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uf einen Blick

2022 2021
Bilanzsumme 143.810T€ 140.593T€
Sachanlagevermogen 122.876T€ 121.006T€
Langfristige Eigenkapitalquote 26,1% 26,5%
Eigenkapitalrentabilitat 22,3% 21,7 %
Gesamtkapitalrentabilitat 7,8% 7.8 %
Jahresiberschuss 9.304T€ 8.955T€
EBITDA 15.870T€ 15.631T€
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 13.735T€ 14.345T€
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 41.401T€ 40.463T€
Wohnungen 6.028 5.996
Seniorenheimplatze 370 370
Gewerbliche Einheiten 49 49
Garagen-/Tiefgaragenplatze/Carports 1.993 1.981
Wohn-/ Nutzflache gesamt 435.212gm 432.786gm
Leerstandsquote 0,9 % 0,8 %
Fluktuationsquote 7,6 % 7.2 %
Durchschnittliche monatliche Sollmiete
(Sollmiete / Wohn- u. Nutzfldche mit Garagen) 5,46 €/gm 5,35€/gm
Durchschnittliche monatliche Sollmiete
(Sollmiete / Wohn- u. Nutzflache ohne Garagen) 5,91€/gm 5,79€/gm
Instandhaltungskosten
(Fremdkosten / Wohn- u. Nutzflache mit Garagen) 21,01€/gm 20,20€/gm
Instandhaltungskosten
(Fremdkosten / Wohn- u. Nutzflache ohne Garagen) 22,72€/gm 21,85€/gm
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Organe der Gesellschaft

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat

Dirk Haarmann, Voerde
Biirgermeister der Stadt Voerde
(Vorsitzender)

Uwe Eichner, Oberhausen
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
der Vivawest GmbH

(stellv. Vorsitzender)

Michaela Eisloffel, Dinslaken
Birgermeisterin der Stadt Dinslaken
(Schriftfihrerin)

Karl Borkes, Rees
Kammerer des Kreises Wesel

Dirk Buschmann, Hiinxe
Birgermeister der Gemeinde Hiinxe

Thomas Cirener, Dinslaken
Mitglied des Kreistages
des Kreises Wesel

Karl-Heinz Geimer, Dinslaken
Ratsmitglied der Stadt Dinslaken

Michael Groll, Witten
Bereichsleiter
der Vivawest Wohnen GmbH

Friedrich-Wilhelm Hafemeier, Wesel
Sparkassendirektor der

Niederrheinischen Sparkasse RheinLippe

Dr. Dieter Korner, Sprockhovel
Bereichsleiter
der Vivawest Wohnen GmbH

Rico Koske, Dinslaken
Ratsmitglied der Stadt Dinslaken

Bert Molleken, Voerde
Mitglied des Kreistages
des Kreises Wesel

Mark Sarres, Voerde
Ratsherr der Stadt Voerde

Organe der Gesellschaft

Fabian Schneider, Dinslaken
Ratsmitglied der Stadt Dinslaken

Georg Schneider, Voerde
Ratsherr der Stadt Voerde

Haluk Serhat, Dortmund

Mitglied der Geschaftsfiihrung
der Vivawest GmbH

Geschaftsfuhrer

Wilhelm Krechter, Voerde
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Bericht des Aufsichtsrates

1{srates

Wilhelm Krechter (Geschiftsfiihrer bis 31.07.2023), Michaela Eisloffel (Vorsitzende des Aufssichtsrates),
Petra Eggert-Hofel (Geschéftsfiihrerin ab 01.08.2023), Dirk Haarmann (Schriftfiihter des Aufsichtsrates),
Uwe Eichner (stellv. Vorsiternder des Aussichtsrates)

Verteilt auf das Geschaftsjahr 2022 fanden insge-
samt vier Sitzungen des Aufsichtsrates sowie eine
Gesellschafterversammlung statt.

In einer Sondersitzung des Aufsichtsrates am
30. August 2022 wurde das Verfahren zur Findung
einer neuen Geschaftsfihrung eingeleitet.

Bericht des Aufsichtsrates
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat zur Vorbereitung
seiner Entscheidungen verschiedene
Fachausschiisse gebildet. Der Pri-
fungsausschuss hielt zwei Sitzungen
ab, eine davon im ersten Halbjahr zur
Schlussbesprechung mit dem Jahres-
abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr
2021. Im Herbst fand eine weitere
Sitzung zur Festlegung der Priifungs-
schwerpunkte fiir das Geschaftsjahr
2022 sowie Beratungen zum Wirt-
schaftsplan 2023 und zur mittelfris-
tigen Unternehmensplanung fir die
Geschaftsjahre 2024 bis 2027 statt.
Der Liegenschaftsausschuss hielt eine
Sitzung ab und beriet iiber Grund-
stlicksgeschdfte. Ferner tagte der
Bau- und Finanzierungsausschuss
zwei Mal im Geschaftsjahr zur Bera-
tung tber geplante Bauvorhaben und
den dazugehorigen dynamischen
Wirtschaftlichkeitsberechnungen.

AuBBerdem besteht eine Personal-
kommission, die sich nach Satzung
aus dem Vorsitzenden, seinem Stell-
vertreter und der Schriftfiihrerin zu-

sammensetzt. Im Geschaftsjahr kam

dieses Gremium zwei Mal zusammen,

um sich vornehmlich mit Personalan-
gelegenheiten der Geschaftsfiihrung
sowie der Prokuristen zu befassen.

In der ordentlichen Gesellschafterver-

sammlung am 23. Juni 2022 wurden
Beschliisse zum Jahresabschluss und
zur Verwendung des Bilanzgewinnes
gefasst. Der Jahresabschluss wurde
festgestellt. Zum Abschlussprifer
fiir das Geschaftsjahr 2022 wurde in
dieser Sitzung der Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V., Dusseldorf,
gewdhlt. Seine Priifung ergab, dass
die Buchfihrung und der Jahresab-
schluss fiir das Geschaftsjahr vom
01.01. bis 31.12.2021 den gesetzlichen
Vorschriften entsprechen. Der mit der
Priifung beauftragte Jahresabschluss-
prifer hat daher den uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt. Der Auf-
sichtsrat schlief3t sich dem Priifungs-
ergebnis des Verbandes verbindlich
an. Der Geschaftsfiihrung und dem

Aufsichtsrat wurde fiir das Geschafts-
jahr 2021 Entlastung erteilt.

In seiner letzten Sitzung des Geschafts-
jahres 2022 am 21. November beriet
und genehmigte der Aufsichtsrat den
Wirtschaftsplan fur das Folgejahr und
nahm die mittelfristige Unternehmens-
planung 2024 bis 2027 zustimmend
zur Kenntnis.

Nach intensiver Beratung des Priifungs-
ausschusses im Beisein des Jahres-
abschlussprifers hat der Aufsichtsrat
in seiner Sitzung am 15. Juni 2023
den Jahresabschluss 2022, den Lage-
bericht und den Vorschlag der Geschfts-
fihrung tber die Verwendung des
Bilanzgewinnes gepriift und gebilligt.

In seiner Sitzung am 20. April 2023
hat der Aufsichtsrat der Wohnbau
Dinslaken GmbH Frau Petra Eggert-
Hofel zur Geschaftsfiihrerin der
Wohnbau Dinslaken GmbH bestellt.
Frau Eggert-Hofel wird am 1. August
2023 die Alleingeschaftsfiihrung von

Herrn Wilhelm Krechter tibernehmen,
der altersbedingt ausscheidet. Der
Entscheidung vorausgegangen ist ein
mehrstufiges Auswahlverfahren, das
mit der Wahl von Frau Eggert-Hofel
erfolgreich abgeschlossen werden

konnte. Die 54-jdhrige dipl. Immobilien-

wirtin kommt aus Bielefeld und war
mehrere Jahre Vorstandsvorsitzende
einer Genossenschaft.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschafts-

flihrung, dem Betriebsrat sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Wohnbau Dinslaken GmbH fiir
ihren Einsatz und die im Berichtsjahr
geleistete erfolgreiche Arbeit Dank
und Anerkennung aus.

Dinslaken, den 15. Juni 2023

Michaela Eisloffel
Vorsitzende

Bericht des Aufsichtsrates
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18 Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Bericht der Geschaftsfiihrung

Wilhelm Krechter
Geschaftsfiihrer

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Bestandsbewirtschaftung

Die langfristige und zukunftsgerechte

Entwicklung des Wohnungsbestandes bildet

weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitaten
der Wohnbau Dinslaken GmbH.

Zusatzlich zum bedarfsgerechten
Neubau haben wir 9,1 Mio. € in die
Instandhaltung und aufwandswirksame
Modernisierung unserer Bestdnde
investiert. 99 % des Betriebsergeb-
nisses von 10,1 Mio. € entfielen auf
die Hausbewirtschaftung, die damit
wie in den Vorjahren das mit Abstand
wichtigste Geschaftsfeld der Gesell-
schaft darstellte.

Mit errechneter Durchschnittsmiete
von monatlich 5,46 €/gm bezogen
auf die gesamte Wohn- und Nutzflache
samtlicher Wohnungen, Senioren-
heime, gewerblicher Objekte und
Garagen bietet unsere Gesellschaft
ihren Kunden ein vergleichsweise
attraktives Preis-/Leistungsverhaltnis
in Hausern mit einem hohen Moder-

nisierungsgrad. Diese Kennzahl lag
im Jahr 2021 bei 5,35 €/gm Wohn-/
Nutzflache.

Seit dem Berichtsjahr 2021 haben wir
zudem die spezifische Kennzahl der
Durchschnittsmiete ohne die Flachen
flir Garagen analog dem Betriebsver-
gleich vom Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V. (VdW) aufgenommen.
Hieraus ergibt sich entsprechend der
bisherigen Kennzahl ein Anstieg von
5,79 €/gm fiir 2021 auf 5,91 €/gm
flir 2022. Von den insgesamt 6.028
bewirtschafteten Wohnungen sind
1.266 Wohnungen o6ffentlich gefordert
und unterliegen der entsprechenden
Preisbindung.

44
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Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Die Leerstandsquote liegt bei 0,9 %.
Von 6.028 Bestandswohnungen
standen zum Stichtag 31. Dezember
2022 insgesamt 54 Wohnungen leer.
Berticksichtigt man den maBnahme-
bedingten Leerstand von 26 Wohnungen,
reduziert sich die nachfragebedingte
Leerstandsquote auf 0,4 %.

Insofern ist fir uns als Kennzahl auch

die Entwicklung der Erlésschmalerungen
bezogen auf die Sollmieten von ent-

scheidender Bedeutung. Diese liegt

stabil bei lediglich 0,6 %.

Naturgemaf steht die Erlésschmale-
rungsquote auch stark mit der Ent-
wicklung der Zahl der Mieterwechsel
im Zusammenhang. Die Fluktuations-
quote (Anzahl der Mieterwechsel in
Bezug auf die Anzahl der Bestands-
wohnungen) ist im Geschaftsjahr auf
7,6 % leicht gestiegen.

Im Berichtsjahr konnten 29 Miete-
rinnen und Mietern, mit denen seit
35 Jahren ein Mietverhaltnis und
28 Mieterinnen und Mietern, mit denen
bereits seit 50 Jahren ein Mietver-

haltnis besteht, die Glickwinsche
des Unternehmens sowie ein Prasent
personlich Uberbracht werden. Unsere
Gesellschaft konnte 16 Mieterinnen
und Mietern zum 60-jdhrigen und
9 Mieterinnen und Mietern zum
65-jahrigen Mieterjubildum gratulieren.
Die Auswertung der Mietverhdltnisse
hat ergeben, dass 623 Mieterinnen
und Mieter langer als 35 Jahre und
davon 291 Mieterinnen und Mieter
bereits langer als 50 Jahre bei unserer
Gesellschaft wohnen.

Mietnebenkosten

Die Mietnebenkosten sind im Jahr 2022
im Vergleich zu 2021 in Summe leicht

gesunken und liegen jetzt bei 2,76 €/gqm
im Monat (Vorjahr: 2,83 €/gm im Monat).

Trotz deutlicher Anpassungen der
Arbeitspreise der Fernwdarme zum
1. April 2022 und 1. Oktober 2022
konnten wir insgesamt eine Verrin-
gerung des Kennwertes der Kosten
flr Heizung und Warmwasser von
0,06 €/gm verzeichnen.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Wohnungsbestand im Jahr 2022

100%

21,1%

Offentlich geférderte Wohnungen / 1.266 WE

. Freifinanzierte Wohnungen / 4.762 WE
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Bestandsbewirtschaftung

Mit einer Durchschnittsmiete von
monatlich 5,46 €/gm Wohn- bzw.
Ik e — Nutzflache in Hausern mit einem
e B hohen Modernisierungsgrad bietet
unsere Gesellschaft ihren Kunden ein
vergleichsweise attraktives Preis-/
Leistungsverhaltnis.

Kiindigung durch Mieter

40
60

20
So

Erfasste Kiindigungsgriinde im Jahr 2022

Verbunden mit dem guten Zustand

(Sterbefall/Altenheim)

unserer Wohnungsbestande erwarten

(groBere/kleinere/
preiswertere/Ausstattung)

wir deshalb auch fiir die Zukunft eine
anhaltende Nachfrage. Von den
insgesamt 6.028 bewirtschafteten
8 Wohnungen sind 1.266 Wohnungen
offentlich gefordert und unterliegen
der entsprechenden Preisbindung.

<
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Umzug in Eigentum
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Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

0,8 %
7,0 % 8,50/0

Anzahl der Riume
einschl. Kiichen 34,2 %

1,1 %
68% Ot

Wohnfldachen
der WE 46,5 %

4,7 % 4,0 %

Monatliche

Sollmieten
(Dezember 2022)

40,0 %

Grof3e und Sollmieten der 6.028 Mietwohnungen

. 2 Rdume / 512 WE

. 3 Rdume / 2.065 WE

. 4 Ridume / 2.983 WE
5 Rdume / 419 WE

. 6 Rdume / 49 WE

. <30qm /7 WE

. 30-59,99 qm / 2.809 WE

B ¢o-79.99 am / 2.732 WE
80-99,99 qm / 416 WE

. 100 qm / 64 WE

. <200 € / 239 WE

. 200-299,99 € / 2.413 WE

. 300-399,99 € / 2.414 WE
400-1499,99 € / 684 WE

[l >500€/ 278 WE

Ursachlich hierflr sind individuelle
Einsparungen der Nutzer, ein Uber-
durchschnittlich mildes Jahr und
besonders die Entlastungsmaf-
nahmen der Bundesregierung in Form
der Dezember-Soforthilfe und der
befristeten Absenkung der Mehrwert-
steuer.

Im aktuellen Jahr erwarten wir aller-
dings einen deutlichen Anstieg der

Kosten fur Heizung und Warmwasser
und der Allgemeinen Betriebskosten.

Die staatlich gedeckelten Preise des
Basisbedarfs von Fernwdrme, Gas und
Strom werden die zu erwartenden
Jahreskosten aufgrund der enormen
Preisanpassungen nicht abfangen
und zu tberdurchschnittlichen Mieter-
belastungen flihren. Durch die hohe

Inflation wird es zu splrbaren Kosten-

steigerungen bei den Allgemeinen
Betriebskosten kommen.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Modernisierung, Instand-
haltung, Energieeffizienz

Im Jahr 2022 wurden an 13 Objekten
umfangreiche energetische Modernisie-
rungsmafinahmen zum KfW-Effizienz-
haus 85 abgeschlossen. Derartige
ModernisierungsmaBnahmen wurden
an 10 weiteren Objekten begonnen,
jedoch zum Jahreswechsel noch nicht
fertig gestellt.

Im Bereich der Grofdinstandhaltungs-
mafBnahmen wurden im Geschafts-
jahr bei 9 Objekten Fassaden- und/
oder Balkonsanierungen in Form von
gestalterischen Arbeiten umgesetzt.
Des Weiteren wurden bei insgesamt
3 Objekten die Dachfldachen, jeweils
als Steil- oder Flachdach, erneuert.

7 Bestandsobjekte wurden im ge-
nannten Zeitraum an das Fernwdrme-
netz angeschlossen und somit auf
eine Beheizung von Erdgas auf Fern-
wdrme umgestellt. AuBerdem wurde
erstmalig in einem Objekt eine Gas-

25
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Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung

Zentralheizungsanlage durch eine
Hybrid-Heizungsanlage mit Gas-Brenn-
werttechnik in Verbindung mit einer
Luft/Wasser-Warmepumpe ersetzt.

Im Zuge von Wohnumfeldverbesse-
rungen sind im Jahr 2022 in 9 Wohn-
anlagen die Aufienanlagen saniert
und neue Spiel- und Stellplatze
erstellt worden.

Dariiber hinaus erfolgten insgesamt
70 Modernisierungen als Einzelmaf3-
nahmen vor Neuvermietungen. Im
Wesentlichen handelt es sich um
Arbeiten zur Verbesserung der Bad-
und Kiicheninstallation sowie die
Erneuerung von Innentdren.

Verdanderungen im Bestand

Hauser WE Heim- GE Garagen/

platze Carports

Stand am 01.01.2022 1.008 5.996 370 49 1.981
Zugang infolge Neubau 3 32 - - 12
Stand am 31.12.2022 1.011 6.028 370 49 1.993
Wohn-/Nutzflache (gm) 378.488 16.758 7.131 32.835

Gesamtflache (gm)

435.212

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bestandsbewirtschaftung
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28 Bericht der Geschaftsfiihrung

Bautadtigkeit der Gesellschaft

Am Bauhof, Voerde

Mit der Ubergabe der Schliissel an
die Mieterinnen und Mieter im
Februar und Marz 2022 konnten die
Neubauvorhaben Am Bauhof in
Voerde-Friedrichsfeld erfolgreich
abgeschlossen werden.

Auf einer Teilflache der ehemaligen
Parkschule wurden insgesamt 33
barrierefreie Wohnungen errichtet.

Aufgrund der zeitgemafen Ausstattung
und der zentrumsnahen Lage im
Ortskern von Friedrichsfeld konnten
fir alle Wohnungen zu den geplanten
Fertigstellungsterminen Mietvertrage
abgeschlossen werden.

Alle Dacher der Hauptgebaude sind
mit Photovoltaik-Anlagen der Stadt-
werke Voerde GmbH ausgestattet.
Der erzeugte Strom wird vorrangig
den Mieterinnen und Mietern der
Wohnanlage zur Verfiigung gestellt.
Die Vergiitungen liegen vertrags-

Bericht der Geschaftsfiihrung

gemaf deutlich unter dem Grund-
versorgungstarif des Versorgers. So
profitieren unsere Kunden und die
Umwelt von diesem ersten Mieter-
strommodell unseres Unternehmens
durch die emissionsfreie Erzeugung
von Strom.

Im April 2022 wurde im Rahmen einer
Willkommensfeier fur die Bewohne-
rinnen und Bewohner der ca. 9o gm
grof’e Gemeinschaftsbereich seiner
Bestimmung ibergeben.

Zwischen zwei Wohngebauden sind
neben dem Aufenthaltsraum auch ein
separates Besprechungszimmer und
eine behindertengerechte WC-Anlage
entstanden. Uberwiegend in diesem
Bereich bietet der benachbarte Caritas-
verband flr die Dekanate Dinslaken
und Wesel e. V. seine Betreuungs-
leistungen fir die Wohnanlage an.
Ergdnzend stehen die Raumlichkeiten
sowohl flir gemeinsame Aktivitaten
der Hausgemeinschaft als auch fiir
private Feierlichkeiten zur Verfligung.

29
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Herzogstraf3e, Dinslaken

Mit Bezug der acht Wohnungen an der
HerzogstraBBe konnte im April 2022 ein
weiteres Neubauvorhaben zum Abschluss
gebracht werden. Auf einem Bestands-
grundstick inmitten unseres Quartiers
Gneisenau-/Herzog-/Voerder StraBe sind
Wohnungen mit 55 gm—100 gm Wohn-
flache in barrierefreier Bauweise
entstanden.

Die Bauleitung und Begleitung der Nach-
verdichtungsmafnahme erfolgte wie
bei dem Bauvorhaben Am Bauhof durch
eigene Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Insbesondere durch die stets erreichbaren
und im Quartier bekannten Personen
konnte die Errichtung des Gebadudes
inmitten der vollvermieteten Bestands-
gebdude ohne Probleme gelingen.

"H‘erzbgstraﬁe, Dinslaken® s
LY
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Rathaus Quartier,
Frankfurter Straf3e, Voerde

Bereits im Jahre 2021 haben wir mit
der Errichtung des Ersatzneubaus
des Seniorenheimes Altes Rathaus in
Voerde begonnen. Im Geschaftsjahr
wurde im Wesentlichen der Rohbau
der grofsen Baumafinahme erstellt.

Leider konnte der von uns aufgestellte
Bauzeitenplan fur das Vorhaben nicht
eingehalten werden. Insbesondere
dieses Bauvorhaben war von Liefer-
engpdssen der Baumaterialien be-
troffen. Zudem konnte die Baustelle
bedingt durch den Mangel an Fach-
kraften nicht durchgehend mit voller
Personalstarke von den beauftragten
Unternehmen besetzt werden. Die
Bezugsfertigstellung des Gebdudes
ist nun fir den April 2024 geplant.

Flir das Quartier ist nicht nur der Neu-
bau eines Seniorenheimes geplant.
Nach Umzug der Heimbewohnerinnen

und -bewohner in den Neubau mit
82 Einzelzimmern in sieben Wohn-
gruppen sollen auch das unter Denk-
malschutz stehende Alte Rathaus und
hieran angrenzende Gebdude umge-
baut und ertiichtigt werden. Neben
Wohnen und Pflege sind jeweils Ein-
richtungen fir eine Tages- und stationare
Kurzzeitpflege vorgesehen.

Insgesamt soll im Quartier, zusammen
mit dem Neu- und Umbau, eine Off-
nung der Einrichtungen erfolgen und
so Teilhabe und Inklusion geférdert
werden. Dabei werden wir gemein-
sam mit der Arbeiterwohlfahrt (AWO)
noch prifen, welche generationen-
ubergreifenden Angebote am Standort
Altes Rathaus zudem noch bereit-
gestellt werden kdnnen. Diese neuen
Formen eines integrativen Wohn-
quartiers mit unterschiedlichen An-
geboten werden inshesondere

bei den Seniorinnen und Senioren
immer beliebter.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautdtigkeit der Gesellschaft

Frankfurter Strafle, Voerde
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Bautdtigkeit der Gesellschaft

Uhlandstrae, Dinstiken
::_r‘;i L

Uhlandstraie, Dinslaken

Uhlandstraf3e, Dinslaken

Im Dinslakener Hagenviertel haben
im Januar 2023 an der Uhlandstrafie
in Dinslaken die Bauarbeiten zum
Neubau von zwei mal zwei Doppel-
haushalften begonnen. Das Grund-
stiick konnten wir Mitte 2021 von der
Stadt Dinslaken erwerben. Das auf
der Flache befindliche, nicht mehr
genutzte Jugendfreizeithaus wurde
zeitnah durch die Wohnbau Dinslaken
GmbH riickgebaut.

Die Doppelhaushalften werden jeweils
etwas voneinander versetzt gebaut,
um den zukinftigen Bewohnerinnen
und Bewohnern geschiitzte Bereiche
bieten zu kénnen.

Uhlandstraie, Dinslaken

Bericht der Geschaftsfiihrung
Bautdtigkeit der Gesellschaft

Die beiden gréBeren Hauser ver-
flgen Uber eine Wohnflache von rund
130 gm und sind offentlich gefordert
gem. den Wohnraumforderbestim-
mungen (WFB) in der Forderkom-
ponente Einkommensgruppe A. Die
beiden kleineren Hauser mit einer
Wohnflache von jeweils knapp 100 gm
werden freifinanziert errichtet.

Die geforderten Hauser werden durch
die Stadt Dinslaken jeweilig mit
Sechspersonen-Haushalten belegt.
Fur diese Haushaltsgrofie besteht
in der Kommune der héchste Bedarf
an bezahlbarem Wohnraum.

Die Fertigstellung der Gebaude ist
flir Februar 2024 vorgesehen.
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Solarquartier Lohberg,
Halden-/Knappenstrafie,
Dinslaken

Bereits im Jahr 2021 haben der Auf-
sichtsrat der Wohnbau Dinslaken GmbH
und der Rat der Stadt Dinslaken die
Weichen fir ein Engagement der
Gesellschaft im Dinslakener Stadtteil
Lohberg gestellt.

Das Jahr 2022 wurde genutzt, um
die Planungen so weit abzustimmen,
dass sowohl Bauantrdge als auch
ein Antrag auf Forderung gemafs den
Wohnraumférderbestimmungen des
Landes Nordrhein-Westfalen (WFB
NRW) gestellt werden konnten. Die
Baugenehmigungen flr drei der funf
Gebaude wurden im Marz 2023 erteilt.

Entgegen der urspriinglichen Planung
sollen die Gebdude in der Energieef-
fizienzklasse 4o statt 55 erstellt werden.
Der Antrag auf Forderung ist im Friih-
jahr 2023 unter Berlicksichtigung der
Anderungen der Wohnraumforder-
bestimmungen 2023 entsprechend
umgestellt worden. Es wird mit einer
Forderzusage im laufenden Geschafts-
jahr gerechnet.

Das zwischenzeitlich entsprechend
der geplanten Bauabschnitte geteilte
Grundstlick ist insgesamt 11.000 gm
grof. Bis 2013 befand sich auf dem
Areal die Gluck Auf Schule, Lohberg.

In verschiedenen Gesprachs- und
Planungsrunden in enger Abstimmung
mit der Stadt Dinslaken, der Dinslakener
Flachenentwicklungsgesellschaft mbH
(DIN FLEG) sowie der Stadtwerke
Dinslaken GmbH ist das Konzept Solar-
quartier Lohberg entstanden.

Das Konzept sieht die Errichtung
von funf drei- und viergeschossigen
Mehrfamilienhdusern mit ca. 70 Miet-
wohnungen vor. Alle Wohnungen sind
barrierefrei geplant. Zur Erreichung
sozial durchmischter Belegungs-
strukturen sind offentlich geforderte
Wohnungen gemafR den Wohnraum-
forderbestimmungen (WFB) in den
Forderkomponenten Einkommens-
gruppe A (EKG A) und B (EKG B) sowie
freifinanzierte Wohnungen geplant.

Im Hinblick auf eine optimale Nutzung
der Dacher und Teile der Fassaden
zur solaren Stromerzeugung sind die
Stadtwerke Dinslaken GmbH in alle
Planungsprozesse eingebunden. Die
Empfehlungen der Fachplaner

Bericht der Geschaftsfiihrung
Projektplanung

der Photovoltaik-Anlagen werden
und den Mietern des Solarquartiers
Lohberg im Rahmen eines Mieter-
strommodells entsprechende Strom-
liefervertrage anbieten.

beziiglich der Himmelsrichtungen
und Abstdande der Baukorper sind
schon im stadtebaulichen Entwurf
beriicksichtigt.

Die Stadtwerke Dinslaken GmbH
sollen Eigentiimer und Betreiber

y e Ceeme i '-"ﬂl"lﬂ.'.'
2. Bauabschnitt s

- ohberg, Halden-/ Knappenstrae, Dinslaken
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Am Rosengarten,
Duisburg-Walsum

In Duisburg-Walsum zwischen den
Straflen Am Rosengarten und der
Dr. Wilhelm-Roelen-StraRe wollen
wir unser Wohnquartier durch eine
NachverdichtungsmaBnahme weiter-
entwickeln. Hierzu planen wir die
Errichtung eines Gebaudes mit zwei
Vollgeschossen. Erganzend ist die Er-
richtung einer Carport- und Garagen-
zeile zur Deckung des zusatzlichen
Bedarfs an Unterstellmoglichkeiten
fur PKW geplant.

Von Vertretern der Albert-Schweizer-
Einrichtungen fiir Behinderte gGmbH

wurde uns wiederholt der Wunsch

nach Errichtung einer weiteren Wohn-

gruppe fur Menschen mit Behinde-
rung mitgeteilt, um mehr Inklusion zu
ermoglichen. Die zentrumsnahe Lage
des Grundstiickes in einem gut funk-
tioniereden Quartier bietet sich an,
damit Menschen mit Behinderung die
Maoglichkeit haben, auBerhalb eines
Wohnheimes wohnen zu kénnen.

Der Bauantrag fiir das Vorhaben

5 Wohnungen und eine Wohngruppe
fir Menschen mit Behinderung Am
Rosengarten ist gestellt und bei der
Stadt Duisburg in Bearbeitung.

Am Rosengarten, Duisburg-Walsum

Bericht der Geschaftsfiihrung
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Anzahl der Beschaftigten
Die Belegschaft unseres Unternehmens

setzte sich am 31. Dezember 2022 wie
folgt zusammen:

23

17

27

12

Mitarbeiterinnen
. Mitarbeiter
. Geschiftsfiihrer/Prokuristen
Rechnungswesen/Allg. Verwaltung
. Wohnungsbewirtschaftung
. Technische Abteilung
. Auszubildende

Bericht der Geschaftsfiihrung
Personalwesen/Organisation

Personalwesen/Organisation

Die Anzahl der Beschéftigten hat sich
im Vergleich zum Vorjahr per Saldo um
zwei Mitarbeiter und eine Mitarbeiterin
erhoht. Von den 5o Beschéftigten sind
14 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
in Teilzeit tatig und eine Mitarbeiterin
ist geringfiigig beschaftigt. Drei Mit-
arbeiterinnen befinden sich in Elternzeit.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat
ein Auszubildender erfolgreich seine
Abschlussprifung zum Immobilienkauf-
mann abgelegt und ist in ein befris-
tetes Arbeitsverhaltnis ibernommen
worden. Zum 1. August 2022 wurde
eine neue Auszubildende eingestellt.

Ohne Auszubildende lag Ende 2022
das durchschnittliche Lebensalter aller
Beschaftigten bei 44 Jahren und die
durchschnittliche Betriebszugehorig-
keit bei 18 Jahren.

Die Wohnbau Dinslaken GmbH konnte
sich im Geschaftsjahr 2022 abermals
uber die private Fortbildungsinitiative
eines engagierten Mitarbeiters freuen,
der mit Erfolg eine Weiterbildung
zum Gepriften Immobilienfachwirt
(IHK) abgeschlossen hat. Die grof3e
Fachkompetenz und Motivation der
Beschaftigten, die sich durch solche

FortbildungsmaBnahmen ergeben,
ist fiir unser Unternehmen von grofer
Bedeutung und wird daher ausdriick-
lich begrifst. An den betrieblich
erforderlichen bzw. veranlassten
Schulungs- und Seminarangeboten
wurde mit dem Aufheben vieler
Corona-Beschrankungen zunehmend
wieder in Prasenz aber auch weiter-
hin online teilgenommen.

Mobiles Arbeiten/
Homeoffice

Mit dem Auslaufen der Homeoffice-
Pflicht im vergangenen Jahr war auch
die Rickkehr aller Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter an den Arbeits-
platz im Biro verbunden. Da jedoch
unsere Beschaftigten einer unserer
wichtigsten Erfolgsfaktoren sind, ist
es wichtig, ein gutes und gesundes
Arbeitsklima zu schaffen. Hierzu
zahlt fiir uns auch das Angebot des
mobilen Arbeitens im Homeoffice.

Aufgrund der wahrend der Coronazeit
gemachten positiven Erfahrungen hat
die Wohnbau Dinslaken GmbH mit
dem Betriebsrat eine entsprechende
Betriebsvereinbarung abgeschlossen,
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die es den Beschaftigten ermdglicht,
an einem Tag in der Woche im Home-
office zu arbeiten.

Ziel dieser Betriebsvereinbarung ist
es, die Wettbewerbsfahigkeit und
Flexibilitat des Unternehmens sowie
die Vereinbarkeit von Berufs- und Privat-
leben der Beschaftigten zu steigern
und den Beschaftigten attraktive
Arbeitspldtze anzubieten. Gleichzeitig
soll durch die Reduzierung von
Arbeitswegen ein Beitrag zum Um-
weltschutz geleistet werden.

Kunst-, Kultur- und
Sportforderung

Auch im Geschéftsjahr 2022 erwies
sich unsere Gesellschaft als verldss-
licher Partner der Kunst-, Kultur- und
Sportforderung. Viele Veranstaltungen
und Initiativen konnten in Dinslaken,
Voerde, Hiinxe und Duisburg-Walsum
finanziell unterstitzt werden.

Bericht der Geschaftsfiihrung
Personalwesen/Organisation

Dank

Eine Voraussetzung fur den Erfolg des
Geschaftsjahres war die Leistungs-
bereitschaft des ,Wohnbau-Teams*
bei der Bewaltigung der vielfaltigen
Aufgaben. Den engagierten Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern danke ich
darum sehr herzlich fiir die geleistete
Arbeit zum Wohl und zum Nutzen der
Gesellschaft. Ein besonderer Dank
gilt auch den Damen und dem Herren
des Betriebsrates fir die konstruktive
Zusammenarbeit.

v 44

Wilhelm Krechter
Geschéftsfihrer

STADTRADELN

Radeln fir ein gutes Klima
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1. Darstellung des Geschaftsverlaufs
und des Geschaftsergebnisses

Unternehmen und
Geschdftstatigkeit

Die Wohnbau Dinslaken Gesellschaft
mit beschrankter Haftung wurde im
Jahre 1920 als ,,Siedlungsgesellschaft
fir den (damaligen) Kreis Dinslaken
mbH* gegriindet. Bis zur Abschaffung
des Wohnungsgemeinnitzigkeits-
gesetzes im Jahre 1989 behielt die
Gesellschaft die Anerkennung als ge-
meinnitziges Wohnungsunternehmen.
Auch fiir die Zeit danach wurden woh-
nungspolitische und gemeinniitzige
Aufgaben im Bereich der Bau- und
Wohnungswirtschaft im Unternehmens-
leitbild festgeschrieben. Dabei steht
die Versorgung von breiten Schichten
der Bevolkerung mit qualitatsvollen
Lebensrdumen, vom Wohnraum bis zum
Quartier, im Fokus der Gesellschaft.

Sie errichtet, bewirtschaftet, verwaltet
und betreut Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter auch
Eigenheime und Eigentumswohnungen
und versteht sich zudem als Partner
der beteiligten Kommunen im Bereich
des Stddtebaus, der Quartiersent-
wicklung und der Infrastruktur.

Der gesamte Bestand der Gesellschaft
liegt in den Kommunalgrenzen von
Dinslaken, Voerde, Hiinxe und Duis-
burg-Walsum. Die Hauptverwaltung
der Gesellschaft hat ihren Sitz in
Dinslaken. Daher ist es ihr moglich,
den Bestand kundenfreundlich und
schnell zu bewirtschaften, da sich
dieser in einem Umkreis von maximal
10 km von der Hauptverwaltung
befindet.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft kampft im Jahr
2022 mit den Folgen von Russlands
Krieg gegen die Ukraine. Unsicherheit
Uber die Energieversorgung wachst
bei Privathaushalten und Unternehmen.
Massive Preiserhdhungen flir Strom
und Gas, Material- und Lieferengpdsse
sowie steigende Preise fiir Lebensmittel
und Konsumguter sind Auswirkungen
des Krieges.

Trotz dieser Beeintrachtigungen wuchs
das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt im Jahresmittel 2022 und lag da-

mit 1,9 % hoher als noch im Vorjahr.
Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft spiegelt die Bedeutung ,,Immo-
bilienwirtschaft als Stabilitatsanker®
wider. Die Bruttowertschdpfung steigt
in 2022 um 1 % und konnte wie auch
schon im Vorjahr somit leicht zulegen.
Negative Effekte sind im Baugewer-
be zu spiiren, da dieses neben den
steigenden Baukosten zusatzlich mit
einem schwierigen Finanzierungs-
umfeld fir Investoren belastet wird.
Investitionszuriickhaltung oder Stor-
nierung sind die Folgen. Die Brutto-
wertschopfung im Baugewerbe ging
im Jahresmittel um 2,3 % zuriick.

Der Arbeitsmarkt zeigt sich von diesen
wirtschaftlichen Herausforderungen
unbeeindruckt. Trotz zunehmendem
Fachkraftemangel steigt die Erwerbs-
tatigkeit im Jahr 2022 um 589.000
Personen weiter an. Das entspricht
einer Steigerung von 1,3 %. Die Be-
schaftigungszuwachse resultieren unter
anderem aus der Zuwanderung aus-
landischer Arbeitskrafte, besonders
aus der Ukraine.

Der Kreis Wesel liegt mit einer Arbeits-
losenquote von 6,3 % im Dezember
2022 (Vorjahr 5,9 %) 1,0 Prozentpunkte
Uber dem Bundesdurchschnitt. Im
Gebiet der Stadt Duisburg weicht
die Arbeitslosenquote allerdings sehr
deutlich mit 12,6 % von dem deut-
schen Durchschnitt ab.

Lagebericht
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Geschaftsergebnis

Die positive Geschaftsentwicklung der
Wohnbau Dinslaken GmbH hat sich
im Berichtsjahr 2022 fortgesetzt. Zum
31. Dezember 2022 verbesserte sich
der Jahresiiberschuss um 0,3 Mio. €
auf 9,3 Mio. €. Zu Einzelheiten wird
auf die Ausfiihrungen zur Ertragslage
verwiesen.

Wohnungsbewirtschaftung

Am 31. Dezember 2022 bewirtschaftete
die Gesellschaft 6.028 Wohnungen,
370 Seniorenheimplatze, 49 Gewerbe-
einheiten und 1.993 Garagen/Carports
im eigenen Bestand. Dieser verteilt
sich in etwa gleichmaRig auf die Stadte
Dinslaken, Voerde sowie Duisburg-
Walsum und in geringerem Maf3e auf
die Gemeinde Hiinxe. Hiermit verbunden
ist eine Wohn-/Nutzflache von ins-
gesamt 435.212 gm. Der bebaute
sowie unbebaute Grundbesitz betragt
zusammen 943.355 gm. Darin sind
Erbbaurechtsflachen in einer Grofie
von 33.033 gm enthalten.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen
istim Bestandshereich der Gesell-
schaft im Geschaftsjahr 2022 auf
einem hohen Niveau geblieben.
Weiterhin deutlich festzustellen ist ein
Nachfrageliberhang nach betreuten
Wohnformen fir dltere Men- 44
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schen, dem das Unternehmen seit Jah-

ren durch geeignete Neubauprojekte
im auch kiinftig begegnen
wird. Mittlerweile liegt der Anteil an
barrierefreien Wohnungen bei 16,1 %
des Bestandes der Gesellschaft.

Im Berichtsjahr fanden 459 Mieter-
wechsel statt. Bezogen auf die Anzahl
der Bestandswohnungen resultiert
hieraus eine Fluktuationsquote von

7,6 % (Vorjahr 7,2 %). Die durchschnitt-

liche monatliche Sollmiete erhohte
sich im Vergleich zum Geschéftsjahr

2021 von 5,79 € je gm Wohn- und Nutz-

flache auf 5,91 € je gm Wohn- und
Nutzflache.

Die Erlésschmadlerungsquote liegt
wie im Vorjahr bei 0,6 % der Netto-
Sollmieten. Die Leerstandsquote zum
31. Dezember 2022 erhoht sich gegen-
uber dem Vorjahr leicht auf 0,9 %.
Hierbei beinhalten beide Kennzahlen
auch die maBnahmebedingten Erlds-
schmalerungen infolge umfangreicher

Modernisierungs- und Instandsetzungs-

mafinahmen. Die nachfragebedingte

Leerstandsquote ohne den maBnahme-

bedingten Anteil bleibt unverdndert
bei 0,4 %.

Fir die laufende Instandhaltung und
Modernisierung des Gebdudebe-
standes wurden im Geschaftsjahr
2022 9,1 Mio. € an Fremdleistungen
aufgewandt.
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Verkaufstatigkeit

Zurzeit wird keine Bautragermafinahme

durchgefiihrt. e

» Mittlerweile liegt der Anteil

i n barrierefreien Wohnungen
Sonstige
Wohnungsverwaltung Gesellschaft.

In der Berichtsperiode 2022 konnten fir
die ausgelibten Betreuungstatigkeiten
Umsatzerldse in Hohe von 63 T€ erzielt
werden.

Personal- und
Sozialwesen

Zum 31. Dezember 2022 beschaftigte
die Gesellschaft zusammen mit der
Geschaftsfihrung 44 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Zusatzlich wurden zu
diesem Zeitpunkt fiinf junge Menschen
zur Immobilienkauffrau bzw. zum Im-
mobilienkaufmann ausgebildet und
eine Person geringfiigig beschaftigt.
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Vermogens- und
Finanzlage

Die Bilanzsumme der Wohnbau Dins-
laken GmbH hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 3.217 T€ erhoht und be-
tragt zum Bilanzstichtag 143,8 Mio. €.
Die Sachanlagen erhohten sich per
Saldo um 1.871 T€. Hierbei stehen
Zugangen von 7.166 T€ den Abschrei-
bungen von 4.649 T€ und Buchwert-
abgdngen von 646 T€ gegeniber.
Die kurzfristigen Aktiva erhohten sich
um 1.357 T€. Hierbei erhdhten sich
insbesondere die flissigen Mittel
um 1.450 T€ und die sonstigen Ver-
mogensgegenstande um 313 T€, die
unfertigen Leistungen verminderten
sich um 401 T€.

Das langfristige Eigenkapital hat sich
um 279 T€ auf 37.579 T€ erhoht.
Dies entspricht einem Eigenkapital-
anteil am Gesamtkapital von 26,1 %
(Vorjahr 26,5 %).

Die Erhohung der langfristigen Verbind-
lichkeiten um 3.021 T€ resultiert aus
Valutierungen von 7.060 T€ abziglich
Tilgungen von 3.466 T€, Ruckzahlungen
von 12 T€ und Tilgungszuschiissen
von 561 T€. Die langfristigen Rech-
nungsabgrenzungsposten betreffen

Tilgungsnachldsse auf Darlehen. Da-
neben ergaben sich Erh6hungen im
kurzfristigen Bereich vor allem bei den
Steuerrtickstellungen (112 T€) und den
erhaltenen Anzahlungen (472 T€). Ge-
genldufig wirkte sich die Reduzierung
der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen (-849 T€) aus.

Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein Jah-
resiberschuss von 9,3 Mio. € (Vorjahr
9,0 Mio. €) erzielt.

Dabei betrug das Betriebsergebnis
10,1 Mio. € (Vorjahr 10,0 Mio. €).

Im Geschaftsfeld Hausbewirtschaf-
tung erzielte die Wohnbau Dinslaken
GmbH ein Ergebnis von 10,0 Mio. €
(Vorjahr 9,9 Mio. €), das im Wesent-
lichen durch gestiegene Sollmieten
bestimmt wurde.

Das Ergebnis aus der Bautatigkeit im
Anlagevermdgen betrug zum Bilanz-
stichtag -134 T€. Dabei stehen den
aktivierten Eigenleistungen in Héhe
von 120 T€ Aufwendungen fr techni-
sche und kaufmannische Eigenleis-
tungen von 254 T€ gegeniiber. 44
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Kapitalflussrechnung 2022 2021
in T€ inT€
Jahresiiberschuss 9.304 8.955
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 4.662 4.666
Zunahme der Riickstellungen 29 58
Sonstige zahlungswirksame Ertrage/Aufwendungen -48 -50
Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Vermietung sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 93 83
Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -182 510
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -239 -1
Zinsaufwendungen 836 928
Gezahlte Zinsen -837 -924
Erhaltene Zinsen 5 -
Ertragsteueraufwand 1.068 1.082
Ertragsteuerzahlungen -956 -962
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 13.735 14.345
Einzahlungen aus Abgdangen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens 324 173
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermogen -7.283 5.932
Einzahlungen aus Abgédngen des Finanzanlagevermogens 7 7
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -11 -11
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.963 -5.763
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 7.060 9.805
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -3.478 -9.566
Dividendenauszahlung -8.904 -8.964
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -5.322 -8.725
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 1.450 -143
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 6.094 6.237
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 7.544 6.094

Die Finanzlage des Unternehmens ist geordnet.
Die kurzfristige Liquiditatssituation des Unternehmens ist gesichert.
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Mieterfest

Die Betreuungstatigkeit trug in der
Berichtsperiode 2022 mit 14 T€
(Vorjahr 15 T€) zum Unternehmens-
ergebnis bei.

Das Ergebnis der sonstigen be-
trieblichen Tatigkeit erreichte zum
Bilanzstichtag eine Hohe von 154 T€
(Vorjahr 106 T€).

Mit 1 T€ (Vorjahr -4 T€) schloss das
Finanzergebnis in 2022 ab.

Das neutrale Ergebnis betragt fiir das
Geschaftsjahr 2022 296 T€ (Vorjahr

54 T€).

Gegeniiber 1.082 T€ fiir das Jahr 2021
beziffern sich die Steuern vom Ein-
kommen und vom Ertrag fiir das Jahr
2022 auf1.068 T€.

Insgesamt ist die Ertragslage der
Wohnbau Dinslaken GmbH gesichert.

Lagebericht

3. Finanzielle Leistungsindikatoren

3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Vergleich zur Berichtsperiode 2021 stellen sich die finanziellen Leistungs-
indikatoren der Wohnbau Dinslaken GmbH zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2022
wie folgt dar:
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2022 2021 Verdnderung
Eigenkapitalrentabilitat (Jahrestberschuss v. ESt. / EK) 22,3% 21,7 % 0,6 %-Pkt.
Gesamtkapitalrentabilitat (Jahrestiberschuss v. ESt. + Zinsaufwand / GK) 7,8% 7,8 % 0,0 %-Pkt.
EBITDA 15,9 Mio. € 15,6 Mio. € 0,3 Mio. €
Durchschnittliche monatliche Sollmiete
(Sollmiete / Wohn- u. Nutzflache) 5,91 €/gm 5,79€/qm 0,12€/gm
Instandhaltungskosten
(Fremdkosten / Wohn- u. Nutzflache) 22,72€/gm 21,85€/gqm 0,87 €/gm
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©

» Dieses System wird unter
dem Kapitel ,,Risikomanage-
ment“ in aussagefdhiger
Form im internen Online-
Unternehmenshandbuch
der Gesellschaft fiir alle Mit-
arbeiter einsehbar gefiihrt.

4. Risikobericht-

und Chanchenbericht

Aktives Risiko-
management

Bereits im Jahr 2000 hat die Wohnbau
Dinslaken GmbH auf der Basis des Ge-
setzes zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich (KonTraG)
ein Risikomanagementsystem mit
Friihwarnsystem, Risiko-Control-

ling und internem Kontrollsystem
eingerichtet, um den Fortbestand der
Gesellschaft gefahrdende Entwick-
lungen moglichst frih zu erkennen.
Dieses System wird unter dem Kapitel
in aussage
fahiger Form im internen Online-Unter-
nehmenshandbuch der Gesellschaft
fur alle Mitarbeiter einsehbar gefhrt.

Zur notwendigen fortlaufenden Risiko-
identifikation des Risiko-Manage-
mentsystems ist bei der Wohnbau
Dinslaken GmbH ein sog. ,Risiko-Ko-
mitee“ gebildet worden, das sich aus
den Geschaftsbereichsleitern sowie
den Stabstellen zusammensetzt. Auf-
gabe dieses Komitees ist die laufende
Fortentwicklung und Anpassung des
Risikofriiherkennungssystems an

sich verandernde Markt- und Risiko-
situationen, d. h. Erkennung neuer

Risiken, die Modifikation bestehender
und die Integration neuer risikosteu-
ernder Mafsnahmen. Zu Jahresbe-
ginn werden mehrere Sitzungen des
Komitees terminiert, in denen der
Geschaftsfiihrung tber die Risiko-
situation der Gesellschaft berichtet
und gemeinsam diskutiert wird. Zur
Dokumentation werden schriftliche
Risikoberichte abgefasst.

Makrookonomische Risiken

Die konjunkturelle Entwicklung in
Deutschland ist derzeit mit hohen
Risiken behaftet. Im Krieg in der Ukraine
gibt es keine Anzeichen fir eine
schnelle Losung. Die Bemihungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen
zwischen der Europaischen Union (EU)
und der Russischen Foderation zu
trennen, dauern an. Dies belastet alle
EU-Mitgliedstaaten. Weiterhin besteht
das Risiko, dass die inflationdren
Tendenzen noch langer anhalten.
Zwar wird flir die kommenden beiden
Jahre eine Abkiihlung der Inflation
prognostiziert, doch kdnnten weitere
»Schocks® bei den Energie- und
Lebensmittelpreisen die Gesamt-

inflation langer hochhalten. Der hohe
Preisauftrieb wird die verfligharen
Realeinkommen der privaten Haus-
halte weiter belasten.

Strategische Risiken

Von wesentlicher strategischer Bedeu-
tung flr die Entwicklung der Geschafte
der Wohnbau Dinslaken GmbH sind
die Bevolkerungsentwicklung, die
Sozialstruktur, die Einkommensent-
wicklung, der Wohnflachenbedarf der
privaten Haushalte und die Zuwan-
derungsentwicklung. Eine besondere
Herausforderung stellt nach wie vor
die zunehmend édlter werdende Be-
volkerung dar. Bereits ab 2030 werden
im Kreis Wesel etwa 37 % der Bevol-
kerung dlter als 60 Jahre sein. Insofern
ist [angerfristig mit Erldsschmalerungen
infolge zunehmender Leerstdande zu
rechnen, wenn die Bestandswohnungen
nicht in ausreichender Anzahl zumin-
dest seniorenfreundlich umgestaltet
werden.

Dem Risiko der immer alter werdenden
Bevdlkerung begegnet die Wohnbau
Dinslaken GmbH, neben dem barriere-
freien Neubau, durch den barrierearmen
Umbau der Bestandswohnungen. Auf
die anderen genannten Risiken hat
die Gesellschaft keinen wesentlichen
Einfluss.

Marktrisiken

Seit einigen Jahren ist festzustellen,
dass neben den Nettokaltmieten
auch die Betriebskosten stetig stei-
gen. Seit Beginn des Krieges in der
Ukraine sind insbesondere die Preise
flr Energie deutlich gestiegen, die
zusatzlich fiir einen weiteren Anstieg
der Betriebskosten sorgen werden.

Mit dem Brennstoffemissionshandels-
gesetz ist ab dem Jahr 2021 eine
CO2-Bepreisung fossiler Heiz- und
Kraftstoffe in den Sektoren Gebadude
und Verkehr erfolgt und sorgt zusatz-
lich fir weiter steigende Energiepreise.
Im Jahr 2025 soll eine Neufestlegung
der Zielkorridore flr die CO2-Beprei-
sung erfolgen. Mit der Novelle des
Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG)
sind die nationalen Klimaschutzziele
flir 2030 von 55 % auf 65 % THG-Min-
derung gegeniiber 1990 und das Ziel
der Treibhausgasneutralitat im Jahr
2045 nochmals erhoht worden. Mit
Blick auf die Zielerreichung 2030 ist
von einem weiteren Anstieg der CO2-
Bepreisung auszugehen. Es ist daher
ebenfalls mit einem weiteren Anstieg

der Betriebskosten zu rechnen. Es be-

steht das Risiko, dass sich die Mieter
die Bruttowarmmiete nicht mehr
leisten kdonnen.

Seit dem 01.01.2023 tritt das Kohlen-
dioxidkostenaufteilungsgesetz b
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Staudenweg, Dinslaken

(CO2KostAufG) in Kraft. Durch die
Aufteilung der CO2-Kosten zwischen
Vermieter und Mieter entsteht ein
zusatzlicher Kostenfaktor im Unter-
nehmen, der aufgrund der Witterung
und des nicht kalkulierbaren Ver-
brauchsverhaltens des Mieters sowohl
absolut als auch hinsichtlich der
Stufeneinteilung schwanken kann.

Darliber hinaus ist zu erkennen, dass
die Kosten flir Baumaterialien und
Bauleistungen mit zunehmender Dy-
namik steigen neben dem deutlichen
Anstieg der Kapitalkosten. Dadurch
werden die Wirtschaftlichkeit von
Investitionsmafinahmen zunehmend
belastet. Auch werden durch die
Preissteigerungen die Aufwendungen
fir die Instandhaltung sich erhdhen.
Bezlglich steigender Bau- und Bau-
nebenkosten setzt die Gesellschaft
auf die Bauabwicklung (Planungs-
begleitung, Ausschreibung, Vergabe,
Bauleitung) im eigenen Hause, um
negativen Preisentwicklungen schon
ab der Planungsphase friihzeitig be-
gegnen zu konnen.

Uberwiegend sind diese Risiken ab-
hangig von den politischen Entschei-
dungen und somit von der Gesellschaft
nur schwer beeinflussbar. Dem Risiko
von Forderungsausfallen wird durch
standardisierte Bonitatsprifungen
und einem aktiven Forderungsma-
nagement begegnet.

Finanzrisiken

Bei der Wohnbau Dinslaken GmbH
wurden Investitionsvorhaben grund-
satzlich durch festverzinsliche Dar-
lehen finanziert. Die Zinsen an den
Kapitalmarkten sind mittlerweile stark
angestiegen. Eine Ursache liegt u. a.
im Anstieg der Leitzinsen, da die Euro-
pdische Zentralbank mittlerweile auf
die kraftig anziehenden Verbraucher-
preise reagiert. So hat sie die Leit-
zinsen im Jahr 2022 viermal auf
insgesamt 2,50 % angehoben. Eine
weitere Anhebung um 0,50 % ist im
Februar 2023 erfolgt. Bei der aktuellen
Kapitalmarktsituation sind die kurz-
fristigen wirtschaftlichen Auswir-
kungen begrenzt, da die Wohnbau
Dinslaken GmbH durch Umschuld-
ungen und Prolongationen der
Entwicklung steigender Zinsaufwen-
dungen begegnet. Kreditverhand-
lungen werden dabei durch die sehr
gute Bonitat der Gesellschaft, die sich
in entsprechend sehr guten Banken-
ratings ausdriickt, unterstitzt.

Wie sich die Kapitalmarkte jedoch
zuklnftig weiter entwickeln werden,
bleibt abzuwarten. Sollte sich jedoch
das gegenwartige Zinsniveau langfristig
halten, so werden die Zinsaufwen-
dungen dauerhaft stark steigen.
Weiter ist festzuhalten, dass das
Unternehmen frihzeitig das Zins-
management auch zur Vermeidung
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von ,Klumpenrisiken® genutzt hat
und dementsprechend die Prolon-
gationsfalligkeiten Uiber die Jahre
verteilt wurden.

Die Verbindlichkeiten erhéhen sich

im Geschaftsjahr 2022 um 2,7 Mio. €
auf 95,5 Mio. €. Dabei sind langfristige
Darlehen grundsatzlich tber Grund-
pfandrechte gesichert. Im Rahmen der

Finanzplanung werden maégliche Liquidi-

tats- und Zinsanderungsrisiken laufend
Uberwacht und falls notwendig durch
geeignete Maflnahmen angepasst.

Betriebsrisiken

Risiken aus der Abwicklung von Bau-
vorhaben und grofen Modernisie-
rungsvorhaben erhohen sich zukinftig
fir die Gesellschaft aufgrund der zu-
nehmenden Kostensteigerungen fiir
Baumaterialien und Bauleistungen,
der fehlenden Fachkrafte sowie der
zeitlichen Verzogerung bei Durchfiih-
rung. Zur Risikominimierung bei der
Rentabilitdt solcher Vorhaben wird
ein mit dem Aufsichtsrat der Gesell-
schaft abgestimmtes dynamisches
Wirtschaftlichkeitsberechnungsver-
fahren (Discounted Cashflow Ver-
fahren) zugrunde gelegt, das schon
vor dem Grundstlckserwerb greift
und auch ein spateres Controlling

im Unternehmen mit einbezieht. Die
zunehmenden Kostensteigerungen
und steigende Zinsen haben auch

Einfluss auf die Rentabilitat der Bau-
und Modernisierungsvorhaben. Die
Risiken des Klimawandels werden
u.a. in Schaden infolge von Extrem-
wetterlagen gesehen. Den Risiken
hieraus wird durch den Abschluss
von entsprechenden Gebdudever-
sicherungen begegnet.

Gesamtaussage

Die Eintrittswahrscheinlichkeit samt-
licher vorgenannten Risiken wird sei-
tens der Gesellschaft als geringfligig
bis mittelhoch eingeschatzt.

Die vorgenannten Entwicklungen
machen es schwierig weitere Auswir-
kungen zuverldssig einzuschatzen.
Es ist daher nicht auszuschlief3en,
dass Risiken fiir den zukiinftigen Ge-
schaftsverlauf der Wohnbau Dinslaken
GmbH bestehen kdnnen. Zu nennen
sind Risiken aus der Verzogerung
bei der Durchftihrung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und
Baumafinahmen verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen und
der Verzogerung der geplanten Ein-
nahmen sowie Risiken aus steigen-
den Mietausfallen.

Zum Zeitpunkt der Berichtserstattung
sieht die Geschaftsfihrung fur das
Geschaftsjahr 2023 keine bestands-
gefahrdenden Risiken fiir die Wohn-
bau Dinslaken GmbH.

Chancen der zukiinftigen
Entwicklung

Seit mehr als drei Jahrzehnten wird
schon der seinerzeit bereits erkenn-
baren demografischen Entwicklung
durch bedarfsgerechten Neu- und
Umbau begegnet. Mittlerweile konnen
16,1 % des Bestandes als barrierefreie
Wohnungen angeboten werden, die
zum grof3en Teil mit niederschwelligem
Betreuungsangebot vor Ort bis hin zur
Vollpflege in den 370 Seniorenheim-
platzen der Gesellschaft versorgt
werden kdnnen.

Bei einer durchschnittlichen Miete
von 5,91 € pro gm Wohn- bzw. Nutz
flache monatlich im gesamten Bestand
kann die Gesellschaft Wohnraum in
allen Preisklassen anbieten. Dabei
wird vornehmlich Wert gelegt auf den
Erhalt und die Schaffung von Wohnraum
im unteren und preisgebundenen
Segment. Aber auch im gehobenen
Segment werden Wohnungen vorge-
halten bzw. bedarfsgerechte Angebote
fir den Markt entwickelt.

Wohnen und Bauen stehen durch die
sehr anspruchsvollen Klimaziele in
Deutschland vor einer nie dage-
wesenen Herausforderung. Bei der
Einsparung von CO2-Emissionen
werden die klimapolitischen Ziele
immer anspruchsvoller. Zur Erreichung
der Ziele ist es unerlasslich, die
CO2-Emissionen, die durch eigenes
Handeln entstehen, zu kennen und

zu bewerten. Die mit Abstand grofite
Menge der im Gebdude-Sektor ver-
ursachten Emissionen entstehen

im Rahmen der Bewirtschaftung
durch die Beheizung und durch die
Bereitstellung von Warmwasser.
Durch den Vergleich mit historischen
Daten kdonnen Rickschlisse auf
erfolgreiche MaBnahmen und deren
Einsparpotentiale gezeigt werden.
CO2-Monitoring ist dabei die Grund-
lage einer zukinftigen Klimastrategie,
bei der die CO2-Emissionen Uber-
wacht und Handlungsansatze zur
Reduzierung erarbeitet werden.

Im Geschaftsjahr 2022 hat die
Wohnbau Dinslaken GmbH in
ihren Gremien iber den Stand des
CO2-Monitorings berichtet. Hier-
bei ist festzustellen, dass sich die
Fernwdrmversorgung positiv auf
das CO2-Monitoring auswirkt, da
94 % unseres Wohnungsbestandes
hiertiber versorgt wird. Lediglich
die restlichen 6 % des Wohnungs-
bestandes werden mit dem fossilen
Energietrager Gas versorgt. Zudem
werden MaBBnahmen zur Reduzierung
von Emissionen evaluiert.

Verantwortungsvolles Handeln
aller Akteure der Gesellschaft, ein
ausgeprdgtes Umwelt- und Kosten-
bewusstsein sowie gesellschaft-
liches Engagement sind die stabilen
Fundamente fir eine wirtschatftlich
erfolgreiche und somit nachhaltige
Entwicklung des Unternehmens.
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Der fiir das Geschéftsjahr 2022 ge-
plante Jahresiberschuss vor Steuern
vom Einkommen und Ertrag von

9,7 Mio. € entspricht im Wesentlichen
dem Ergebnis 2022 von 10,4 Mio. €.
Die fiir das Geschaftsjahr 2022 vor-
gesehenen Instandhaltungskosten
von 8,8 Mio. € wurden mit 9,1 Mio. €
und die geplanten Kosten fir die akti-
vierungsfahigen Modernisierungsvor-
haben von 3,4 Mio. € wurden in 2022
in Hohe von 2,7 Mio. € realisiert.

Flr das Geschaéftsjahr 2023 ist ein
Jahresiiberschuss vor Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag in Hohe
von 9,9 Mio. € geplant, der Gber-
wiegend durch das Ergebnis der

Hausbewirtschaftung bestimmt wird.
Desweitern ist ein EBITDA in Hohe
von 15,6 Mio. € und eine durch-
schnittliche monatliche Sollmiete von
6,00 €/gm vorgesehen. Fir das Ge-
schaftsjahr 2023 sind weitere Inves-
titionen in den Bestand als auch in
Neubauvorhaben geplant. Fiir die In-
standhaltung sind 8,9 Mio. € und fur
aktivierungsfahige Modernisierungs-
vorhaben 4,4 Mio. € vorgesehen.

Das im Bautberhang aus 2021 be-
findliche Neubauprojekt Ersatzneu-
bau Seniorenheim in Voerde soll in
2024 fertig gestellt werden. Im Jahr
2023 ist der Baubeginn fiir das Bau-
vorhaben 4 Mieteinfamilienhduser

Uhlandstrafie in Dinslaken erfolgt.
Fir die vorgenannten Projekte werden
noch insgesamt rd. 11,6 Mio. €
benotigt.

Darlber hinaus ist ein Baubeginn fiir
das Bauvorhaben 5 WE und 1 Wohn-

gruppe Am Rosengarten in Duisburg-

Walsum und flir das Bauvorhaben
42 WE Halden-/Knappenstrae in
Dinslaken-Lohberg (I.BA) in 2023 ge-
plant. Fir diese Vorhaben belaufen
sich die Investitionen summiert

auf ca. 10,8 Mio. €. Sollten sich vor
einem Baubeginn Abweichungen

zu den Plandaten ergeben, die sich

negativ auf die bisherige Wirtschaft-
lichkeit auswirken, erfolgt eine
weitere Beratung in Abstimmung mit
den Aufsichtsgremien der Wohnbau
Dinslaken GmbH.
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Bilanz

zum 31. Dezember 2022

Jahresabschluss 2022

Bilanz

®

Aktivseite 2022 Summe 2021
in € in € in €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande 14.598,00 27.622,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

118.184.843,78

114.229.907,69

Passivseite 2022 Summe 2021
in € in € in €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.016.400,00 6.016.400,00
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 3.008.200,00 3.008.200,00

Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

14.986.476,33
13.288.584,59

31.283.260,92

14.986.476,33

13.237.980,47

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 9.303.539,89 8.954.876,12
Eigenkapital insgesamt 46.603.200,81 46.203.932,92
Rickstellungen

Steuerriickstellungen 239.071,00 127.262,00

Sonstige Riickstellungen 696.865,00 935.936,00 663.508,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

71.352.566,90
7.258.259,55
14.965.663,42

67.709.914,22
7.879.712,07

14.494.491,82

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 508.870,96 566.350,96
Grundstiicke ohne Bauten 317.210,68 329.892,96
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 432.677,65 482.196,31
Betriebs- und Geschaftsausstattung 312.410,03 259.797,00
Anlagen im Bau 2.713.298,40 5.012.935,30
Bauvorbereitungskosten 407.385,12 122.876.696,62 124.573,18
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 60.171,08 58.165,44
Anlagevermogen insgesamt 122.951.465,70 121.091.440,84
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten 1.035.342,02 1.035.342,02
Unfertige Leistungen 11.749.609,51 12.784.951,53 12.151.050,12
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande
Forderungen aus Vermietung 38.826,93 42.852,14
Sonstige Vermogensgegenstande 481.835,74 520.662,67 168.998,09
Flissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.543.978,23 6.094.385,73
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.594,51 9.150,96

Bilanzsumme

143.809.652,64 140.593.219,90

Verbindlichkeiten aus Vermietung 772.665,45 694.816,64
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.143.017,41 1.991.664,45
Sonstige Verbindlichkeiten 3.267,19 95.495.439,92 2.563,37
davon aus Steuern: 2.842,89 € 2128,87
Rechnungsabgrenzungsposten 775.075,91 825.354,41

Bilanzsumme

143.809.652,64

140.593.219,90
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Gewinn- und Verlustrechnung

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

2022 Summe
in € in €

2021
in €

Umsatzerlose

a. aus der Hausbewirtschaftung

41.400.883,57

40.463.478,92

b. aus Betreuungstatigkeit 62.685,00 60.763,23

c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 39.377,47 41.502.946,04 40.130,23
Verminderung (Vorjahr: Erhéhung)

des Bestandes an unfertigen Leistungen -401.440,61 145.498,55
Andere aktivierte Eigenleistungen 120.000,00 200.000,00
Sonstige betriebliche Ertrage 1.237.226,98 798.705,02
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 21.119.853,34 20.806.732,17
Rohergebnis 21.338.879,07 20.901.843,78
Personalaufwand

a. Lohne und Gehalter 2.573.696,03 2.380.667,46

b. soziale Abgaben und Aufwendungen fr Altersversorgung

und Unterstitzung 643.824,06 3.217.520,09 607.787,35
davon fr Altersversorgung: 176.845,02 € 163.909,66

Abschreibungen

auf immaterialle Vermogensgegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen 4.661.666,04 4.665.971,22
Sonstige betriebliche Aufwendungen 949.439,30 976.772,47
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.854,17 2,78
Zinsen und dahnliche Aufwendungen 840.769,75 927.748,09
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.067.749,28 1.082.110,97

Ergebnis nach Steuern

10.606.588,78

10.260.789,00

Sonstige Steuern

1.303.048,89

1.305.912,88

Jahresiiberschuss

9.303.539,89

8.954.876,12

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

9.303.539,89

8.954.876,12
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A. Allgemeine Angaben

Die Wohnbau Dinslaken Gesellschaft
mit beschrankter Haftung hat ihren
Sitz in der Moltkestr. 4 in 46535
Dinslaken und wird beim Amtsgericht
Duisburg unter der Handelsregister-
nummer B 9632 gefiihrt.

Die Erstellung des Jahresabschlusses
der Wohnbau Dinslaken Gesellschaft
mit beschrankter Haftung erfolgt
gemaft dem Handelsgesetzbuch (HGB)
und dem Gesetz betreffend die Ge-
sellschaften mit beschrankter Haftung
(GmbHG).

Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht
der Verordnung tber Formblatter fir
die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenver-
fahren aufgestellt. Das Geschaftsjahr
entspricht dem Kalenderjahr.

Die Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden blieben gegeniiber dem
Vorjahr unverdandert. Ausweiswahl-
rechte sind wie im Vorjahr ausgetibt
worden. Soweit Angaben oder Ver-

merke wahlweise in der Bilanz bzw.
in der Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang anzugeben sind,
werden diese im Wesentlichen im
Anhang aufgefihrt.

B. Erlduterungen zu
den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Anlagevermoégen

Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermogensgegenstande

Es handelt sich um zu Anschaffungs-
kosten bewertete EDV Software. Die

Abschreibung erfolgt linear mit 20 %.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist zu den
Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abziglich Abschreibungen
bewertet.

Fur die Sachanlagenzugange 2022
sind als Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten die Fremdkosten  »b
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angesetzt. Bei NeubaumaBnahmen
sind zusatzlich die Kosten fiir eigene
technische Leistungen (eigene
Architektenleistungen) erfasst. Die
Eigenleistungen sind zu Vollkosten
bewertet. Kosten fiir kaufméannische
Eigenleistungen (eigene Verwaltungs-
leistungen) und Fremdkapitalzinsen
wahrend der Bauzeit wurden nicht
aktiviert.

Fiir Wohnbauten, die bis zum 31.12.1990
erstellt wurden, werden die Abschrei-
bungen grundsatzlich nach einer
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren
flir Wohngebaude linear ermittelt.
Die von 1991 bis 2006 fertiggestellten
Wohnbauten wurden degressiv
entsprechend § 7 Abs. 5 EstG ab-
geschrieben. Des Weiteren werden
Seniorenheime linear mit 3 % bzw.
mit 4 % der Herstellungskosten ab-
geschrieben. Umfassend moderni-
sierte Gebdude werden (iber eine
Restnutzungsdauer von 25 Jahren
bzw. 35 Jahren abgeschrieben. Die
Anschaffungskosten erworbener,
nicht selbst errichteter Gebdaude

werden ebenfalls nach einer Gesamt-

nutzungsdauer von 50 Jahren ab
Zeitpunkt des Erwerbs abgeschrieben.
Die im Geschaftsjahr 2009 angekauf-
ten Wohnbauten werden linear iber
25 Jahre abgeschrieben. Weiterhin
wird bei den Garagenbauten eine
Gesamtnutzungsdauer von 20 bis

33 Jahren angenommen.

Jahresabschluss 2022
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Wohnbauten, die nach dem 31.12.2006
erstellt wurden, werden mit 2 %
linear abgeschrieben. Auenanlagen
und Carports werden mit 6,7 % der
Herstellungskosten linear abge-
schrieben.

Das eigene Verwaltungsgebdude
wird auf eine Gesamtnutzungsdauer
von 40 Jahren abgeschrieben. Die
Betriebs- und Geschaftsausstattung
wird mit Satzen zwischen 7,7 % und
33,3 % jahrlich abgeschrieben. Wirt-
schaftsglter des Anlagevermdgens
(gemaf § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG), deren
Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten netto (ohne Umsatzsteuer)
mehr als 250 Euro, aber nicht mehr
als 1.000 Euro betragen, die beweg-
lich, abnutzbar und selbststandig
nutzbar sind, werden jeweils jahrlich
zu einem Sammelposten zusammen-
gefasst. Dieser Sammelposten wird
im Jahr der Bildung und den folgenden
vier Jahren mit jeweils 1/5 abgeschrie-
ben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter
bis 250 Euro netto werden im Zugangs-
jahrin voller Héhe abgeschrieben und
als Abgang ausgewiesen. In 2022
wurden Bauvorbereitungskosten in
Hohe von 4 T€ (Vorjahr: 11 T€) auf3er-
planmafiig abgeschrieben.
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Finanzanlagen

Die gewdhrten unverzinslichen Arbeit-

geberdarlehen sind zum Barwert
angesetzt. Der Barwertermittlung
wurde ein Zinssatz von 5 % zugrunde
gelegt.

Umlaufvermogen

Verkaufsgrundstiicke

Die unbebauten Verkaufsgrundstiicke
sind unter Berticksichtigung des
strengen Niederstwertprinzips zu
Anschaffungskosten bewertet.

Unfertige Leistungen
Ausgewiesen werden die mit den
Mietern noch nicht abgerechneten
umlagefahigen Betriebskosten, ver-
mindert um einen Abschlag fiir nicht
abrechenbare Kosten aufgrund von
Wohnungsleerstand.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermogens-

gegenstande werden zum Nennwert
bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch
Einzelwertberichtigungen Rechnung
getragen.

Fliissige Mittel

Der Kassenbestand und die Guthaben
bei Kreditinstituten sind mit ihren
Nominalbetrdgen angesetzt.

Latente Steuern

Differenzen zwischen Handels- und
Steuerbilanzansatzen bestehen bei
den in der folgenden Tabelle auf-
gefiihrten Bilanzposten. In folgenden
Positionen fihren diese Unterschiede
zu aktiven latenten Steuern:

» Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

» Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

» Grundstiicke ohne Bauten
» Sonstige Ausleihungen

» Grundstiicke ohne Bauten
(Umlaufvermogen)

» Sonstige Rickstellungen

Bei der Bewertung der aktiven latenten
Steuern wurde ein Steuersatz von

16,8 % zugrunde gelegt. Aufgrund
des Wahlrechts des § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB hat die Gesellschaft auf
den Ansatz aktiver latenter Steuern
verzichtet.

Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beriick-
sichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach
vernlnftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erfiilllungsbetrags.
Langfristige Ruckstellungen werden
mit dem ihrer Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Jubilaumsriickstellung wurde

nach dem Teilwertverfahren unter Be-

achtung der ,Richttafeln 2018 G* von
Klaus Heubeck bei einem Zinssatz
von 1,44 % und einem Gehaltstrend
von 2,2 % p.a. berechnet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum
Erflllungsbetrag passiviert. Aufwen-
dungsdarlehen, fiir die nach § 88 II.
WoBauG ein Passivierungswahl-
recht besteht, sind ausnahmslos
passiviert.

Rechnungsabgrenzungsposten
Der Ausweis betrifft Tilgungsnachlasse
auf Darlehen, die fir die Durchfiihrung
von NeubaumaBnahmen gemaf
Wohnraumférderungsbestimmungen
gewdhrt worden sind. Ihre Auflosung
(Vereinnahmung) erfolgt tiber die
Laufzeit der Belegungshindung von
20 Jahren.

Jahresabschluss 2022
Anhang des Jahresabschlusses 2022

71



72 Jahresabschluss 2022
Anhang des Jahresabschlusses 2022

C. Erlduterungen zur Bilanz

Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Jahresabschluss 2022
Anhang des Jahresabschlusses 2022

Anschaffungs-/Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2022 Zugédnge Abgédnge Umbuchungen 31.12.2022 01.01.2022 Zuginge Anderungen Anderungen  Zuschreibungen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
Geschiftsjahr i. Zshg. m. i. Zshg. m.
in € Abgdingen Umbuchungen
in € in € in€ in € in € in € in € in € in€ in€ in € in €
Immaterielle Vermdégensgegenstdande
Entgeltlich erworbene
Vermogensgegenstande 537.978,48 - 11.916,66 - 526.061,82 510.356,48 13.024,00 11.916,66 - - 511.463,82 14.598,00 27.622,00
537.978,48 - 11.916,63 - 526.061,82 510.356,48 13.024,00 11.916,66 - - 511.463,82 14.598,00 27.622,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 307.202.348,07 2.868.528,01 564.500,00 6.142.417,11 315.648.793,19 192.972.440,38 4.491.509,03 - - - 197.463.949,41 118.184.843,78 114.229.907,69
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 3.021.604,21 - - - 3.021.604,21 2.455.253,25 57.480,00 - - - 2.512.733,25 508.870,96 566.350,96
Grundstiicke ohne Bauten 383.072,44 1.950,00 14.632,28 - 370.390,16 53.179,48 - - - - 53.179,48 317.210,68 329.892,96
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 482.196,31 - 49.518,66 - 432.677,65 - - - - - - 432.677,65 482.196,31
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.504.620,78 165.982,04 138.028,32 - 1.532.574,50 1.244.823,78 95.369,01 120.028,32 - - 1.220.164,47 312.410,03 259.797,00
Anlagen im Bau 5.012.935,30 3.835.531,31 - -6.135.168,21 2.713.298,40 - - - - - - 2.713.298,40 5.012.935,30
Bauvorbereitungskosten 124.573,18 294.344,84 4.284,00 -7.248,90 407.385,12 - 4.284,00 4.284,00 - - - 407.385,12 124.573,18
317.731.350,29 7.1660.336,20 770.963,26 - 324.126.723,23 196.725.696,89 4.648.642,04 124.312,32 - - 201.250.026,61 122.876.696,62 121.005.653,40
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 58.165,44 9.123,70 7.118,06 - 60.171,08 - - - - - - 60.171,08 58.165,44
58.165,44 9.123,70 7.118,06 - 60.171,08 - - - - - - 60.171,08 58.165,44

Anlagevermdgen insgesamt

318.327.494,21

7.175.459,90

789.997,98

324.712.956,13

197.236.053,37

4.661.666,04

136.228,98

201.761.490,43

122.951.465,70

121.091.440,84

Entwicklung des Anlagevermogens der Wohnbau Dinslaken GmbH vom 1. Januar bis zum 31.

Dezember 2022
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2. Die Position ,,Unfertige Leistungen’
enthdlt noch nicht abgerechnete
Betriebskosten (11.749.609,51 €).

3. Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr bestehen
wie im Vorjahr nicht.

4. Rucklagenspiegel

5. In den sonstigen Riickstellungen
sind Verpflichtungen enthalten fr:

» im Geschaftsjahr unterlassene
Aufwendungen fiir Instandhaltung,
die im folgenden Geschaftsjahr
innerhalb der ersten 3 Monate

Jahresabschluss 2022
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» den Belegschaftsbereich (ca. 65%
der sonstigen Rickstellungen)

6. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten
sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte o. d. Rechte stellen sich
wie folgt dar:

Bestand Einstellung der Bestand am
J nachgeholt werden (ca. 20 % der
am Ende Gesellschafter- Ende des : .
. sonstigen Rickstellungen)
des versammlung aus Geschafts-
Vorjahres dem Bilanzgewinn jahres
des Vorjahres
in € in € in €
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 3.008.200,00 = 3.008.200,00
Bauerneuerungsriicklage 14.986.476,33 14.986.476,33
Andere Gewinnriicklagen 13.237.980,47 50.604,12 13.288.584,59
31.232.656,80 50.604,12 31.283.260,92
Insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art der
<=1)ahr >1)ahr Sicherung
in €
gesamt davon davon
in€ in € 1 -5 Jahre > 5 Jahre in €
71.352.566,90 2.967.009,70 68.385.557,20 9.429.542,17 58.956.015,03 71.352.566,90 Grundpfandrecht
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten (67.709.914,22) (2.771.934,33) (64.937.979,89) (9.250.978,93) (55.687.000,96) (67.709.914,22)
7.258.259,55 2.119.871,52 5.138.388,03 1.035.981,48 4.102.406,55 7.258.259,55 Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

(7.879.712,07)

(621.460,23)

Erhaltene Anzahlungen

14.965.663,42
(14.494.491,82)

14.965.663,42
(14.494.491,82)

Verbindlichkeiten aus Vermietung

772.665,45
(694.816,64)

772.665,45
(694.816,64)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

1.143.017,41
(1.991.664,45)

1.143.017,41
(1.991.664,45)

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Vorjahreszahlen in Klammern

3.267,19
(2.563,37)

95.495.439,92

(92.773.162,57)

3.267,19
(2.563,37)

21.971.494,69
(20.576.930,84)

(7.258.251,84)

(2.198.764,87)

(5.059.486,97)

(7.879.712,07)

73.523.945,23
(72.196.231,73)

10.465.523,65
(11.449.743,80)

63.058.421,58
(60.746.487,93)

78.610.826,45
(75.589.626,29)
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Ertragen und Aufwendungen
sind wesentliche periodenfremde
Posten nicht enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen
sind aufergewdhnliche Ertrage aus
dem Abgang von Gegenstdanden aus
dem Anlagevermdgen in Hoéhe von
239 T€ enthalten. AuBBergewohn-
liche Aufwendungen sind nicht zu
verzeichnen.

In den Zinsen und dhnlichen Auf-

wendungen sind in Hohe von 4 T€
(Vorjahr 4 T€) Aufwendungen aus

der Aufzinsung von Ruckstellungen

enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Angaben zu den nicht in der Bilanz
ausgewiesenen oder vermerkten
finanziellen Verpflichtungen:

Es bestehen aus im Bau befindlichen
MaBnahmen noch Verpflichtungen
in Hohe von 11,6 Mio. €, die durch
Finanzierungszusagen gedeckt sind.

Aus Erbbaurechtsvertrdgen bis zum
Jahr 2116 bestehen Zahlungsver-
pflichtungen in H6he von 8,9 Mio. €.

Aus Leasingvertragen fiir Betriebs-
und Geschaftsausstattung bestehen
zum Bilanzstichtag finanzielle Ver-
pflichtungen in Hohe von 30 T€.

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr
durchschnittlich beschéftigten
Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmdannische Mitarbeiter 17 13
Technische Mitarbeiter 12 1
29 14

Dariiber hinaus waren durchschnitt-

lich 5 Auszubildende sowie 1 gering-
fligig Beschaftigte im Geschaftsjahr
2022 fiir das Unternehmen tatig.

3. Eine zusatzliche Altersversorgung
haben die Mitarbeiter durch Mitglied-
schaft der Gesellschaft bei der Rhei-
nischen Zusatzversorgungskasse. Die
Hohe des derzeitigen Umlagesatzes
betragt 4,25 %; das Sanierungsgeld
betrdgt 3,5 %. Die Summe der um-
lagepflichtigen Gehalter betrug im
Jahr 2022 insgesamt 2.188.048,60 €.
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4. Gegenuber Gesellschaftern be-
stehen folgende Forderungen und
Verbindlichkeiten, die in nachste-
henden Positionen enthalten sind:

2022 2021

in € in €

Sonstige Vermogensgegenstande 15.064,45 29.333,28
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 8.790.732,82 9.421.929,58
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 173.289,35 176.648,53

5. Die Beziige der Geschaftsfihrung

sowie der Mitglieder von Aufsichts-
rat, Beisitzer und Gesellschafterver-

treter stellen sich ohne Umsatzsteuer
folgendermafien dar:
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Geschaftsfiihrung

Der Alleingeschaftsfihrer Wilhelm
Krechter hat im Geschaftsjahr 2022
Bezlige in Hohe von 142.500,00 €
als erfolgsunabhdngiges Jahres-
grundgehalt erhalten.

Fur das Geschaftsjahr 2021 erhielt
er aufgrund seiner Tatigkeit erfolgs-
abhangig 52.000,00 €. Dieser Betrag
wurde von der vom Aufsichtsrat
eingesetzten Personalkommission
auf Grundlage einer unternehmens-
bezogenen Bemessungsgrundlage,
welche sich an einer definierten
Cashflow-Kennzahl orientiert, fest-
gelegt. Der Betrag wurde mit der
Feststellung des Jahresabschlusses
2021 fallig.

Dariiber hinaus wurde fir die durch
den Aufsichtsrat gewdhrte variable
Vergltung fir das Geschaftsjahr
2022 eine Rickstellung in Héhe von
51.000,00 € gebildet.

Entsprechend der dienstvertraglichen
Regelung nutzt der Geschaftsfihrer
ein von der Gesellschaft gestelltes
Dienstfahrzeug. Fur die Uberlassung
des Dienstfahrzeugs wurde ein
geldwerter Vorteil gegentiber dem
Geschaftsfiihrer von insgesamt
1.449,60 € geltend gemacht.

Mitglieder des Aufsichtsrates,
Beisitzer und Gesellschafter-
vertreter

Name, Vorname Summe

in €
Borkes, Karl 2.500,00
Buschmann, Dirk 2.500,00
Cirener, Thomas 2.100,00
Eichner, Uwe 2.300,00
Eisloffel, Michaela 3.600,00
Geimer, Karl-Heinz 2.100,00
Groll, Michael 3.800,00
Haarmann, Dirk 4.000,00
Hafemeier, Friedrich-Wilhelm 2.100,00
Hugenberg, Alexandro 200,00
Johann, Nicole 400,00
Kérner, Dieter, Dr. 3.200,00
Koske, Rico 1.900,00
Lantermann, Gerd 200,00
Merker, Fabian 200,00
Meyer, Horst 200,00
Molleken, Bert 2.300,00
Paradowski, Detlef 200,00
Piechula, Monika 200,00
Sarres, Mark 2.100,00
Schneider, Fabian 2.300,00
Schneider, Georg 2.300,00
Serhat, Haluk 1.900,00
Sprey, Ralf, Dr. 200,00
Suselbeck, Michael 200,00
Terhoff, Heike 200,00
Zuzej, Dominik 200,00

6. Das vom Abschlusspriifer des
Jahresabschlusses im Geschaftsjahr
2022 berechnete Gesamthonorar
(Prifhonorare nach § 285 Nr. 17 HGB)
ohne Umsatzsteuer schliisselte sich
folgendermafen auf:

Leistungen

in T€

Abschlussprifung 45,0
Steuerberatung 7,2

52,2
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7. Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschafts-
jahres 2022 ist von Seiten der
Wohnbau Dinslaken Gesellschaft mit
beschrankter Haftung tber keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung

zu berichten.

8. Vorschlag zur Gewinnverwendung
Die Geschaftsfiihrung schlagt vor,

den ausgewiesenen Bilanzgewinn
wie folgt zu verwenden:

a) Ausschittung einer Dividende von 150 % auf das Stammkapital von 6.016.400,00 €

9.024.600,00 €

b) Einstellung in andere Gewinnriicklagen

9.303.539,89 €

278.939,89 €
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9. Geschiftsfiihrung Rico Koske
Dipl.-Ing. Wilhelm Krechter Ratsmitglied der Stadt Dinslaken

Bert Molleken

10. Mitglieder des Aufsichtsrates Mitglied des Kreistages des Kreises Wesel

Dirk Haarmann (Vorsitzender) Mark Sarres

Bilrgermeister der Stadt Voerde Ratsherr der Stadt Voerde

Karl Borkes Fabian Schneider

Kammerer des Kreises Wesel Ratsmitglied der Stadt Dinslaken

Dirk Buschmann Georg Schneider

Bilrgermeister der Gemeinde Hiinxe Ratsherr der Stadt Voerde

Thomas Cirener Haluk Serhat

Mitglied des Kreistages des Kreises Wesel Mitglied der Geschéftsfiihrung der Vivawest GmbH

Uwe Eichner (stellv. Vorsitzender)
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung der Vivawest GmbH

Dinslaken, den 14. Marz 2023
Michaela Eisloffel (Schriftfihrerin) Wohnbau Dinslaken GmbH
Birgermeisterin der Stadt Dinslaken

Karl-Heinz Geimer 49 %
Ratmitglied der Stadt Dinslaken

Wilhelm Krechter
Geschaftsfihrer

Michael Groll
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

Friedrich-Wilhelm Hafemeier
Sparkassendirektor der Niederrheinischen Sparkasse RheinLippe

Dr. Dieter Kdrner
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH
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Bestatigungsvermerk des

Abschlusspriifers

An die Wohnbau Dinslaken Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Dinslaken

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnbau Dinslaken
Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Dinslaken, —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschafts-
jahrvom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht
der Wohnbau Dinslaken Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, Dinslaken, fiir das Geschaftsjahr vom

1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
flihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie
ihrer Ertragslage flr das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

» vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lage-
bericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Uber-
einstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten

Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage flir unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den

deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden han-

delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmafiiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die internen Kontrollen, die erin
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen

falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-

lungen (d.h. Manipulation der Rechnungslegung
und Vermogensschadigung) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der

gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahig-

keit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er die

Jahresabschluss 2022
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Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus

ist er daflir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsdachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

Aufserdem ist der gesetzliche Vertreter verantwort-
lich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen

Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,

den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und MaBnahmen (Systeme), die er als notwendig
erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts

in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-

schen gesetzlichen Vor-schriften zu ermoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an
Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Hand-
lungen oder Irrtiimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise er-
wartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemafies
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Darlber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und
fihren Prufungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage flr unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende
Darstellungen bzw. das Auf3erkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die
Prufung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und Maf3-
nahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil
zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

» beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte und damit zusammenhadngenden
Angaben.

» ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes

der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesent-
liche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass
die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den
Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschliefilich der Angaben sowie ob der Jahres-
abschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage
der Gesellschaft.

Jahresabschluss 2022
Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

» fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priiffungsnach-
weise vollziehen wir dabei inshesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschliefilich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Dusseldorf, 31. Mdrz 2023
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

Dr. Ranker
Wirtschaftspriifer

Wollschlager
Wirtschaftspriiferin
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