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Vorwort

Sehr geehrte Mitglieder,
Geschaftspartner*innen und Freund*innen,

im vergangenen Jahr drehte sich unser Vorwort,
so wie fast die gesamte Welt, um die Corona-Pan-
demie und deren Auswirkungen. Verbunden mit
der Hoffnung, dass die Pandemie ihr Ende findet.
Diese Hoffnung wurde leider nicht erfullt, sodass
auch das Geschaftsjahr 2021 fest im Griff der
Corona-Pandemie war.

So mussten wir, wie auch bereits im Jahr 2020,
auf den engen Kontakt zu unseren Mitgliedern,
Mieter*innen und Geschaftspartner*innen verzich-
ten. Wir hoffen, dass nun im Jahr 2022 endgultig
aus der Pandemie eine Endemie wird und wir wie-
der in das gewohnte genossenschaftliche Zusam-
menleben zurtickkehren konnen.

Auch wirtschaftlich stellte die Corona-Pandemie
Deutschland und die Welt vor groBe Herausfor-
derungen. Insbesondere im Baubereich war das
Jahr 2021 von Engpassen sowohl beim Material
als auch beim Fachpersonal gepragt. Beides fuhrte
dazu, dass die Baukosten weiter steigen und die
Bezahlbarkeit neu geschaffenen Wohnraums noch
schwieriger zu erreichen ist.

Trotz dieser Situation konnten wir das Geschafts-
jahr 2021, insgesamt positiv gestalten. Unsere
Neubauten konnten weitgehend planmaBig fertig-
gestellt werden, sodass 11 Wohnungen in der Graf-
Haeseler-Strafe und 28 Wohnungen in der Hors-
ter StraBe in Werne an ihre neuen Nutzer*innen
Ubergeben werden konnten. Und auch der Umbau
eines ehemaligen Supermarktes in Selm-Bork in
10 Wohnungen durch unser Tochterunternehmen
wurde fertiggestellt und durch die neuen Bewoh-
ner*innen bezogen. Zudem wurden weitere Pro-
jekte auf den Weg gebracht. Dabei versuchen wir
weiterhin immer auch einen Anteil der Wohnungen
im Wege der offentlichen Wohnraumforderung zu
erstellen. Dies ist uns ein besonderes Anliegen.

Zudem haben wir uns intensiv mit dem Thema
Energie befasst, sodass wir im Geschaftsjahr 2021
unser erstes Mieter*innenstromprojekt ans Netz
bringen konnten. Ein Weg, den wir auch in Zukunft
weitergehen mochten und der langfristig auch ein
bedeutender Baustein in der Strategie zur Klima-
neutralitat unseres Unternehmens darstellen wird.

Leider mUssen wir an dieser Stelle jedoch auch
einen getrubten Blick in die Zukunft wagen. Der
verheerende Ukrainekrieg sorgt fur unvorstellbare
Grausamkeiten und unfassbares menschliches
Leid. Was wir tun konnen ist den uns maglichen
Anteil bei der Unterbringung der aus dem Kriegs-

gebiet geflichteten Menschen zu Ubernehmen. g
S

Der Krieg macht uns auch deutlich, dass es, un-

abhangig von der Klimakrise, der richtige Weg ist, ;

auf erneuerbare Energie zu setzen, um Unabhan-
gigkeit von den Lieferanten fossiler Brennstoffe zu
erlangen.

Im abgeschlossenen Geschéaftsjahr konnten wir
unsere gesteckten Ziele erreichen. Ein elemen-
tarer Baustein hierfur ist das groBe Engagement
unserer Mitarbeiter*innen, sowie die gute Zusam-
menarbeit mit unseren Gremien. Wir sagen dafur
herzlichen Dank!

Bl i b

Rainer Heubrock
Vorstand

Ginter Klencz
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Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29, Disseldorf
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Deelbogenkamp 4 | 22297 Hamburg
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Karl-Scharnagl-Ring 10 | 80539 Munchen
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KreisstraBe 38 | 59379 Selm
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GoltsteinstraBe 29 | 40211 Disseldorf






Vertreter*innenversammlung

Vertreter*innen-

versammlung

Am 16.08.2021 fand die Vertreter*innenversamm-
lung coronabedingt im Hansesaal Lunen statt. Ne-
ben Vorstand und Aufsichtsrat nahmen 53 von 72
Vertreter*innen an der Versammlung teil. Vorstand
und Aufsichtsrat erstatteten den Rechenschafts-

bericht Uber das abgelaufene Geschaftsjahr 2020.

Die Vertreter*innen erteilten beiden Gremien ihre
einstimmige Entlastung und beschlossen die Aus-
schuttung einer Dividende in Hohe von 4,0 % fur
das Jahr 2020.

Die Aufsichtsratsmitglieder Dr. Felix Prinz und
Georg Hubscher sind turnusgemaB aus dem Auf-

sichtsrat ausgeschieden. Zudem ist Theodor Wal-
termann aufgrund der satzungsgemaBen Alters-
grenze ausgechieden. Im Fall von Dr. Felix Prinz
wurde die Wiederwahl vorgeschlagen, diese erfolg-
te einstimmig. FUr das bisherige Mandat von Georg
Hubscher, der ebenfalls aufgrund der satzungsge-
maBen Altersgrenzen nicht erneut gewahlt werden
durfte, wurde Silke Surig vorgeschlagen. Fur das
bisherige Mandat von Herrn Theodor Waltermann
wurde Gerhard Bose vorgeschlagen. Beide Kandi-
daten wurden einstimmig gewahlt.

In den vier Wahlbezirken wurden folgende Vertreter‘innen gewahit:

(Stand 31.12.2021)

Linen-Altlinen, -Brambauer, -Siid, -Gahmen,
-Wethmar, Selm, Liidinghausen

Theodor Appel
Hans-Peter Bludau
Andrea Bock

Leo Cichon

Jihad Dabbagh
Anna Maria Friedek
Karin-Gerwins-Spitzer
Ute Gossing

Hilmar Grabowski
Horst Kreutz

Hubert Lipinski
Manfred LUtje
Katharina Radau
Friedhelm Schroeter
Wolfgang Schrott
Marianne Strauch
Peter Witt

Nina Witt

Sebastian Witt

Linen-In der Geist, -Mitte

Werner Althoff
Friedrich Backhove
Herbert Begett
Achim Braun
Roswitha Cieslik
Michael Hageneier
Dieter Hofmann
Ulrich Lettau
Bogdan Romaniszyn
Thomas Schneider
Petra Schrull

Peggy Sieg

Michael Strauch
Knut Thamm-Burger
Horst Volkmer
Annette Wunderlich
Willi Weyers



Linen-Horstmar, Beckinghausen, Bergkamen,

Auswirtige Mitglieder

Siegfried Gustke
Domenik Jaeger
Hans-0Otto Krojanski
Klaus-Dieter Krojanski
Reiner Leissner

Udo Lerch

Dirk Marzioch

Patrick Moch

Georg Moch

Monika Pothke

Horst Gunter Ritter
Karl-Heinz Schmidt
Sabine Stefan-Walkenhaus
Sibylle Stolp

Thomas Teichmann
Jorg Walkenhaus
Martin Wengorz
Sascha Unger

Vertreter*innenversammlung 2021 im Hansesaal, Linen

Kamen, Unna

Barbara Filthaut
Alfred FleiBig

Astrid Glitz

Peter Holtmann
Georg Jochmann
Helmut Kampmann
Werner Kollmann
Helga Lange
Karl-Heinz Marquardt
Heiko Menke

Monika Pacyna-Ryborz
Joachim Pilawa
Horst Schwarz
Marlene Siekmann

Cornelia Walkenhaus-Bender

Michael Westerhoff
Dieter Zimmer
Mevlit Gocer

Vertreter*innenversammlung
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Soziales Engagement

WBG Linen fordert menschenwiirdigen Lebensraum

in landlicher Region in Nicaragua

Weltweit kampfen mehr als eine Milliarde Men-
schen mit lebensbedrohender Armut. Sie hungern,
sie sind krank, sie hausen in HUtten oder leben auf
der Stral3e.

Die DESWOS (Deutsche Entwicklungshilfe fur
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.)
ermaglicht notleidenden Familien in Asien, Afrika
und Lateinamerika den Bau eines Zuhauses und
die Sicherung ihrer Existenz. Menschenwurdige
Wohn- und Lebensbedingungen sind die wesent-
lichen Grundlagen, mit denen Armut Uberwunden
werden kann. Dazu gehort ein menschenwurdiges
Zuhause, Zugang zu Bildung und Gesundheit. Die
Wohnungsnot und Armut von Menschen in Afrika,
Asien und Lateinamerika zu lindern ist DESWOS
ein groBes Anliegen. Deshalb unterstutzen wir die
DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur sozia-
les Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., unsere

Fachorganisation fur wohnungswirtschaftliche
Entwicklungszusammenarbeit seit 35 Jahren als
Mitglied und Forderer.

Wir schaffen Heimat - weltweit

In Nicaragua etwa konnte die DESWOS im Jahr
2021 im Dorf Mirazul Del Llano Kleinbauern und
Kleinbauerinnen und ihre Familien unterstutzen,
die von Extremwetterlagen und Sturmen betroffen
waren. Sichere Hausbauten und Zugang zu Wasser
verbesserten die Lebenssituation vieler Hundert
Menschen erheblich. Mit den Bewohner*innen hat
die Partnerorganisation SofoNic mehr als 60 Hau-
ser saniert oder neu gebaut, auch Sanitaranlagen.
Sie hat Maurer*innen ausgebildet und Workshops
fur Familien zu Erndhrung, Gartenbewirtschaftung,
Hygiene und Abfallentsorgung durchgefuhrt.

Bewohner*innen in Nicaragua erlernen das Maurer*innen-Handwerk

Soziales Engagement



) 3 Soziales Engagement

sicheren Fenster konnen die Eltern unbesorgt
ihrer Tagesarbeit auf den Feldern nachgehen und
die Kinder die Schule besuchen.

AuBerdem laufen die Bauarbeiten an den nachsten
Hausern weiter sowie an Wassertanks fur Trink-
wasser und zur Bewasserung der Felder.

DESWOS

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
Innere KanalstraBe 69 | 50823 Kaln

Telefon: 022157 989 37 SP en den -
E-Mail: public@deswos.de Siegel

Internet: www.deswos.de




Wechsel in Vorstand
und Aufsichtsrat

Mit Ende des Geschaftsjahres 2021 verabschie-
deten wir das nebenamtliche Vorstandsmitglied
Wilfried Kolodziejski. Er wurde bereits 1975 Mit-
glied der Genossenschaft und im April 1990 in die
Vertreter*innenversammlung gewahlt. 1991 erfolg-
te dann die Berufung in den Aufsichtsrat der WBG.
Diesem gehorte er als Mitglied der Prufungskom-
mission bis zur Vertreter*innenversammlung am
18.06.2012 an. Zum 01.01.2013 begann er seine
Tatigkeit als nebenamtliches Vorstandsmitglied.
Diese endete aufgrund der satzungsgemaBen
Altersgrenze zum 31.12.2021.

Wir bedanken uns fur sein langjahriges Engage-
ment fur die WBG Lunen. Aufgrund seiner person-
lichen Erfahrungen vertrat er bei Diskussionen
Uber unternehmerische Entscheidungen stets in
besonderem Mafe die Position der Genossen-
schaftsmitglieder. Auf der Vertreter*innenver-
sammlung 2021 dankten ihm Vorstand, Aufsichts-
rat und die Vertreter*innen mit groBem Applaus fur
die geleistete Arbeit.

Wilfried Kolodziejski

Seine Nachfolge als nebenamtlicher Vorstand tritt
zum 01.07.2022 Prokurist Heinrich Moch an.

Und auch im Aufsichtsrat gab es Veranderungen.
Ebenfalls aufgrund der satzungsgemaBen Alters-
grenze schieden mit Ende der Vertreterversamm-
lung am 16.08.2021 Georg Hubscher und Theodor
Waltermann aus dem Aufsichtsrat aus. Hubscher
ist bereits seit 1983 Mitglied der WBG LUnen. Im
Jahr 2000 wurde er in die Vertreter*innenver-
sammlung gewahlt und von dieser am 18.06.2012
in den Aufsichtsrat. Waltermann wurde 2004
Mitglied und 2005 gewahlter Vertreter der WBG
Ldnen. Auf der Vertreter*innenversammlung am
20.06.2017 wurde er in den Aufsichtsrat gewahlt.
Auch ihnen sprachen Vorstand, Aufsichtsrat und
Vertreter*innen auf der Vertreter*innenversamm-
lung ihren Dank fur das langjahrige Engagement
aus.

Als Nachfolger*innen wurden Silke Surig und Ger-
hard Bose in den Aufsichtsrat gewahlt.

V. Il. n. r.. Theodor Waltermann, Prof. Dr. Christian Melchers, Gerhard Bose,
Dr. Felix Prinz, Ingrid Mergelkuhl, Georg HUibscher, Heiko Rautert, Silke Surig

Wechsel in Vorstand und Aufsichtsrat



1. Geschaftsverlauf

1. Geschaftsverlauf

1.1 Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war auch im Jahr 2021 gepragt von Corona. Pan-
demiebedingt kam es zunehmend zu Liefer- und
Materialengpassen, die eine Erholung der deut-
schen Wirtschaft bremsten. Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes sehen das Brutto-
inlandsprodukt um 2,7 % hoher als noch 2020.
Damit liegt es allerdings immer noch 2,0 % unter
dem Wert von 20719.

Fur Gesamteuropa erwartet die Europaische
Kommission einen Anstieg des Bruttoinlandpro-
duktes gegenuber dem Vorjahr von 5,0 %. Diese
Erhohung liegt deutlich Uber dem Wert Deutsch-
lands. Allerdings ist zu berucksichtigen, dass die
Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020
deutlich geringer eingebrochen ist, als in anderen
EU-Staaten. Insgesamt liegt auch das Brutto-
inlandsprodukt Europas unter dem Niveau des
Jahres 2018S.

Fast in allen Wirtschaftsbereichen hat sich die
Wirtschaftsleistung im Jahr 2021 gegenuber dem
Vorjahr erhoht. Das Baugewerbe allerdings liegt
0,4 % unter dem Vorjahreswert. Ursachlich hierfur
sind Kapazitatsengpasse im Personal- und Mate-
rialbereich, die wiederum zu einer stark anziehen-
den Baupreisentwicklung fuhrten. Dies schwach-
te deutlich die weitere Entwicklung des Sektors.

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft
konnte ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2021
im Vergleich zum Vorjahr um 1,0 % erhdhen. Der
Anteil dieses Sektors an der gesamten Brutto-
wertschopfung lag damit bei 10,8 %.

Der pandemiebedingte Druck auf dem Arbeits-
markt fuhrt im Jahr 2020 zum Ende des 14 Jahre
anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit. Im
Jahr 2021 blieb die Zahl der Erwerbstatigen mit
44,9 Millionen Menschen weitestgehend kon-
stant gegenudber dem Vorjahr. Dieser Wert liegt

allerdings rund 0,8 % unter dem Wert des Jahres
2019, dies sind rund 363.000 Erwerbstatige.

Ebenso wie die Wirtschaftsleistung befand sich
auch die Zuwanderung nach Deutschland im Jahr
2020 im Vergleich zu den Vorjahren in einem Tief,
Im Jahr 2021 nahm die Zuwanderung wieder zu,
der Zuwanderungssaldo lag bei rund 280.000
Menschen. Hierdurch konnte die Bevalkerungs-
zahl Deutschlands nach einem leichten Ruckgang
im Jahr 2020 stabilisiert werden. Die demografie-
bedingte Abnahme der potenziell Erwerbstatigen
kann hierdurch jedoch nicht aufgefangen werden,
sodass sich der so genannte Fachkraftemangel
voraussichtlich weiter verscharfen wird.

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandspro-
duktes waren insbesondere die staatlichen In-
vestitionen eine Stutze der Konjunktur, sie stiegen
um 3,4 %. Nach funf Jahren mit teilweise sehr
deutlichen Zuwachsen legten die Bauinvestitio-
nen lediglich um 0,5 % gegenuber dem Vorjahr zu.
Hierfur sorgten die bereits zuvor erwahnten Eng-
passe bei Arbeitskraften und Material, sodass der
weiterhin hohen Nachfrage nicht nachgekommen
werden konnte.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten

als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres
2021 deutliche Steigerungsraten verzeichnet. Die
Inflationsrate in Deutschland, gemessen an der
Veranderung des Verbraucherpreisindex, verzeich-
nete im Dezember 2021 mit 5,3 % den hochsten
Wert seit Juni 1992. Im Jahresdurchschnitt 2021
haben sich die Verbraucherpreise um 3,1 % gegen-
uber dem Jahr 2020 verteuert. Auch dieser Wert
wurde letztmals vor fast 30 Jahren Ubertroffen, im
Jahr 1993 mit 4,5 %. Deutlicher ist noch die Ent-
wicklung der Baupreise. Diese sind im November
2021 gegenuber des Vorjahresmonats um 14,4 %
gestiegen.

2021 wurden schatzungsweise 384.000 Woh-



nungen genehmigt. Dies bedeutet einen Zuwachs
von 4,2 % gegenuber den Genehmigungen im

Jahr 2020. Damit befinden sich die Wohnungs-
genehmigungen auf einem hohen Niveau, der Wert
wurde letztmals 1999 Uberschritten. Dabei stiegen
sowohl die Genehmigungen bei Ein- und Zweifami-
lienhausern als auch beim Geschosswohnungsbau.
Beim Geschosswohnungsbau stiegen die geneh-
migten Mietwohnungen um S,9 % im Vergleich
zum Vorjahr, wahrend die Zahl genehmigter Eigen-
tumswohnungen um 1,5 % sank.

Entscheidend fur die Situation auf den Wohnungs-
markten ist jedoch auch der sogenannte Bauuber-
hang. Hierbei handelt es sich um die Anzahl von
Wohnungen, die zwar genehmigt, aber bisher nicht
fertiggestellt wurden. Von 2008 bis 2020 hat sich
der Bauuberhang von 320.000 auf 779.000 Woh-
nungen mehr als verdoppelt.

Die hohe Anzahl an Genehmigungen sowie der
wachsende Bauuberhang sorgen fur eine weitere
Steigerung der Baufertigstellungen. Im Jahr 2021
wurden schatzungsweise 315.000 Wohnungen
fertiggestellt, was einen Zuwachs zum Vorjahr
von 2,8 % bedeutet. Einer Studie des Pestel-In-
stitus zur Folge wird jedoch im Zeitraum 2018 bis
2025 eine jahrliche Neubauleistung von 320.000
Wohnungen benétigt, um den Marktbedurfnissen
zu entsprechen.

Die MarktbeduUrfnisse resultieren aus der steigen-
den Nachfrage nach Wohnraum. Diese kann je-
doch lokal sehr unterschiedlich sein und unterliegt
verschiedenen Faktoren, wie beispielsweise der
jeweiligen demografischen Entwicklung. Die jungs-
te Bevolkerungsvorausberechnung des Landesbe-
triebes ITNRW geht weiterhin von einem Rick-
gang der Bevalkerung aus. Dieser Ruckgang wird
derzeit jedoch wesentlich geringer prognostiziert
als noch 2014 und liegt nur noch bei bis zu 2 %.
MaBgeblich fur die Nachfrage nach Wohnraum ist
jedoch nicht die reine BevolkerungsgroBe, sondern

die Anzahl an Haushalten. Insgesamt nimmt die
Anzahl an Haushalten in NRW stetig zu, auch weil
die durchschnittliche PersonengroBe je Haushalt
weiterhin abnimmt. Eine Abnahme der Haushalte
wird nicht vor dem Jahr 2040 erwartet.

1.2 Bestandsbewirtschaftung
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung
des vermietbaren Bestandes:

Garagen/
Wohnungen Stellplatze

Bestand am 01.01.2021 4.333 1.655
Zugang 2021 50 46
Abgang 2021 1

Bestand am 31.12.2021 4.372 1.701

Bei den Abgangen handelt es sich um abgerissene
Wohneinheiten, die durch Neubauten ersetzt wer-
den. Die Wohnflache des Wohnungsbestandes am
31.12.2021 liegt bei 284.786,89 m?. 1.254 Woh-
nungen waren zum 31.12.2021 6ffentlich gefordert.

1. Geschéaftsverlauf

Die durchschnittliche Nettokaltmiete lag im De-

zember 2021 bei 5,30 € m? (Vorjahr: 5,25 €/m?).
Die Erhohung beruht auf Neuvermietungen, An-

passungen nach Modernisierungen und Neubau-
ten.

Am 3112.2021 standen 4 Wohnungen mit 189,98
m? Wohnflache (Vorjahr: 6 WE) Ianger als 3 Mo-
nate leer. Zusatzlich standen 28 Wohnungen mit
1.287,90 m? Wohnflache leer, die mittelfristig fur
bestandsersetzende Neubauten zurickgebaut
werden sollen.

Die Zahl der Wohnungskindigungen liegt im Jahr
2021 bei 282 und ist damit gegenuber dem Jahr
2020 mit 354 Kundigungen deutlich gesunken.
Die Fluktuationsquote liegt bei 8,10 % (Vorjahr:
817 %).

Zum Jahresabschluss 2021 betrug der Mietruck-



1. Geschaftsverlauf
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stand aus den Mietverhaltnissen 235 T€. Im Ver-
gleich dazu per 31.12.2020: 251 T€. Der Mietruck-
stand wurde um 185 T€ wertberichtigt (Vorjahr 157
T€). Die Ausbuchungen uneinbringlicher Mietfor-
derungen betrugen 79 T€ (Vorjahr: 62 T€).

1.3 Neubautatigkeit / Ankauf

Teilweise fertiggestellt wurde der zweite Bauab-
schnitt eines bestandsersetzenden Neubaus in
LUnen - In der Geist. Im gesamten Bauabschnitt
werden 36 Wohnungen abgerissen und 38 neue
Wohnungen, davon die Halfte 6ffentlich gefordert,
errichtet. Der Bauabschnitt besteht aus drei Hau-
sern, von denen eins im 4. Quartal 2021 fertigge-
stellt wurde. Die weiteren Hauser werden voraus-
sichtlich im 3. Quartal 2022 fertiggestellt.

In Werne wurde im Marz 2020 ein aufgegebe-
nes Schulgelande von der Stadt Werne erwor-
ben. Nach Abriss der ehemaligen Schulgebaude
erfolgte im 3. Quartal 2020 der Baubeginn von 28
Wohnungen, auch hier wieder die Halfte davon of-
fentlich gefordert. Die Fertigstellung erfolgte zum
Ende des Jahres 2021.

In Lunen-Horstmar wurde in zentraler Lage im Jahr
2020 ein unbebautes Grundstick mit einer GroBe
von 4.583 m? erworben. Hier wurde im 1. Quartal
2021 mit dem Bau von 29 Wohnungen begonnen.
Auch hier wird die Halfte der Wohnungen offent-
lich gefordert errichtet.

Bestandserhaltene MaBnahmen €/m?

30

Zudem haben wir ein Grundstick in der Klima-
schutzsiedlung in Kamen-Methler erworben. Dort
werden 16 Wohneinheiten, davon 8 6ffentlich
gefordert, errichtet. Baubeginn ist voraussichtlich
Mitte des Jahres 2022.

1.4 Modernisierung / Instandhaltung

Auch im Geschaftsjahr 2021 haben wir unsere Sa-
nierungs- und Modernisierungstatigkeit auf dem
hohen Niveau der Vorjahre fortgesetzt, um den
Bestand den Erfordernissen des Marktes und den
energetischen Anforderungen anzupassen.

Fur Modernisierungen und laufende Instandhal-
tung verteilen sich die Kosten wie nebenstehend:

Modernisierung, Instandhaltung, Sanierung T€ T€
_Energetische MaBnahmen 1588
Anbaubalkone -
Aktivierungsfshige Kosten Gesamt . . 1533
levfende instenchatung 1248
Sozialetat o
_AuBen- und Treppenhausanstrich 284
Kosten eigene Handwerker ... .. 1478
_GroBinstandhaltung 1948
Bad- und Wohnungsmodernisierung 1.097
. |nstandha| tungs aufwand .................................. 3074 .
Instandhaltung / Modernisierung Gesamt 7.607

25
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>75 — 90,99 m* / 39— 47,99 m?

>38,99 m*
Al 4,05%

10,00 %

48 — 64,99 m*
36,92 %

~

6 Zimmer
014 %

/NN =

2 Zimmer
38,34%

bis 4,00 €
2,63%

401-450€
14,64 %

4,51-5,00€
34,13 %

1. Geschéaftsverlauf



6.000

5.870
il e 474 = 5.650 5.715 5.716 5.790

5.000

4.500

4000 — ... — 4192 — 4259 — 4.287 — 4.288 — 4333 — 4372 —
3500 —— = = = = = = |
3.000 —— = = = = = = |
2500 —— - = = = - = ==
2000 — — — — — = = _—
1500 —— — — — = = = _—

1.000 —— — — — — — — —

500 —— — — — — — — —

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl der Wohnungen Anzahl der Mitglieder

che Betreuung durch Dritte
aftsbesorgungsvertrag mit dem Tochterunterne
bH, die sowohl die kaufmannische als auch die technis
schaft Ubernimmt. Die Genossenschaft beschaftigt deshalb ke
wiesenen Lohnkosten betreffen Vergitungen fur Hausmeister*innenta
Pensionszahlungen an eine/n ehemalige/n Mitarbeiter*in, die/der vor 1990 b
geschieden ist.

1. Geschaftsverlauf

Lidinghausen
AN I16

Bergkamen
SN 194

Kamen
SN 1122

Wohnungen Gesamt
4358

Unna
A 88



31—40 Jahre 0 — 20 Jahre
21— 30 Jahre 4089 Mitglieder 95 Mitglieder

Ohne Angabe
638 Mitglieder 7 Mitglieder
alter als 41 Jahre 21— 40 Jahre
238 Mitglieder 81und alter / \ 1477 Mitglieder

608 Mitglieder

11— 20 Jahre

1412 Mitglieder =
9 0-10Jahre  61—80Jahre 41— 60 Jahre

3173 Mitglieder 1757 Mitglieder 1926 Mitglieder

1. Geschaftsverlauf

etrag der Haf-
en Mindestzahlungen
Geschaftsjahres 24 T€.
T€ verringert.

021 ergibt sich aus den nebenstehenden
tsalter der Mitglieder zum 31.12.2021 betrug

migen Beschluss der Vertreterversammlung am 16.08.2021
Jte die Ausschuttung einer 4%igen Dividende an die Mitglieder fur das
Geschaftsjahr 2021. FUr das abgelaufene Geschaftsjahr ist ebenfalls eine
Dividendenauszahlung von 4 % vorgeschlagen.

Mitgliederbewegung Mitglieder Anteile
~Anfang 2021

Abgang 2021
Stand am 31.12.2021




2. Darstellung der Lage

2. Darstellung

der Lage

2.1Vermégenslage

In der nachfolgenden Bilanzubersicht sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen und finan-

ziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vermdgensstruktur (Angaben in T€)
Anlagevermogen

Sachanlagen

Finanzanlagen

Summe

Umlaufvermdgen einschlieBlich Rechnungsabgrenzungs-
posten langfristig

Forderungen

Bausparguthaben

Umlaufvermdgen einschlieBlich Rechnungsabgrenzungs-
posten kurzfristig

Unfertige Leistungen / Andere Vorrate
FlUssige Mittel

Ubrige Aktiva

Summe

Gesamtvermdgen

31.12.2021

164.955
15.951
180.906

i
2.406

8.510
4.047
863
13.420
196.743

%

838
81
91,9

00
1,2

4,3
21
04
6.8
100,0

31.12.2020

158.343
15.951
174.294

13
2157

8,025
4.266
840
13131
189.585

%

83,5
84
91,9

00
11

4.2
2,3
04
6.9
100,0

Veranderung

6.612
0
6.612

249

485
-219
23
289
7148



Kapitalstruktur (Angaben in T€)
Eigenkapital langfristig

Geschaftsguthaben der verbliebenen Mitglieder

Ergebnisricklagen/Bilanzgewinn

Eigenkapital kurzfristig

Geschaftsguthaben ausscheidende Mitglieder

und gekundigte Anteile
Bilanzgewinn

Summe

Fremdkapital langfristig
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital kurzfristig
Ruckstellungen
Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten
Summe

Gesamtvermdgen

31.12.2021

16.360
56.524

341

617
73.842

61

110.404
1.224

59
8.640
2.513
122.901
196.743

83
287

02
03
375

00
561
06

0,0
44
13
62,4
100,0

31.12.2020

15.432
53.566

431

585
70.014

62

107.266
1.097

58
8.520
2.578

119.581
189.585

%

81
283

03
03
37,0

00

56,6
06

00
4,5
14
63,1
100,0

Veranderung

928
2.958

-90

32
3.828

3138
127

120
-65
3.320
7148

2. Darstellung der Lage



2. Darstellung der Lage

Die Bilanzsumme erhoht sich von 189.595 T€ auf 196.743 T€, dies entspricht
einer Erhéhung um 3,77 %.

Das Sachanlagevermogen — vorwiegend bebaute Grundsticke — hat sich
gegenuber dem Vorjahr absolut um 6.612 T€ erhéht. Den Investitionen bei den
Sachanlagen in Hohe von 11167 T€ stehen Tilgungszuschusse von 256 T€
und Abschreibungen von 4.290 T€ gegenuber.

Das Finanzanlagevermogen betrifft in Hohe von 15.947 T€ Anschaffungskos-
ten fUr Anteile an der Tochtergesellschaft WBG Lunen Bau- und Verwaltungs
GmbH und mit 4 T€ Geschaftsanteile an genossenschaftlichen Banken.

Die langfristigen Bausparguthaben sind fur die zukunftige Rickzahlung von
tilgungsfreien Finanzierungsmitteln des Anlagevermdgens vorgesehen.

Die langfristigen Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen Glaubigern; sie haben sich gegentber dem
Vorjahr um 3:138 T€ erhoht. Zugangen von Darlehen in Hohe von 12.037 T€
stehen planmaBige Tilgungen in Hohe von 3.958 T€, Ruckzahlungen/Um-
finanzierungen in Hohe von 4.256 T€ sowie verrechnete Tilgungszuschisse
in Hohe von 685 T€ gegenuber. Bezogen auf die Bilanzsumme betragen die
langfristigen Verbindlichkeiten 56,1 %; der Anteil hat sich um 0,4 Prozent-
punkte gegenUber dem Vorjahr vermindert.

Bei den langfristigen Rechnungsabgrenzungsposten von 1.224 T€ handelt es
sich um Uber die Laufzeit der Mietpreis- und Belegungsbindung abgegrenzte
Tilgungsnachlasse.

2.2 Finanzlage
Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2021 nach Fristigkeiten zeigt im Ver-
gleich zum Vorjahr nachfolgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich (Angaben in T€) 2021
Vermdgenswerte 183.323
Finanzierungsmittel 184.573
Deckung 1.250

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand 4.047
Ubrige Vermégenswerte 9.373
Kurzfristige Verbindlichkeiten 12170
Stichtagsliquiditat 1.250

Die in der Bilanz zum 31.12.2021 enthaltenen langfristigen Vermogenswerte,
insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt. Samtliche Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen sind
fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2021 gegeben.

2020
176.464
177423
959

4266
8.865
12172

959

Veranderung
6.859

7150

291

-219
508

291



Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmit-
telbestandes der Genossenschaft:

Kapitalflussrechnung (Angaben in T€) 2021 2020 Veranderung
JahresUberschuss 3.575 3.316 259
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande

des Anlagevermdgens 4.290 4172 8
Zu- und Abnahme der langfristigen Ruckstellungen -1 -4 3
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) und Ertrage (-) -261 -233 -28
Cashflow 7.603 7.251 352
Zu- und Abnahme kurzfristiger Rickstellungen 1 -246 247
Zu- und Abnahme sonstiger Aktiva -538 -160 -378
Zu- und Abnahme sonstiger Passiva 55 -621 676
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 7421 6224 897
Auszahlungen fur Investitionen des Anlagevermogens -11.167 -12.759 1.592
Cashflow aus Investitionstatigkeit -11.167 -12.579 1.592
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 12.037 12.965 -928
PlanmaBige Tilgung von Darlehen -3.958 -3.854 -104
AuBerplanmaBige Tilgung und Ruckzahlung von Darlehen -4.256 -4147 -109
Veranderung der Geschaftsguthaben 838 836 2
Veranderung der Bausparguthaben -249 409 -658
Auszahlungen fur Dividenden und Kapitalrickzahlungen -585 -560 -25
Cashflow aus Investitionstatigkeit 3.827 5.649 -1.822
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -219 -886 667
Finanzmittelbestand am 1. Januar 4.266 5.152 143
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 4.047 4.266 -219

Der Genossenschaft sind im Berichtsjahr Mittel in Hohe von 7121 T€ aus der
laufenden Geschaftstatigkeit und 3.827 T€ aus der Finanzierungstatigkeit
zugeflossen. Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit betrug 11167 T€.
Hierdurch sank der Finanzmittelbestand um 219 T€ auf 4.047 T€.

2. Darstellung der Lage
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2.3 Ertragslage
Diese wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn-
und Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

Ertragslage (Angaben in T€) 2021
Umsatzerlose
» aus der Hausbewirtschaftung einschlieBlich Bestandsveranderung 27.098
» aus anderen Lieferungen und Leistungen 320
» Ubrige Ertrage 616
Gesamtleistung 28.034
Aufwendungen
» fUr Hausbewirtschaftung einschlieBlich Grundsteuern 15.262
» fUr Lieferungen und Leistungen 2610
» Personalaufwendungen 72
» Abschreibungen 4.291
» Zinsaufwendungen 1713
» Ubrige Aufwendungen 504
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 24.452
Betriebsergebnis 3.582
Beteiligungs- und Finanzergebnis 4
Steuern von Einkommen und Ertrag -1
Jahresiiberschuss 3.575

Das Betriebsergebnis in Hohe von 3.582 T€ liegt 239 T€ Uber dem Vorjahres-
wert in Hohe von 3.343 T€.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind um 810 T€ gestiegen,
die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sind um 410 T€ gestiegen.

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren
Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren
stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

Leistungsindikatoren 2019
Eigenkapitalquote 3579 %
Eigenkapitalrentabilitat 363 %
Gesamtkapitalrentabilitat 2,33 %
Leerstandsquote (Wohnraum / ohne abrissbedingte Leerstande) 0,09 %
Fluktuationsquote 751%
Erlosschmalerungsquote 114 %
Dynamischer Verschuldungsgrad 17,09
PlanmaBige Tilgung 3.679T€

Cashflow 6.317T€

2020

26.288
298
541
27127

14.852
2.485
71
4173

1767
436
23.784

2020
36,24 %
478 %
270 %
014 %
817 %
1,66 %
15,41
3.854T€
7.251T€

Veranderung

810
22
75

907

410
125

18
-54
68
669

239
1
21
256

2021
375 %
4,86 %
269 %
0,09 %
810 %
130 %

151

3.958 TE€
7.603T€

2. Darstellung der Lage



3. Risiko- und
Chancenbericht

3.1Risikobericht

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kon-
trolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) ein Risikomanagementsystem eingefthrt.
Insbesondere werden Wohnungsleerstand, Kun-
digungen, Forderungsentwicklung und Kosten im
Neubau- und Instandhaltungsbereich Uberwacht.

Durch periodische Berichterstattungen konnen

rechtzeitig Veranderungen erkannt und entspre-
chende KorrekturmaBnahmen ergriffen werden
Fur die Erstellung von langfristigen Wirtsch
nen, Rentabilitdtsberechnungen von Vermi
objekten und der Analysierung und B
unseres Wohnungsbestandes wer
Programme eingesetzt. Alle Aus
nisse flieBen in die Investitio
vorgenannten Programm
bile Berechnungsgrun
Auswertungen und

3. Risiko- und Chancenbericht

&7

ss der Wohnungs-
feld langfristig durch
gekennzeichnet ist. Die
haben sich in den letzten

t entwickelt.

tigen Finanzierungsmitteln handelt
maBig um dinglich gesicherte Dar-
langfristiger Zinsfestschreibung. Zur

Absicherung der Zinsanderungsrisiken arbeiten
wir haufig mit Forwarddarlehen. Zudem erhdhen
wir bei Prolongationen oder Umfinanzierungen
anteile. Zur Sicherung der
istiges Kreditvolumen zur

urch das Ein-

uch in Deutsch-
bruar 2020 zu deutli-
im sozialen als auch im
rt. Die Situation hat sich
och nicht wieder endgultig
Weiteren hat Ende Februar 2022
n Angriffskrieg gegen die Ukraine

. Eine Folge sind scharfe wirtschliche
nen diverser Lander gegenuber Russland.
beide Ereignisse ist mit Risiken fir den zu-
unftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu
rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzoge-
rung bei der DurchfUhrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Einnahmen. Daruber
konnte sich ein Anstieg der Mietausfalle ergeben.

3.2 Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren
kontinuierlich und in groBem Umfang den sich
andernden Marktgegebenheiten angepasst

und verbessert. Neben der Modernisierung von
Wohnungen stehen insbesondere energetische
MaBnahmen im Fokus. Zudem arbeiten wir konti-
nuierlich an der Weiterentwicklung als modernes



Dienstleistungsunternehmen. Dariber hinaus ergeben sich durch die Investitionen in d
stand, insbesondere bei Neuvermietung, Mietanpassungsspielraume.

Ebenso sehen wir den Neubau von Wohnungen als Entwicklungschance fur u
Obwohl der regionale Wohnungsmarkt durchaus Uber preisginstigen Woh
hierbei haufig um Wohnungsbestande, die aufgrund struktureller und q
marktfahig sind. Daher besteht trotz der zuvor genannten demografi
qualitatsvollem und barrierefreiem Wohnraum. Zudem ist zu ber(
frage nach Wohnflache zunimmt. Die NRW Bank geht derzeit fu
schen Entwicklung und der Zuwanderung von einem Wohn
bis 6.000 Wohnungen aus.

Um gewachsene Quartiere zukunftsfahig zu halte
von Altobjekten und dafir bestandsersetzend
nungen erhalten langjahrige Mitglieder die
In der Regel werden die Grundsticke he eit der Fall
war. Das wirkt sich wiederum positiv

3. Risiko- und C



4. Prognosebericht

4. Prognosebericht

Wir erwarten fur das Geschaftsjahr 2022 ein Jahresergebnis in Hohe von
rund 2.970 TE.

Die groBte Herausforderung der nachsten Jahre sehen wir in der fir unseren
Tatigkeitsbereich prognostizierten demografischen Entwicklung. Hierauf stel-
len wir uns insbesondere durch Investitionen in unseren Wohnungsbestand
ein. Grundsatzlich werden unsere Mietwohnungen bei Mieter*innenwechsel
saniert. So erneuern wir bei Bedarf die Elektroinstallation, Wasserleitungen,
Bader, Innenturen und Uberarbeiten FuBbdden und Grundrisse. Bei Erdge-
schosswohnungen und Gebauden mit Aufzug sanieren wir die Bader so weit
wie moglich behindertengerecht. Ein besonderes Augenmerk legen wir auf
das Wohnumfeld. Mieter*innenmitbestimmung bei der Farbgestaltung von
Gebauden, der Sanierung des Wohnumfeldes sowie der regelmaBigen Schu-
lung und Einbindung der Mietervertreterinnen gehoren auch weiterhin zum
selbstverstandlichen Handeln der Genossenschaft. Dazu gehoren auch die
standige Uberprifung und Erweiterung unseres Mieter*innen-Services.

Bei NeubaumaBnahmen bericksichtigen wir Heizsysteme fur regenerative
Energien wie z. B. Erdwarme und setzen Warmepumpen und Solaranlagen ein.
Bei der Planung von NeubaumaBnahmen konzentrieren wir uns weiterhin auf
die Wohnformen der Zukunft, zum Beispiel generationsubergreifendes Woh-
nen mit Service. Auch der offentlich geforderte Wohnungsbau spielt hierbei
eine gewichtige Rolle.

Linen, 28. Februar 2022

Rainer Heubrock Giinter Klencz
Vorstand



Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2021 Uber die
geschaftliche und wirtschaftliche Entwicklung

der Genossenschaft regelmaBig und umfassend
unterrichtet worden. Er ist seiner nach dem Gesetz
und Satzung Ubertragenen Pflicht nachgekom-
men, den Vorstand in seiner Geschaftsfuhrung zu
fordern, zu beraten und zu Uberwachen. Hierzu be-
dient er sich der Hilfe folgender Ausschisse, die
sich aus Mitgliedern des Aufsichtsrates zusam-
mensetzen:

» Prifungskommission
» Wohnungskommission

Er lieB sich vom Vorstand Uber die Lage und Ent-
wicklung der Genossenschaft sowie uber be-
deutsame Geschaftsvorgange regelmaBig und
umfassend unterrichten und gab dem Vorstand

in Beratungen Hinweise und Empfehlungen. In Er-
fillung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat die
wesentlichen Belange der Genossenschaft in vier
internen Sitzungen und sechs gemeinsamen Sit-
zungen mit dem Vorstand beraten und die erfor-
derlichen Beschlusse gefasst.

Gegenstand der Beratungen waren die Festlegung
von Grundsatzen bei der Hausbewirtschaftung
und Wohnungsbetreuung, der Umfang der In-
standhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen,
die Neubautatigkeit, der Erwerb von Grundsticken
sowie die Offentlichkeitsarbeit und Mitwirkung bei
der Programmvorbereitung von Unternehmensver-
anstaltungen.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am
16.08.2021 statt. Die im Zusammenhang mit dem
Jahresabschluss 2020, dem Lagebericht 2020
sowie dem Prufungsbericht Gber den Jahresab-
schluss 2019 notwendigen Tagesordnungspunkte
sind ordnungsgemaB abgewickelt worden. Turnus-

gemaB schieden Dr. Felix Prinz und Georg HUb-
scher aus. Zudem schied Theodor Waltermann
aufgrund der satzungsgemaBen Altersgrenze aus.
Aus gleichem Grund war eine Wiederwahl von Ge-
org Hubscher nicht maglich. Dr. Felix Prinz wurde
einstimmig wiedergewahlt. Zudem wurden Gerhard
Bose und Silke Surig jewells einstimmig neu in den
Aufsichtsrat gewahlt.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
2021 einschlieBlich Gewinn- und Verlustrechnung,
Anhang und Lagebericht wurde vom Aufsichts-
rat geprift. Zur Anderung besteht kein Anlass. Die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist zu-
friedenstellend, die Vermogenslage geordnet. Der
Aufsichtsrat schlieBt sich dem Vorschlag des Vor-
standes zur Gewinnverteilung an. Er empfiehlt der
Vertreterversammlung die Annahme und bean-
tragt, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. Dusseldorf hat die
gesetzliche Prufung und damit auch die Prufung
des Jahresabschlusses sowie des Lageberichtes
2020 durchgefuhrt. Die Buchfihrung, der Jahres-
abschluss und der Lagebericht entsprechen dem
Gesetz und der Satzung. Dem Wohnungsunter-
nehmen ist der uneingeschrankte Bestatigungs-
vermerk erteilt worden. Der Aufsichtsrat spricht
dem Vorstand, den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern seine Anerkennung fur die geleistete Arbeit
aus und dankt fur den FleiB und Einsatz im Dienst
der Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Liinen, im April 2022

Dr. Felix Prinz
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates



Aktiva

Bilanz zum 31.12.2021 (Angaben in T€)
A. Anlagevermdgen
I. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsticke mit anderen Bauten
3. Grundstucke ohne Bauten
4. Technische Anlagen und Maschinen
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten
8. Geleistete Anzahlungen

Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen Gesamt

Q B. Umlaufvermégen
g l. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
N 2. Andere Vorrate
34

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Vermogensgegenstande
lll. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

157.082.080,35
170.83918
684.095,28
1.614.808,00
55.387,00
5192.755,59
49.639,77
104.660,56

15.947.000,00
3.921,07

8.510.004,90
0,00

49.966,98
20.348,20
804.682,25

4.047136,24
2.405.765,07

0,00
0,00

Geschaftsjahr

164.954.265,73

15.950.921,07

180.905.186,80

8.510.004,90

874.997,43

6.452.901,31

0,00
196.743.090,44

Vorjahr

153.598.108,29
178.305,18
952.747,27
1.063.670,00
63.080,00
2.316.325,37
171.482,26
0,00

15.947.000,00
3.917,37
174.294.635,74

8.024.760,32
0,00

99.451,54
16.837,89
736.929,68

4.265.996,80
2156.528,37

0,00
0,00
189.595.140,34



Passiva

Bilanz zum 31.12.2021 (Angaben in T€)
A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekundigten Geschaftsanteilen
Rucksténdige féllige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile:

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

2. Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

3. Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahreslberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:

lll. Bilanzgewinn/Bilanzverlust
1. JahresUberschuss
2. Einstellung in Ergebnisricklagen
Eigenkapital Gesamt

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen
2. Steuerrickstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

S. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Verbindlichkeiten ggb. verbundenen Unternehmen
7. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

242.780,99

16.359.837,00

98.434,40
(24.034,18)

6.975.700,00
(357.600,00)

12.279.200,00
(254.000,00)

36.960.474,99
(2.038.333,84)
(292.708,74)

3.575.833,23
2.649.933,84

60.436,00
0,00
59.04819

100.695.588,35
9.857.207,74

8.640.29014
144.027,02
1.231.430,29
890.981,87

97.372,07
(0.00)

Geschaftsjahr

16.701.052,39

56.215.374,99

925.898,39
73.842.326,77

119.484,19

121.556.897,48

1.224.382,00
196.743.090,44

Vorjahr

273.950,97

15.431.656,57

157.501,71
(26.539,09)

6.618.100,00
(331600,00)

12.025.200,00
(776.500)

34.629.432,41
(1.329.96792)
(280.082,87)

3.316.194,15
2.438.067,92
70.013.967,89

62.230,00
0,00
57.853,00

96.748.94718
10.662.356,44

8.520.329,26
136.499,56
1.488.693,66
724.276,77

83.440,58
(13834 €)

1.096.546,00
189.595.140,34

Passiva
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Gewinn- und

Verlustrechnung

01.01.—31.12.2021 (Angaben in €)
1. Umsatzerlose

3. aus Hausbewirtschaftung

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b. Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
5. Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter

b. Sozialabgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 12.273,42

6. Abschreibungen
a. auf Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

11. Steuern von Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag

12. Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

26.614.150,57
320.36015

14.277.509,81
2.610.524,60

46.154,66

25.546,80

Geschaftsjahr

26.934.510,72
485.244,58
615.868,44

16.888.034,41
11.147.589,33

71.701,46

4.290.779,51
504.28413

5516

3.807,22
1.713.277,53
11.065,03
4.560.444,05
984.610,82
3.575.833,23
2.649.933,84
925.899,39

Vorjahr

26.099.881,91
297.584,20
187.537,95
541.321,64

13.877.839,48
2.485.037,79

10.763.548,43

47.564,75

23.722,49
(10.201,00)

4172.379,44
435.784,01

16,40

5.383,04
1.766.929,78
32.082,52
4.290.484,88
974.290,73
3.316.194,15
2.438.067,92
878.126,23

Gewinn- und Verlustrechnung
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Verkurzte Darstellung

A. Aligemeine Angaben

1. Die Wohnungsbaugenossenschaft Lunen eG hat
ihren Sitz in 44534 Lunen, Kurt-Schumacher-
StraBBe 11 und ist eingetragen im GnR Nr. 456
beim Amtsgericht Dortmund.

2. Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches in der aktuellen
Fassung aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung ent-
spricht der Verordnung fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO), wobei fur die Gliederung der
Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkos-
tenverfahren Anwendung findet.

3. In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung ergeben sich keine Ver-
anderungen.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Anlagevermdgen

Der Ansatz des Sach- und Finanzanlagevermo-
gens erfolgte zu den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten.

Die Abschreibung erfolgt bei Wohngebauden auf
der Grundlage einer 60-jahrigen Nutzungsdauer.
Im modernisierten Althausbesitz betragt die Nut-
zungsdauer 85 Jahre. Bei Einzelgaragen ist eine
Nutzungsdauer von 15 Jahren unterstellt. Bei um-
fangreich modernisierten Gebauden wird die Nut-
zungsdauer auf 15 bzw. 20 Jahre neu festgelegt.

Die technischen Anlagen wurden wie folgt abge-
schrieben:
» Maschinen in Wohngebauden auf 8 Jahre,
Kurventreppenlift auf 11 Jahre, Photovoltaik-
anlagen auf 20 Jahre

Die Betriebs- und Geschiaftsausstattung wurde
wie folgt abgeschrieben:
» Hausmeistergerate auf 5 Jahre
» Die Apartmenteinrichtungen werden auf
10 Jahre abgeschrieben.

2. Umlaufvermdgen

Forderungen und unfertige Leistungen sind zum
Nennwert angesetzt, Ausfallrisiken wurde durch
Pauschalwertberichtigung angemessen Rechnung
getragen.

3. Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertver-
fahren unter BerUcksichtigung von zukunftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei
wurden die Richttafeln 2018 von Prof. Dr. Klaus
Heubeck, ein Abzinsungssatz von 1,87 % (10-Jah-
res-Durchschnitt) bzw. 1,35 % (7-Jahres-Durch-
schnitt) bei einer angenommenen Restlaufzeit
von 15 Jahren sowie ein Rententrend von 1,75 %
zugrunde gelegt.

Bei der Bewertung der Pensionsruckstellungen
wurde der durchschnittliche Abzinsungssatz eines
10-jahrigen Zeitraums angewandt. Der Unter-
schiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betragt
1.001,00 €.



4. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in H6he des nach vernunftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendige Erfullungsbe-

trag angesetzt. Ruckstellungen mit einer Restlauf-

zeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

5. Verbindlichkeiten
Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt grund-
satzlich mit ihrem Erfullungsbetrag.

6. Rechnungsabgrenzung

Die Tilgungsnachlasse der NRW Bank wurden ab-
gegrenzt und werden Uber die Laufzeit des jewei-
ligen Bewilligungsbescheides als Umsatzerlose
aus der HBW aufgelost. Der Auflosungsbetrag im
Geschaftsjahr 2021 betragt 75.204,00 €.

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
8.510.004,90 € (Vorjahr: 8.024.760,32 €) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. In der Position ,Sonstige Vermogensgegen-
stande” sind keine Betrage groBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

3. Die Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
beinhaltet eine Forderung mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr. Hierbei handelt
es sich um die Instandhaltungsricklage fur
die ETG Tiefgarage MauerstraBe in Hohe von
10.683,68 € (VJ 12.603,68 €).

4. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen
und den Steuerbilanzansatzen bestehen Unter-
schiede, aus denen aktive latente Steuern re-
sultieren. Sie betreffen den Immobilienbestand
und Ruckstellungen fur Pensionen. Auf die Aus-
Ubung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter
Steuern gemaB § 274 HGB wurde verzichtet.

5.In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind im We-
sentlichen Ruckstellungen fur die zu erwarten-
den Prufungskosten und der Abschlussarbeiten
fUr den Jahresabschluss 2021 enthalten.

6. Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987
zugesagten Pensionen und Betriebsrenten be-
stehen nicht.

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage
groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendun-
gen” beinhaltet 2.048,00 € Aufwendungen aus
der Abzinsung von Pensionsrickstellung. Im
Vorjahr 2.391,00 €.

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind — soweit nicht vorstehend erldutert — keine
weiteren periodenfremden Ertrage und Aufwen-
dungen enthalten.

Anhang
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder ahnliche Rechte stellen sich am 31.12.2021 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten (Angaben in €) Gesamt Restlaufzeit < 1Jahr Restlaufzeit > 1 Jahr
gegenuber Kreditinstituten 100.695.588,35 4.520.888,12 96.174.700,23
et 9674894718 ISE0TISST 9316883187
gegenuber anderen Kreditgebern 9.857.207,74 585.200,54 9.272.007,20
et 1086235644 9IMBIS 1012720769
erhaltene Anzahlungen 8.640.290,14 8.640.29014 0,00
et S 852032926 852092926 . 000,
aus Vermietung 144.027,02 144.027,02 0,00
e 19649956 TBAS9SE 000,
aus Lieferungen und Leistungen 1.231.430,29 1.231.430,29 0,00
e 148869366 148869366 000,
gegenuber verbundenen Unternehmen 890.981,87 890.981,87 0,00
e 72A2IBTT 7A2I8T 000,
Sonstige 97.372,07 97.372,07 0,00
Vorjahreswerte 83.440,58 83.440,58 0,00
Gesamtbetrag 121.556.897,48 16.110.190,05 105.446.707,43
Vorjahreswerte 118.364.543,45 15.048.503,89 103.316.039,56




Restlaufzeit 1—5 Jahre Restlaufzeit > 5 Jahre gesichert Art der Sicherung

14.768.840,83 81.405.859,40 100.695.588,35
............................ 1873290892 ... 94%882295 . o6748%47zs . GPR
2.622.829,22 6.649177,98 9.857.207,74 GPR*
............................. 257977588 ... 754743206 ... 088235644 ..

0,00 0,00 0,00
..................................... 000 B0 B

0,00 0,00 0,00
..................................... 000 B0 B

0,00 0,00 0,00
..................................... 000 B0 B

0,00 0,00 0,00
..................................... 000 B0 B

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

17.391.670,05 88.055.037,38 110.552.796,09

16.312.684,55 87.003.355,01 107.411.303,62

“GPR= Grundpfandrecht

oy 3 Anhang
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Entwicklung des Anlagever-

madgens (Angaben in €)

Sachanlagen

Grundsticke und
grundstuckgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit
anderen Bauten

Grundsticke
ohne Bauten

Technische Anlagen
und Maschinen

Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen Gesamt

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Beteiligungen
Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen Gesamt

Anlagevermogen Gesamt

01.01.2021

262.072.609,66

735152,48

952.747,27

3.085.75815

323.140,43

2.316.325,37
171.482,26
0,00

269.657.215,62

15.947.000,00
0,00

3.917,37
15.950.917,37

285.608.132,99

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Zugange

1.836.020,36

0,00

553.071,73

721.308,94

9.655,92

7.637.415,01
48.594,35
104.660,56

10.910.726,87

0,00
0,00
3,70
3,70

10.910.730,57

Abgdnge Umbuchungen (+/-)

0,00

0,00

0,00

16.655,78

0,00

0,00
0,00
0,00

16.655,78

0,00
0,00
0,00
0,00

16.655,78

5.753145,35

0,00

0,00
0,00
-821.723,72

0,00

0,00

992.160,56
-5.753145,35

-170.436,84
0,00

6.745.305,91
-6.745.305,91

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

6.745.305,91
-6.745.305,91

31.12.2021

269.661.775,37

735152,48

684.095,28

3.790.411,31

332.796,35

5.192.755,59
49.639,77
104.660,56

280.551.286,71

15.947.000,00
0,00

3.921,07
15.950.921,07

296.502.207,78



kumuliert)
1.01.2021

108.474.501,37

556.847,30

0,00
2.022.08815

260.060,43

0,00
0,00
0,00

111.313.497,25

0,00
0,00
0,00

0,00

111.313.497,25

4105193,65

7.466,00

0,00

160.770,94

17.348,92

0,00
0,00
0,00

4.290.779,51

0,00
0,00
0,00

0,00

4.290.779,51

Abschreibungen

Abgangen

0,00

0,00

0,00

-7.255,78

0,00

0,00
0,00
0,00

-7.255,78

0,00
0,00
0,00

0,00

-7.255,78

des Geschiftsjahres Anderungen im Zusammenhang mit

Umbuchungen

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

(kumuliert)
31.12.2021

112.579.695,02

564.313,30

0,00
2175.603,31

277.409,35

0,00
0,00
0,00

115.597.020,98

0,00
0,00
0,00

0,00

115.597.020,98

Buchwerte

31.12.2021

157.082.080,35

170.839,18

684.095,28

1.614.808,00

55.387,00

5.192.755,59
49.639,77
104.660,56

164.954.265,73

15.947.000,00
0,00
3.821,07

15.950.921,07

180.905.186,80

31.12.2020

153.598.108,29

178.30518

95274727

1.063.670,00

63.080,00

2.316.325,37
171.482,26
0,00

158.343.718,37

15.947.000,00
0,00
3.910,00

15.950.910,00

174.294.628,37

Anhang
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D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhéltnisse
Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

Haftungsverhaltnisse (Angaben in €)

Geschaftsjahr Vorjahr

» Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von
Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten
und zwar flr Finanzierungsmittel des Tochter-
unternehmens

»

3

Patronatserklarung fur Finanzierung von
offentlich geforderten Mietwohnungen des
Tochterunternehmens

»

3

Mitverpflichtung aus einem Darlehensver-
haltnis des Tochterunternehmens fur die GbR
,Rathaus Linen”

Valutierte Haftungssumme

»

v

Stadt Selm, Vertragserfullungsbirgschaft
ErschlieBung

Aktive Mitte Campus

Endgultige Fertigstellung des ErschlieBungs-
Anlage

»

v

Stadt Selm, Vertragserfullungsbirgschaft
ErschlieBung

Aktive Mitte Campus

Kanal-und Entwasserungsanlage

Mit einer Inanspruchnahme durch das Tochterun-
ternehmen bezuglich der Patronatserklarung und
der Mitverpflichtungen wird nicht gerechnet, da
sich das Tochterunternehmen positiv entwickelt.

Verfigungsbeschrankungen bestehen bei den
ausgewiesenen Bausparguthaben in Hohe von
2.405.765,07 € per 3112.2021 (VJ 2.156.528,37
€). Diese dienen der Finanzierung der Rest-
schuld langfristiger Darlehen 9.475.747,54 € per
3112.2021 (VJ 10.859.464,67 €).

2. Sicherungsgeschéfte
Derivative Finanzinstrumente werden nicht ein-
gesetzt.

3. Beteiligung

Die Genossenschaft halt eine 100%ige Betei-
ligung an dem Tochterunternehmen, der WBG
LUnen Bau- und Verwaltungs GmbH, 44534 Liunen,
Kurt-Schumacher-StraBe 11. Das Stammkapital
betragt 52.000,00 € und die Kapitalrucklage

8.418.44912

1.232.39512

7.743.586,11
2.552.51119

200.000,00

450.000,00

davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Geschaftsjahr Vorjahr

8.902.933,85 0,00 0,00

1.245.045,88 0,00 0,00

7.743.586,11 0,00 0,00
2.917135,55 0,00 0,00

200.000,00 0,00 0,00

450.000,00 0,00 0,00

15.895.000,00 €. Gegenstand der Tochtergesell-
schaft ist die Bewirtschaftung gewerblich genutz-
ter Objekte, die Einrichtung, Durchfihrung und
Verwertung von Bauvorhaben aller Art, insbeson-
dere von Eigenheimen und Eigentumswohnungen,
Bevorratung unbebauter Grundsticke, Verwaltung
von eigenen und fremden Wohngebauden, Grund-
stucken und Eigentumswohnungen.

Die Gesellschaft ist darUber hinaus berechtigt,
auch sonstige Geschafte zu betreiben, welche
den Gesellschaftszweck fordern. Sie kann sich
auch an anderen Unternehmen zur Forderung des
Unternehmenszwecks beteiligen. GemaB dem am
10121990 geschlossenen Geschaftsbesorgungs-
vertrag hat die Tochtergesellschaft seit 01.01.19971
samtliche Dienstleistungen fur die Genossen-
schaft Ubernommen.

Das Tochterunternehmen schlieBt im Geschafts-
jahr 2021 mit einem JahresUberschuss von
257.632,38 €. Im Vorjahr wurde ein Jahres-



Uberschuss von 124.514,88 € ausgewiesen.
Zum 31.12.2021 betragt das Eigenkapital des
Tochterunternehmens 18.352.301,70 € (Vorjahr:
18.094.669,32 €).

4. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

FUr begonnene Bauten entstehen bis zur Bau-
fertigstellung nach derzeitigem Stand finanzielle
Verpflichtungen, die nicht bilanziert sind in Hohe
von ca. 8.070.000,00 €.

E. Weitere Angaben

1. Nachtragsbericht

Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutsch-
land ausbreitenden Corona-Pandemie kommt es
zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als
auch im Wirtschaftsleben. Von einer Eintribung
der gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen.
Hieraus konnte sich ein Anstieg der Mietausfalle
mit einer entsprechenden Wirkung auf das Jahres-
ergebnis ergeben.

Ende Februar 2022 hat Russland einen Angriffs-
krieg gegen die Ukraine begonnen. Als Reaktion
darauf haben insbesondere die Mitglieder des Ver-
teidigungsbundnisses NATO scharfe wirtschaft-
liche Sanktionen gegenuber Russland ausgespro-
chen. Die wirtschaftlichen Auswirkungen hieraus
sind fUr uns noch nicht endgultig zu bestimmen.

2. Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grund-
lage der Satzungsregelungen beschlossen, vom
Jahresuberschuss in Hohe von 3.575.833,23 €
einen Betrag von 2.649.933,84 € im Rahmen
einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisricklagen
einzustellen. Der Vertreterversammlung wird die
Feststellung des Jahresabschlusses unter Billi-
gung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden
Bilanzgewinn in Hohe von 925.898,39 € fur
eine Dividendenauszahlung von 4 % in Hohe
von 617.266,26 € zu verwenden. Des Weiteren

wird vorgeschlagen, den Restbetrag in Hohe von
308.63313 € in andere Ergebnisrucklagen einzu-
stellen.

Liinen, 28. Februar 2022

Rainer Heubrock Ginter Klencz

Vorstand

Anhang



Zusammengefasstes Prifungsergebnis

Zusammengefasstes
Prifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer Priifung wie folgt
zusammen:

Unsere Prufung umfasst die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungs-
maBigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind die
Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die Ge-
schaftsfuhrung der Genossenschaft zu prifen.
Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
haben wir den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss und Lagebericht einbezogen.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer
Mitglieder (Forderzweck) vorrangig durch die Er-
richtung und Bewirtschaftung von Wohnungen in
allen Rechts- und Nutzungsformen zu angemes-
senen Preisen.

Die Genossenschaft darf gemaB Satzung Beteili-
gungen nach § 1 Abs. 2 GenG ubernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,

dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungs-
zeitraum ausgeubten Geschaftstatigkeit ihren
satzungsmaBigen Forderzweck gegenuber den
Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften.

Der Jahresabschluss zum 371. Dezember 2020
wurde ordnungsgeman aus den Buchern der
Genossenschaft entwickelt. Er entspricht den
gesetzlichen Vorschriften sowie den erganzenden
Bestimmungen der Satzung.

Unsere Prufung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2
HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss

insgesamt, d. h. im Zusammenwirken von Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang unter

Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger
BuchfUhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen
Vorschriften, steht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss und den bei unserer Prifung gewonnenen
Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt insgesamt
eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Ge-
nossenschaft und stellt die wesentlichen Chancen
und Risiken der kunftigen Entwicklung zutreffend
dar.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossen-
schaft sind geordnet. Das Geschaftsjahr 2020
schlieBt mit einem Jahrestberschuss von T€
3.316 gegenuber T€ 2.364 im Vorjahr. Das Ergeb-
nis wird mit T€ 3.414 (Vorjahr: T€ 2.510) durch
die Hausbewirtschaftung bestimmt. Die Hohe des
Jahresergebnisses wird maBgeblich durch das zur
nachhaltigen Vermietbarkeit erforderliche Instand
haltungs- und Modernisierungsvolumen der Ge-
nossenschaft beeinflusst. Im Geschaftsjahr 2020
sind fur InstandhaltungsmaBnahmen T€ 6.023
gegenUber T€ 6.322 im Vorjahr verausgabt wor-
den. Die gesamten Ertragsausfalle haben sich bei
einer Leerstandsquote von 1,0 % am 31.12.2020
von 1,1 % auf 1,5 % der Miet- und Umlagenertrage
erhoht.

Die Vermogens- und die Finanzlage sind geordnet.

Die Genossenschaft halt zur Sicherung der
Steuerbefreiung eine 100%ige Beteiligung an der
WBG Liunen Bau- und Verwaltungs GmbH sowie
gemeinsam mit einem Partnerunternehmen eine
mittelbare Beteiligung an der GBR Rathaus Lunen.
Der Jahresabschluss zum 371. Dezember 2020 der
WBG Lunen Bau- und Verwaltungs GmbH weist



einen Jahresuberschuss in Hohe von T€ 125 (Vorjahr: T€ 425) aus.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung wurden die Geschéafte der Genossenschaft in der Berichtszeit ord-
nungsgemaB im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefuhrt. Varstand und Aufsichtsrat sind den ihnen
nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemaB nachgekommen.

Disseldorf, 25. Juni 2021

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

gez.

Dr. Daniel Ranker
Wirtschaftspriufer
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WBG Lunen Bau- und
Verwaltungs GmbH




ienwirtschaft
nland Westfalen e. V.
BoltsteinstraBe 29, Dusseldorf

Beteiligungen
,GbR Rathaus Lunen” zu 50 %

Theodor Waltermann (bis 16.08.2021)

Vermessungsingenieur i. R.

Gerhard Bose (seit 17.08.2021)
Installateurmeister

Silke Siirig (seit 17.08.2021)
Arzthelferin




WBG Linen Bau- und Verwaltungs GmbH

Mitgliedschaften

Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e. V.
Innere KanalstraBe 69 | 50823 Kaln

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
Peter-Miller-StraBe 16 | 40468 Disseldorf

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalene. V.
GoltsteinstraBe 29 | 40211 Disseldorf

Verein der Freunde und Férderer der EBZ Business School e. V.
Springorumallee 20 | 44795 Bochum

Versorgungswerk der Wohnungswirtschaft e. V. (VDW)

NT Nordwestdeutsche Treuhand Gesellschaft zur Betreuung von
Wohnungsunternehmen mbH

Leibnizufer 19 | 30169 Hannover

Industrie- und Handelskammer zu Dortmund
Markische StraBe 120 | 44141 Dortmund

Verwaltungsberufsgenossenschaft
Massaquoipassage 1| 22305 Hamburg

Miinchener Hypothekenbank eG
Karl-Scharnagl-Ring 10 | 80539 Munchen

Handwerkskammer Dortmund
ArdeystraBe 93 | 44139 Dortmund

Volksbank eG
Am Moselbach 9 | 45731 Waltrop

Bund der Steuerzahler Nordrhein-Westfalen e. V.
SchillerstraBe 14 | 40237 Disseldorf

Cityring Linen e. V.
Lange StraBe 99 | 44532 Lunen

DigiWoh Kompetenzzentrum Digitalisierung Wohnungswirtschaft e. V.
KlingelhoferstraBe 5 | 10785 Berlin

Initiative Wohnen.2050 e. V.
Schaumainkai 47 | 60596 Frankfurt am Main
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1. Geschaftsverlauf

1. Geschaftsverlauf

1.1 Bestandsbewirtschaftung
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung
des vermietbaren Bestandes:

Wohnungen Gewerbe Garagen / Stellplatze
Bestand am 01.01.2021 238 51 195
Zugang 2021 10 2
Abgang 2021 3 2
Bestand am 31.12.2021 245 51 195

Es wurden zwei Eigentumswohnungen, davon eine
mit Stellplatz, sowie eine Doppelhaushalfte mit
Garage aus dem Bestand veraduBert. Die Zugange
betreffen den Umbau einer im letzten Jahr ab-
gegangenen Gewerbeeinheit, die zu Wohnraum
umgewandelt wurde.

Die Wohn- und Gewerbeeinheiten verfigen zum
3112.2021 Uber 20:164,63 m? Wohnflache und
13.155,34 m® Nutzflache. 19 der 240 Wohnungen
sind mit offentlichen Mitteln gefordert. Der Woh-
nungsbestand besteht zu 34,69 % (85 WE) aus
vermieteten Einfamilienhdusern. Der Wohnungs-

bestand verteilt sich auf die Stadte Lunen (119 WE),
Kamen (63 WE), Bergkamen (6 WE) und Selm (57 WE).

Die Sollmieten sanken um 89 T€ von 2.883 T€ im
Jahr 2020 auf 2.794 T€ im Jahr 2021.

Zum 3112.2021 stand eine Wohnung (Vorjahr:
keine Wohnung) und eine Gewerbeeinheit mit
880,90 m? Nutzflache (Vorjahr: 1 Gewerbeeinheit
mit 880,90 m?) Ianger als 3 Monate leer.

Die Zahl der Wohnungskundigungen liegt im Jahr
2021 bei 19 (Vorjahr: 19). Die Kundigungsquote
liegt bei 7,76 % (Vorjahr: 7,98 %).

1.2 Eigentums- und ErschlieBungsmaBnahmen

Im Umlaufvermogen befinden sich zwei unbebaute
Flachen mit 12,197 m? und 25.723 m? Bauerwar-
tungsland. Hier ist die Schaffung von Baurecht
und die anschlieBende ErschlieBung und Vermark-

tung der Grundstucke vorgesehen.

1.3 Neubautatigkeit fir Bestand

In Selm-Bork wurden die leerstehenden Raumlich-
keiten eines bisherigen Supermarktes vollstandig
entkernt. Hier entstehen insgesamt zehn moderne
Wohnungen. Die Arbeiten begannen in der zweiten
Jahreshalfte 2020. Die Fertigstellung erfolgte im
3. Quartal 2021.

1.4 Fremdverwaltung

Im Jahr 2021 verwalteten wir 35 Eigentumswoh-
nungen und 37 Tiefgaragenplatze von Fremd-
eigentumern in 9 EigentiUmergemeinschaften.
Alle Verwaltungsvertrage wurden zum 31.12.2021
beendet.

1.5 Erbbaurechte

Am 31.12.2021 verwaltete die Gesellschaft Erb-
baurechte mit 29.708 m? Grundsticksflache und
einem Buchwert von 2.417 T€ (Vorjahr: 2.748 T€).
Der Ertrag aus Erbbauzinsen betrug 2021131 T€
(Vorjahr: 135 T€).

Seit 1997 wurden bei der Ausgabe von Erb-
baurechten die notariellen Vertrage umgestellt.
Danach sind bei einem Heimfall bei der Immobi-
lienbewertung die vom Erbbaunehmer gezahlten
ErschlieBungskosten entsprechend zu berick-
sichtigen. Bisher fielen die ErschlieBungskosten
dem Erbbaugeber zu. Fur die bis 1997 ausgege-
benen Erbbaurechte wurden Rechnungsabgren-
zungsposten gebildet, die Uber die Laufzeit des



Erbbaurechtes gewinnerhchend aufgelost werden. Per 31.12.2021 betrug die

Rechnungsabgrenzung 207 T€ (Vorjahr: 231 T€).

schaftsbesorgung
m vom 10121990 hat die Gesellschaft mit dem Mutte
aftsbesorgungsvertrag geschlossen. Im Rahmer
it 01.01.1991 die Verwaltung des Wohnup
ossenschaft Lunen eG, der zum 31.
/ Stellplatze umfasste.
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2. Darstellung der Lage

2. Darstellung

der Lage

2.1Vermogenslage

In der nachfolgenden Bilanzubersicht sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen und finan-

ziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vermdgensstruktur (Angaben in T€)
Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Summe

Umlaufvermdgen einschlieBlich Rechnungs-
abgrenzungsposten langfristig

Forderungen
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Umlaufvermdgen einschlieBlich Rechnungs-
abgrenzungsposten mittelfristig

Verkaufsgrundsticke / ErschlieBungsmaBnahmen

Umlaufvermogen einschlieBlich Rechnungs-
abgrenzungsposten kurzfristig

Unfertige Leistungen / Andere Vorrate
Flussige Mittel

Ubrige Aktive

Summe

Gesamtvermdgen

31.12.2021

82
36.470

36.556

58
85
48

3.206

310
2133
1153

7.593
44149

019
82,61
0,01
82,81

013
019
omn

7,26

2,06
4,83
2,61
1719
100,00

31.12.2020

88
37166

37.258

188
78
55

2.948

888
2.669
995
7.821
45.079

%

0,20
82,45
0,01
82,66

0,42
017
012

6,54

197
592
2,21
17,35
100,00

Veranderung

-6
-696

-702

-130

258

22
-536
158
-228
-930



Kapitalstruktur (Angaben in T€)
Eigenkapital langfristig
Gezeichnetes Kapital
Kapitalricklagen/Bilanzgewinn

Summe

Fremdkapital langfristig
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital mittelfristig

Erhaltene Anzahlungen

Fremdkapital kurzfristig
Ruckstellungen
Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten
Summe

Gesamtkapital

31.12.2021

52
18.300
18.352

7448
16.375
462

302
795
415
25.797
44149

%

012
4145
41,57

16,87
37,09
1,05

0,00

068
1,80
0,94
58,43
100,00

31.12.2020

52
18.042
18.094

6.899
18157
501

269
783
376
26.985
45.079

%

012
40,02
40,14

15,30
40,28
111

0,00

0,60
174
0,83
59,87
100,00

Verdnderung

258
258

549
-1.782
-39

33

12

39
-1.188
-930

2. Darstellung der Lage



zsumme ist gegenuber d
esunken, dies bed

resUberschusses
f 41,57 %.

erringerten sich im Ver-
ierfUr ist die planmaBige Ruck-

1.12.2021 nach Fristigkeiten zeigt im Ver-
e Deckungsverhaltnisse:

Verdnderung

56 Finanzierungsmittel 0 0 0
Deekung 3208 2948 0258
. Kurzf"st.ger . Bere. ch ..............................................................................................................................
(Finanzmittelbestand 2188 2669 88
Ubrige Vermogenswerte ... =208 1883 180,
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.512 1.428 84
Stichtagsliquiditat 2.684 3.124 -440

Die in der Bilanz zum 31.12.2021 enthaltenen langfristigen Vermogenswerte,
insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt. Die Uberdeckung von 5.890 T€ sorgt auch fur die Vorfinan-
zierung im mittelfristigen Bereich. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2021
jederzeit gegeben.



Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmit-
telbestandes der Genossenschaft:

Kapitalflussrechnung (Angaben in T€) 2021 2020 Verdnderung
JahresUberschuss 258 124 134
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1153 1198 -45
Zu- und Abnahme der langfristigen Ruckstellungen 549 442 107
Veranderungen der langfristigen passiven

Rechnungsabgrenzungsposten -24 -10 -14
Aktivierte Eigenleistungen -111 -108 -3
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) und Ertrage (-) -15 -15 0
Cashflow 1.810 1.631 179
Zu- und Abnahme mittel- und kurzfristiger Rickstellungen 33 S 24
Gewinn aus Abgang von Vermdgensgegenstanden

des Anlagevermdgens -187 -72 -115
Zu- und Abnahme Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens -258 -69 -189
Zu- und Abnahme der erhaltenen Zahlungen auf

Verkaufsgrundsticke / ErschlieBungsmaBnahmen 0 0 0
Zu- und Abnahme sonstiger Aktiva -43 139 -182
Zu- und Abnahme sonstiger Passiva 51 -212 263
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.406 1.426 -20

Einzahlungen aus dem Abgang von

Vermogensgegenstanden des Anlagevermdgens 1.555 1140 415
Auszahlungen fur Investitionen des Anlagevermdgens -1.708 -1.394 -314
Cashflow aus Investitionstatigkeit -153 -254 101
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 500 585 -85
PlanmaBige Tilgung von Darlehen -1.406 -1.434 28
AuBerplanmaBige Tilgung und Rickzahlung von Darlehen -876 -861 -15
Erhéhung der Bausparguthaben -7 -8 1
Zu- und Abnahme der kurzfristigen Unternehmensfinanzierung 0 0 0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.789 -1.718 -1
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -536 -546 10
Finanzmittelbestand am 1. Januar 2.669 3.215 -546

Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2133 2.669 -536

2. Darstellung der Lage



2. Darstellung der Lage

2.3 Ertragslage

Ertragslage (Angaben in T€)
Umsatzerldse
» aus der Hausbewirtschaftung
» aus dem Verkauf von Grundsticken
» aus Betreuungstatigkeit

» aus Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Aktivierte Eigenleistungen
Ubrige Ertrage

Gesamtleistung

Aufwendungen

Hausbewirtschaftung

Verkaufsgrundsticke

Aufwendungen fur Lieferungen und Leistungen
Personalaufwendungen

Abschreibungen

Zinsaufwendungen

Sonstige Steuern

Ubrige Aufwendungen

Aufwendungen fiir Betriebsleistungen

Betriebsergebnis
Beteiligungs- und Finanzergebnis
Steuern von Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

2021

3.446

1
6.697

307
111
725
11.298

1.054
255
1.270
4.415
1154
475

207
1.499
10.326

971
-631

258

Die Ubrigen Ertrage beinhalten 563 T€ Ertrage aus dem Verkauf von Grund-

stucken des Anlagevermdgens (Vorjahr 157 T€).

Die Ubrigen Aufwendungen beinhalten 382 T€ aus dem Verlust aus Abgan-

gen von Bauten des Anlagevermagens (Vorjahr 89 T€).

2020

3.545

13
6.554

109
237
10.444

925
75
1150
4.255
1198
596
207
1105
9.5M1

933
-592
-217
124

Veranderung

-99
0
-2
143
321

488
853

129
180
120
160
-44

124

394
815

38

135
134



Zum Jahresuberschuss haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

Leistungsbereiche (Angaben in €) 2021 2020
Beschaftsbesorgung e e 204 195,
Sonstige Geschaftsbereiche . 507 A58
Steuern -82 -217
Gesamt 258 124

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren
Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stel-
len sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

Leistungsindikatoren 2019 2020 2021

(Bigenkapitalquote 9869% .. 4014 % A5,

(Bigenkapitalrentabilitat 451% 189% . 185%. o
(Gesamtkapitalrentabilitst 478% . 840% . ...3268% g
Leerstandsquote (Wohnraum) 000% ... 000% ... 041%. 8
oS Ot 815% ... T98% 18%. 2
(ErlBsschmalerungsquote 215% .895%  388% 3
.Dynamischer Verschuldungsgrad s e, 989 .. 1894 1227 g
PlanmaBige Tilgung 1390TE  1434T€  1406T€ o




3. Risiko- und
Chancenbericht

3.1Risikobericht Tatigkeitsfeld langfristig durch einen Angebots-
Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur uberhang gekennzeichnet ist. Die Mieten im Kreis
Kontrolle und Transparenz im Unternehmens- Unna haben sich i letzten Jahren nur mo-

bereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem
eingefuhrt. Insbesondere werden Wohnungs- und
Gewerbeleerstand, Kundigungen, Forderungsent-
wicklung und Kosten im Neubau- und Instand- gena
haltungsbereich Uberwacht. Zudem erfolgt eine
permanente Beobachtung des Marktes fur Bautra-
gerobjekte und Baugrundstucke.

hl in Stadtrandla-
reichen massiv

Durch periodische Berichterstattungen konn
rechtzeitig Veranderungen erkannt und e
chende KorrekturmaBnahmen ergriffe mitteln handelt
die Erstellung von langfristigen Wir
Rentabilitatsberechnungen von
ten und der Analysierung un
Wohnungsbestandes wer
eingesetzt. Alle Auswe
in die Investitionspl
Programme ermg

3. Risiko- und Chancenbericht

rungsrisiken arbeiten
arlehen. Zudem erhchen
en oder Umfinanzierungen
gungsanteile. Zur Sicherung der
t ein kurzfristiges Kreditvolumen zur

87

erungsausfalle versuchen wir durch das Ein-
olen von Bonitatsauskunften und einem zielge-
richteten Forderungsmanagement zu minimieren.
Insbesondere im Bereich der Gewerbevermietung
sind aufgrund der zuvor geschilderten Situation
Leerstande und Zahlungsschwierigkeiten zu er-
warten. Das Risiko wird durch eine angemessene
Wertberichtigung bertcksichtigt.

nahme der Anzahl Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (CO-
stig wird dieser Effekt VID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
ng jedoch nicht auf- land hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutli-
ibt abzuwarten, inwieweit chen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
die gestiegene Zuwanderung Wirtschaftsleben gefuhrt. Die Situation hat sich

t wird. Insgesamt ist davon auszu-  auch im Jahr 2022 noch nicht wieder endgultig
der Wohnungsmarkt in unserem normalisiert. Des Weiteren hat Ende Februar 2022
Russland einen Angriffskrieg gegen die Ukraine



begonnen. Eine Folge sind scharfe wirtschliche Sanktionen diverser Lander gegentber R
beide Ereignisse ist mit Risiken fur den zukUnftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaf
nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der Durchfihrung von Instandhaltun
und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und d
planten Einnahmen. DarUber kdnnte sich ein Anstieg der Mietausfalle ergeb

3.2 Chancen der zukiinftigen Entwicklung
Unser Mietwohnungsbestand ist relativ jung, rund 75 % der Wohnu
sodass der Bestand auch bei vergleichsweise geringen Investiti

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Baugrundsticken v
te voranzutreiben. Leider bringt die Vielzahl verschiede
lange Planungszeitraume mit sich.

Bei freiwerdenden Gewerbeobjekten Uberpri
eine langfristige Vermietungsperspektive ni

Wir erwarten fi erschlossen und fur EigentumsmaB-
erduBert werden.

geblich beeinflusst wird das Ergebnis durch

die glei en Verkauf von Erbbaurechtsgrundsticken und
bisher vermieteten Reihenhausern, Doppelhaus-
halften und Eigentumswohnungen aus dem An-

lagevermagen.

men steuerlich nega
anderem auf Wohnform
betriebenen Einrichtungen
terunternehmen werden sich

, fremd
r- und Toch- Linen, 28.02.2022
der Umsetzung

neuer Wohnformen entsprechend erganzen. gez.
Rainer Heubrock Ginter Klencz
Aktuell sind keine BautragermaBnahmen geplant. Geschaftsfuhrung

Die im Eigentum befindlichen unbebauten Grund-



Aktiva

Aktiva

Bilanz zum 31. Dezember 2021 (Angaben in €)
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande

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

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter
4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten
11l. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen Gesamt

B. Umlaufvermégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten

2. Noch nicht abgerechnete Betriebskosten
3. Andere unfertige Leistungen

4. Andere Vorrate

5. Geleistete Anzahlungen

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Forderungen gegen Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

5. Forderungen gegenlber Gesellschaftern
6. Sonstige Vermodgensgegenstande
.

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

22.391.952,90

10.965.561,01
2.416.820,81
145.436,00

444144,00
106.43775
0,00

2156.575,36
766.220,67
1.049.04219
144.481,61
0,00

1.643,65
80717
774510

51.060,00
890.981,87
257.837,30

2132.632,63
85.463,86

47.801,71

Geschaftsjahr

82.336,00

36.470.352,47

3.761,07
36.556.449,54

4116.319,83

1.210.175,09

2.218.096,49

47.801,71
44.148.842,66

Vorjahr

87.921,00

21105.975.18

11.780.547,01
2.747.841,24
387193,00

418.587,00
716.021,51
0,00

3.757,37
37.257.843,31

2156.575,36
717.259,88
790.622.17

171.057,27
0,00

16.685,96
231,00
3.424,78

51.060,00
724.276,77
388.800,05

2.668.611,05
77.760,47

54.630,53
45.078.838,60



Passiva

Bilanz zum 31. Dezember 2021 (Angaben in €)
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage
lll. Gewinnriicklage
IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2.JahresUberschuss
3. Einstellung in Gewinnrucklage
Eigenkapital Gesamt

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen
2. Steuerruckstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 0,00 €
davon im Rahmen der sizialen Sicherheit
D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

2.147669,32
257.632,38
-2.000.000,00

7.403.661,00
0,00
345.559,07

10.332.856,63
6.102.046,20
794.62116
51.823,09
208.445,25
95.617,56

Geschaftsjahr

52.000,00
15.895.000,00
2.000.000,00

405.301,70
18.352.301,70

7.749.220,07

17.585.409,89
(0,00)
(516743)

461.911,00
44.148.842,66

Vorjahr

52.000,00
15.895.000,00
0,00

2.023154,44
124.514,88
0,00
17.970154,44

6.854.669,00
2.828,30
310.383,28

12.385.483,87
5.831.587,31
783.041,93
20.626,23
286.220,09

8.756,27
(162257)
(4.119,75)

500.573,00
44.954.323,72

Passiva



Gewinn- und
Verlustrechnung

01.01.— 31.12.2021 (Angaben in €) Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
M Umsatzerdse
... 23usderHausbewirtschaftung 844888137 854508322
- b.ausVerkaufvon Grundstucken 000 000,
.....G.ausBetreuungstatigheit .. mssst o ....1330070
... d.ausanderenLieferungenund Leistungen 669633292 1015411210 655403130
2. Erhdhung oder Verminderung (-) des Bestandes an zum
o Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
2 Bautensowieunfertigenleistungen e 80738081 1459540
5 .3 Andereaktivierte Eigenleistungen . noes200 109.001.90
% 4. Sonstige betriebliche Ertrdge 72490880 23710340
ED, 5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
> a. Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 105872885 .. 92559304
5 b.Aufwendungen fUr Verkaufsgrundstucke 25452025 7507248
E c. Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 1.269.687,05 2.577.936,25 1.150.544,61
3 Rohergebnis 871912556 829271501
6 Personalaufwand
N a.Lohneund Gehalter 357882007 350277247
64 b. Sozialabgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung 836.163,93 4.414.984,00 751.720,30
B davon furAltersversorgung: (9313798 (12307302)
T Abschreibungen
a. auf immaterielle Vermdgensgegenstande
o des Anlagevermogens und Sachanlagen 115383475 119761221
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.505.488,81 1104.698,71
. davon Aufwendungen nach Art 67 Abs TUnd 2EGHOB: ©o0 009).
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
__Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 4875 10,00
Sonstige Zinsenund shnliche Ertrdge 193679 198554 157194
en und dhnliche Aufwendungen 1100.314,88 1189.485,78
eSO OO0 (000
n Einkommen und Ertrag 82.192,00 216.961,25
O 46429666 33104623
206.664,28 206.531,35
o 25763238 12451488
o 214766932 202315444
-2.000.000,00 0,00

405.301,70

2.147.669,32
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Anhang —

Verkurzte Darstellung

A. Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft firmiert unter dem Namen ,WBG

Lunen Bau- und Verwaltungs GmbH". Sie hat ihren
Sitz in 44534 Lunen, Kurt-Schumacher-StraBe 11
und ist im Handelsregister des Amtsgerichts Dort-

mund unter der Nummer ,HRB 17252" eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches in der aktuellen Fas-
sung aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Ver-
ordnung fur die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei
fUr die Gliederung der Gewinn- und Verlustrech-
nung das Gesamtkostenverfahren Anwendung
findet.

B. Erlduterungen zu den Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden

1. Bewertungsmethoden der Aktiva

Samtliches Anlagevermdgen sowie die zum Ver-
kauf bestimmten Grundsticke und anderen Vor-
rate sind zu Anschaffungs-/Herstellkosten (AK/
HK) bewertet worden, waobei in die Herstellkosten
der selbsterstellten Immobilien angemessene Teile
der Fertigungsgemeinkosten sowie Leistungen
eigener Architekten einbezogen wurden.

2. Abschreibungen
Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer.

» Entgeltlich erworbene Software 3 bzw. 6 Jahre,

» Wohn- und Geschaftsbauten 50 bzw. 33 Jahre,

» Betriebs- und Geschaftsausstattung 5 bis 15
Jahre,

» Technische Anlagen und Maschinen 20 Jahre,

» Geringwertige WirtschaftsgUter von 250,00 bis
800,00 € Vollabschreibung im Zugangsjahr und
Unterstellung des Vollabgangs nach Ablauf von
5 Jahren.

Bei den bis zum Jahr 2003 errichteten Geschafts-
und Wohnobjekten wurde von der steuerlichen
Abschreibungsmaoglichkeit nach § 7 Abs. S Nr. 1
und 3 EStG Gebrauch gemacht.

Niedrigere Wertansatze aufgrund von in Vorjah-
ren, nach § 254 HGB in der bis zum 28. Mai 2009
geltenden Fassung, vorgenommenen steuerrecht-
lich begrundeten Abschreibungen werden unter
Anwendung der fur sie geltenden Vorschriften
fortgefuhrt.

3. Forderungen

Forderungen werden zu ihrem Nennwert bilanziert;
maoglichen Ausfallrisiken wird durch Wertberichti-
gungen Rechnung getragen.

4. Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertver-
fahren unter Berucksichtigung von zukinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei
wurden die ,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus
Heubeck, ein Abzinsungssatz in Hohe von 1,87 %
(10-Jahres-Durchschnitt) bzw. 1,35 % (7-Jahres-
Durchschnitt) bei einer angenommenen Restlauf-
zeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Renten-
trend von 1,33 % bzw. 1,75 % zugrunde gelegt.

Bei der Bewertung der Pensionsruckstellungen
wurde ab dem Geschaftsjahr 2016 gemaR § 253
Abs. 2 Satz 1 HGB erstmalig der durchschnittliche
Abzinsungssatz eines 10-jahrigen Zeitraums an-



gewandt, gegenuber in Vorjahren der eines 7-jahri-
gen Zeitraums.

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6
HGB aus dieser Bewertungsanderung betragt
594.530,00 € zum 31.12.2021.

5. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in Hohe vernunftiger kaufmanni-
scher Beurteilung notwendige Erfullungsbetrag
angesetzt. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre abgezinst.

6. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag
passiviert.

7. Passive Rechnungsabgrenzung

Die durch die NRW.Bank gewahrten Tilgungsnach-
l8sse wurden im Geschaftsjahr 2019 erstmalig
abgegrenzt und werden Uber die Laufzeit des
Bewilligungsbescheides (20 Jahre) ratierlich als
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung er-
tragswirksam aufgeldst.

Im Geschaftsjahr 2021 betragt der Auflosungsbe-
trag 14.663,00 €.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz
1. In den sonstigen Vermogensgegenstanden sind
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr

als einem Jahr in Hohe von 58.482,55 € (Vor-
jahr: 188.278,80 €) enthalten.

. Unter dem Posten ,Sonstige Vermogensgegen-

stande” sind keine Betrage groBeren Umfangs
ausgewiesen, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansat-

zen und den Steuerbilanzansatzen bestehen
Unterschiede, aus denen aktive latente Steu-
ern resultieren. Sie betreffen die Beteiligung
an einer Gesellschaft burgerlichen Rechts und
Ruckstellungen fur Pensionen. Auf die Aus-

[@))
Ubung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter j:CU
Steuern gemaB § 274 HGB wurde verzichtet. <
. Die Kapitalrtcklage in Hohe von 15.895.000,00 N
€ hat sich gegenuber dem Vorjahr nicht ver- &7

andert. GemaR Gesellschafterbeschluss

vom 28.10.2021 wurden im Geschaftsjahr
2.000.000,00 £ in die Gewinnrucklage einge-
stellt.
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Riicklagenspiegel (Angaben in €) Kapitalriicklage Gewinnriicklage

Bestand am Ende des Vorjahres 15.895.000,00 0,00
Einstellung wahrend des Geschaftsjahres 0,00 2.000.000,00
Entnahme fUr das Geschaftsjahr 0,00 0,00
Bestand am Ende des Geschaftsjahres 15.895.000,00 2.000.000,00
5. Fur alle Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensio-

nen und Betriebsrenten wurden Ruckstellungen gebildet.

. In den sonstigen Ruckstellungen sind folgende Ruckstellungen mit einem

nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Sonstige Riickstellungen (Angaben in €)

Hausbewirtschaftungskosten 60189,45
Jahresabschluss / Steuerberatungskosten 71.900,00
Verwaltungskosten 213.469,62
Gesamt 345.559,07
7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten,

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die von den Mieter*innen geleisteten Betriebskosten-Vorauszahlungen in
Hohe von 784.621,16 € sind unter der Position ,Erhaltene Anzahlungen”
ausgewiesen.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1

2.

Die Position ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage” beinhaltet Ertrage aus
der Abzinsung von Rickstellungen in Hohe von 666,00 € (Vorjahr: 212,00 €).
In der Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen” sind Aufwendungen
aus der Aufzinsung von Ruckstellungen in Hohe von 597.638,00 € (Vor-
jahr: 563.136,00 €) enthalten.

. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit nicht vor-

stehend erlautert - keine weiteren wesentlichen periodenfremde Ertrage
und Aufwendungen enthalten.

. Aus den, nach steuerrechtlichen Vorschriften gemaB § 7 Abs. 5 Nr. 1 und

3 EStG, in Vorjahren vorgenommenen erhchten Abschreibungen resul-
tiert nun in diesem Wirtschaftsjahr eine Minderbelastung in Hhe von
136.204,16 €.

Aus dieser Bewertung ergeben sich Entlastungen in Hohe von 152.724,09 €
fUr das kommende Wirtschaftsjahr.






E,‘ 3 Anhang

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder ahnliche Rechte stellen sich am 31.12.2021 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten (Angaben in €) Gesamt Restlaufzeit bis zu 1Jahr  Restlaufzeit gréBer 1 Jahr
gegeniber Kreditinstituten 10.332.856,63 2.292.835,32 8.040.021,31
VOBNMBSWTe 1238548587 e 217274675 ... Je2rTane
gegeniber anderen Kreditgebern 6.102.046,20 261.695,66 5.840.350,54
VOBNMBSWETe SBIISBIS eB17BRISA 5012653
erhaltene Anzahlungen 794.62116 794.62116 0,00
VOBNMESWETte | 7830493 e BB30TE 0og,
aus Vermietung 51.823,09 51.823,09 0,00
VOBNMBSWETe | 2082623 e 208 S e 00g,
aus anderen Lieferungen und Leistungen 208.445,25 208.445,25 0,00
VOBNMBSWeNTe | l........28622008 28822009 00g,
Sonstige 95.617,56 95.617,56 0,00
Vorjahreswerte 8756,27 8756,27 0,00
Gesamtbetrag 17.585.409,89 3.705.038,04 13.880.371,85
Vorjahreswerte 19.315.715,70 3.488.713,21 15.827.002,49




davon Restlaufzeit 1—5Jahre  davon Restlaufzeit Giber S Jahre gesichert Art der Sicherung
3.474.732,37 4.565.288,94 10.332.856,63 GPR*
............................. 943273062 . #78000650 L TREseAsssT
886.311,24 4.954.039,30 6.102.046,20 GPR*
............................... EBAZTIT . A8S7B3800. BB

0,00 0,00 0,00
..................................... 000 B0

0,00 0,00 0,00
..................................... 000 B0

0,00 0,00 0,00
..................................... 000 B0

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

4.361.043,61 9.519.328,24 16.434.902,83

6.189.157,99 9.637.844,50 18.217.071,18

*GPR= Grundpfandrecht
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Entwicklung des Anlage-
vermdgens (Angaben in €)

Immaterielle
Vermdgensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstucke und
grundstuckgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke und
grundstuckgleiche

Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundsticke mit
Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen
und Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen Gesamt

Anlagevermdgen Gesamt

*) Umbuchung von Umlaufvermégen

°) Umbuchung in Umlaufvermégen

01.01.2021

483.312,46

33.710.002,81

23.229.411,70

274784124

478.065,53

2.058.073,00

1.078.896,51
0,00

63.302.280,79
3.757,37
3.757,37

63.789.360,62

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Zugange

39.763,87

0,00

5.902,24

0,00

73.582,49

167.951,71

1.532.397,80
0,00

1.779.834,34
3,70
3,70

1.819.601,91

Abgdnge Umbuchungen (+/-)

0,00

560.408,95

688.069,32

331.020,43

315.879,07

63.076,03

0,00
0,00

1.958.453,80
0,00
0,00

1.958.453,80

0,00

0,00

-2.504.856,66
0,00

0,00
0,00
*] 0,00

-2.504.856,66
2.504.856,66

0,00

0,00

*) 0,00

°) 0,00
-2.504.856,66
2.504.856,66

31.12.2021

523.076,33

35.654.450,52

22.547.244,62

2.416.820,81

235.768,95

2162.948,68

106.437,75
0,00

63123.671,33
3.761,07
3.761,07

63.650.508,73



kumuliert)
1.01.2021

395.391,46

12.604.027,63

11.448.864,69

0,00

80.872,53

1.639.486,00

362.875,00
0,00

26.136.125,85
0,00
0,00

26.531.517,31

Abschreibungen

des Geschiftsjahres Anderungen im Zusammenhang mit

45.348,87

507.458,31

439.081,24

0,00

29.667,00

132.279,33

0,00
0,00

1.108.485,88
0,00
0,00

1.153.834,75

Abgingen

0,00

211.863,32

306.262,32

0,00

20.206,58

52.960,65

0,00
0,00

591.292,87
0,00
0,00

591.292,87

Umbuchungen

0,00

0,00
362.875,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-362.875,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

(kumuliert)
31.12.2021

440.740,33

13.262.497,62

11.581.683,61

0,00

80.332,85

1.718.804,68

0,00
0,00

26.653.318,86
0,00
0,00

27.094.059,19

Buchwerte

31.12.2021

82.336,00

22.391.852,90

10.965.561,01

2.416.820,81

145.436,00

444144,00

106.437,75
0,00

36.470.352,47
3.761,07
3.761,07

36.556.449,54

31.12.2020

87.921,00

21105.97518

11.780.547,01

2.747.841,24

387.193,00

418.587,00

716.021,51
0,00

37166.164,94
3.757,37
3.757,37

37.257.843,31
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

davon gegeniiber
Haftungsverhaltnisse (Angaben in €) verbundenen Unternehmen
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr
Mithaft im Rahmen der beschrankten
Nachschusspflicht bei zwei Genossen-
schaftsbanken 3.820,00 3.820,00 0,00
Mithaft fUr die ,GbR Rathaus Linen”
fur ein Darlehen zur Objektfinanzierung
bis zu *7.743.59611 *7.743.59611 * 0,00
* davon valutiert zum 31.12.2021 *2.552.51119 *2.917135,55 *0,00

Mit einer Inanspruchnahme aus der GbR ,Rathaus Lunen” wird nicht gerech-
net, da sich die Gesellschaft planmaBig positiv entwickelt.

Verfugungsbeschrankungen bestehen bei den ausgewiesenen Bauspargut-
haben in Hohe von 85.463,86 € per 3112.2021. Diese dienen der Finanzie-
rung der Restschuld langfristiger Darlehen (270.540,00 € zum 31.12.2021).

2. Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind:

Sicherungsgeschaft:
Mit Datum vom 04.07.2006 haben wir ein Zinssicherungsgeschaft abge-

schlossen.

Von den langfristigen Finanzierungsmitteln sind 900 TEUR als CAP-Dar-
lehen auf der Basis eines 3-Monats-EURIBOR aufgenommen. Die Zins-
obergrenze wurde auf 5,45 % p. a. fur 15 Jahre (bis 30.03.2022) festgelegt.
Die Tilgung betragt mindestens 2,5 % p. a. Das Grundgeschaft (Darlehen)
und das Zinsgeschaft erfolgen Uber zwei verschiedene Banken. Der bei-
zulegende Barwert nach der ,Mark-to-market’-Bewertung betragt zum
Jahresende -7.229,58 EUR. Das Darlehen valutiert zum 31.12.2021 mit
579.375,00 EUR.

Vorjahr

0,00

*0,00
*0,00



3. Durchschnittlich im Geschaftsjahr beschaftigte
Arbeitnehmer*innen:

Tatigkeitsbereich Vollzeit Teilzeit
Kaufmannisch 17 7
Technisch 12 0
Regiebetrieb, Hauswarte etc. 19 6
Soziale Arbeit 2 0
Gesamt 50 13

AuBerdem wurden durchschnittlich 5 Auszubilden-
de beschaftigt.

4. Mitglieder der Geschaftsfuhrung/
des Vorstandes (Vor- und Zuname):

Rainer Heubrock
(hauptamtlich mit Vorsitz)

Giinter Klencz
(nebenamtlich)

Wilfried Kolodziejski
(nebenamtlich) bis 31.12.2021

5. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Dr. Felix Prinz - Rechtsanwalt
Vorsitzender

Heiko Rautert - Sparkassendirektor
stellv. Vorsitzender

Ingrid Mergelkuhl
Justizbeamtin

Prof. Dr. Christian Melchers
Geologe

Georg Hiibscher
Verwaltungsbeamter a.D. — bis 16.08.2021

Theodor Waltermann
Vermessungsingenieur i.R. — bis 16.08.2021

Gerhard Bose
Installateurmeister — seit 17.08.2021

Silke Siirig
Arzthelferin — seit 17.08.2021

6. Gesamtbezuge der Geschaftsfuhrung:
keine Angaben

Von der Maglichkeit der Unterlassung von An-
gaben gem. § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch
gemacht.

7. Gesamtbezuge des Aufsichtsrates: 60.051,00 €

8. Pensionsverpflichtungen fur frihere Mitglieder
des Geschaftsorgans und ihrer Hinterbliebenen:
keine Angaben

Von der Maglichkeit der Unterlassung von An-
gaben gem. § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch
gemacht.

9. Vorschusse und Kredite an Organmitglieder
wurden nicht gewahrt bzw. bestehen nicht.

10.Haftungsverhaltnisse zugunsten des Ge-
schaftsfuhrungsorgans oder des Aufsichtsra-
tes wurden nicht eingegangen.

11. Die in der Bilanz ausgewiesenen ,Forderun-
gen gegenuber Gesellschaftern” in Hohe von
890.981,87 € resultieren wesentlich aus ande-
ren Lieferungen und Leistungen im Rahmen der
Geschaftsbesorgung.

12.Fir begonnene Bauvorhaben entstehen bis zu
ihrer Fertigstellung nach jetzigem Kenntnis-
stand nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtun-
gen in Hohe von ca. 1.290.000,00 €.

Anhang



Anhang

o,

E. Weitere Angaben

1

Im Geschaftsjahr bestanden folgende Beteiligungsverhaltnisse:

Die WBG LUnen Bau- und Verwaltungs GmbH ist zu 50 % beteiligt an der
Gesellschaft burgerlichen Rechts ,Rathaus Lunen”. Der Geschaftsbetrieb
wurde mit Kaufpreiszahlung fur das Rathaus zum 31.12.2002 aufgenom-
men. In die Gesellschaft ist kein Eigenkapital eingeflossen.

Nachrichtlich:
Der JahresUberschuss zum 31.12.2021 betrug 442.301,78 € (Vorjahr:
317.510,75 €).

Fur die entstandenen Verbindlichkeiten dieser BGB-Gesellschaft haftet die
WBG LUnen Bau- und Verwaltungs GmbH entsprechend ihrer Beteiligungs-
quote mit 50 %.

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2021 sind keine Vorgange von be-
sonderer Bedeutung eingetreten.

. Ergebnisverwendung:

Die Geschaftsfuhrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, den
sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von 405.301,70 € auf neue Rech-
nung vorzutragen.

. Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbreitenden Co-

rona-Pandemie und den politischen Reaktionen hierauf kammt es immer
noch zu deutlichen Einschnitten, sowohl im sozialen als auch im wirt-
schaftlichen Leben. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist weiterhin auszugehen. Hieraus konnte sich ein Anstieg der Mietausfalle
mit einer entsprechenden Wirkung auf das Jahresergebnis ergeben.

Ferner besteht auch in der Entwicklung einer inflationaren Tendenz der Le-
benshaltungskosten im EURO-Raum ein gewisses Risiko fur einen Anstieg
der Mietausfalle.

Ende Februar 2022 hat Russland einen Angriffskrieg gegen die Ukraine
begonnen. Als Reaktion darauf haben insbesondere die Mitglieder des Ver-
teidigungsbundnisses NATO scharfe wirtschaftliche Sanktionen gegen-
Uber Russland ausgesprochen. Die wirtschaftlichen Auswirkungen hieraus
sind fUr uns noch nicht endgultig zu bestimmen.

Linen, 28.02.2022

Rainer Heubrock Giinter Klencz
Geschaftsfuhrung






® , Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer
Prufung haben wir dem Jahresabschluss und dem
Lagebericht der WBG Liunen Bau- und Verwaltungs
GmbH, Lunen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2020 den folgenden uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

,Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

An die WBG Lunen Bau- und Verwaltungs GmbH,
LUnen

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der WBG Lunen
Bau- und Verwaltungs GmbH, Linen, - bestehend
aus der Bilanz zum 371. Dezember 2020 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschafts-
jahrvom 1. Januar 2020 bis zum 371. Dezember
2020 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - gepruft. Daruber hinaus haben wir den
Lagebericht der WBG Lunen Bau- und Verwaltungs
GmbH, Lunen, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prufung gewonnenen Erkenntnisse:

» entspricht der beigefugte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen
fUr Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften.und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBkiger Buchfuhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-und Finanzlage der Gesellschaft
zum 371. Dezember 2020 sowie ihrer Ertrags-
lage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020
bis zum 31. Dezember 2020 und

» vermittelt der beigefugte Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft.In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukudnftigen Entwicklung
zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
Verantwortung des Abschlussprufers fur die
Prufung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts” unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unter-
nehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.



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

Die gesetzlichen Vertreter*innen sind verantwort-
lich fUr die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen fur Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht und dafur, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind
die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Daruber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur 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 zu-
kunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Ge-
sellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darudber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt sowie einen Besta-
tigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an
Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprufung durchgefthrte Prifung eine
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wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstoBen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung uben wir pflichtgemaBes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Daruber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und im Lagebericht, planen und fihren
Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Ri-
siken durch sowie erlangen Prufungsnachwei-
se, die ausreichend und geeignet sind, um als

Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen.

Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ben hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe
betrugerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefUhrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen inter-
ner Kontrollen beinhalten konnen.

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die
Prufung des Jahresabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem und den fur die Prifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Prufungshandlungen zu pla-
nen, die unter den gegebenen Umstanden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
der Gesellschaft abzugeben.

» beurteilen wir die Angemessenheit der von
den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-
tretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

» ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die An-
gemessenheit des von den gesetzlichen

v

v

v

Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugeharigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweili-
ges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Prifungsnachweise. Zukunf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen
jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuhren
kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den
Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschlieBlich der Angaben sowie aob

der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
fUhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch.
Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten be-
deutsamen Annahmen nach und beurteilen die



sachgerechte Ableitung der zukunftsorientier-
ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prufungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir errtern mit den fir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsa-
me Priufungsfeststellungen, einschlieBlich etwai-
ger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir

wahrend unserer Prifung feststellen.”

Dusseldorf, 25. Juni 2021

Verband der Wohnungs-
Rheinland Westfale

gez.
Patrick Kohler
Wirtschaftsprufer
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