR 61.128,00 (37.513,00)
Bauerneuerungsriicklage 1.150.133,81 1.150.133,81

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: EUR 4.775,40

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 15.839,16

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EUR 7.302,83

Passive Rechnungsahgrenzungposten

Bilanzsumme

17.8417.7116,75
21.452.781,06

611.272,93
- 61.128,00 550.144,93
31.153.941,69

3.294.083,00
58.605,00 3.352.688,00

37.691.803,17

250.986,97
3.749.225,76
120.286,24

1.131.242,05
97.952,99 43.041.497,18

815.075,00
78.363.201,87

17.842.941,35

(81.006,75)

375.126,89
- 31.513,00
30.775.511,53

3.223.356,00
66.230,00

34.884.402,04

331.168,48
3.530.679,00
119.041,86

1.706.000,34
93.215,41
(16.384,78)

(7.366,11)

864.594,00
75.594.198,66
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2022

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 11.319.534,51 10.863.068,58
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen
und Leistungen 5.931,79 11.325.466,30 5.610,00
Verminderung/Erhdhung des Bestands an
unfertigen Leistungen - 37.936,89 258.459,47
Andere aktivierte Eigenleistungen 94.561,65 230.148,74
Sonstige betriebliche Ertrage 187.038,58 148.239,49
Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung 4.964.805,11 4.829.721,71
Rohergebnis 6.604.324,53 6.675.804,51
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.264.364,85 1.211.622,48
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fiir Altersversorgung 295.112,91 1.559.477,76 567.233,73
davon fiir Altersversorgung:
EUR 61.789,41 (339.010,72)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen 2.793.369,49 2.735.124,69
Sonstige betriebliche Aufwendungen 442.364,86 580.936,71
davon Aufwendungen nach
Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB: EUR 10.183,00 (10.183,00)
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 1.559,04 4.650,76
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 601.329,53 607.920,63
davon Aufwand fiir Aufzinsung:
EUR 60.278,00 (66.251,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.283,14 2.094,58
Ergebnis nach Steuern 1.208.058,79 975.522,45
Sonstige Steuern 596.785,86 600.395,56
Jahresiiberschuss 611.272,93 375.126,89
Entnahme aus Ergebnisriicklagen 0,00 0,00
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in die gesetzliche Riicklage 61.128,00 37.513,00
Bilanzgewinn 550.144,93 337.613,89
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A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen
.Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG" Sie hat
ihren Sitz in Witten und ist im Genossenschaftsregis-
ter unter der Nummer GnR 236 beim Amtsgericht
Bochum eingetragen.

Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genossenschaft
gem. § 267 HGB.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach den Formblattvorschriften fiir Wohnungsun-
ternehmen. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2
HGB aufgestellt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Ein grundlegender Wechsel von Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr fand
nicht statt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Die Bewertung der Immateriellen Vermdgensgegen-
stinde erfolgte zu den Anschaffungskosten unter
Berticksichtigung zeitanteiliger linearer Abschreibung
bis 25 % p.a.
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Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermdgen wurde zu den fortgefiihr-
ten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzliglich
planmaBiger Abschreibungen bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und
Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistungen um-
fassen im Wesentlichen Architekten-, Ingenieur- und
Verwaltungsleistungen.

Planm@Bige Abschreibungen

Die Abschreibungen werden auf eine Gesamtnut-
zungsdauer bzw. bei Modernisierungen (iber die
Restnutzungsdauer vorgenommen:

® bei Wohngebauden
(vor dem 20.6.1948 errichtet) 100 Jahre

® bei Wohngebauden
(bis 30.06.1958 bezugsfertig) 67 Jahre

® bei Wohngebauden
(ab dem 1.7.1958 bezugsfertig) 80 Jahre bzw.
Laufzeit Erbbaurecht

Fiir das angeschaffte Objekt Hellweg 14 (drei ETW)
wurde aufgrund des Alters der Immobilien die steu-
errechtliche Abschreibung von 2,5 % p.a. gewahlt
(§ 7 Abs. 4 Nr. 2 b EStG -Baujahr 1900-).

Im Geschaftsjahr wurde das Objekt Hellweg 14
komplett abgeschrieben, der Abbruch erfolgt im
April des Folgejahres.

Bei bereits voll abgeschriebenen Objekten werden
die Kosten fur Einzelmodernisierungen auf 10 Jahre
verteilt. Bei aufwendig neu gestalteten AuBen-
anlagen erfolgt die Verteilung der MaBnahmen auf
15 Jahre, bei groBeren Heizungsanlagen auf 10
Jahre. Neu erstellte Garagen und Einstellplatze
werden auf 20 Jahre abgeschrieben.
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Bei Geschafts- und anderen Bauten erfolgt die Ab-
schreibung grundsatzlich auf Basis einer Nutzungs-
dauer von 50 Jahren. Der in zwei Biiros umgebaute
ehemalige SB-Laden wird auf eine Restnutzungs-
dauer von 33 Jahren abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattungen werden
mit 5 % bis 33 1/3 % linear abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsguiter mit Anschaffungskosten
zwischen 250,00 Euro und 1.000,00 Euro (zuziiglich
der gesetzlichen Mehrwertsteuer) werden in
Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear tber 5 Jahre gewinnmindernd aufgelost und
anschlieBend im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen werden zu den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Umlaufvermdogen

Unfertige Leistungen
Ausgewiesen werden mit den Mietern noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Andere Vorrite
Die Vorrate wurden zu Anschaffungskosten ange-
setzt.

Forderungen und

Sonstige Vermogensgegenstande

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegen-
stdnde sind zum Nominalwert bewertet. Bei Forde-
rungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wert-
abschldage vorgenommen; uneinbringliche Forder-
ungen werden abgeschrieben.
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Fliissige Mittel
Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Abgegrenzt wurden Ausgaben, die die Zeit nach dem
Bilanzstichtag betreffen.

Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetra-
ges. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen wurden bei der Bewertung beriick-
sichtigt.

Die Pensionsriickstellungen sind durch ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten zum Bilanzstichtag
belegt. Die Verpflichtung wurde mittels der Projec-
ted-Unit-Credit-Methode (PUC-Methode) nach den
JRichttafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus Heubeck
ermittelt. Sie sind nach § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB n.F.
mit ihrem nach verniinftiger kaufmannischer Beur-
teilung notwendigen Erflillungsbetrag unter Beriick-
sichtigung eines Renten- und Gehaltstrends in Hohe
von 1,5 % angesetzt. Die Abzinsung erfolgte mit
einem Rechnungszinssatz von 1,78 % p.a. Bei dem
Zinssatz handelt es sich um den von der Deutschen
Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Zinssatz
aus den vergangenen zehn Geschéaftsjahren.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungs-
betrag angesetzt.
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C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens
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2. Unfertige Leistungen
In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 3.220.557,06 EUR (Vorjahr 3.258.493,95 EUR) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Anhang Jahresabschluss 2022

s

3. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande
Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr
Forderunden Insgesamt Geschaftsjahr Vorjahr
ung EUR EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 83.214,05 0,00 0,00
Sonstige

Vermdgensgegenstande 91.332,01 0,00 0,00
Gesamtbetrag 174.546,06 0,00 0,00

4. Riickstellungen fiir Pensionen

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 Satz 1
HGB n.F. aus der Bewertung der Pensionsver-
pflichtungen mit einem durchschnittlichen
Marktzins von zehn Jahren und der bisherigen
Regelung von sieben Jahren betragt 207.075,00
Euro und ist gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB n.F.
in dieser Hohe ausschiittungsgesperrt.

Der im Personalaufwand enthaltene Zinsanteil
wird unter den Zinsen und &dhnlichen Aufwen-
dungen ausgewiesen und betragt 60.278,00 Euro.
Aufgrund der durch das BilMoG gednderten
Bewertung der Pensionsriickstellung ergibt sich

5. Sonstige Riickstellungen

zum 01.01.2010 eine auBerordentliche Anpassung
von 152.744,00 Euro. Die Genossenschaft macht
von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 1 HGB
Gebrauch und verteilt den Aufwand aus der
Umstellung tber einen Zeitraum von flinfzehn
Jahren.

GemaB Art. 75 Abs. 5 EGHGB ist der im
Geschaftsjahr angefallene Aufwand in Hohe von
10.183,00 Euro unter betrieblichen Aufwendun-
gen ausgewiesen. Zum Bilanzstichtag verbleibt
eine Unterdeckung von 20.365,00 Euro.

Die Bilanzposition Sonstige Riickstellungen umfasst folgende Riickstellungen:

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Priifungskosten 20.500,00 19.900,00
Beratungs- und Jahresabschlusskosten 19.000,00 18.500,00
Verpflichtungen aus Personalkosten 19.105,00 27.830,00
Gesamtbetrag 58.605,00 66.230,00

37



Anhang Jahresabschluss 2022

<
[ W 'AA

6. Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte u. &. Rechte

stellen sich wie folgt dar:
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7. Passive Rechnungsabgrenzung

Unter der Bilanzposition werden Tilgungsnachlasse
der NRW.BANK in Hohe von 815.075,00 Euro
(Vorjahr 864.594,00 Euro) ausgewiesen. Die
Tilgungsnachlasse sind auf die Laufzeiten der

Mietpreisbindung der entsprechenden Darlehen zu
verteilen. Es erfolgt eine jahrliche Auflosung der
Tilgungsnachldsse. Die entsprechenden Ertrage
werden unter der Position Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung gefiihrt.

D. Erlauterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Zinsaufwand aus der Abzinsung von Riick-
stellungen

Aus der Zuflihrung zur Pensionsriickstellung ist
ein Zinsaufwand von 60.278,00 Euro (Vorjahr
66.251,00 Euro) angefallen.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung Anzahl Anteile
Anfang des Geschaftsjahres 2.310 34.033
Zugang 130 1.706
Abgang 121 2.060
Ende des Geschiftsjahres 2319 33.679

Der Abgang setzt sich wie folgt zusammen:

60 Kiindigungen (322 Anteile), 33 Todesfille
(607 Anteile), 4 Ausschliisse (17 Anteile), 24
Ubertragungen (128 Anteile) und Anteilskiindi-
gungen (986 Anteile).

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um
95.728,42 Euro vermindert auf 8.724.954,07 Euro.

Anhang Jahresabschluss 2022
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Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte = beschéftigte
Kaufméannische
und technische 15 1
Mitarbeiter

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr durch-
schnittlich 4 geringfligig Beschaftigte und 1
Auszubildende (Ausbildungsbeginn August 2022)
beschaftigt.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Rainer Nickel Vorsitzender
Reinhard DiBe
Bettina Goldner

Hartmut Claes

Stellv. Vorsitzender

Lothar Zimmer

Mitglieder des Vorstandes

Vorstandsvorsitzender
Vorstandsmitglied

Frank Nolte
Gerhard Rother

Es bestehen keine Forderungen gegen Mitglieder
des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29, 40211 Diisseldorf
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Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Das  Geschaftsjahr  schlieBt mit einem
Jahresiiberschuss in Hohe von 611.272,93 Euro.
Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der
Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen,
vom Jahresiiberschuss in Hohe von 611.272,93
Euro einen Betrag von 61.128,00 Euro im Rahmen
der Vorwegzuweisung in die gesetzliche Riicklage
einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung
des Jahresabschlusses unter Billigung der
Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Des Weiteren wird der Mitgliederversammlung
vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn von
550.144,93 Euro die gemaB Satzung hochstmogli-
che Ausschiittung von 4 % auf die dividendenbe-
rechtigten Geschaftsguthaben nach dem Stand
vom 01. Januar 2022 in Hohe von 8.768.682,49
Euro =

350.747,30 EURO
zu beschlieBen.

Der Betrag von 199.397,63 Euro soll in die
Ergebnisriicklagen eingestellt werden.

Witten, den 09. Mai 2023

Frank Nolte Gerhard Rother
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Otte-
Hue-StrapRe,
MarienstraBe, Hellweg,

MozartstraBe, Merianstrape,
Hugust-Schmidt-StraBe, Zu den Eichen,
Bommerfelder Ring, Heinrich-Imbusch-Strage,
KrenenstraBe, PotthefstraBe, Karl-Legen-Strape,
HlbrechtstraBe, Diechheffsfeld, OberstrapBe,
Kreutzstick, Hlbrecht-Direr-StraBe, T annenberg,
HermannstraBe, CranachstraBe, Hm Hhnenplatz,
Ferdinand-Lassalle-StraBe, m  HMihlenwinkel,
Huf dem [Wellershamp, LerchenstraBe, Stein-
higel, Unterkrone, BeltestraBe, Schitzenstrape,
LessingstraBe, HauptstraBe, Vermhelzer Ring,
Rotkhehlchenweg, Sewnenschein, Breite Strapfe,
Hans-Bockler-StraBe, Crengeldanzstrape,
Huf dem Kamp, RBellerslohstraBe, Jahnstrape,
Boedenbern, Seveckenhef, Im Klive, KreisstrapBe.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG
A‘/A Dieckhoffsfeld 1 Telefon 02302/28143-0 info@witten-mitte.de
58452 Witten Telefax 02302 /28143 -45 www.witten-mitte.de

Wohnungsgenossenschal ft Witten-Mitte &G ENMNEPE-RUHR




