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Vorwort

Sehr geehrte Mitglieder,
Geschaftspartnerinnen und Freund*innen,

ahr 2023 war von Ambivalenz gepragt. Einer-
itzt sich die Wohnungsnot in Deutschland
uf nach bezahlbarem Wohnraum wird
eine Herausforderung, der wir uns
Virtschaftlichkeit aus den Augen
seits sehen wir uns plotz-
or Gesetzgebung, gestri-

weiter voran.

Die Ereignisse des Jahres

dass wir als Unternehmen rob
standsfahig sind. Wir sind zuversic
auch zukinftigen Herausforderunge
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Heinrich Moch
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Wohnungsbau-
genossenschaft
Lunen eG




ungsverband
erband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29, Disseldorf

Beteiligungen

WBG Linen Bau- und Verwaltungs GmbH
Kurt-Schumacher-StraBe 11

44534 Lunen

Silke Siirig

Arzthelferin

Gerhard Bose
Installateurmeister



Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG

Mitgliedschaften

Forschungsgesellschaft fiir
Genossenschaftswesen Miinstere. V.
Am Stadtgraben 9 | 48143 Minster

Gesellschaft zur Férderung der Forschung auf dem
Gebiet der Siedlungs- und Wohnungswirtschaft e. V.
Am Stadtgraben 9 | 48143 Minster

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

Marketinginitiative der Wohnungsbau-
genossenschaften Deutschland e. V.
KnobelsdorffstraBe 96 | 14050 Berlin

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

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29 | 40211 Dusseldorf

Verwaltungs-Berufsgenossenschaft (VBG)
Deelbogenkamp 4 | 22297 Hamburg

Volksbank eG
Am Moselbach 9 | 45731 Waltrop

Volksbank Selm-Bork eG
KreisstraBe 38 | 59379 Selm

Wohnen in Genossenschaften e. V.
GoltsteinstraBe 29 | 40211 Disseldorf






Vertreter*innenversammlung

Vertreter*innen-

versammlung

Am 20.06.2023 fand die Vertreter*innenver-
sammlung im Ringhotel am Stadtpark in LUnen
statt. Neben Vorstand und Aufsichtsrat nahmen
44 von 72 Vertreter*innen an der Versammlung
teil. Der Vorstand und der Aufsichtsrat erstatteten
den Rechenschaftsbericht Uber das abgelaufene
Geschaftsjahr 2022. Die Vertreter*innen erteilten
beiden Gremien ihre einstimmige Entlastung und
beschlossen die Ausschiuttung einer Dividende in
Hohe von 4,0 % fur das Jahr 2022.

Die Aufsichtsratsmitglieder Gerhard Bose und
Prof. Dr. Christian Melchers sind turnusgemaB
aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden. In beiden
Fallen wurde die Wiederwahl vorgeschlagen,
diese erfolgte einstimmig.

Gerhard Bose und Prof. Dr. Christian Melchers
bedankten sich bei den anwesenden Vertreter*in-
nen und erklarten jeweils die Annahme der Wahl.

In den vier Wahlbezirken wurden folgende Vertreter*innen gewahilt:

(Stand 31.12.2023)

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

Theodor Appel
Hans-Peter Bludau
Andrea Bock

Leo Cichon

Jihad Dabbagh

Anna Maria Grundhofer
Karin Gerwins-Spitzer
Ute Gossing

Klaus Huser

Horst Kreutz

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

Nina Witt

Linen-Geistviertel, -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
Karl-Wilhelm Stegers
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Vertreter*innenversammlung 2023 im Ringhotel, Linen

Linen-Horstmar, -Beckinghausen, Bergkamen, Kamen, Unna
Werne, Auswartige Mitglieder

Siegfried Gustke Ralf Ellbracht 20012024
Dominik Jaeger Barbara Filthaut
Hans-0Otto Krojanski Alfred FleiBig
Klaus-Dieter Krojanski Astrid Glitz

Reiner Leissner MevlUt Gocer

Udo Lerch Peter Holtmann

Dirk Marzioch Georg Jochmann
Patrick Moch Helmut Kampmann
Georg Moch Werner Kollmann
Monika Pothke Helga Lange

Horst Gunter Ritter Karl-Heinz Marquardt
Karl-Heinz Schmidt Heiko Menke

Sabine Stefan-Walkenhaus Monika Pacyna-Ryborz
Sibylle Stolp Joachim Pilawa
Thomas Teichmann Horst Schwarz

Sascha Unger Marlene Siekmann
Jorg Walkenhaus Cornelia Walkenhaus-Bender

Martin Wengorz Michael Westerhoff

Vertreter*innenversammlung
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Soziales Engagement

WBG Liinen fordert menschenwiirdigen Lebensraum in Nicaragua

Forderprojekt in La Concordia wurde im August
2023 abgeschlossen

Dank unserer Spenden konnten wir das Leben von
55 Familien, wie zum Beispiel Esperanza Molina
und ihrem kleinen Sohn Dylan, maBgeblich verbes-
sern. Die Familien haben nun Zugang zu einem si-
cheren Zuhause, das sie vor den extremen Wetter-
bedingungen Nicaraguas schutzt. In einem Land,
das jedes Jahr von tropischen Stirmen, Wirbel-
sturmen und Erdbeben heimgesucht wird, ist dies
von unschatzbarem Wert. DarUber hinaus konnten
die Familien bereits die Feiertage zu Weihnachten
2023 in einem eigenen Zuhause mit ihren Liebsten
verbringen.

Neues Projekt im Siiden Nicaraguas gestartet

Als nachstes Projekt fuhren wir gemeinsam mit
der DESWOS das Projekt ,Rio Grande” in vier 1&8nd-
lichen Gemeinden im Suden Nicaraguas durch.
Dabei steht die nachhaltige Verbesserung der
Wohn- und Lebenssituation von 40 besonders
bedurftigen und engagierten Familien im Fokus.

Im Rahmen des Projekts wurden bereits 13 neue
Hauser errichtet und 19 bestehende Hauser einer
umfangreichen Sanierung oder Erweiterung unter-
zogen. DarUber hinaus erhalten alle betroffenen
Familien Schulungen zur optimalen Pflege, In-
standhaltung und gegebenenfalls Reparatur ihrer
neuen Hauser. Zur Optimierung der Kochbedingun-
gen werden bis zum voraussichtlichen Abschluss
des Projekts, das fur Ende 2024 geplant ist, insge-
samt 35 Brennholz sparende Kochherde installiert.
Des Weiteren werden 32 Waschmaglichkeiten und
27 Latrinen gebaut sowie 32 Filter fur die Grau-
wasseraufbereitung installiert.

»*
¥
Dzl %

Siegel DESWOS

DESWOS

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

Francis Benavides (r.) mit Esperanza Molina und ihrem kleinen

Sohn Dylan (m.) vor dem neuen Haus, mit der Burgermeisterin (1.).

Einer der 35 Brennholz sparenden Herddfen des Projekts ,Rio
Grande” im SUden Nicaraguas.

Telefon: 022157 989 37
E-Mail: public@deswos.de
Internet: www.deswos.de

Soziales Engagement
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Wechsel im Vorstand

Ab 1. Februar 2023 wurde Jan Hische (1) als neuer
Vorstand der WBG Lunen berufen und folgt damit
auf Rainer Heubrock, der nach 28 Jahren als
hauptamtlicher Geschaftsfuhrer ausgeschieden
ist. Gemeinsam mit Bauingenieur Heinrich Moch
wird Rainer Heubrock als nebenamtlicher Ge-
schaftsfuhrer weiterhin im Unternehmen tatig
sein und Jan Hische in Zukunft beratend zur Seite
stehen.

Wir bedanken uns bei Rainer Heubrock fur sein
langjahriges Engagement fur die WBG Linen.

e Aufgrund seiner personlichen Erfahrungen ver-
2 trat er bei Diskussionen Uber unternehmerische
§ Entscheidungen stets in besonderem MaBe die
E Position der Genossenschaftsmitglieder. Auf der
o Vertreter*innenversammlung 2022 dankten ihm
é Vorstand, Aufsichtsrat und die Vertreter*innen mit
= groBem Applaus fur seine Arbeit.

\
16

Jan Hische (m.) und Heinrich Moch (r.) bedanken sich bei Rainer Heubrock (1.) und begriBen ihn
gleichzeitig als nebenamtliches Vorstandsmitglied



1. Geschaftsverlauf

1.1 Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war auch im Jahr 2023 gepragt von den verschie-
denen vorherrschenden Krisen. Zwar hat die Infla-
tion nachgelassen und auch die Lohneinkommen
sind durch neue TarifabschlUsse gestiegen, trotz-
dem blieb die Erholung des privaten Konsums aus.
Die Zinsanhebungen der Europaischen Zentral-
bank fuhrten zudem zu einem deutlichen Einbruch
im deutschen Immobilienmarkt, insbesondere die
Investitionen in Wohnbauten ging stark zurtck.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt ist im
Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des sta-
tistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Die
Erholung der deutschen Wirtschaft vom corona-
bedingten Einbruch im Jahr 2020 setzt sich damit
nicht weiter fort. Das Bruttoinlandsprodukt liegt
preisbereinigt lediglich 0,7 % Uber dem Wert des
Jahres 20719.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiter-
hin hohen Baukosten und dem Fachkraftemangel
die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedin-
gungen bemerkbar. Betroffen hiervon war insbe-
sondere der Hochbau, wahrend die Produktion im

Tiefbau und im Ausbaugewerbe gesteigert werden.

Insgesamt erreichte das Baugewerbe ein kleines
Plus der Bruttowertschopfung in Hohe von 0,7 %
gegenuber dem Vorjahr.

Im Wohnungsbau treffen in den vergangenen
Jahren stark gestiegene Baukosten auf deutlich
gestiegene Bauzinsen. Gleichzeitig existiert eine
durch die Haushaltslage bedingte Unsicherheit
bezuglich der verfugbaren Fordermittel. Im Jahr
2023 wurden nach Schatzungen die Baugeneh-
migungen fur rund 260.000 Wohnungen aus-
gesprochen. Dieser Wert liegt 27,0 % unter dem
Vorjahreswert. Damit setzt sich der bereits im
Vorjahr begonnene Abwartstrend im Wohnungs-
bau, im Jahr 2022 sank das Genehmigungsniveau
um 7,0 %, dramatisch verstarkt weiter. Und auch

bei Fertigstellungen ist ein deutlicher Abschwung
zu erkennen. Im Jahr 2023 wurden rund 255.000
Wohnungen fertiggestellt. Dies ist ein Rickgang
um 14,0 % im Vergleich zum Jahr 2022.

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

Garagen/

Wohnungen Stellplatze
Bestandam 01012023 4483 ... 1744
Zugeng2023 08 2L
Abgang 2023 3 2
Bestand am 31.12.2023 4.476 1.763

Bei den Abgangen handelt es sich um 3 zurick-
gebaute Wohneinheiten, die durch einen Neubau
ersetzt werden. Die Wohnflache des Wohnungs-
bestandes am 31.12.2023 liegt bei 291.570,25 m2.
1.351 Wohnungen waren zum 31.12.2023 offent-
lich gefordert. Die durchschnittliche Nettokaltmie-
te lag im Dezember 2023 bei 5,45 €/ m? (Vorjahr:
5,35 €/m2).

Am 31.12.2023 standen drei Wohnungen mit
172,05 m2 WAl. (Vorjahr: drei WE) Ianger als drei
Monate leer. Zusatzlich standen acht Wohnungen
mit 350,09 m? Wohnflache leer, die mittelfristig
fUr bestandsersetzende Neubauten zurdckgebaut
werden sollen.

Die Zahl der Wohnungskundigungen liegt im Jahr
2023 bei 275 und ist damit gegenuber dem Jahr
2022 mit 322 Kundigungen gesunken. Die Fluktua-
tionsquote liegt bei 6,14 % (Vorjahr: 7,21 %).

Zum Jahresabschluss 2023 betrug der Mietruck-
stand aus den Mietverhaltnissen 254 T€ (Vorjahr
281 T€). Der Mietruckstand wurde um 191 T€
wertberichtigt (Vorjahr 222 T€). Die Ausbuchungen
uneinbringlicher Mietforderungen betrugen 86 T€
(Vorjahr: 79 T€).

1. Geschaftsverlauf
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1. Geschaftsverlauf
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1.3 Neubautatigkeit / Ankauf

Wir haben im Geschaftsjahr 2021 ein Grundstick
in der Klimaschutzsiedlung in Kamen-Methler
erworben. Dort wurden 16 Wohneinheiten, davon
8 offentlich gefordert, errichtet. Der Baubeginn
erfolgte im 2. Quartal 2022, die Hauser wurden
zum 16.08.2023, bzw. 01.09.2023 an die neuen
Bewohner Ubergeben.

Ebenso wurde eine weitere bestandsersetzende
MaBnahme an der BebelstraBe in Linen-Sid be-
gonnen. Hier wurden im Geschaftsjahr 2022

31 Wohnungen zurtckgebaut und mit dem Bau

von 44 Wohnungen, davon 17 6ffentlich gefordert,

begonnen. Die Hauser werden voraussichtlich in
Q3/Q4 2024 bezugsfertig.

Auf einem unbebauten Bestandsobjekt in Lunen-
Geistviertel wurde in Q3 2023 mit dem Bau eines
Objektes im 3D-Betondruckverfahren begonnen.
Das Haus beinhaltet sechs offentlich geforderte

Wohnungen. Zudem fordert das Land NRW diese

Form des experimentellen Bauens mit einem Zu-
schuss in Hohe von 400 T€.

Bestandserhaltene MaBnahmen €/m?

30

25

20

15

10

2019 2020 2021

1.4 Modernisierung / Instandhaltung

Auch im Geschaftsjahr 2023 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 folgt:

Modernisierung, Instandhaltung, Sanierung TE TE
Energetische MaBnahmen . 1882
Anbaubalkone 60
Aktivierungsfshige Kosten Gesamt = 1642
Levfende lnstandhaltung 1483
Sozialetat 34 .
_AuBen- und Treppenhausanstrich msoo
Kosten eigene Handwerker . 1934
.GroBinstandhaltung . 2480
_Bad- und Wohnungsmodernisierung 980
Instandhaltungsaufwand 7.000
Instandhaltung / Modernisierung Gesamt 8.642

2022 2023



>91m? > 38,99 m?
6,44 % 3,89%

>75 —90,99 m* 39 -47,99m?
21,00 % 10,25 %

48 — 64,99 m*
37,02 %
>65—74,99 m*
21,40 %
6 Zimmer
5 Zimmer S—
0,76 % :
1Zimmer
4 Zimmer 4,36%
9,67 %
2 Zimmer
3 Zimmer 39,24 %

45,82 %

1. Geschaftsverlauf
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5.000
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Anzahl der Wohnungen Anzahl der Mitglieder

che Betreuung durch Dritte
aftsbesorgungsvertrag mit dem Tochterunterne
bH, die sowohl die kaufmannische als auch die techni
schaft Ubernimmt. Die Genossenschaft beschaftigt deshalb ke
wiesenen Lohnkosten betreffen Vergitungen fur Hausmeister*innenta
Pensionszahlungen an Mitarbeitende, die vor 1990 bei der Genossenschaft

1. Geschaftsverlauf

Lidinghausen
A 16

Bergkamen
N 194

Kamen
A 1138

Wohnungen Gesamt
4476

Unna
A 88



81und élter ohne Angabe 31— 40Jahre 41 und mehr Jahre
676 Mitglieder 8 Mitglieder 418 Mitglieder 250 Mitglieder

61— 80 Jahre , \ 0 — 20 Jahre 21— 30 Jahre /
1879 Mitglieder 104 Mitglieder 687 Mitglieder

41— 60 Jahre 21— 40 Jahre 11— 20 Jahre 0 —10 Jahre
1920 Mitglieder 1443 Mitglieder 1633 Mitglieder 3042 Mitglieder

1. Geschaftsverlauf

Imtbetrag der
alligen Mindestzahlun-
des Geschaftsjahres
ahrum 9 T€ gemindert.

023 ergibt sich aus den oben stehenden
tsalter der Mitglieder zum 31.12.2023 betrug

migen Beschluss der Vertreterversammlung am 20.06.2023
Jte die Ausschuttung einer 4 %igen Dividende an die Mitglieder fir das
Geschaftsjahr 2022. Fur das abgelaufene Geschaftsjahr ist ebenfalls eine
Dividendenauszahlung von 4,0 % vorgeschlagen.

Mitgliederbewegung Mitglieder Anteile
~Anfang 2023 5.980

Abgang 2023
Stand am 31.12.2023




2. Darstellung der Lage

n nach ihren wirtschaftlichen und finan-

31.12.2023 % 31.12.2022 % Veranderung
... . 02 824  TBIS 834 2863

15.951 73 15.951 75 0
S ... e, 196.979 837 ... 9ame 808 .. 2863
. Uml aufvermogen emschheshchRechnungsabgr enzungs- ..................................................................................
JPostenlangfristig
orerungen 70,09 U500 TR
(Bausparguthaben 8154 14 L 2841 12 S13.
Rechnungsabgrenzungsposten 12 0,0 0 0,0 12
. Uml aufvermogen emschheshchRechnungsabgr enzungs- ..................................................................................
(Postenkurzfristig
 Unfertige Leistungen / Andere Vorrste 892 Al 8567 40 . 345
FlGssige Mittel 8568 .38 ... 6683 .40 ] 1886
Ubrige Aktiva 1.968 09 1562 07 406
Summe 19.449 89 16.812 87 2.637
Gesamtvermdgen 219.664 100,00 213.626 100,0 6.038




Kapitalstruktur (Angaben in T€) 31.12.2023 % 31.12.2022 % Veranderung
Eigenkapital langfristig

. Beschaftsguthaben der verblicbenen Mitglieder ... 7978 82 .. 1784 80 ... 792
Ergebnisricklagen/Bilanzgewinn 61.732 281 59.075 277 2.657

Geschaftsguthaben ausscheidende Mitglieder

.undgekindigte Antelle 354 02 .....8%0 02 ... 24
Bilanzgewinn 687 03 653 0,3 34
Summe 80.749 36,8 77.242 36,2 3.507

RUCKSTElUNgen e 26 .00 B 35
Verbindlichkeiten 123232 560 .. 123403 578 . 7
Rechnungsabgrenzungsposten 2.391 11 1.488 0,7 903

Ruckstellungen LS00 89 .00 4.
‘Erhaltene Anzahlungen .. 98T 45 oM | 43 . ! 662,

Ubrige Verbindlichkeiten 3.380 16 2194 11 1186

Summe 138.915 63,2 136.384 63,8 2.531

Gesamtvermdégen 219.664 100,0 213.626 100,0 6.038

2. Darstellung der Lage
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r Erhéhung um 2,8

47 T€ Anschaffungskos-
inen Bau und Verwaltungs-
ssenschaftlichen Banken.

fur die zukUnftige Ruckzahlung von
es Anlagevermdgens vorgesehen. Die
reffen Verbindlichkeiten gegenuber Kredit-
ebern; sie haben sich gegenuber dem Vorjahr
gen von Darlehen in Hohe von 6.510 T€ stehen
Hohe von 4.846 T€, Ruckzahlungen/Umfinanzierun-
€ sowie verrechnete Tilgungszuschuisse in Hohe von
er. Bezogen auf die Bilanzsumme betragen die langfristigen
en 56,1 %, der Anteil hat sich um 1,7 Prozentpunkte gegenuber
verringert.

n langfristigen Rechnungsabgrenzungsposten von 2.391 T€ handelt es
um Uber die Laufzeit der Mietpreis- und Belegungsbindung abgegrenzte
ilgungsnachlasse.

2.2 Finanzlage
Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2023 nach Fristigkeiten zeigt im Ver-
gleich zum Vorjahr nachfolgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich (Angaben in T€) 2023 2022 Verdnderung
VermOgenswerte e e, 200215 96814 3401
Finanzierungsmittel 205.357 201.211 4146
Deckng . Sw42 4397 745
. Kurzfr|st|ger Ber emh .......................................................................................
Finanzmittelbestand 8.569 6.683 1.886
Ubngevermogenswer te ............................ 10 380 e 1 0129 .................. 751
. Kurzfnst. ge \/erb m d| .C hke. ten ...................... 14 307 .............. 1 241 5 ............... 1 8 92
Stichtagsliquiditat 5.142 4.497 745

Die in der Bilanz zum 31.12.2023 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte,
insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt. Samtliche Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen sind
fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2023 gegeben.



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

Kapitalflussrechnung (Angaben in T€) 2023 2022 Veranderung
Jahresuberschuss 3.345 3.204 141
. Abschre|bungen/zuschre|bungen anGege nstande ...........................................................................................
des ANIBQEVEIMBEENS | | | ettt s eeeeaeneneas 4994 4805 . ..389
Zu- und Abnahme der langfristigen Rickstellungen B35 O s 85,
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) und Ertrage (-) -295 -306 1
B oW 8008 7808 506
2-und Abnahme kurzfistiger Rickstelngen M 30 44
B 02 von Vermogensgegenstandendes AV 1Bl TR -
R RS 0o ATV e P o4
Zu- und Abnahme sonstiger Passiva 1.848 190 1.658
e s ftstatigheit 9683 . 7483 2150
‘Einzahlungen aus dem Abgang von Gegenstanden des AV 0 180 180
Auszahlungen fur Investitionen des Anlagevermégens -8.319 -19.166 10.847
(Cashflowaus Investitionstatigheit 838 18986 10667
‘Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 810 19780 13270
 PlerNcEleelaRekElEr'chen 4848 A48 -4
 AuBerpl NP, und Rickzahlung von Darlehen L 79 A7 ...388,
VeranderunNQPSchaftsguthaben s 816 818 8.
Veranderung delBausparguthaben P18 38 278,
Auszahlungen fur Dividenden und Kapitalrickzahlungen -654 -617 -37
_Cashflow aus Investitionstatigkeit .52 1428 -13.607
Zahlungswirksame Verinderung des Finanzmittelbestandes 1888 2636 750
Finanzmittelbestandam 1. Janvar 6683 4047 2636
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 8.569 6.683 1.886

Der Genossenschaft sind im Berichtsjahr Mittel in Hohe von 9.683 T€ aus
der laufenden Geschaftstatigkeit und 522 T€ aus der Finanzierungstatigkeit
zugeflossen. Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit betrug 8.319 T€.
Hierdurch sank der Finanzmittelbestand um 1.886 T€ auf 8.569 T€.

2. Darstellung der Lage



2. Darstellung der Lage

I

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

Ertragslage (Angaben in T€) 2023 2022 Verdnderung
Umsatzerlase
. » aus der Hausbewirtschaftung einschlieBlich Bestandsversnderung 28470 27836 634
...» aus anderen Lieferungenund Leistungen 21 4 A,

» Ubrige Ertrage 577 502 75
(Gesamtleistung . . 2488 872 756
AU ONdUNg O e e e
...» fur Housbewirtschaftung einschlieBlich Grundstevern . 6479 6139 L 340,
. » furLieferungen und Leistungen . 2569 2292 . 277,

» Personalaufwendungen 69 30 -21
CmAbschvebungen 4993 4804 389
L@ Zinsaufwendungen 772 1752 20,

» Ubrige Aufwendungen 261 575 -314
_Aufwendungen fiir Betriebeleistungen o e, 26143 25452 691
B nls s saereteeens 3325 3260 8.
Beteiligungs- und Finanzergebnis o 0 SRR 87

Steuern von Einkommen und Ertrag -50 -59 9

Jahresiiberschuss 3.345 3.204 141

Das Betriebsergebnis in Hohe von 3.325 T€ liegt 65 T€ unter dem Vorjahres-
wert in Hohe von 3.260 T£€.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind um 634 T€ gestiegen,
die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung sind um 340 T€ gestiegen.

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

Leistungsindikatoren 2021 2022 2023
(Eigenkapitalquote 375% ... 362%. ... 368%.
Eigenkapitalrentabilitat 4,86 % 4,22 % 412 %
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3. Risiko- und
Chancenbericht

3.1Risikobericht

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kon-
trolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) ein Risikomanagementsystem einge-
fuhrt. Insbesondere werden Wohnungsleerstand,
Kdndigungen, Forderungsentwicklung und Kosten
im Neubau- und Instandhaltungsbereich Uber-
wacht. Hierdurch sollen frihzeitig Veranderungen
erkannt und gegebenfalls geeignete MaBnahmen
eingeleitet werden.

Ein wesentliches Risiko liegt in den Folgen der
demografischen Entwicklung auf die Nachfrage
nach Wohnraum. Hierdurch kénnte es zu Leer-
standen und gestiegener Fluktuation kommen.
Derzeit wirken Zuwanderung und die Verkleinerung
der durchschnittlichen HaushaltsgroBe der demo-
graphischen Entwicklung entgegen. Ohne diese
Effekte ist jedoch von einem Ruckgang der Bevol-
kerung auszugehen, die sich wiederum negativ auf
die Nachfrage nach Wohnraum auswirken wirde.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Woh-
nungsmarkt in unserem Tatigkeitsfeld langfristig

durch einen Angebotsuberhang gekennzeichnet ist.

Bei den langfristigen Finanzierungsmitteln handelt
es sich regelmaBig um dinglich gesicherte Annui-
tatendarlehen mit langfristiger Zinsfestschreibung.
Zur Sicherung der Liquiditat steht ein kurzfristiges
Kreditvolumen zur Verfugung. Forderungsausfalle
versuchen wir durch das Einholen von Bonitats-
auskunften und ein zielgerichtetes Forderungsma-
nagement zu minimieren. Das Risiko wird durch eine
angemessene Wertberichtigung berUcksichtigt.

Seit Ende Februar 2022 fUhrt Russland einen
Angriffskrieg gegen die Ukraine. Eine Folge sind
scharfe wirtschaftliche Sanktionen diverser Lan-
der gegenUber Russland. Hierdurch ist mit Risiken
fUr den zukUnftigen Geschaftsverlauf der Gesell-
schaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der
Verzdgerung bei der Durchfihrung von Instand-
haltungs-, Modernjsierungs- und BaumaBnahmen
verbunden mit isiko von Kostensteigerun-
von geplanten Einnah-

in Anstieg der Mietaus-
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 Woh-
nungen stehen insbesondere MaBnahmen zur
Reduzierung des CO,-AusstoBes im Fokus. Zudem
arbeiten wir kontinuierlich an der Weiterentwick-
lung als modernes Dienstleistungsunternehmen.
Daruber hinaus ergeben sich durch die Investitio-
nen in den Wohnungsbestand, insbesondere bei
Neuvermietung, Mietanpassungsspielraume.

Ebenso sehen wir den Neubau von Wohnungen
als Entwicklungschance fur unseren Wohnungs-
bestand. Obwohl der regionale Wohnungsmarkt
durchaus Uber preisgunstigen Wohnraum verfugt,
handelt es sich hierbei haufig um Wohnungsbe-
stande, die aufgrund struktureller und qualitativer
Defizite nur bedingt marktfahig sind. Daher be-
steht trotz der zuvor genannten demografischen
Entwicklung ein Bedarf an qualitatsvollem und
barrierefreiem Wohnraum. Zudem ist zu beruck-
sichtigen, dass die Pro-Kopf Nachfrage nach
Wohnflache zunimmt.

Um gewachsene Quartiere zukunftsfahig zu halten,
werden wir zukinftig auch regelmaBig den Abriss
von Altobjekten und dafir bestandsersetzenden
Neubau prufen. Durch die neuen barrierefreien
Wohnungen erhalten langjahrige Mitglieder die
Chance, auch weiterhin in ihrem Quartier wohnen
zu konnen. In der Regel werden die Grundstucke
heute baulich besser genutzt, als das in der Ver-
gangenheit der Fall war. Das wirkt sich wiederum
positiv auf die Wirtschaftlichkeit der Grundstucks-
nutzung aus.
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4. Prognosebericht

Unsere Vorjahresziele konnten erreicht werden. Wir erwarten fur das
Geschaftsjahr 2024 einen ahnlichen Geschaftsverlauf wie im Geschaftsjahr
2023. Auf Grundlage der im Wirtschaftsplan getroffenen Annahmen gehen
wir von einem Jahresergebnis in Hohe von 2.850 T€ aus.

Linen, 15. Marz 2024

Jan Hische Rainer Heubrock Heinrich Moch
Vorstand



Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2023 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 Geschaftsfihrung 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 bedeut-
same Geschaftsvorgange regelmaBig und um-
fassend unterrichten und gab dem Vorstand in
Beratungen Hinweise und Empfehlungen. In Erful-
lung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat die we-
sentlichen Belange der Genossenschaft in inter-
nen Sitzungen, sowie in gemeinsamen Sitzungen
mit dem Vorstand beraten und die erforderlichen
Beschlisse 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
20.06.2023 statt. Die im Zusammenhang mit dem
Jahresabschluss 2022, dem Lagebericht 2022
sowie dem Prufungsbericht Gber den Jahresab-
schluss 2021 notwendigen Tagesordnungspunkte
sind ordnungsgemaR abgewickelt worden. Turnus-

gemaB schieden Gerhard Bdse und Prof. Dr. Chris-
tian Melchers aus dem Aufsichtsrat aus. In beiden
Fallen wurde die Wiederwahl vorgeschlagen, diese
erfolgte einstimmig.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
2023 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 Vermdgenslage 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 Prifung und damit auch die Prifung
des Jahresabschlusses sowie des Lageberichtes
2022 durchgefihrt. 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 2024

Dr. Felix Prinz
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates



Aktiva

Bilanz zum 31.12.2023 (Angaben in T€) Geschiaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen

1. Grundstucke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 174.462.529,23 173.053.062,65

........ 2. Grundsticke mitanderenBauten L L 9ASBASS 06284685

........ 8. Grundsticke ohne Bauten ... ...999758S L ..18102855

........ 4 Technische Anlagen und Maschinen 175384800 . 180949800

........ 5 Betriebs- und Geschaftsausstattung 8728400 ... 4593300

........ 6.Anlagen ImBau i H39BB9SST L 294BEIS

........ 7. Bauvarbereitungskosten i, 010228084 LU B0408E

________ 8 Geleistete Anzahlungen . ... 000 18102787992 000

LM FINENZANIEGEN e e s eres e

........ 1. Anteile an verbundenen Untemehmen ... 1884700000 . L. 1594700000

2. Andere Finanzanlagen 3.928,76 15.950.928,76 3.924,89
(Anlagevermdgen Gesamt ... ... 19697880868  194.114.302.49

g BUmasfvermégen
£ ko AndereVorrdte
........ 1. Unfertige Lelstungen ., 891208308 B88AS
S 2 ANDEreVOITSTe 000 ..891208308 ... .00
32 . Forderungenund sonstige Vermégensgegenstande
........ 1. Forderungen aus VErmietung | ....ovivveeeeerrnriennnns ceeenen D888A8T e e D019438

........ 2. Forderungen aus anderen Lieferungenund Leistungen 2024534 .. ..l 7209121

........ 3. Sonstige Vermogensgegenstande 189545791 208750936 148591835

...\l Flssige Mittel und Bausparguthaben = = e e e —————

........ 1. Buthaben bei Kreditinstituten e, 2 800873280 ... BBB340968

........ 2 Bausparguthaben ... ... 3715445636 | T172318926 264080000
(C:-Rechnungsabgrenzungsposten

........ 1. Geldbeschaffungskosten 000 000

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 12.562,50 12.562,50 0,00

Bilanzsumme 219.664.152,86 213.626.137,25



Passiva

Bilanz zum 31.12.2023 (Angaben in T€) Geschéftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
AEigenkapital
ORI o oo ks OO OO SOROUR RO

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
........... ausgeschiedenen Mitglieder 84728878 o 185T43s
________ 2. der verbleibenden Mitglieder . T786462488 . 1718457476
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 118.426,46 18.330.340,82 145.573,07
........... Ruckstandige falige Enzafiungen auf Geschaftsanvelle: . 09smes)  TTTTT U (2866472)
M. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Ricklage 7.630.800,00 7.296.200,00
........... davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: . B3460000) . ... [52050000)
2. Bauerneuerungsricklage 14.596.790,46 14.181.533,20
........... davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: o [@19257280 ... (190233520)
3. Andere Ergebnisricklagen 39161.015,55 37.26910812
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: (1.564.710,69) 61.388.606,01 (0,00
........... davon aus Bilanzgewinn des Vogahres eingestellt: 82719674 L .........[30883319
.. Bilanzgewinn/Bilanzverlust e et et
........ 1. JahresUberschuss ... .. 8384584244 . ... 820442842
2. Einstellung in Ergebnisricklagen 2.314.567,95 1.031.074,49 2.222.833,20
EigenkapitalGesamt 8075002132 7724389375
BLRUCKSIBIUNGEN e e e e
........ 1. Ruckstellungen fUr Pensionen ... .......282/7900 ... ... BO050800
........ 2. Steverrickstellungen s el B982B0 ... 2858900
........ 3. Sonstige Ruckstellungen . . 682500 10157180 6260000
(G- Verbindlichkeiten
........ 1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 118473859858 . 11308955932
........ 2. Verbindiichkeiten gegenber anderen Kreditgebern 1006485981 1049804849
........ 3 Erhaltene Anzahlungen e W BBIBBT s 54904790
........ 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung ... ... 17988993 ... 7A4T748
........ 5; Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 148841261 0 .......94102000
........ 6. verbindlichkeiten ggb. verbundenen Unternehmen 130580088 77887671
7. Sonstige Verbindlichkeiten 98.568,15 136.422.08914 114.49519
........... 98YON 8US STUSIN: OO0 00
Rechnungsabgrenzungsposten 2.390.530,60 2.390.530,60 1.487.507,40
Bilanzsumme 219.664.152,86 213.626.137,25

Passiva
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Gewinn- und

Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

01.01.—31.12.2023 (Angaben in €) Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
M Umsatzerdse
........ 8. 3us Hausbewirtschaftung ... 2820888980 . . 2777889398
........ b. aus anderen Lieferungen und Leistungen . 42113689 2863003673 37333323
2. Erhthung des Bestandes an unfertigen Leistungen 26158289 57416,25
3. SonstigebetrieblicheErtrage 57745244 50253449
4. Aufwendungen fir bezogene Lisforungenund Leistungen e
........ 8. Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 1543807502 1512946499
b. Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 2.569.24418 18.007.319,30 2.291.66216
(Rehergebnis ... ... . Mhaes75282 1129105078
S PErsOnalaU AN e e e e
L...alohneundGehaiter 5278295 ... 5791949
b. Sozialabgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 16.378,23 6916118 3179378
e 8O A SO gUng: 87 5 e e 1572085
(6. Abschrelbungen
... @adfSschanlagen ... 489343019 460474283
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 26080585 . 57535341
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
...... Ausleihungen des Finanzanlagevermagens . "84S 7784
9., SonstigeZinsenunddhnliche Brtrlge e e e 7010620 . 837750
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 177195588 175166874
11. Steuern von Einkommen und Ertrag 50.036,32 59.053,48
Ergebnis nach Stevern vom Einkommenund€rtrag . 438658285 4.214.074.59
12. Sonstige Steuern 1.040.940,51 1.009.65117
Jehreslberschuss ... ... . 334564244 320442342
Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisricklagen 2.314.567,95 2.222.833,20
Bilanzgewinn 1.031.074,49 981.590,22

W o
a



Anhang
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Anhang —

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. Fur die Gliederung der Ge-
winn- und Verlustrechnung findet das Gesamt-
kostenverfahren Anwendung.

3. Es gilt die alte Verordnung uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (FormblattVO) weiter.
Im Vergleich zum Jahresabschluss zum 371. De-
zember 2022 ergibt sich daher keine Anderung
der Angaben.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Anlagevermogen

Der Ansatz des Sach- und Finanzanlagevermdogens
erfolgte zu den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten. Die Abschreibung erfolgt bei Wohngebau-
den auf der Grundlage einer 60-jahrigen Nutzungs-
dauer. Im modernisierten Althausbesitz betragt die
Nutzungsdauer 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 Geschiftsausstattung 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 1,82 % (10-Jah-
res- Durchschnitt) bzw. 1,74 % (7-Jahres-Durch-
schnitt) bei einer angenommenen Restlaufzeit
von 15 Jahren sowie ein Rententrend von 2,00 %
zugrunde gelegt.

Bei der Bewertung der Pensionsrickstellungen
wurde der durchschnittliche Abzinsungssatz eines
10-jahrigen Zeitraums angewandt. Der Unter-
schiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betragt
4700 €.



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 2023 betragt 145.080,15 € (VJ
90.691,88 €).

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
8.912.083,06 € (VJ 8.567.42115 €) 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 Vermogensgegen-
stande” beinhaltet zwei Forderungen in Hohe
von 69.536,50 € (VJ 57.080,21 €) mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Hierbei
handelt es sich um die Instandhaltungsruckla-
gen fur die ETG Tiefgarage Mauerstral3e in Hohe

von 13.940,05 € (VJ 10.683,68 €) und die ETG
Gertrud.-Baumer-Str./Rudolph-Nagell-Str. in
Hohe von 55.596,45 € (VJ 46.396,53 £€).

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 Ruckstellungen" sind im We-
sentlichen Ruckstellungen fur die zu erwarten-
den Prufungskosten und der Abschlussarbeiten
fur den Jahresabschluss 2023 enthalten. Die
Pensionsruckstellung hat sich von 60.508,00 €
im Vorjahr auf 26.279,00 € reduziert, die Pen-
sionsverpflichtung besteht nur noch fur eine
Person.

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 Aufwendungen”
beinhaltet 938,00 € (VJ 1.138,00 €) Aufwendun-
gen aus der Abzinsung von Pensionsruckstellung.

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 31.12.2023 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten (Angaben in €) Gesamt Restlaufzeit < 1Jahr Restlaufzeit > 1 Jahr
gegeniber Kreditinstituten 113.473.596,59 10.768.830,18 102.704.766,34
VOBTESIEIME e 11308955932 431858665 108.770.97267
gegenuber anderen Kreditgebern 10.064.859,81 1.507.388,00 8.557.471,81
VOBESIeIte 1049804849 73900809 976304040
erhaltene Anzahlungen 9.811161,37 9.811.161,37 0,00
OISt e gMI0N90 SMI0N90 000,
aus Vermietung 179.689,83 179.689,93 0,00
VOBIMESIEITE | TASIZAS TASIZAS 000,
aus Lieferungen und Leistungen 1.488.412,61 1.488.412,61 0,00
VOBIMESIEIME | 98102000 902000 000,
gegenuber verbundenen Unternehmen 1.305.800,68 1.305.800,68 0,00
VOBIESIEIME e I7BBIETT IBBIBTT 000,
Sonstige 98.568,15 98.568,15 0,00
Vorjahreswerte 114.495,19 114.495,19 0,00
Gesamtbetrag 136.422.089,14 25.159.850,92 111.262.238,15
Vorjahreswerte 134.745.259,10 16.211.246,03 118.534.013,07




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

42.044.722,09 60.660.044,25 113.473,596,59
............................. 1547414436 ... 93268831 . "Teossssgs2 . GPR
2.732143,01 5.825.328,80 10.064.859,81 GPR*
e, BEBBASESE SEBIBE0344 ) 049804849

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

44.776.865,10 66.485.373,05 123.538.456,40

18.360.581,32 100.173.431,75 123.587.607,81

*GPR= Grundpfandrecht

® 3 Anheng



Entwicklung des Anlage-

vermdgens (Angaben in €) Anschaffungs-/Herstellungskosten
01.01.2023 Zugange Abgénge Umbuchu?geri 31.12.2023
+/-
BaChanlagen e e e e
Grundsticke und
grundstuckgleiche 4125.947,20
Rechte mit Wohnbauten 288.902.569,01 2.057.42374 102.932,03 000  294.983.00792
0,00
Grundstucke mit 0,00
.anderenBauten ... ......7800545 000 ... 000 000 .. 73011545,
0,00
Grundsticke 0,00
ohneBauten 13102355 . 000 ... 000 ... 2495284 155.97589
Technische Anlagen
undMaschinen s 418594149 15815246 . 000 ... 000 . 4.345093.95
Betriebs- und Geschafts-
BUSSTatIUNg e e 83744789 . 872437 ... 000 . 000 ... 34117228
0,00
AnlagenimBau 294786779 | 555475546 . 000 .. 4143892374 435869951
.Bauvarbereitungskosten ... 1314566 10040580 104542 897580 . 10553034
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4.125.947,20
_SachanlagenGesamt = 297.248.11084 787546193 103.97745 . .-4125.94720  305.019.595,32
CFinanzanlagen
Anteile an verbundenen
Ynternehmen et 1594700000 000 .. 000 .......000 7594700000
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 3.924,89 3,87 0,00 0,00 3.924,89
Finanzanlagen Gesamt 15.950.924,89 3,87 0,00 0,00 15.950.928,76
0,00
4.125.947,20

Anlagevermégen Gesamt 313.199.035,73 7.875.465,80 103.977,45 -4125.947,20 320.970.524,08



Abschreibungen Buchwerte
ékumuliert gkumuliert

1.01.2023 des Geschiftsjahres Anderungen im Zusammenhang mit 1.12.202 31.12.2023 31.12.2022
Abgéngen Umbuchungen

115.849.506,36 475742036 86.448,03 0,00 120.52047869 174462.529,23 173.053.062,65

...... °6726850  .......828200 000 . .......000 57555050 | 15458495 16284695

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 155.975,89 131.023,55

...287844349 21580446 | 000 ] 000 259174795 175334800 180949800

291.514,89 12.423,37 0,00 0,00 303.938,26 37.234,00 45.933,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.358.699,51 2.947.867,79

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 105.530,34 13145,66

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

119.084.733,24 4.993.430,19 86.448,03 0,00 123.991.715,40 181.027.879,92 178.163.377,60

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.947.00000 15.947.000,00

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

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.92876 3.924,89

0,00 0,00 0,00 0,00 000 1595092876 15.950.924,89

119.084.733,24 4.993.430,19 86.448,03 0,00 123.991.715,40 196.978.808,68 194.114.302,49

2 $  Anhang



D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhdltnisse
Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

Haftungsverhéltnisse (Angaben in €)

davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Geschaftsjahr Vorjahr

Geschaftsjahr Vorjahr

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

» Patronatserklarung fur Finanzierung von
6ffentlich geférderten Mietwohnungen des
Tochterunternehmens

» Mitverpflichtung aus einem Darlehensver-
haltnis des Tochterunternehmens fur die GbR
,Rathaus Lunen”
Valutierte Haftungssumme

» Stadt Selm, Vertragserfullungsbirgschaft
ErschlieBung Aktive Mitte Campus
Endgultige Fertigstellung der ErschlieBungs-
Anlage

» Stadt Selm, Vertragserfullungsbirgschaft
ErschlieBung Aktive Mitte Campus
Kanal-und Entwasserungsanlage

» Stadt Selm, Gewahrleistungsburgschaft
ErschlieBung Aktive Mitte Campus

Mit einer Inanspruchnahme durch das Tochter-
unternehmen bezuglich der Patronatserklarung
und der Mitverpflichtungen wird nicht gerechnet,
da sich das Tochterunternehmen positiv entwi-
ckelt. Verfigungsbeschrankungen bestehen bei
den ausgewiesenen Bausparguthaben in Hohe von
3154.456,36 € per 31.12.2023 (VJ 2.640.800,00
£€). Diese dienen der Finanzierung der Rest-

schuld langfristiger Darlehen 9.475.747,54 € per
3112.2023 (VJ 9.475.747,54 €).

2. Sicherungsgeschafte
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 Lunen,
Kurt-Schumacher-StraBe 11. Das Stammkapital
betragt 52.000,00 € und die Kapitalrucklage
15.895.000,00 €. Gegenstand der Tochtergesell-
schaft ist die Bewirtschaftung gewerblich genutz-
ter Objekte, die Einrichtung, DurchfUhrung und

7.743.596,11
1.819.505,56

774359611 0,00 0,00
2.186.639,36 0,00 0,00

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 2023 mit einem JahresuUberschuss von
675.728,06 €. Im Vorjahr wurde ein Jahres-
Uberschuss von 970.928,61 € ausgewiesen.
Zum 31.12.2023 betragt das Eigenkapital des
Tochterunternehmens 19.998.958,37 € (Vorjahr:
19.323.230,31 £€).



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. 9.530.000,00 €.

S.

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich 25 ge-
ringfugig Beschaftigte als Hauswarte/Hausmeis-
ter*innen tatig.

6.

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen
und keine Verbindlichkeiten gegenuber den Mit-
gliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

7. Zustandiger Priifungsverband
(Name, Anschrift)

VdW Rheinland Westfalen
GoltsteinstraBe 29 | 40211 Diusseldorf

8. Mitglieder des Vorstands

(Vor- und Zuname)

Rainer Heubrock

hauptamtlich mit Vorsitz bis 31.01.2023
nebenamtlich ab 01.02.2023

Jan Hische
hauptamtlich ab 01.02.2023

Gunter Klencz
nebenamtlich bis 31.12.2022

Heinrich Moch
nebenamtlich ab 01.07.2022

9. Mitglieder des Aufsichtsrats

(Vor- und Zuname, Berufsbezeichnung)
Dr. Felix Prinz (Vorsitzender)
Rechtsanwalt

Heiko Rautert (stellvertr. Vorsitzender)
Sparkassendirektor

Ingrid Mergelkuhl
Justizbeamtin a. D.

Prof. Dr. Christian Melchers
Geologe

Silke Surig
Arzthelferin

Gerhard Bose
Installations-Meister

E. Weitere Angaben

1. Nachtragsbericht

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 3.345.642,44 €
einen Betrag von 2.314.567,95 € im Rahmen einer
Vorwegzuweisung in die Ergebnisrucklagen einzu-
stellen. Der Vertreterversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter Billigung der
Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Es wird vorgeschlagen den sich ergebenden
Bilanzgewinn in Hohe von 1.031.074,49 € fur
eine Dividendenauszahlung von 4,00 % in Hohe
von 687.382,99 € zu verwenden. Des Weiteren
wird vorgeschlagen, den Restbetrag in Hohe von
343.691,50 € in andere Ergebnisrucklagen
einzustellen.

Linen, 15. Marz 2024

Jan Hische Rainer Heubrock Heinrich Moch
Vorstand



Zusammengefasstes Prifungsergebnis
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Zusammengefasstes
Prifungsergebnis

GemaB unserem gesetzlichen Priifungsauftrag
nach § 53 GenG haben wir die Priifung der Woh-
nungsbaugenossenschaft Liinen eG, Linen, durch-
gefiihrt. 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.

Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter
der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit
des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung
nicht eingeschrankt.

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 § 1Abs. 2 GenG Ubernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,

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

Die BuchfUhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften.

Der Jahresabschluss zum 371. Dezember 2022 ent-
spricht in allen wesentlichen Belangen den deut-

schen, fur Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungsgemai
aus der Buchfuhrung entwickelt und vermittelt ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-,
Bewertungsund Gliederungsvorschriften wurden
beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses ent-
halt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der kinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossen-
schaft sind geordnet. Das Geschaftsjahr 2022
schlieBt mit einem Jahrestberschuss von T€
3.204 gegenuber T€ 3.576 im Vorjahr. Das Ergeb-
nis wird mit T€ 3.449 (Vorjahr: TE€ 3.742) 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 2022
sind fur InstandhaltungsmaBnahmen T€ 6.872
gegenuber T€ 6.108 im Vorjahr verausgabt wor-
den. Die gesamten Ertragsausfalle haben sich bei
einer Leerstandsquote von 0,6 % am 371. Dezember
2022 von 1,3 % auf 1,4 % der Miet- und Umlagen-
ertrage erhoht.

Die Vermdgens- und die Finanzlage sind geord-
net. 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
31. Dezember 2022 der WBG Lunen Bau- und Verwaltungs GmbH weist einen
Jahresuberschuss in H6he von T€ 971 (Vorjahr: T€ 258) aus.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung wurden die Geschafte der Genossen-
schaft in der Berichtszeit ordnungsgemaB im Sinne des Genossenschafts-
gesetzes gefuhrt. Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und
Satzung obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemaB nachgekommen.

Disseldorf, 23. Juni 2023
Verband der Wohnungs- un nwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
gez.

Kohler
Wirtschaftsprufer
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WBG Lunen Bau- und
Verwaltungs GmbH




and Westfalen e. V.
steinstraBe 29, Disseldo

Beteiligungen
,GbR Rathaus Linen” zu 50 %

Gerhard Bose
Installateurmeister




WBG Linen Bau- und Verwaltungs GmbH

H o
® »

Mitgliedschaften

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
Peter-Miiller-StraBe 16 | 40468 Diisseldorf

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

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

DigiWoh Kompetenzzentrum Digitalisierung Wohnungswirtschaft e. V.

KlingelhoferstraBe 5 | 10785 Berlin

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

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

Handwerkskammer Dortmund
ArdeystraBe 93 | 44139 Dortmund

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

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. 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)
Leibnizufer 19 | 30169 Hannover

Verwaltungsberufsgenossenschaft
Massaquoipassage 1| 22305 Hamburg

Volksbank eG
Am Moselbach 9 | 45731 Waltrop
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1. Geschaftsverlauf

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

Wohnungen Gewerbe Garagen / Stellplatze
Besndam 01012023 245 54 193
Abgang 2023 0 1
Bestand am 31.12.2023 245 54 192

Die Wohn- und Gewerbeeinheiten verfigen zum
3112.2023 Uber 20.164,63 m? Wohnflache und
12.428,92 m? Nutzflache. 19 der 240 Wohnungen
sind mit 6ffentlichen Mitteln geférdert. Der Woh-
nungsbestand besteht zu 34,69 % (85 WE) aus
vermieteten Einfamilienhadusern.

Zum 31.12.2023 standen keine Wohnung (Vor-
jahr: keine Wohnung) und eine Gewerbeeinheit
mit 209,06 m? Nutzflache (Vorjahr: eine Gewer-
beeinheit mit 880,90 m? Nutzflache) langer als 3
Monate leer.

Die Zahl der Wohnungskundigungen liegt im Jahr
2023 bei 7 (Vorjahr: 19). Die Kindigungsquote liegt
bei 3,67 % (Vorjahr: 7,76 %).

Zum Jahresabschluss 2023 betrug der Mietrick-
stand aus den Mietverhaltnissen 54 T€ (Vor-
jahr 30 T€). Der Mietruckstand wurde um 47 T€
wertberichtigt (Vorjahr 21 T€). Die Ausbuchungen
uneinbringlicher Mietforderungen betrugen 7 T€
(Vorjahr: 0 T€).

1.2 ErschlieBungsmaBnahmen

Im Umlaufvermogen befinden sich zwei unb
Grundstdcke in Lunen-Wethmar und in LU
deraden, die nach Schaffung von Baur
ErschlieBung vermarktet werden. Die Ers
und Vermarktung der Flache in Lunen-Nied
wurde unter dem Namen ,Wohnen am Spieker”
im Laufe des Jahres 2022 begonnen. 7.933 m?
konnten im Geschaftsjahr 2023 verauBert wer-
den, zudem wurden 2.398 m? ins Anlagevermaogen
ubernommen. Zum 31.12.2023 befinden sich daher
in Linen-Niederaden noch 6.788 m? als Erschlie-
Bungsflache, sowie 8.604 m? als Verkaufsflache, so
wie das Grundstuck in Lunen- Wethmar als Bau-
erwartungsland mit 12197 m? im Umlaufvermagen.

1.3 Neubautatigkeit fiir Bestand / Ankauf

In dem ErschlieBungsgebiet ,Wohnen am Spieker”
in Lunen-Niederaden wurden 2.398 m? Grund-
stuck ins Anlagevermogen Ubernommen. Hierauf
entstehen ein Mehrfamilienhaus mit neun Einhei-
ten, davon sechs o6ffentlich gefordert, sowie funf
Reihenhauser, alle offentlich gefordert. Mit dem
Bau wurde im Geschaftsjahr begonnen, die Fertig-
stellung des Mehrfamilienhauses erfolgt voraus-
sichtlich zum 01.04.2024, die Reihenhauser folgen
gegen Mitte des Jahres 2024.



1.4 Erbbaurechte
Am 31.12.2023 verwaltete die Gesellschaft Erb-
baurechte mit 26.587 m? Grundstucksflache und

n Buchwert von 2136 T€ (Vorjahr: 2.222 T€).

ag aus Erbbauzinsen betrug 2023 114 T€

bei der Ausgabe von Erb-
iellen Vertrage umgestellt.
Jeimfall bei der Immobili-
aunehmer gezahlte
end zu berug

4.476 Wohnt
umfasste.
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2. Darstellung der Lage
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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€) 31.12.2023 % 31.12.2022 % Veranderung
Anlagevermégen
el e g 186030 e 082 o
SRRSO 88339 8340 ... 37042 B1S6 1297,

Finanzanlagen 4 0,01 4 0,01 0

Summe 38.479 83,71 37192 82,29 1.287

Umlaufvermdgen einschlieBlich Rechnungs-
abgrenzungsposten langfristig

OrderUngen 68 OB 0B S.
(Bausparguthaben 0 .00 ... 83 .02 93,
Rechnungsabgrenzungsposten 36 0,08 41 0,09 -5

Umlaufvermogen einschlieBlich Rechnungs-
abgrenzungsposten mittelfristig

Umlaufvermégen einschlieBlich Rechnungs-
abgrenzungsposten kurzfristig

_Unfertige Leistungen / Andere Vorrgte 1015 221 910 200 105
Flissige Mittel 1047 228 99 204 8,
Ubrige Aktive 1.392 3,03 902 2,00 490
Summe 7.493 16,31 8.004 17,71 -511

Gesamtvermdégen 45.972 100,00 45196 100,00 776



Kapitalstruktur (Angaben in T€) 31.12.2023 % 31.12.2022 % Veranderung

Eigenkapital langfristig

(Gezeichnetes Kapital 22 012 22 02 0.
Kapitalricklagen/Bilanzgewinn 19.947 4339 19.271 42,64 676
Summe 19.999 43,50 19.323 42,76 676

RUGkstellungen e e, 8000 1740 . 7988 Vg3 .3
Verbindlichkeiten 03798 80000 19087 (8840 L 1304
Rechnungsabgrenzungsposten 415 0,90 439 0,97 -24

Rickstellungen 213 048 344 O/6 125
_Erhaltene Anzahlungen 938 204 ge2 191 .78
Ubrige Verbindlichkeiten 621 1,35 284 0,63 337
Summe 25.973 56,49 25.873 57,24 100

Gesamtkapital 45.972 100,00 45196 100,00 776

2. Darstellung der Lage
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zsumme ist gegenuber d
estiegen, dies be

resUberschusses
f 43,50 %.

erringerten sich im Ver-
ierfUr ist die planmaBige Ruck-

1.12.2023 nach Fristigkeiten zeigt im Ver-
e Deckungsverhaltnisse:

Veranderung

D et e, 38583 . 37385 ... 1198
42.207 42827 -620
ettt e 3624 5442 -1.818
FMOGENSWerte L ..8985 5080 71095
inanzierungsmittel 1.987 879 1108
54 Deckng 1sas ars1 2203
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 1047 989 8.
(Ubrige Vermogenswerte 2407 . 1812 595
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.778 1490 288
Stichtagsliquiditat 1.676 1.291 385

Die in der Bilanz zum 31.12.2023 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte,
insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt. Die Uberdeckung von 3.624 T€ sorgt auch fur die Vorfinan-
zierung im mittelfristigen Bereich. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2023
jederzeit gegeben.



Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmit-
telbestandes der Gesellschaft im Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr:

Kapitalflussrechnung (Angaben in T€) 2023 2022 Verénderung
Jahrestberschuss 676 ... 971 ....7285,
_Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens . 1294 1284 60

Zu- und Abnahme der langfristigen Rickstellungen 32 520 -488
X Veranderungender |angfr|st|gen passwen .....................................................................................................
_Rechnungsabgrenzungsposten S L =8

Aktivierte Eigenleistungen -315 -136 -179
(Cashflow ] 1ees 2873 -905
~Zu- und Abnahme mittel- und kurzfristiger Ruckstellungen 125 42 167

Gewinn aus Abgang von Vermdgensgegenstanden
~desAnlagevermogens 84 878 794,

Zu- und Abnahme Vermogensgegenstande des Umlaufvermdgens 1.095 -1.824 2919
: zU- . undAbna hmeder erhaltenen Zah |u ng en auf ..............................................................................................
Verkaufsgrundstucke / ErschlieBungsmaBnahmen 1Mes 879 .28
Zu-und Abnshme sonstiger Aktive 804 250 8

Zu- und Abnahme sonstiger Passiva 413 -64 477

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.471 978 2.493

Einzahlungen aus dem Abgang von

VermOGEEREESRIRRIRRIcs Anlagevermagens s e, ' 1802 s,
Auszahlungen fir Investitionen des Anlagevermégens -2.371 -2158 -213
_Cashflow aus Investitionstatigkeit 2182 886 1326
_Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1238 12177 .2.2:
_PlanmaBige Tilgung von Darlehen 1280 . 1278 ] 2.
~AuBerplanmaBige Tilgung und Rickzahlung von Darlehen 12683 A2 46,
_Erhohung der Bausparguthaben I B, 101,
Zu- und Abnahme der kurzfristigen Unternehmensfinanzierung 0 0 0
_Cashflow aus Finanzierungstatigkeit A2n 1286 75
_Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes = 78 . 1e4 1242
Finanzmittelbestand am 1. Januar 969 2133 -1.164

2. Darstellung der Lage
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2.3 Ertragslage

Ertragslage (Angaben in T€) 2023 2022 Verdnderung
Umsatzerlose
_..» ausderHausbewirtschaftung ... ..38% 3720 .15
... » ausdemVerkaufvon Grundsticken 1865 O 1865

» aus Betreuungstatigkeit 0 0 0
_»auslieferungenundleistungen 708 7% 313
_Bestandsverdnderungen 63 ... 1837 774
(Aktivierte Eigenleistungen 315 186 178

Ubrige Ertrage 164 927 -763
_Gesamtleistung ... m\ss B -65
Aufwendungen
(Hausbewirtschaftung 1.6 L 5.
Verkaufsgrundsticke 1487 1784 297,
(Aufwendungen fir Lieferungen und Leistungen 1562 1229 333
Personalaufwendungen 4760 4788 8,
(Abschreibungen 1294 1236 S8
Zinsaufwendungen 345 . 390 45,
JSonstige Steuern L .....2000 202 2.

Ubrige Aufwendungen 1486 1.239 247
_Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 12300 12009 291
_Betriebsergebnis 1081 1407 .....7356
Beteiligungs- und Finanzergebnis 93 s 183
_Stevernvon EinkommenundErtrag . -282 -0 92
Jahresuberschuss 676 971 -295

Die Ubrigen Ertrage beinhalten 75 T€ Ertrage aus dem Verkauf von Grundstu
cken des Anlagevermogens (Vorjahr 879 T€).

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

Leistungsindikatoren 2021 2022 2023
Bigenkapitalquote RUSTACINN 4278% ... 4350 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,85 % 6.0 % 525 %

2. Darstellung der Lage
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3. Risiko- und Chancenbericht

&3

3. Risiko- und
Chancenbericht

3.1Risikobericht Forderungsausfalle versuchen wir durch das Ein-
Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur holen von Bonitatsauskunften und einem zielge-
Kontrolle und Transparenz im Unternehmens- richteten Forderu nagement zu minimieren.

bereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem Insbesondere i
eingefuhrt Insbesondere werden Wohnungs- und sind aufgru
Gewerbeleerstand, Kundigungen, Forderungs-
entwicklung und Kosten im Neubauund Instand- ngemessene
haltungsbereich Uberwacht. Zudem erfolgt eine

permanente Beobachtung des Marktes fur Bautra-
gerobjekte und Baugrundstucke.

er Gewerbevermietung
ilderten Situation

Ein wesentliches Risiko liegt in den Folgen d
demografischen Entwicklung auf die Nac
nach Wohnraum. Hierdurch konnte es uf der Gesell-
standen und gestiegener Fluktuati nd Risiken aus der
Derzeit wirken Zuwanderung un rung von Instand-
der durchschnittlichen Haus s- und BaumaBnahmen
graphischen Entwicklung Iko von Kostensteigerun-
Effekte ist jedoch von rung von geplanten Einnah-
kerung auszugehe nte sich ein Anstieg der Mietaus-
die Nachfrage n insaufwendungen ergeben. Ebenso
rkauf von Baugrundstucken erschwert.

Isflachen
rend zum
rkt fUr Buro-

anzierungsmitteln handelt
dinglich gesicherte Annui-
angfristiger Zinsfestschreibung.
er Liquiditat steht ein kurzfristiges
en zur Verfigung.



3.2 Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Unser Mietwohnungsbestand ist vergleichsweise
jung, rund 75 % der Wohnungen sind nicht alter als
20 Jahre; so dass der Bestand auch bei vergleichs-
weise geringen Investitionen markttauglich ist.

Bei freiwerdenden Gewerbeobjekten Uberprufen
wir die zukUnftige Marktfahigkeit. In Fallen, in
denen eine langfristige Vermietungsperspektive
nicht gegeben ist, prufen wir den Umbau in Miet-
wohnungen. Sollte dieser nicht gegeben sein, wird
auch ein Verkauf des Objektes in Erwagung ge-
zogen.

terunternehm
neuer Wohnform

Aktuell sind keine Baut
Die im Eigentum befindlich auten Grund-
stucke sollen erschlossen undifdr EigentumsmaBi-
nahmen verauBert werden. MaBgeblich beeinflusst
wird das Ergebnis durch den Verkauf von Erb-
baurechtsgrundsticken und bisher vermieteten

Der Verkauf von Grundsticken wurd
derzeitigen Rahmenbedingungen
grundsatzlich ist jedoch der d
unserer Einschatzung nac

pelhaushalften und Eigen-
aus dem Anlagevermagen.

en fUr das Geschaftsjahr 2024 einen
en Verlauf wie im Geschaftsjahr 2023. Auf
ndlage der im Wirtschaftsplan getroffenen
nnahmen gehen wir von einem Jahresergebnis in
Hohe von 495 T€ aus.

Linen, 15. Marz 2024
gez.
Jan Hische Rainer Heubrock Heinrich Moch

Geschaftsfuhrung



Aktiva

Bilanz zum 31. Dezember 2023 (Angaben in €) Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermégen

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 136.088,00 146.365,28

1. Grundsticke und grundsticksgleiche

........... Rechte mit Wohnbauten ... . 2135156483 2186841983
2. Grundsticke und grundsticksgleiche
........... Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten = 1142743814 = 1197034014
........ 8. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 213607500 0 222186573
........ 4. Bauten auf fremden Grundstocken 383444700 387418300
........ 5. Technische Anlagen und Maschinen 14546600 16102200
........ 6.Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 65423700 36971300
........ 7 AnlagenimBau ... ..»2le4ao22s ... 000
........ 8. Bauvorbereitungskosten ... .......9414852 3833977877 7603811
M Fimanzanlagen e e
e . 1 Andere Finanzanlagen e e e, 378876 ... 376489
g Anlagevermdgen Gesamt 38.479.635,53 37.191.711,98
B.Umlaufvermagen
o ...l Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrste
60 1. Grundsticke und grundsticksgleiche
........... RechteohneBauten . ... ..]84452430 215657536
........ 2. Noch nicht abgerechnete Betriebskosten 8777420 77887628
........ 3.Andere unfertige Leistungen . 258983150 287365375
........ 4.AndereVorrste ... ....M2%8226 13087433
........ 5 Geleistete Anzahlungen .. .......000 494919226 000
....I. Forderungenund sonstige Vermbgensgegenstande
........ 1. ForderungenausVermietung . .......728840 ... 92815
........ 2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit . 24000 . 28100
........ 3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen = 802258 678510
4. Forderungen gegen Unternehmen, mit
........... denen ein Beteiligungsverhaltnis bestent 000 . . 5106000
........ 5. Forderungen gegenuber Gesellschaftern 130580068 77867671
........ 6.Sonstige Vermogensgegenstande 14470481 146046427 11471132
_...IN. Flissige Mittelund Bausparguthaben
........ 1. Guthaben beiKreditinstituten . 104654187 ... 96967050
2. Bausparguthaben 0,00 1.046.541,87 9318143

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 36.144,07 36.144,07 40.972,89
Bilanzsumme 45.971.978,00 45.196.272,76




Passiva

Bilanz zum 31. Dezember 2023 (Angaben in €) Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
A Eigenkapital
.1 GezeichnetesKapital . 5200000 . 52.000,00
M. Kepitalricklage 1589500000 15.895.000,00
M Gewinnrieklage 300000000 2000.000,00
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt (1.000.000,00) (0,00)
. | VB|| anzgewmn ..................................................................................................................................
....... 1Gewmnv0rtrag 37623031 40530170
....... 2Jahresuberschuss 67572808 105195837 97092861
Eigenkapital Gesamt 19.998.958,37 19.323.230,31
B Rckstellungen
....... 1. Rickstellungen fOr Pensionen ... 7881812000 ... 788028200
....... 2 SteverrUckstellungen . ...........5240700 ... .....11992800
....... 8. Sonstige Ruckstellungen ... .. 20409108 821967408 26230104
C.Verbindlichkeiten
....... 1. Verbindiichkeiten gegendber Kreditinstitten 826284788 928102511
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 5.634.206,71 5.865.019,23
....... 3ErhalteneAnzahlungen 292485700 174059284
....... 4vgrbmdnchke.tenausverm|etung 5590788 4848167
"""" 5 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 36806776 17099428
"""" 6 Sonstige Verbindlichkeiten 9302332 1733871055 591028
davon aus Steuern: 0,00 € (44.808,10) (0,00)
.......... davon im Rahmen der sozislen Sicherhelt e 4821528 82183
D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 414.635,00 438.458,00

Bilanzsumme 45.971.978,00 45.196.272,76

Passiva
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Gewinn- und

Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

01.01.— 31.12.2023 (Angaben in €) Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
L UmsatzerlSse
........ 8. 3us der Hausbewirtschaftung ... 883900275 .. 372024884
........ b. aus Verkaufvon Grundstiicken ... ... 88503487 . .....000
........ c.ausBetreuungstatigkeit .l A0084 0 000
........ d. aus anderen Lieferungen und Leistungen 710886551 1280920407 679625675
2. Erhdhung oder Verminderung (-) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
...... BautensowieunfertigenlLeistungen L e .. 8279881 188726777
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 81482540 . 13618000
4. Sonstige betriebliche Ertrage 16449229 . 926.045.02
5. Aufwendungen firbezogene Lieferungenund Leistungen
........ 3 Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 118844138 . ... 118077072
........ b.Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke 148658246 . .. 178366156
c. Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 1.562.265,04 4.215.288,88 1.229.357,35
Rohergebnis 9136.03119  9.242.208,85
8 PersonalaufWwand e e
~ a.(ohneund Gehatter 372586703 359768109
62 b. Sozialabgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 1.034.584,82 4.760.451,85 1.170.010,70
........... 9aVON FUTARBISVESOMGUNG! e ., (30858188 (54753987)
S GO s e et e
a. auf immaterielle Vermodgensgegenstande
........... des Anlagevermbgens und Sachanlagen ... ...29438859 123565201
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen ... .. 148818185 | 124142286
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
...... Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens . Moz7 .44
............................................................................................ 825216 ...388243 2250833
441.072,90 636.944,07
£ 0o 009
281.512,90 190.156,89
ewem 87580573 117276320
200.07767 201.834,59
e 67572806 97092861
376.230,31 405.301,70
1.051.958,37 1.376.230,31
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Anhang
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Anhang —

Verkurzte Darstellung

A. Aligemeine 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 Fassung
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung entspricht der Verord-
nung fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fur
die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

Es gilt die alte Verordnung Uber Formblatter fur
die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (FormblattVO) weiter. Im
Vergleich zum Jahresabschluss zum 371. Dezember
2022 ergibt sich daher keine Anderung der An-
gaben.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
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. 7 Jahre,

» Wohn- und Geschaftsbauten 50 bzw. 33 Jahre,

» Betriebs- und Geschaftsausstattung 5-15 Jahre,

» Technische Anlagen und Maschinen 20 Jahre,

» Geringwertige Wirtschaftsguter von 250,00 bis
800,00 €

» Vollabschreibung im Zugangsjahr und Unter-
stellung des Vollabgangs nach Ablauf von 5
Jahren.

Bei den bis zum Jahr 2003 errichteten Geschafts-
und Wohnobjekten wurde von der steuerlichen
Abschreibungsmaglichkeit 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 begrindeten Abschreibungen werden unter
Anwendung der fur sie geltenden Vorschriften
fortgefuhrt.

3. Forderungen

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

4. Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach dem Anwartschaftsbarwertver-
fahren unter BerUcksichtigung von zukunftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei
wurden die ,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus
Heubeck, ein Abzinsungssatz in Hohe von 1,82 %
(10-Jahres-Durchschnitt) bzw. 1,74 % (7-Jahres-
Durchschnitt) bei einer angenommenen Restlauf-
zeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Renten-
trend von 1,33 % bzw. 2,00 % 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 § 64
Anhang 253 Abs. 6 HGB aus dieser Bewertungs-
anderung betragt 89.934,00 € zum 31.12.2023.

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-
|8sse wurden im Geschaftsjahr 2019 erstmalig
abgegrenzt und werden Uber die Laufzeit des
Bewilligungsbescheides ratierlich als Umsatzerlo-
se aus der Hausbewirtschaftung ertragswirksam
aufgelost.

Im Geschaftsjahr 2023 betragt der Auflosungsbe-
trag 14.663,00 €.
C. Erlduterungen zur Bilanz und zur

Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
1. In den sonstigen Vermogensgegenstanden sind

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr in Hohe von 68.216,82 € (Vor-
jahr: 59196,56 €) enthalten.

. Unter dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegen-

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
Steuern gemaB § 274 HGB wurde verzichtet.

. Die Kapitalricklage in Hohe von 15.895.000,00

€ hat sich gegenuber dem Vorjahr nicht ver-
andert. GemaB Gesellschafterbeschluss

vom 05.12.2023 wurden im Geschaftsjahr
1.000.000,00 £ in die Gewinnrucklage einge-
stellt.






Riicklagenspiegel (Angaben in €) Kapitalriicklage Gewinnriicklage

Bestand am Ende des Vorjahres ... ... 1589500000 200000000
Einstellung wahrend des Geschaftsjahres ... 000 1.000.000,00
Entnahme fir das Geschaftsjahr ] 000 ! 0,00
Bestand am Ende des Geschaftsjahres 15.895.000,00 3.000.000,00

5. Fur alle Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensio-
nen und Betriebsrenten wurden Ruckstellungen gebildet.

6. In den sonstigen Ruckstellungen sind folgende Ruckstellungen mit einem
nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Sonstige Riickstellungen (Angaben in €)

~Jahresabschluss / Steuerberatungskosten 8170000
Verwaltungskosten 122.391,08
Gesamt 204.091,08

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

8. Die von den Mieter*innen geleisteten Betriebskosten-Vorauszahlungen in
Hohe von 937.607,00 € sind unter der Position ,Erhaltene Anzahlungen”
ausgewiesen.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Position ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage” beinhaltet Ertrage aus
der Abzinsung von Ruckstellungen in Hohe von 0,00 € (Vorjahr: 966,00€).

2. In der Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen” sind Aufwendungen
aus der Aufzinsung von Ruckstellungen in Hohe von 96.465,00 € (Vorjahr:
238.919,00 €] enthalten.

3. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit nicht vor-
stehend erlautert - keine weiteren wesentlichen periodenfremde Ertrage
und Aufwendungen enthalten.

4. Aus den, nach steuerrechtlichen Vorschriften gemaB § 7 Abs. 5 Nr. 1 und
3 EStG, in Vorjahren vorgenommenen erhohten Abschreibungen resul-
tiert nun in diesem Wirtschaftsjahr eine Minderbelastung in Hohe von
102.412,68 €.

Aus dieser Bewertung ergeben sich Entlastungen in Hohe von
102.893,68 € fur das kommende Wirtschaftsjahr.
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder ahnliche Rechte stellen sich am 31.12.2023 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten (Angaben in €) Gesamt Restlaufzeit biszu1Jahr  Restlaufzeit groBer 1 Jahr
gegenuber Kreditinstituten 8.262.647,88 1.188.08510 7.064.552,78
e e e G202 e TAST088 e 876671423
gegenuber anderen Kreditgebern 5.634.206,71 277.394,66 5.356.812,05
e ettt et e et eeteebeebe et eeaeeeaeesean 586501923 26865621 ©.596.36302
erhaltene Anzahlungen 2.924.857,00 2.924.857,00 0,00
Y e e, 174089284 174089284 0og,
aus Vermietung 55.907,88 55.907,88 0,00
e e e ABABIET s ABABIET e 0og,
aus anderen Lieferungen und Leistungen 368.067,76 368.067,76 0,00
O ettt ettt et e b e ebe et eeaeenteeseenns 1099428 VOS948 000,
Sonstige 93.023,32 93.023,32 0,00
Vorjahreswerte 5.910,28 5.910,28 0,00
Gesamtbetrag 17.338.710,55 4.917.345,72 12.421.364,83
Vorjahreswerte 17.122.123,41 3.359.646,16 13.762.477,25




davon Restlaufzeit 1—5Jahre  davon Restlaufzeit Giber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
2.391.017,56 4.673.535,22 8.262.647,88 GPR*
............................. 2OBIIBIAT e LBTSBO2BTE BB
5.356.812,05 0,00 5.634.206,71 GPR*
oo A A7ATOB24 el 28E201923

0,00 0,00 0,00
..................................... 090 e 390 B0

0,00 0,00 0,00
..................................... 090 e 390 B0

0,00 0,00 0,00
..................................... 090 e 390 B0

0,00 0,00 0,00

0,00 000 0,00

7.747.829,61 4.673.535,22 13.896.854,59

3.822.180,25 9.940.297,00 15.156.044,34

“GPR= Grundpfandrecht




Entwicklung des Anlage-

vermﬁgens [Angaben in €] Anschaffungs-/HersteIIungskosten
01.01.2023 Zuginge Abgdnge Umbuchungen (+/-) 31.12.2023
Immaterielle
_Vermégensgegensténde 62757300 .. 3470338 ... 000 . 000 ! 662.276,38
Sachanlagen
B *) 0,00
Grundstucke und °Y 000
grundstickgleiche 0,00
_Rechte mit Wohnbauten | 3565485052 000 ... 000 .. 000 3585485052
Grundsticke und ) 0,00
grundstickgleiche °J 0,00
Rechte mit Geschafts- 0,00
_undanderenBauten 2303944078 ... 000 ... 000 . 000 2303944078
*) 0,00
°) 0,00
Grundsticke mit 0,00
Erbbaurechten Dritter 2.221.865,73 0,00 85.790,73 0,00 2136.075,00
Bauten auf fremden
Grundsticken 397.361,08 0,00 0,00 0,00 397.361,08

Technische Anlagen
und Maschinen 266.494,27 0,00 0,00 0,00 266.494,27

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 2.135.078,78 436.96793 91.856,97 0,00 2.480.189,74
*) 431.640,00
°) 0,00
0,00
Anlagen im Bau 0,00 1.688.724.17 0,00 76.03811 2196.402,28

-76.038,11
Bauvorbereitungskosten 76.03811 9414852 0,00 0,00 9414852
*) 431.640,00
°) 0,00
-76.038,11
Sachanlagevermégen 6379092927  2.219.840,62 177.647,70 76.03811 66.264762,19

Andere Finanzanlagen 3.764,89 3,87 0,00 0,00 3.768,76
Finanzanlagen Gesamt 3.764,89 3,87 0,00 0,00 3.768,76

*) 431.640,00
°)0,00
-76.038,11
Anlagevermdgen Gesamt 64.422.267,16 2.254.547,87 177.647,70 76.038,11 66.930.807,33

*) Umbuchung von Umlaufvermégen

°) Umbuchung in Umlaufvermégen



Abschreibungen Buchwerte
ékumuliert . gkumuliert
1.01.2023 des Geschéftsjahres Anderungen im Zusammenhang mit 1.12.202 31.12.2023 31.12.2022
Abgangen Umbuchungen
...A8120772 4498086 000 ... 000 . 526718838 13608800 | 146.365.28
0,00
13.786.230,69 516.855,00 0,00 000 14.303.085,69 21.351.564,83 21.868.419,83
11.069.100,64 542.902,00 0,00 000 11.612.00264 1142743814  11.970.34014
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2136.075,00 2.221.865,73
........ 2317808 ....8373800 ... 000 ......000 623108 33444700 37478300
105.472,27 15.556,00 0,00 0,00 121.028,27 145.466,00 161.022,00
1.765.365,78 134.338,93 73.751,97 0,00 1.825.952,74 654.237,00 369.713,00
0,00
.............. 0 ........9%o60 G660 . ....0060 000 2196840228 000
900 0oQ . ......0Q00 . ......000  .....000 . 3414852 ....780381
2674334746 .. 124338793 . 3187 000 2792498342 3833377877 8704158181
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.768,76 3.764,89
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.768,76 3.764,89
27.230.555,18 1.294.368,59 73.751,97 0,00 28.451.171,80 38.479.635,53 37191.711,98
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Haftungsverhaltnisse (Angaben in €)
PP Geschaftsjahr .. Vorjshr ... Geschaftsjahr ... Vorjahr
Mithaft fir die ,GbR Rathaus Linen”
far ein Darlehen zur Objektfinanzierung
bis zu *7.743.59611 *7743.59611 *0,00 *0,00
*1.819.505,56  *2.186.639,36 *0,00 “0,00

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

2. Durchschnittlich im Geschaftsjahr beschaftigte Arbeitnehmer*innen:

Tatigkeitsbereich Volizeit Teilzeit
Keufmannisch 8 7.
Technisch 0 1
_Regiebetrieb, Hauswarteetc. 0 6
Soziale Arbeit 2 0

50 14

Gesamt

AuBerdem wurden durchschnittlich S Auszubildende beschaftigt.



3. Mitglieder der Geschaftsfithrung 6. Gesamtbezuge des Aufsichtsrates: 66.160,80 €
(Vor- und Zuname)

Rainer Heubrock 7. Pensionsverpflichtungen fur frihere Mitglieder

(hauptamtlich mit Vorsitz) bis 31.01.2023 des Geschaftsorgans und ihrer Hinterbliebenen:

(nebenamtlich) ab 01.02.2023 keine Angaben

Jan Hische Von der Maglichkeit der Unterlassung von An-

(hauptamtlich) ab 01.02.2023 gaben gem. § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch
gemacht.

Heinrich Moch
(nebenamtlich) 8. Vorschusse und Kredite an Organmitglieder
wurden nicht gewahrt bzw. bestehen nicht.
4. Mitglieder des Aufsichtsrats

(Vor- und Zuname, Berufsbezeichnung) 9. Haftungsverhaltnisse zugunsten des Ge-

Dr. Felix Prinz (Vorsitzender) schaftsfihrungsorgans oder des Aufsichtsra-

Rechtsanwalt tes wurden nicht eingegangen.

Heiko Rautert (stellvertr. Vorsitzender) 10.Die in der Bilanz ausgewiesenen ,Forderun-

Sparkassendirektor gen gegenuber Gesellschaftern” in Hohe von
1.305.800,68 € resultieren wesentlich aus an-

Ingrid Mergelkuhl deren Lieferungen und Leistungen im Rahmen

Justizbeamtin a. D. der Geschaftsbesorgung.

Prof. Dr. Christian Melchers 11. FUr begonnene Bauvorhaben entstehen bis zu

Geologe ihrer Fertigstellung nach jetzigem Kenntnis-
stand nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtun-

Silke Surig gen in Hohe von ca. 3.657.000,00 €.

Arzthelferin

Gerhard Bose
Installations-Meister

5. Gesamtbezlge der Geschaftsfuhrung:
keine Angaben

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

Anhang
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E. Weitere Angaben

1

Im Geschéaftsjahr 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 31.12.2023 betrug
451.368,47 € (Vorjahr: 430.185,22 €).

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 2023 sind keine Vorgange von be-

sonderer Bedeutung eingetreten.

. Ergebnisverwendung: Die Geschaftsfuhrung schlagt der Gesellschafter-

versammlung vor, von dem sich ergebenden Bilanzgewinn 750.000,00 €
in die Gewinnrucklage einzustellen und den verbleibenden Rest in Hohe
von 301.958,37 € auf neue Rechnung vorzutragen.

. Es besteht weiterhin, aufgrund der inflationaren Tendenz der Lebenshal-

tungskosten im EURO-Raum, sowie durch den, u.a. durch hohe Energie-
kosten, begrindeten Wirtschaftsrickgang ein gewisses Risiko fur einen
Anstieg der Mietausfalle.

Ferner ist erkennbar, dass, infolge steigender Material- und Baupreise, die
Investitionen in Instandhaltungs- und NeubaumaBnahmen das Ergebnis in
Zukunft beeintrachtigen werden.

Der Ende Februar 2022 von Russland begonnene Angriffskrieg gegen die
Ukraine hat immer noch Bestand und eine friedliche Losung ist weiterhin
nicht absehbar. Die wirtschaftlichen Auswirkungen durch die, von den Mit-
gliedern des Verteidigungsbundnisses NATO, ausgesprochenen Sanktio-
nen sind fur uns nicht endgultig zu bestimmen.

Linen, 15. Marz 2024

Jan Hische Rainer Heubrock Heinrich Moch
Geschaftsfuhrung
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Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer
Prufung haben wir dem Jahresabschluss und dem
Lagebericht der WBG Lunen Bau- und Verwaltungs
GmbH, Lunen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2022 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 31. Dezember 2022 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschafts-
jahrvom 1. Januar 2022 bis zum 371. Dezember
2022 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - gepruft. Daruber hinaus haben wir den
Lagebericht der WBG Lunen Bauund Verwaltungs
GmbH, Lunen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2022 bis zum 371. Dezember 2022 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 2022 sowie ihrer Ertrags-
lage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022
bis zum 31. Dezember 2022 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 sind verantwortlich fur
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafur, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger 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 Buchfuhrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermogensschadigungen)
oder IrrtUmern 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 ermoglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu kénnen.

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
daruber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
IrrtUmern ist, und ob der Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt 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 zu-
kunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prufungsurteile 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-
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gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefuhrte Prufung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. 77
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Hand-
lungen oder Irrtumern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise er-
wartet werden konnte, dass sie einzeln oder insge-
samt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

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

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtumern, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher
als das Risiko, dass aus IrrtUmern resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, da dolose Handlungen Kkollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefUhrende Darstellun-
gen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kont-
rollen beinhalten kénnen.

» 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 Prifungshandlungen 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

b

v

b

v

b

v

»

dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen uber die An-
gemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prufungsnachweise, 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 dazugehdrigen
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 Darstellung, Aufbau und Inhalt
des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle

und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage 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 Prufungs-
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 erértern mit den fur die Uberwach
wortlichen unter anderem den gepl
und die Zeitplanung der Prifung
me Prufungsfeststellungen, ei
ger Mangel im internen Ko
wahrend unserer Prufu

Disseldorf, 23.

Verband der Wohnung
Rheinland Westfalen e. V.

gez.
Kéhler
Wirtschaftsprifer
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