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Vorwort

Sehr geehrte Mitglieder,
Geschaftspartnertinnen und Freund*innen,

wir blicken auf ein weiteres sehr herausforderndes
Geschaftsjahr zurick. Nachdem die Corona-Pan-
demie aus dem Fokus der taglichen Meldungen
fiel, sorgte der verheerende Angriffskrieg Russ-
lands auf die Ukraine fir eine angespannte Situ-
ation in der Weltpolitik. Dieser Krieg verursacht
unfassbares Leid, das wir nicht angemessen be-
werten konnen. Wir kénnen jedoch einen wichtigen
Beitrag leisten, indem wir Menschen aus der Ukrai-
ne helfen ein Zuhause innerhalb unserer Bestande
zu finden.

Zeitnah nach Beginn des Krieges wurden sowohl
von der EU gegenuber Russland als auch um-
gekehrt Sanktionen verhangt. Hierdurch stiegen
die Preise fur Ol und Gas sehr deutlich, was sich
wiederum auch auf andere Produkte auswirkte,
bzw. ausweitete. Dies hatte teilweise zweistellige
Inflationsraten zur Folge, die sich auch in den Kos-
ten fur Modernisierungs-, Instandhaltungs- und
BaumaBnahmen widerspiegeln. Aus den vergan-
genen Jahren waren wir Kostensteigerungen in
diesem Bereich bereits gewohnt. Allerdings mit
dem groBen Unterschied, dass sich die Zinsen

fur Baukredite insgesamt auf einem historisch
niedrigen Niveau befanden. Als MaBnahme zur
Gegensteuerung der Inflation erhohten jedoch die
zentralen Notenbanken ihre Leitzinsen, so dass
sich auch das Zinsniveau erhohte.

Eine insgesamt sehr bedrohliche Situation fur

den Wohnungsbau, auf die wir - wie vermutlich

die gesamte Wohnungspolitik- und -wirtschaft -
noch keine passende Antwort haben. Zum einen
herrscht weiterhin groBer Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum, zum anderen sorgen Kosten- und
Zinssteigerungen dafur, dass sich Investitionen
nahezu unmaglich wirtschaftlich darstellen lassen.

Ein weiteres Thema, dass uns intensiv beschaftigt
ist die zukunftige Klimaneutralitadt unseres Be-
standes. Der Klimawandel und die Versorgungs-
engpasse in der Energieversorgung durch den
Krieg in der Ukraine machen noch einmal deutlich,
dass der Ausbau erneuerbarer Energien notwendig
ist. Deshalb gewinnen wir die Energie bei Neubau-
projekten seit vielen Jahren durch effiziente War-
mepumpen und moderne Photovoltaikanlagen. Bei
unseren Bestandsobjekten sammeln wir hingegen
erste Erfahrungen im Bereich Modernisierung.

Trotz dieser Herausforderungen absolvierten wir
ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2022. Die begon-
nenen Projekte fuhrten wir fort oder schlossen
diese ab. Auch die gesteckten Ziele erreichten wir
wie geplant. Ein elementarer Baustein hierfur ist
das groBe Engagement unserer Mitarbeitenden,
sowie die gute Zusammenarbeit mit unseren Gre-
mien. HierfUr mochten wir uns herzlich bedanken.

(N 'H I

Jan Hische Rainer Heubrock Heinrich Moch

Vorstand
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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 Surig
Arzthelferin

Gerhard Bose
Installateurmeister



Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG

-t
°7

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 07.06.2022 fand die Vertreter*innenver-
sammlung coronabedingt im Hansesaal LUnen
statt. Neben Vorstand und Aufsichtsrat nahmen
47 von 72 Vertreter*innen an der Versammlung
teil. Der Vorstand und der Aufsichtsrat erstatteten
den Rechenschaftsbericht Uber das abgelaufene
Geschaftsjahr 20271. Die Vertreter*innen erteilten
beiden Gremien ihre einstimmige Entlastung und
beschlossen die Ausschiuttung einer Dividende in
Hohe von 4,0 % fur das Jahr 2021.

Die Aufsichtsratsmitglieder Ingrid Mergelkuhl und
Heiko Rautert sind turnusgeman aus dem Auf-
sichtsrat ausgeschieden. In beiden Fallen wurde
die Wiederwahl vorgeschlagen, diese erfolgte ein-
stimmig.

Ingrid Mergelkuhl und Heiko Rautert bedankten
sich bei den anwesenden Vertreter*innen und er-
klarten jeweils die Annahme der Wahl.

In den vier Wahlbezirken wurden folgende Vertreter*innen gewahilt:

(Stand 31.12.2022)

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

Theodor Appel
Hans-Peter Bludau
Andrea Bock

Leo Cichon

Jihad Dabbagh
Anna Maria Friedek
Karin Gerwins-Spitzer
Ute Gossing

Klaus Huser

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

Nina Witt

Linen-In der Geist, -Mitte

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

Peggy Sieg

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



Bericht der

Linen-Horstmar, Beckinghausen, Bergkamen,

Auswirtige Mitglieder

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

Udo Lerch

Dirk Marzioch

Patrick Moch

Georg Moch

Monika Pothke

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

Thomas Teichmann
Sascha Unger

Jorg Walkenhaus
Martin Wengorz

Priifungskommission

Vertreter*innenversammlung 2022 im Hansesaal, Linen

Kamen, Unna

Ralf Ellbracht
Barbara Filthaut
Alfred FleiBig

Astrid Glitz

MevlUt Gocer

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

Monika Pacyna-Ryborz
Joachim Pilawa
Horst Schwarz
Marlene Siekmann

Cornelia Walkenhaus-Bender

Michael Westerhoff

Vertreter*innenversammlung






Soziales Engagement

WBG Liinen fordert menschenwiirdigen Lebensraum in Nicaragua

Nicaragua: Férderprojektin La

Concordia macht groBe Fortschritte

Dank unserer Spenden wurden inzwischen 47

der 55 geplanten Neubauten und Sanierungen an
Hausern durchgefihrt. Damit verbunden sind 42
Toiletten mit Waschmaoglichkeiten. Das Projekt er-
maglicht eine deutliche Verbesserung der Lebens-
qualitat fur die sehr verarmten Kleinbauernfami-
lien. Die erdbebenresistente Bauweise erhoht die
Sicherheit der Menschen. Wahrend der Bauarbei-
ten wurden acht junge Maurer*innen-Lehrlinge ak-
tiv eingebunden, die Uber die Dauer des Projektes
ihre duale Ausbildung absolvieren.

Gleichzeitig wurde mit der Dorfbevdlkerung ein
umfangreicher Aktionsplan durchgefihrt. Etwa
1.500 Erwachsene und Kinder nahmen an Work-
shops zum Wassermanagement und Grauwasser-
aufbereitung teil. Sie lernten MaBnahmen zum
Katastrophenschutz und zum Umweltschutz,
pflanzten 6.600 Obstbdume und erlernten Erste-
Hilfe-MaBnahmen.

Diese Aktionen sind fundamental wichtig fur das
Uberleben der Menschen, die in der Region haufig
Durre, Uberschwemmungen und Erdbeben ausge-
setzt sind.

Frihere WohnhUtte von Yadira Rodriguez Jiron und ihrer Familie
(Foto oben). Yadira Rodriguez Jiron vor ihrem neuen Haus, das ihr
und ihrer Familie nun Schutz und Sicherheit bietet (Foto unten).

DESWQOS

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

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

Internet: www.deswos.de

Soziales Engagement
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Wechsel im Vorstand

Mit Ende des Geschaftsjahres 2022 verabschie-
deten wir das nebenamtliche Vorstandsmitglied
Gunter Klencz (I.). Er pragte und begleitete die WBG
LUnen von 1999 bis 2019 als Mitglied des Auf-
sichtsrates. Im Anschluss unterstUtzte er die WBG
Lunen als nebenamtliches Vorstandsmitglied in den
Jahren 2020 bis 2022. Diese endete aufgrund der
satzungsgemaBRen Altersgrenze zum 31.12.2022.

Wir bedanken uns fur sein langjahriges Engage-
ment fur die WBG Lunen. Aufgrund seiner person-
lichen Erfahrungen vertrat er bei Diskussionen Uber
unternehmerische Entscheidungen stets in beson-
derem MaBe die Position der Genossenschaftsmit-
glieder. Auf der Vertreter*innenversammlung 2022
dankten ihm Vorstand, Aufsichtsrat und die Ver-
treter*innen mit groBem Applaus fur die geleistete
Arbeit.

Wechsel im Vorstand
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Vorstandsvorsitzender Rainer Heubrock (1) und Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Felix Prinz (r.) be-
dankten sich bei Gunter Klencz (2.v.l) und Wilfried Kolodziejski (2.v.r) fUr die gute Zusammenarbeit.
Wilfried Kolodziejski schied bereits im Jahr 2021 als Vorstandsmitglied aus.



1. Geschaftsverlauf

1.1 Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2022 gepragt von den Folgen des
russischen Angriffskrieges auf die Ukraine, ins-
besondere den daraus resultierenden extremen
Energiepreiserhchungen und den damit einher-
gehenden Preissteigerungen fUr weitere Guter,
wie beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe.
Trotzdem konnte sich die deutsche Wirtschaft ins-
gesamt gut behaupten.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 1,9 % hoher
als im Vorjahr und immerhin 0,7 % hoher als 2019,
dem Jahr vor Beginn der Corona-Pandemie. Die
deutsche Wirtschaft hat sich damit vom Einbruch
des Jahres 2020 erholt und erstmals das Vorkri-
senniveau Ubertroffen.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den
einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unterschied-
lich. Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung
deutlich ein, die Bruttowertschopfung sank im
Jahresmittel um 2,3 %. Die Grundstucks- und
Wohnungswirtschaft hingegen konnte dhnlich wie
im Vorjahr ein Wachstum von 1,0 % erzielen.

Die Preissteigerungen fur Baustoffe und der Fach-
kraftemangel sorgten entsprechend auch fur eine
Erhdéhung der Baukosten. Im Jahresmittel er-
hohten sich die Preise fur den Neubau von Woh-
nungen um 16,4 %. Als Folge daraus ist auch die
Anzahl der Wohnungsbaugenehmigungen deutlich
niedriger als noch im Jahr 2021. Schatzungen

gehen von 350.000 genehmigten Wohnungen aus,

dies sind 8,1 % weniger als im Vorjahr. Gleiches ist
auch bei den Fertigstellungen zu beobachten. Im
Jahr 2022 wurden mit 280.000 Wohneinheiten
4,6 % weniger Wohneinheiten fertiggestellt als
noch im Jahr 2021.

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

Garagen/

Wohnungen Stellplatze

Bestendam 01012022 4872 . 1707,
Zugang2022 S 58
Abgang 2022 34 15
Bestand am 31.12.2022 4.463 1.744

Bei den Abgangen handelt es sich um 31 zurick-
gebaute Wohneinheiten, die durch Neubauten
ersetzt werden. Zudem wurden drei Wohnein-
heiten verauBert. Diese befanden sich innerhalb
eines mehrheitlich gewerblich genutzten Objekts.
Die Wohnflache des Wohnungsbestandes am
3112.2022 liegt bei 290.796,31 m2. 1.341 Wohnun-
gen waren zum 371.12.2022 offentlich gefordert.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete lag im De-
zember 2021 bei 5,35 €/m? (Vorjahr: 5,30 €/m?2).
Die Erhéhung beruht auf Neuvermietungen, Anpas-
sungen nach Modernisierungen und Neubauten.

Am 31.12.2022 standen 3 Wohnungen mit 207,32
m2 WAl. (Vorjahr: 4 WE) langer als 3 Monate leer. Zu-
satzlich standen sieben Wohnungen mit 330,45 m?
Wohnflache leer, die mittelfristig fur bestandser-
setzende Neubauten zurickgebaut werden sollen.

Die Zahl der Wohnungskundigungen liegt im Jahr
2022 bei 322 und ist damit gegenuber dem Jahr
2022 mit 282 Kundigungen gestiegen. Die Fluktu-
ationsquote liegt bei 7,21 % (Vorjahr: 6,45 %).

Zum Jahresabschluss 2022 betrug der Mietrick-
stand aus den Mietverhaltnissen 281 T€ (Vorjahr
235 T€). Der Mietruckstand wurde um 222 T€
wertberichtigt (Vorjahr 185 T€). Die Ausbuchungen
uneinbringlicher Mietforderungen betrugen 79 T€
(Vorjahr: 79 T€).

1. Geschéaftsverlauf
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1.3 Neubautatigkeit / Ankauf

Abgeschlossen wurde der zweite Bauabschnitt
eines bestandsersetzenden Neubaus in Lunen - In
der Geist. Im gesamten Bauabschnitt werden 36
Wohnungen abgerissen und 38 neue Wohnungen,
davon die Halfte offentlich gefordert, errichtet. Der
Bauabschnitt besteht aus drei Hausern, von denen
eins bereits zum 16.11.2021 fertiggestellt wurde.
Die weiteren Hauser wurden zum 01.07.2022 und
3112.2022 fertiggestellt.

In Lunen-Horstmar wurde in zentraler Lage im Jahr
2020 ein unbebautes Grundstick mit einer GroBe
von 4.583 m? erworben. Hier wurde im 1. Quartal
2021 mit dem Bau von 29 Wohnungen, davon die
Halfte offentlich gefordert, begonnen. Die letzten
Wohnungen wurden zum 16.12.2022 an die Mieter
Ubergeben.

Wir haben im vergangenen Jahr 2021 ein Grund-
stuck in der Klimaschutzsiedlung in Kamen-Me-
thler erworben. Dort werden 16 Wohneinheiten,
davon 8 offentlich gefordert, errichtet. Der Baube-
ginn erfolgte im 2. Quartal 2022, die Fertigstellung
ist fur Mitte 2023 geplant.

Ebenso wurde eine weitere bestandsersetzende
MaBnahme an der BebelstraBe in Lunen-Sud begon-
nen. Hier wurden im Geschaftsjahr 2022 31 Woh-
nungen zurdckgebaut und mit dem Bau von 44 Woh-
nungen, davon 17 offentlich gefordert, begonnen.

In Lunen-Wethmar, MinsterstraBe 213/215, wur-
den zum 01.02.2022 insgesamt zwolf Wohnungen

Bestandserhaltene MaBnahmen €/m?

30

erworben. Diese liegen in raumlicher Nahe eines
geplanten ErschlieBungsgebietes unseres Toch-
terunternehmens.

Des Weiteren wurden in LUnen-Altlinen, Gertrud-
Baumer-StraBe 1-5, Rudolph-Nagell-StraBe 42 B
zum 01.03.2022 57 Wohnungen innerhalb einer
Seniorenwohnanlage mit erganzenden Betreu-
ungseinrichtungen erworben.

1.4 Modernisierung / Instandhaltung

Auch im Geschaftsjahr 2022 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 . . 1665
Anbaubalkone 53
Aktivierungsfshige Kosten Gesamt = 1718
Lavfende nstandhaltung o 18%2
Sozisletst 37
_AuBen- und Treppenhausanstrich 252
_Kosten eigene Handwerker 1560 ...
(GroBinstandhaltung 02243
.Bad- und Wohnungsmodernisierung | . 14/
Instandhaltungsaufwand 6.900
Instandhaltung / Modernisierung Gesamt 8.618

25

20

15

10

2018 2019 2020

2021 2022



>91m? >38,99 m*
6,47 % 3,93%

>75— 90,99 m* / 39 - 47,99 m?
21,06 % 10,18 %

48 — 64,99 m*
36,99%
>65 — 74,99 m?
21,37 %
6 Zimmer
5 Zimmer S
0,79 %
1Zimmer
4 Zimmer 4,37 %
9,71%
2 Zimmer
3 Zimmer 39,13 %
45,87 %
bis 4,00 €
L)
>6,00 € 2:33%

13,95 %
401-450€
12,64 %

5,01-6,00 €
39,06 % 4,51-5,00€
32,02 %
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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
N 16

Bergkamen
N 194

Kamen
N 1122

Wohnungen Gesamt
4463

Unna
M 88



81und élter ohne Angabe 31— 40Jahre 41 und mehr Jahre
651 Mitglieder 8 Mitglieder 425 Mitglieder 248 Mitglieder

61— 80 Jahre \ 0 — 20 Jahre 21— 30 Jahre /
1828 Mitglieder 106 Mitglieder 668 Mitglieder

41— 60 Jahre 21— 40 Jahre 11— 20 Jahre 0 —10 Jahre
1929 Mitglieder 1458 Mitglieder 1502 Mitglieder 3137 Mitglieder

1. Geschaftsverlauf

betrag der Haf-
en Mindestzahlungen
Geschaftsjahres 28,6 TE€.

6 T€ erhoht.

022 ergibt sich aus den oben stehenden
tsalter der Mitglieder zum 31.12.2022 betrug

migen Beschluss der Vertreterversammlung am 07.06.2022
Jte die Ausschuttung einer 4 %igen Dividende an die Mitglieder fUr das
Geschaftsjahr 2021. FUr das abgelaufene Geschaftsjahr ist ebenfalls eine
Dividendenauszahlung von 4 % vorgeschlagen.

Mitgliederbewegung Mitglieder Anteile
~Anfang 2022

Abgang 2022
Stand am 31.12.2022




2. Darstellung der Lage

n nach ihren wirtschaftlichen und finan-

31.12.2022 % 31.12.2021 %  Veradnderung

... .. Ve®s s34 164355 835 13210

15.951 75 15.951 81 0

LT TV 194m6 %08 180.906 918 13.210
. Uml aufvermogen emschhethhRechnungsabgr enzungs- ..................................................................................
(Postenlangfristig
JForderungen ST 00 ... mo 00 ... 48,
Bausparguthaben 2.641 1.2 2.406 12 235
. Uml aufvermogen emsch ||eB||ch Rech nungsabgr enzu ngs- ..................................................................................
PO Iz e e e e e e
 Unfertige Leistungen / Andere Vorrste 8587 .40 . 8310 ... 43 5
FIOSSIGe MIEtEl e e BOB3 81 404730 . 2636,
Ubrige Aktiva 1.562 07 863 04 699
Summe 16.812 7.8 13.420 77 3.392
Gesamtvermdgen 213.626 99,9 196.743 100,8 16.883




Kapitalstruktur (Angaben in T€) 31.12.2022 % 31.12.2021 % Veranderung

Eigenkapital langfristig

. Beschaftsguthaben der verblicbenen Mitglieder ... 7sa 80 . 16360 83 ... 824
Ergebnisricklagen/Bilanzgewinn 58.075 277 56.524 28,7 2.551

Geschaftsguthaben ausscheidende Mitglieder

~und gekindigte Antelle .. .......380 02 .. 341 . 02 ... N
Bilanzgewinn 653 0,3 617 0,3 36
Summe 77.242 36,2 73.842 37,5 3.400

RUCKSTElUNGeN 61 .00 B0 0
Verbindlichkeiten 123403 578 ... 10404 581 . 12.999
Rechnungsabgrenzungsposten 1.488 07 1.224 0.6 264

Ruckstellungen 89 00 59 00 30
Erhaltene Anzahlungen ... .8W¥S 43 8B40 44 . 509,

Ubrige Verbindlichkeiten 2194 11 2513 1,2 -319

Summe 136.384 63,9 122.901 62,3 13.483

Gesamtvermdgen 213.626 1001 196.743 99,8 16.883

2. Darstellung der Lage
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ung um 8,58 %.

Uusse von 1.

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

fur die zukUnftige Ruckzahlung von
es Anlagevermdgens vorgesehen. Die
reffen Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
ebern; sie haben sich gegenuber dem Vorjahr
ngen von Darlehen in Hohe von 19.780 T€ stehen
Hohe von 4.435 T€, Ruckzahlungen/Umfinanzierun-
T€ sowie verrechnete Tilgungszuschusse in Hohe von
er. Bezogen auf die Bilanzsumme betragen die langfristigen
n 57,8 %, der Anteil hat sich um 1,7 Prozentpunkte gegenuber
erhoht.

n langfristigen Rechnungsabgrenzungsposten von 1.488 T€ handelt es
um Uber die Laufzeit der Mietpreis- und Belegungsbindung abgegrenzte
ilgungsnachlasse.

2.2 Finanzlage
Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2022 nach Fristigkeiten zeigt im Ver-
gleich zum Vorjahr nachfolgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich (Angaben in T€) 2022 2021 Verdnderung
Vermogenswerte . 196814 183323 78481
Finanzierungsmittel 201.211 184.573 16.638
Deckung 43w 1250 37
. Kurzfr|st|ger Ber emh .......................................................................................
Finanzmittelbestand 6.683 4.047 -219
Ubngevermogenswerte 10129 9373 .................. 7 58
. Kurzfnst. ge Verb m d| .C hke. ten ....................... 1 241 5 .............. 1 21 70 .................. 2 45
Stichtagsliquiditat 4.397 1.250 3.147

Die in der Bilanz zum 31.12.2022 enthaltenen langfristigen Vermogenswerte,
insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt. Samtliche Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen sind
fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2022 gegeben.



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

Kapitalflussrechnung (Angaben in T€) 2022 2021 Veranderung
Jahresuberschuss 3.204 3.575 -371
. Abschre|bungen/zuschre|bungen anGege nstande ...........................................................................................
des ANIBQEVEIMBEENS | | | ettt s eeeeaeneneas 4805 4290 815,
Zu- und Abnahme der langfristigen Rickstellungen 0 P 1
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) und Ertrage (-) -306 -261 -45
B W 7808 7603 -100.
2-und Abnaire kurefristiger Rockstelongen %0 129
B 02 von Vermagensgegenstandendes AV L . O 1
RERL R 0eT AKtva B8 SsE 308,
Zu- und Abnahme sonstiger Passiva 190 55 135
B s Tt atigkeit 7488 m=xAa .
‘Einzahlungen aus dem Abgang von Gegerstandendes AV 180 0 180
Auszahlungen fur Investitionen des Anlagevermégens -19166 -11.167 -7.999
(Cashflowaus Investitionstatigheit 18986 mer 7819
‘Einzahlungen aus derValutlerung von Darlehen 18780 12087 7743
 PlereElaelEREREIBFchen 4435 8358 477
 AuBern| RGP und Rickzahlung von Darlehen T 4258 L8078
Veranderund QP - Chaftsguthaben s 818 838 . 25
Veranderung delBausparguthaben s 28 LTS LA
Auszahlungen fur Dividenden und Kapitalrickzahlungen -617 -585 -32
.Cashflow aus Investitionststigkeit a2 8827 10.302.
Zohlungswirksame Verénderung des Finanzmittelbestondes 263 219 2855
Finanzmittelbestandam 1. Janvar 4047 4266 -219.
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 6.683 4.047 2.636

Der Genossenschaft sind im Berichtsjahr Mittel in Hohe von 7.493 T€ aus der
laufenden Geschaftstatigkeit und 14.129 T€ aus der Finanzierungstatigkeit
zugeflossen. Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit betrug 18.986 T€.
Hierdurch sank der Finanzmittelbestand um 2.636 T€ auf 6.683 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€) 2022 2021 Verdanderung
Umsatzerlase
. » aus der Hausbewirtschaftung einschlieBlich Bestandsversnderung 27836 27098 738,
...» aus anderen Lieferungen und Leistungen 874 .80 54,

» Ubrige Ertrage 502 616 -14
(Gesamtleistung e 2812 28.034 678
AU ENdUNg O e e e
...» fur Housbewirtschaftung einschiieBlich Grundstevern 6139 . s262 . 877,
.o forLieferungenund Leistungen s i) 2292 .. 2610 ... 38,

» Personalaufwendungen 30 72 18
CmAbschvebungen 4804 4281 313
L@ Zinsaufwendungen 1752 M8 339,

» Ubrige Aufwendungen 575 504 71
_Aufwendungen fiir Betriebeleistungen o e, 25452 24452 1.000
B nls s saereteeens 3260 3s82 -322.
Beteiligungs- und Finanzergebnis o] 3 4o 1

Steuern von Einkommen und Ertrag -59 -1 -48

Jahresiiberschuss 3.204 3.575 -371

Das Betriebsergebnis in Hohe von 3.260 T€ liegt 322 T€ unter dem Vorjah-
reswert in Hohe von 3.582 T€.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind um 738 T€ gestiegen,
die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung sind um 877 T€ gestiegen.

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

Leistungsindikatoren 2020 2021 2022
(Eigenkapitalquote 8624% ... 875% ...382%
Eigenkapitalrentabilitat 478 % 4,86 % 422 %
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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 eingefuhrt.

Insbesondere werden Wohnungsleerstand, Kun-
digungen, Forderungsentwicklung und Kosten im
Neubau- und Instandhaltungsbereich uberwacht.

Ein wesentliches Risiko liegt in den Folgen der de-
mografischen Entwicklung auf die Nachfrage nach
Wohnraum. Verschiedene Studien prognostizieren
einen deutlichen Rickgang der Bevolkerung fur
unser Wirkungsgebiet. Zudem steigt das Durch-
schnittsalter der verbleibenden Bevdlkerung. Die-
sem Trend entgegen steht die Verkleinerung der
durchschnittlichen HaushaltsgroBe, die wiederum
zu einer Zunahme der Anzahl der Haushalte fuhrt.
Langfristig wird dieser Effekt den Bevdlkerungs-
rickgang jedoch nicht auffangen konnen. Insge-
samt ist davon auszugehen, dass der Wohnungs-
markt in unserem Tatigkeitsfeld langfristig durch
einen Angebotsuberhang gekennzeichnet ist.

Bei den langfristigen Finanzierungsmitteln handelt

es sich regelmaBig um dinglich gesicherte Dar-

lehen mit langfristiger Zinsfestschreibung. Zur
Absicherung der Zinsanderungsrisiken arbeiten
wir hdufig mit Forwarddarlehen. Zur Sicherung der
Liquiditat steht ein kurzfristiges Kreditvolumen zur
Verfugung.

Forderungsausfalle versuchen wir durch das Ein-
holen von Bonitatsauskinften und ein zielgerich-
tetes Forderungsmanagement zu minimieren. Das
Risiko wird durch eine angemessene Wertberichti-
gung 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
Verzogerung bei urchfthrung von Instand-
haltungs-, s- und BaumaBnahmen
n Kostensteigerun-
eplanten Einnah-




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 auch energetische
MaBnahmen im Fokus. Zudem arbeiten wir konti-
nuierlich an der Weiterentwicklung als modernes
Dienstleistungsunternehmen. Dariber hinaus
ergeben sich durch die Investitionen in den Woh-
nungsbestand, insbesondere bei Neuvermietung,
Mietanpassungsspielrdume.

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 dafur 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

Wir erwarten fur das Geschaftsjahr 2023 ein Jahresergebnis in Hohe von
rund 3.265T€.

Die groBte Herausforderung der nachsten Jahre sehen wir in der fir unseren
Tatigkeitsbereich prognostizierten demografischen Entwicklung. Hierauf stel-
len wir uns insbesondere durch Investitionen in unseren Wohnungsbestand
ein. Grundsatzlich werden unsere Mietwohnungen bei Mieterwechsel saniert.
So erneuern wir bei Bedarf die Elektroinstallation, Wasserleitungen, Bader,
Innenturen und Uberarbeiten FuBbdden und Grundrisse. Bei Erdgeschoss-
wohnungen und Gebauden mit Aufzug sanieren wir die Bader so weit wie
maoglich behindertengerecht. Ein besonderes Augenmerk legen wir auf das
Wohnumfeld. Mietermitbestimmung bei der Farbgestaltung von Gebauden, der
Sanierung des Wohnumfeldes sowie der regelmaBigen Schulung und Einbin-
dung der Mietervertreter gehoren auch weiterhin zum selbstverstandlichen
Handeln der Genossenschaft. Dazu gehéren auch die standige Uberprifung
und Erweiterung unseres Mieterservices.

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

Linen, 28. Februar 2023

Jan Hische Rainer Heubrock Heinrich Moch
Vorstand



Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2022 Gber 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
07.06.2022 statt. Die im Zusammenhang mit dem
Jahresabschluss 2021, dem Lagebericht 2021
sowie dem Prufungsbericht Gber den Jahresab-
schluss 2020 notwendigen Tagesordnungspunkte
sind ordnungsgemaR abgewickelt worden. Turnus-

gemaB schieden Frau Ingrid Mergelkuhl und Heiko

Rautert aus dem Aufsichtsrat aus. In beiden Fallen
wurde die Wiederwahl vargeschlagen, diese erfolg-
te einstimmig.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
2022 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
2021 durchgefihrt. Die Buchfuhrung, 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 Marz 2023

Dr. Felix Prinz
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31.12.2022 (Angaben in T€) Geschiaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
BoANISGUVBIBERN | et e s eress s Saesss e ssseress e
BB e e e e

1. Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 173.053.062,65 157.082.080,35
........ 2. Grundsticke mitanderen Bauten ... ... 16284895 . ......17083978
........ 8. Grundsticke ohne Bauten ... ...18102855 ... B840S528
........ 4. Technische Anlagen und Maschinen 180849800 161480800
........ 5 Betriebs- und Geschaftsausstattung . 499338/9 . .......5538/00
........ 6. AnlagenimBau . 2SA7BELIS 219275558
........ 7. Bauvorbereitungskosten ... 0814888 L ..49889 7T
........ 8 Geleistete Anzahlungen ... ......000 1/818337760 10466056
L RMEnzanlagen e e et e
........ 1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1594700000 . ..1594700000
2. Andere Finanzanlagen 3.924,89 15.950.924,89 3.821,07
AnlogevermdgenGesamt . 19471430249  180.905186,80
BUmlavhermigen
ko AndereVorrdte
........ 1. Unfertige Leistungen ... ... 8S8r4aAas ... 851000480
................................................................................................. 000 ..8%7411s o ..000
. II. Forderungenund sonstige Vermégensgegenstande
........ 1. Forderungenaus Vermietung s 3309489 04996638
........ 2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 7509121 0 ..2034820
........ 8. Sonstige Vermogensgegenstande ... .. 148591885 162020895 80468225
... 1l Flassige Mittel und Bausparguthaben = = e e s
........ 1. Buthaben bei Kreditinstituten ... . 588340966 . .....404713624
........ 2 Bausparguthaben ... ... 284080000 932420986 240576507
(C.Rechnungsabgrenzungsposten
........ 1. Geldbeschaffungskosten .....000 000
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00
Bilanzsumme 213.626.137,25 196.743.090,44



Passiva

Bilanz zum 31.12.2022 (Angaben in T€) Geschéftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
AEigenkapital
ORI o oo ks OO OO SOROUR RO

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
........... ausgeschiedenen Mitglieder 1848 24278089
________ 2. der verbleibenden Mitglieder . 1718457476 1635983700
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 145.573,07 17.515.262,21 98.434,40
........... Ruckstandige falige Enzafiungen auf Geschaftsanvelle: . (@8se472 T T (2403418)
M. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Ricklage 7.296.200,00 6.975.700,00
........... davon aus Jahresuberschuss Geschaftsiahr eingestells. . (82080000) . .  (35760000)
2. Bauerneuerungsricklage 14.181.533,20 12.279.200,00
........... davon aus Jahresuberschuss Geschaftsiahr eingestells. . [(190233320) . (25400000)
3. Andere Ergebnisricklagen 37.26910812 36.960.474,99
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: (0,00) 58.746.841,32 (2.038.333,84)
........... davon aus Bilanzgewinn des Vogahres eingestellt: ... (80883313 ... ... .[9270874
...In. Bilanzgewinn/Bilanzverlust s
________ 1 Jahresiberschuss . . 320442342 357583323
2. Einstellung in Ergebnisricklagen 2.222.833,20 981.590,22 2.649.933,84
Eigenkepital Gesamt ... .. .T724369375 7384232677
B RGckstellungen L
........ 1. Ruckstellungen fur Pensionen ... .....8B050800 ... ... B0A43600
........ 2. Steverrickstellungen s e n 28838900 . 800
........ 3. Sonstige Ruckstellungen ... ... 5280019 14967700 5904819
(G Verbindlichkeiten
........ 1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 11808858882 ... . .T0089558835
........ 2 Verbindiichkeiten gegenber anderen Kreditgebern 1049804849 . 885720774
________ 3.Erhaltene Anzahlungen ... 91904190 . 864029074
........ 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 0 T74ATZ4S 14402702
........ . Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 94102000 = 123143029
........ 6. Verbindlichkeiten ggb. verbundenen Unternehmen 77867671 .. 89098187
7. Sonstige Verbindlichkeiten 114.49519 13474525910 97.372,07
........... 98YON BUS STBUBIN: | (B23S28Y . 00
Rechnungsabgrenzungsposten 1.487.507,40 1.224.382,00
Bilanzsumme 213.626.137,25 196.743.090,07

Passiva
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Gewinn- und

Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

01.01.—31.12.2022 (Angaben in €) Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
M Umsatzerdse
........ 3. aus Hausbewirtschaftung ... . 2/7/8893%6 .. .. 2881415057
........ b. aus anderen Lieferungen und Leistungen . 873383323 2815222715 382036015
2. Erhthung des Bestandes an unfertigen Leistungen 5741625 48524458
3. Sonstigebetriebliche Ertrdge 50253449 61586844
4. Aufwendungen fir bezogene Lisforungenund Leistungen
........ 8. Aufwendungen fr Hausbewirtschaftung 1812946499 1427750981
b. Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 2.291.662,16 17.42112715 2.610.524,60
(Rehergebnis ... ... . Th290s078  11147.589,33
S PErBOMa U AN e e e e
LalehmeundGehaer 5791949 ... 4615466
b. Sozialabgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 31.793,78 89.713,27 25.546,80
e OO A eSS Ung: 10 0 B (1227342
(6. Abschrelbungen
L BadfSschanlagen 480474283 428077891,
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 5158584 50428413
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
...... Ausleihungen des Finanzanlagevermagens . B4 5518
8. Sonstige Zinsen und Shnliche Ertrdge 837750 ... 890722
10. Zinsen und shnliche Aufwendungen 175188874 171327753
11. Steuern von Einkommen und Ertrag 59.053,48 11.065,03
Ergebnis nach Stevern vom Einkommenund€rtrag 421407459 4.560.444.08
12. Sonstige Steuern 1.009.65117 984.610,82
Jaehreslberschuss ... ... . 320442342 357583323
Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisricklagen 2.222.833,20 2.649.933,84
Bilanzgewinn 981.590,22 925.899,39

W o
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Anhang

L

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. Die Gliederung der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung ent-
spricht der Verordnung fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO), wobei fur die Gliederung der
Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkos-
tenverfahren Anwendung findet.

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

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Anlagevermégen

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

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

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

Die Betriebs- und 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 1,78 % (10-Jah-
res-Durchschnitt) bzw. 1,44 % (7-Jahres-Durch-
schnitt) bei einer angenommenen Restlaufzeit
von 15 Jahren sowie ein Rententrend von 2,00 %
zugrunde gelegt.

Bei der Bewertung der Pensionsruckstellungen
wurde der durchschnittliche Abzinsungssatz eines
10-jahrigen Zeitraums angewandt. Der Unter-
schiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betragt
630,00 €.



4. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in H6he des nach vernunftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendige Erfullungsbe-
trag angesetzt. Ruckstellungen mit einer Restlauf-

zeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

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

6. Rechnungsabgrenzung

Die Tilgungsnachlasse der NRW Bank wurden ab-
gegrenzt und werden Uber die Laufzeit des jewei-
ligen Bewilligungsbescheides als Umsatzerlose
aus der HBW aufgelost. Der Auflosungsbetrag im
Geschaftsjahr 2022 betragt 90.691,88 €.

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen" sind
8.567.42115 € (Vorjahr: 8.510.004,90 €) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegen-
stande” sind keine Betrage groBeren Umfangs

enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.

3. Die Position ,Sonstige Vermogensgegenstan-
de” beinhaltet zwei Forderungen in Hohe von
57.080,21 € mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr. Hierbei handelt es sich um die
Instandhaltungsricklagen fur die ETG Tiefga-

rage MauerstraBe in Hohe von 10.683,68€ (VJ
10.683,68 €) und die ETG G.-Baumer-Str./R.-
Nagell-Str. in Hohe von 46.396,53 €.

. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen

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

.In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind im We-

sentlichen Ruckstellungen fur die zu erwarten-
den Prufungskosten und der Abschlussarbeiten
fir den Jahresabschluss 2022.

. Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987

zugesagten Pensionen und Betriebsrenten be-
stehen nicht.

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

. Gewinn- und Verlustrechnung
. Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendun-

gen’ beinhaltet 1.138,00 € Aufwendungen aus
der Abzinsung von Pensionsruckstellung. Im
Vorjahr 2.048,00 €.

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

sind — soweit nicht vorstehend erldutert — keine
weiteren periodenfremden Ertrage und Aufwen-
dungen enthalten.

Anhang



o)
c
@
e
c
<
N
38

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder ahnliche Rechte stellen sich am 31.12.2022 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten (Angaben in €) Gesamt Restlaufzeit < 1Jahr Restlaufzeit > 1 Jahr
gegeniber Kreditinstituten 113.089.559,32 4.318.586,65 108.770.972,67
VOBMESIENte | ., 10069958835 452088812 9617470023
gegenuber anderen Kreditgebern 10.498.048,49 735.008,09 9.763.040,40
VOBIMESIEIME | L S8O720IT 08920054 927200720
erhaltene Anzahlungen 9149.041,90 9.149.041,90 0,00
YOSt e 864029014 864029014 000,
aus Vermietung 174.41749 174.417,49 0,00
VOBMESIEITE e Ma02702 MA02702 000,
aus Lieferungen und Leistungen 941.020,00 941.020,00 0,00
VOBMESIEIME e 128148029802 000,
gegenuber verbundenen Unternehmen 778.676,71 778.676,71 0,00
VOBIMESIEITE | 89098187 89098187 000,
Sonstige 114.49519 114.49519 0,00
Vorjahreswerte 97.372,07 97.372,07 0,00
Gesamtbetrag 134.745.259,10 16.211.246,03 118.534.013,07
Vorjahreswerte 121.556.897,48 16.110.190,05 105.446.707,43




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

15.474144,36 93.296.828,31 113.089.559,32
............................ 1476684083 ... 8140585940 . tooesssesss . GPR
2.886.436,96 6.876.603,44 10.498.048,49 GPR*
............................. 282282922 e WBBABITISE e BBOTROTTA

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

18.360.581,32 100.173.431,75 123.587.607,81

17.391.670,05 88.055.037,38 110.552.796,09

*GPR= Grundpfandrecht

® 3 Anheng



Entwicklung des Anlage-

vermdgens (Angaben in €) Anschaffungs-/Herstellungskosten
01.01.2022 Zugange Abgiange Umbuchungen (+/-) 31.12.2022
BaChanagen e e
Grundsticke und
grundstuckgleiche 11.489.032,92
Rechte mit Wohnbauten 269.66177537  9.063.955,36 1.295.401,59 -16.793,05  288.902.569,01
Grundsticke mit
.anderenBauten ... ... 73515248 ) 000 . 503703 ... 000 ... 73011545,
0,00
Grundstucke 0,00
GhneBauten 68403528 . ... 000 ... 000 ... 99807173 ... 131023,55,
Technische Anlagen
.undMaschinen ... ....37304031 | 39553018 ... 000 000 ... 418534149
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung ... ......838279835 485154 000 . 000 ... 83744789
618.459,13
AnlagenimBau . 919275559 | 852102543 ... 000 . .../MN38437236 . 294786773,
_Bauvorbereitungskosten 4963977 . 1210024 . 000 ... 4859435 . 1314588
Geleistete Anzahlungen 104.660,56 0,00 0,00 -104.660,56 0,00
12.107.492,05
_SachanlagenGesamt  ~  280.551.28671 1799726275 130043862 1210749205  297.248.110,84
@ Finanzanlagen
T e e
£ Anteile an verbundenen
< Unternehmen ... 1584700000 . 000 ... 000 000 1594700000
- [Betelligungen 009 000 e 000 ] 009 il 000,
40 Andere Finanzanlagen 3.921,07 3,82 0,00 0,00 3.924,89
Finanzanlagen Gesamt 15.950.921,07 3,82 0,00 0,00 15.950.924,89
0,00
12.107.492,05

Anlagevermégen Gesamt 296.502.207,78 17.997.266,57 1.300.438,62 -12.107.492,05 313.199.035,73



Abschreibungen Buchwerte
3kumuliert gkumuliert

1.01.2022 des Geschiftsjahres Anderungen im Zusammenhang mit 1.12.202 31.12.2022 31.12.2021
Abgangen Umbuchungen
112.579.695,02 4.384.052,91 1114.241,57 0,00 115.849.506,36 173.053.062,65 157.082.080,35
...... 56431330 574400 278880 000 56726850 16284695 17083918
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 131.023,55 684.095,28
2175.603,31 200.840,18 0,00 0,00 2.376.443,49 1.809.498,00 1.614.808,00
...... 27740335 | ......104%0554 000 .........000 29151483 4593300 5538700
.............. 0 .........0Q060 0060 ... 000 000 294786779 | 519275559
.............. 000 ........000  ..000  ...........000 o .....000 1814586 4983377
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104.660,56
1559702098 460474263 111703037  ........000 119.084.73324 178.163.377,60 164.954.26573
.............. 0 .........0Q060 060 . ......000 . 000 1594700000 1594700000
.............. 0 .........0Q00O 06O . .....000 ..©6o0 . 000 . 000
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.924,89 3.921,07
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.9850.924,89 15.950.921,07

115.597.020,98 4.604.742,63 1.117.030,37 0,00 119.084.733,24 194.114.302,49 180.905.186,80

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 fUr Finanzierungsmittel des Tochter-
unternehmens

» Patronatserklarung fir Finanzierung von
offentlich geforderten 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 200.000,00

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

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

Verfugungsbeschrankungen bestehen bei den
ausgewiesenen Bausparguthaben in Hohe von

2.640.800,00 € per 3112.2022 (VJ 2.405.765,07 €).

Diese dienen der Finanzierung der Restschuld lang-
fristiger Darlehen 9.475.747,54 € per 3112.2022
(VJ 947574754 €).

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-StraBBe 11. Das Stammkapital
betragt 52.000,00 € und die Kapitalricklage
15.895.000,00 €. Gegenstand der Tochtergesell-
schaft ist die Bewirtschaftung gewerblich genutz-

7.743.59611
2186.639,36

7.743.59611 0,00 0,00
2.552.51119 0,00 0,00

ter Objekte, die Einrichtung, Durchfihrung und
Verwertung von Bauvorhaben aller Art, insbeson-
dere von Eigenheimen und Eigentumswohnungen,
Bevorratung unbebauter Grundsticke, Verwaltung
von eigenen und fremden Wohngebauden, Grund-
sticken 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 Gbernommen.

Das Tochterunternehmen schlieBt im Geschafts-
jahr 2022 mit einem Jahresiberschuss von
970.928,61 €. Im Vorjahr wurde ein Jahres-
Uberschuss von 257.632,38 € ausgewiesen.
Zum 31.12.2022 betragt das Eigenkapital des
Tochterunternehmens 19.323.230,31 € (Vorjahr:
18.352.301,70 €).



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. 14.393.000,00 €.

5.

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich 23,25
geringfugig Beschaftigte als Hauswarte/Haus-
meister*innen tatig.

6.

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

7. Zustandiger Priiffungsverband
(Name, Anschrift)

VdW Rheinland Westfalen
GoltsteinstraBe 29 | 40211 Dusseldorf

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 3.204.423,42 €
einen Betrag von 2.222.833,20 € im Rahmen einer
Vorwegzuweisung in die Ergebnisricklagen einzu-
stellen. Der Vertreterversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter Billigung der
Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanz-
gewinn in Hohe von 981.590,22 € fiur eine Dividen-
denauszahlung von 4 % in Hohe von 654.393,48

€ zu verwenden. Des Weiteren wird vorgeschlagen,

den Restbetrag in Hohe von 327196,74 € in ande-

re Ergebnisrtcklagen einzustellen.

Linen, 28. Februar 2023

Jan Hische Rainer Heubrock Heinrich Moch
Vorstand
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Zusammengefasstes
Prifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer Priifung wie folgt
zusammen:

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

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

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

Im Rahmen unserer Prufung haben wir festgestellt,

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

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften.

Der Jahresabschluss zum 371. Dezember 2021
wurde ordnungsgeman aus den Buchern der
Genossenschaft entwickelt. Er entspricht den
gesetzlichen Vorschriften sowie den erganzenden
Bestimmungen der Satzung.

Unsere Prufung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2
HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss
insgesamt, d. h. im Zusammenwirken von Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, unter

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

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften, steht in Einklang mit dem Jahresabschluss
und den bei unserer Prifung gewonnenen Erkennt-
nissen. Der Bericht vermittelt insgesamt eine zutref-
fende Vorstellung von der Lage der Genossenschaft
und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der
kuanftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossen-
schaft sind geordnet. Das Geschéaftsjahr 2021
schlieBt mit einem JahresUberschuss von T€
3.576 gegenuber T€ 3.316 im Vorjahr. Das Ergeb-
nis wird mit T€ 3.742 (Vorjahr: T€ 3.414) 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 2021
sind fur InstandhaltungsmaBnahmen T€ 6.108
gegenuber T€ 6.023 im Vorjahr verausgabt wor-
den. Die gesamten Ertragsausfalle haben sich bei
einer Leerstandsquote von 1,2 % am 371. Dezember
2021 von 1,5 % auf 1,3 % der Miet- und Umlagen-
ertrage vermindert.

Die Vermogens- und die Finanzlage sind geordnet.
Die Genossenschaft halt zur Sicherung der
Steuerbefreiung eine 100%ige Beteiligung an der
WBG Lunen Bau- und Verwaltungs GmbH sowie
gemeinsam mit einem Partnerunternehmen eine
mittelbare Beteiligung an der GBR Rathaus Lunen.
Der Jahresabschluss zum 371. Dezember 20271 der
WBG Lunen Bau- und Verwaltungs GmbH weist
einen Jahresuberschuss in Hohe von T€ 258 (Vor-
jahr: T€ 125) 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 ordnungsgemal nachgekommen.

Disseldorf, 25. Juni 2022

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

gez.
Kéhler
Wirtschaftsprifer

Zusammengefasstes Prifungsergebnis




WBG Lunen Bau- und
Verwaltungs GmbH




and Westfalen e. V.
steinstraBe 29, Disseldo

Beteiligungen
,GbR Rathaus Linen” zu 50 %

Installateurmeister




Mitgliedschaften

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

Cityring Linene. 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

WBG Linen Bau- und Verwaltungs GmbH

2
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Miinchener Hypothekenbank eG
Karl-Scharnagl-Ring 10 | 80539 Munchen

H
-]

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

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

Versorgungswerk der Wohnungswirtschaft e. V. (VDW)
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 01012022 245 51 195
Z0gang2022 0 4 0
Abgang 2022 0 1 2
Bestand am 31.12.2022 245 54 193

Es wurden ein Gewerbeobjekt und damit zusam-
menhangend zwei Garagen aus dem Bestand
verauBert.

Die Wohn- und Gewerbeeinheiten verfugen zum
3112.2022 Uber 20.164,63 m2 Wohnflache und
12.414,41 m? Nutzflache. 19 der 240 Wohnungen
sind mit offentlichen Mitteln gefordert. Der Woh-
nungsbestand besteht zu 34,69 % (85 WE) aus
vermieteten Einfamilienhausern. Der Wohnungs-
bestand verteilt sich auf die Stadte Lunen (119
WE), Kamen (63 WE), Bergkamen (6 WE) und Selm
(57 WE).

Die Sollmieten stiegen um 173 T€ von 2794 T€ im
Jahr 2021 auf 2.967 T€ im Jahr 2022.

Zum 3112.2022 stand keine Wohnung (Vorjahr:
eine Wohnung) und keine Gewerbeeinheit (Vorjahr:
eine Gewerbeeinheit mit 880,90 m?) Ianger als 3
Monate leer.

Die Zahl der Wohnungskundigungen liegt im Jahr
2022 bei 19 (Vorjahr: 19). Die Kindigungsquote
liegt bei 7,76 % (Vorjahr: 7,76 %).

1.2 Eigentums- und ErschlieBungsmaBnahmen
Im Umlaufvermogen befinden sich zwei unb
Grundsticke mit 12197 m? und 25.723
die nach Schaffung von Baurecht der
Benden ErschlieBung vermarktet werden:
schlieBung und Vermarktung der groBeren
in Lunen-Niederaden wurde im Laufe des Jahr
2022 begonnen. Die ersten Grundstucksverkaufe
erfolgten zu Beginn des folgenden Geschaftsjahres.

1.3 Neubautatigkeit fiir Bestand / Ankauf

In Lunen-Altlinen, Gertrud-Baumer-StraBe 1-5,
Rudolph-Nagell-StraBe 42 B wurden vier Gewer-
beeinheiten im Teileigentum erworben, die sich
innerhalb einer Seniorenwohnanlage mit ergan-
zenden Betreuungseinrichtungen befinden. Inner-
halb des Komplexes befindet sich der GroBteil der
Wohneinheiten im Eigentum des Mutterunterneh-
mens.



1.4 Erbbaurechte
Am 31.12.2022 verwaltete die Gesellschaft Erb-
baurechte mit 27.583 m? Grundstucksflache und

N Buchwert von 2.222 T€ (Vorjahr: 2.417 T€).

ag aus Erbbauzinsen betrug 2022 121 T€

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

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€) 31.12.2022 % 31.12.2021 % Veranderung
Anlagevermégen
el e g R M6 082 82 .08 64.
SRRSO 87042 B1SE ... 3640 B8l L. 572

Finanzanlagen 4 0,01 4 0,01 0

Summe 37192 82,29 36.556 82,81 636

Umlaufvermdgen einschlieBlich Rechnungs-
abgrenzungsposten langfristig

Orderungen 90 %8 L0l L
(Bausparguthaben 83 .02 85 LLO18 8
Rechnungsabgrenzungsposten 41 0,09 48 0 -7

Umlaufvermogen einschlieBlich Rechnungs-
abgrenzungsposten mittelfristig

Urmlaufvermbgen sinschiieBlich Reshmonge. T
abgrenzungsposten kurzfristig

Flussige Mittel 969 214 2133 483 1184
Ubrige Aktive 902 2,00 1153 2,61 -251
Summe 8.004 17,71 7.593 1719 41

Gesamtvermdgen 45196 100,00 44149 100,00 1.047



Kapitalstruktur (Angaben in T€) 31.12.2022 % 31.12.2021 % Veranderung
Eigenkapital langfristig

(Gezeichnetes Kapital o 22 012 22 02 0.
Kapitalricklagen/Bilanzgewinn 19.271 42,64 18.300 41,45 971
Summe 19.323 42,76 18.352 41,57 97

Ruckstellungen e e 79688 1783 . 7448 1887 520
Verbindlichkeiten i . 19097 (884018875 8709 L 1278
Rechnungsabgrenzungsposten 439 0,97 462 1,05 -23

Rickstellungen .84 078 02 o088 . 42
_Erhaltene Anzahlungen ] 1741 385 795 180 946
Ubrige Verbindlichkeiten 284 0,63 415 0,94 -131
Summe 25.873 57,24 25.797 58,43 76

Gesamtkapital 45196 100,00 44149 100,00 1.047

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

resUberschusses
f 42,76 %.

erringerten sich im Ver-
ierfUr ist die planmaBige Ruck-

1.12.2022 nach Fristigkeiten zeigt im Ver-
e Deckungsverhaltnisse:

Veranderung

D ettt e, 37385 . ..36747 . 638
42.827 42637 190
ettt e 5442 5890  -448
FMOGENSWErte 5080 8206 . 1824
inanzierungsmittel 0 0 0
54 Deckwng 5030 3208 1824
Kurzfristiger Bereich
(Finanzmittelbestand 988 21383 184
(Ubrige Vermogenswerte 112 2083 251
Kurzfristige Verbindlichkeiten 2.369 1.512 857
Stichtagsliquiditat 412 2.684 -2.272

Die in der Bilanz zum 31.12.2022 enthaltenen langfristigen Vermogenswerte,
insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt. Die Uberdeckung von 5.442 T€ sorgt auch fir die Vorfinan-
zierung im mittelfristigen Bereich. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2022
jederzeit gegeben.



Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmit-
telbestandes der Gesellschaft im Jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr:

Kapitalflussrechnung (Angaben in T€) 2022 2021 Verénderung
Jahresuberschuss 97 258 713,
_Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens | . 1es4 sS4 81

Zu- und Abnahme der langfristigen Rickstellungen 520 549 -29
\ Veranderungender Iangfr|st|gen passwen .....................................................................................................
_Rechnungsabgrenzungsposten LT S 8.

Aktivierte Eigenleistungen -136 -1 -25
(Cashflow 2873 18wl 788
Zu- und Abnahme mittel- und kurzfristiger Ruckstellungen 42 33 9

Gewinn aus Abgang von Vermdgensgegenstanden
~desAnlagevermogens 878 8T 891,

Zu- und Abnahme Vermogensgegenstande des Umlaufvermdgens -1.824 -258 -1.566
: zU- . undAbna hmeder erhaltenen Zah |u ng en auf ..............................................................................................
Verkaufsgrundstucke / ErschlieBungsmaBnahmen o O 0.
Zu-und Abnshme sonstiger Aktive 20 A P88

Zu- und Abnahme sonstiger Passiva 815 51 764

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 978 141 -428

Einzahlungen aus dem Abgang von

 Vermogensgegenstanden des Anlagevermégens 1302 . 1552 ......7258
Auszahlungen fir Investitionen des Anlagevermégens -2158 -1710 -450
_Cashflow aus Investitionstatigkeit ~  -86 88 703
_Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen v 800 71.7:
_PlanmaBige Tilgung von Darlehen 1278 1406 128,
~AuBerplanmaBige Tilgung und Ruckzahlung von Darlehen = A2 876 341
_Erhohung der Bausparguthaben B, A s
Zu- und Abnahme der kurzfristigen Unternehmensfinanzierung 0 0 0
_Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1286 1789 503
_Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes =~ -1164 .53 -628
Finanzmittelbestand am 1. Januar 2133 2.669 -536

2. Darstellung der Lage
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2.3 Ertragslage

Ertragslage (Angaben in T€) 2022 2021 Verdnderung
Umsatzerlise
..»ausderHausbewirtschaftung 3720 ....84486 . 274,
_..» ausdemVerkaufvon Grundsticken O O ] 0.

» 3aus Betreuungstatigkeit 0 M -11
_»auslieferungenundleistungen . 67% 6697 89
(Bestandsverdnderungen 1837 307 1530
(AKtivierte Eigenleistungen 186 meo 25

Ubrige Ertrage 927 725 202
(Gesamtleistung ... Bae nase7 219
Aufwendungen
Hausbewirtschaftung e 1054 107,
Verkaufsgrundsticke 1784 255 . 1529,
~Aufwendungen fir Lieferungen und Leistungen 1229 1270 A
Personalaufwendungen 4788 . 4415 353,
(Abschreibungen 1236 M54 82
Zinsaufwendungen L ...880 475 -85,
JSonstige Steuern 202 207 S,

Ubrige Aufwendungen 1239 1499 -260
_Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 12009 10329 1680
_Betriebsergebnis 1407 . M 436
_Beteiligungs- und Finanzergebnis ~  ~-246 631 .38
_Stevernvon EinkommenundErtrag 10 -82 -108

Jahresuberschuss 971 258 713

Die Ubrigen Ertrage beinhalten 879 T€ Ertrage aus dem Verkauf von Grund-
stUcken des Anlagevermogens (Vorjahr 563 T€).

Die Ubrigen Aufwendungen beinhalten O € aus dem Verlust aus Abgangen
von Bauten des Anlagevermogens (Vorjahr 382 T€).

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

Leistungsindikatoren 2020 2021 2022
CBigenkapitalquote 4014% L A1ST% 4278 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,89 % 1,85 % 6.0 %

2. Darstellung der Lage
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3. Risiko- und Chancenbericht
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3. Risiko- und

Chancenbericht

3.1 Risikobericht

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur
Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem
eingefuhrt Insbesondere werden Wohnungs- und
Gewerbeleerstand, Kundigungen, Forderungsent-
wicklung und Kosten im Neubau- und Instand-
haltungsbereich Uberwacht. Zudem erfolgt eine

permanente Beobachtung des Marktes fur Bautra-

gerobjekte und Baugrundstucke.

Ein wesentliches Risiko liegt in den Folgen d
demografischen Entwicklung in Bezug au
Nachfrage nach Wohnraum. Zudem stei
Durchschnittsalter der verbleibend
Diesem Trend entgegen steht di
durchschnittlichen Haushalt
zu einer Zunahme der Anz
Langfristig wird dieser

rkt fUr Buro-

dinglich gesicherte Dar-
iger Zinsfestschreibung. Zur
r Zinsanderungsrisiken arbeiten
It Forwarddarlehen. Zudem erhdhen
olongationen oder Umfinanzierungen

anzierungsmitteln handelt

regelmaBig die Tilgungsanteile. Zur Sicherung der
Liquiditat steht ein kurzfristiges Kreditvolumen zur
Verflgung.

wir durch das Ein-
d einem zielge-
U minimieren.

and einen

- Eine Folge sind
ionen diverser Lan-
ierdurch ist mit Risiken
schaftsverlauf der Gesell-
u nennen sind Risiken aus der
der DurchfUhrung von Instand-

dernisierungs- und BaumaBnahmen
mit dem Risiko von Kostensteigerun-
der Verzogerung von geplanten Einnah-
. Daruber konnte sich ein Anstieg der Mietaus-
lle und der Zinsaufwendungen ergeben. Ebenso
wird der Verkauf von Baugrundsticken erschwert.



3.2 Chancen der zukiinftigen Entwicklung

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

Bei frei werdenden Gewerbeobjekten uberprifen
wir die zukunftige Marktfahigkeit. In Fallen, in de-
nen eine langfristige Vermietungsperspektive nicht
gegeben ist, prifen wir den Umbau in Mietwohnun-
gen. Sollte dieser nicht gegeben sein, wird auch ein
Verkauf des Objektes in Erwagung gezogen.

Wir erwarten fUr das
Jahresiberschuss i

anderem auf Wo
betriebenen Einrich
terunternehmen werde
neuer Wohnformen entspr

Aktuell sind keine BautragermaBnahmen geplant.
Die im Eigentum befindlichen unbebauten Grund-
stucke sollen erschlossen und fur EigentumsmaBi-
nahmen verauBert werden.

Der Verkauf von Grundsticken wurd
derzeitigen Rahmenbedingungen
grundsatzlich ist der derzeitig
Einschatzung nach bislan

Erbbaurechtsgrundsticken und
teten Reihenhausern, Doppelhaus-
d Eigentumswohnungen aus dem An-

Linen, 28.02.2023

gez.
Jan Hische Rainer Heubrock
Geschaftsfuhrung

Giinter Klencz



Aktiva

Bilanz zum 31. Dezember 2022 (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 146.365,28 82.336,00

1. Grundsticke und grundsticksgleiche

........... Rechte mit Wohnbauten . ... . 21888418983 = 2239185280
2. Grundsticke und grundsticksgleiche
........... Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 1187034014 1086556101
........ 8. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 222188573 241682081
........ 4. Bauten auf fremden Grundstocken . 874m83800 . 000
........ 5. Technische Anlagen und Maschinen 16102200 14543600
........ 6.Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 386971300 0 44414400
........ 7 AnlagenimBau o .............000 ... .....106843775
........ 8. Bauvorbereitungskosten ... ........760381 3704188181 000
M Fimanzanlagen e
o 1. Andere Finanzanlagen 376489 . 376107,
g Anlagevermogen Gesamt 37.191.711,98  36.556.449,54
B.Umlaufvermagen
o ...l Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrste
60 1. Grundsticke und grundsticksgleiche
........... RechteohneBauten ... ...2165753 .. . 215657536
........ 2. Noch nicht abgerechnete Betriebskosten = 77887628 = 76622067
........ 3.Andere unfertige Leistungen 2873685375 104804279
........ 4.AndereVorrste L ..........13087483 ... 14448181
........ 5 Geleistete Anzahlungen .. ........000 593998032 000
....I. Forderungenund sonstige Vermbgensgegenstande
........ 1. ForderungenausVermietung o .......828151 ... 164365
........ 2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit . 28100 . 90717
........ 3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen = 679570 774510
4. Forderungen gegen Unternehmen, mit
........... denen ein Beteiligungsverhaltnis bestent 5108000 . 5106000
........ 5. Forderungen gegenuber Gesellschaftern . 7/86/671 89098187
........ 6.Sonstige Vermogensgegenstande 147032 96075564 25783730
_...IN. Flissige Mittelund Bausparguthaben
........ 1. Guthaben beiKreditinstituten 96967050 2132632863
2. Bausparguthaben 9318143 1.062.851,93 85.463,86

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 40.972,89 40.972,89 47.801,71
Bilanzsumme 45.196.272,76  44.148.842,66




Passiva

Bilanz zum 31. Dezember 2022 (Angaben in €) Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
A Eigenkapital
.1 GezeichnetesKapital . 5200000 . 52.000,00
M. Kepitalricklage ] 1589500000 1589500000
W Gewinnricklage 200000000 200000000
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt (0,00) (2.000.000,00)

. | VB|| anzgewmn ..................................................................................................................................
....... 1Gewmnv0rtrag 40530170 14765932
....... 2Jahresuberschuss 97092861 137623031 25763238
Eigenkapital Gesamt 19.323.230,31 18.352.301,70
B RUckstellungen
....... 1. Ruckstellungen fOr Pensionen ... ... 7980282000 L ... 7403888100
....... 2 SteverrUckstellungen ... ...."99e800 .. .........000
....... 8. Sonstige Ruckstellungen ... .....28280104 831246104 34555907
C.Verbindlichkeiten
_______ 1, Verbindichkeiten gegeniber Kreditinstituten  9291025M 1033285663
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 5.865.019,23 6.102.046,20
....... 3ErhalteneAnzahlungen 174069284 79462116
....... 4vgrb|nd||chke|tenausverm|etung 4848167 5182309
"""" 5 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 17099428 20844525
"""" 6 Sonstige Verbindlichkeiten 591028 1712212341 9561756
davon aus Steuern: 0,00 € (0.00) (0,00)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (3.211,63) (5.167,43)

D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 438.458,00 461.911,00

Bilanzsumme 45.196.272,76 44.148.842,66

Passiva

2 3



Gewinn- und
Verlustrechnung

01.01.— 31.12.2022 (Angaben in €) Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
L UmsatzerlSse
........ 8. 3us der Hausbewirtschaftung ... 372024894 .. 34483913
........ b. aus Verkaufvon Grundsticken o ......0000 .. 000
........ ¢.ausBetreuungstatigkeit 000 88T
........ d. aus anderen Lieferungen und Leistungen 679625675 1051650569 669633292
2. Erhdhung oder Verminderung (-) des Bestandes an zum
o Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
2 Bautensowieunfertigenleistungen | L e, 183726717 30738081
° 3. Andere aktivierte Eigenleistungen 13618000 110662,00
g 4. Sonstigebetriebliche Ertrage 92604502 . 724.906,90
ED, 5. Aufwendungen fiirbezogene Lieferungenund Leistungen
> 3 Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 118077012 105372895
5 b Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke T7B3BBISE 254.52025,
E c. Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 1.229.357,35 4173.78S,03 1.269.687,05
3 Rohergebnis 924220885 871912556
B POrSOMABURWENG e e e e
~ a.Lohneund Gehatter 359768109 357882007,
62 b. Sozialabgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 1.170.010,70 476769179 836.163,93
T G8VON FUTARBISVEISOIGUNG! e (54753987 .. (19313798)
S UGN e et ettt ettt
a. auf immaterielle Vermdgensgegenstande
T des Anlagevermdgens und Sachanlagen . 123565201 . 1153.83475,
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 124142266 150548881
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
... Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 44 4875,
. Sonstige Zinsen und shnliche Ertrage 225033 . 242177 183679,
636.944,07 1100.314,88
e PP 0o 009
190.156,89 82.192,00
evem 117276320 46429686
201.834,59 206.664,28
405.301,70 147.669,32
1.376.230,31 405.301,70
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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 Fas-
sung aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Ver-
ordnung fur die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei
fUr die Gliederung der Gewinn- und Verlustrech-
nung das Gesamtkostenverfahren Anwendung
findet.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

1. Bewertungsmethoden der Aktiva

Samtliches Anlagevermdgen sowie die zum Ver-
kauf bestimmten Grundstucke und anderen Vorra-
te sind zu Anschaffungs-/Herstellkosten (AK/HK)
bewertet worden, waobei in die Herstellkosten der
selbsterstellten Immobilien angemessene Teile der
Fertigungsgemeinkosten sowie Leistungeneigener
Architekten einbezogen wurden.

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

» Entgeltlich erworbene Software 3 bzw. 6 Jahre,
» Wohn- und Geschaftsbauten 50 bzw. 33 Jahre,
» Betriebs- und Geschaftsausstattung 5-15 Jahre,
» Technische Anlagen und Maschinen 20 Jahre,

» Geringwertige Wirtschaftsguter von 250,00 bis

800,00 € Vollabschreibung im Zugangsjahr und
Unterstellung des Vollabgangs nach Ablauf von
5 Jahren.

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

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

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 1,78 %
(10-Jahres-Durchschnitt) bzw. 1,44 % (7-Jahres-
Durchschnitt) bei einer angenommenen Restlauf-
zeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Renten-
trend von 1,33 % bzw. 2,00 % zugrundegelegt.

Bei der Bewertung der Pensionsruckstellungen
wurde ab dem Geschaftsjahr 2016 gemaRl § 253
Abs. 2 Satz 1 HGB erstmalig der durchschnittliche
Abzinsungssatz eines 10-jahrigen Zeitraums an-
gewandt, gegenuber in Vorjahren der eines 7-jah-
rigen Zeitraums. Der Unterschiedsbetrag nach §



253 Abs. 6 HGB aus dieser Bewertungsanderung
betragt 405.457,00 € zum 31.12.2022.

5. Sonstige Riickstellungen

Hier wurde der in Hohe verndnftiger 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 2022 betragt der Auflosungsbe-
trag 14.663,00 €.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In den sonstigen Vermogensgegenstanden sind
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr in Hohe von 59.196,56 € (Vor-
jahr: 58.482,55 €) enthalten.

2. Unter dem Posten ,Sonstige Vermogensgegen-
stande” sind keine Betrage groBeren Umfangs
ausgewiesen, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstehen.

. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansat-

zen und den Steuerbilanzansatzen bestehen
Unterschiede, aus denen aktive latente Steu-
ern resultieren. Sie betreffen die Beteiligung
an einer Gesellschaft burgerlichen Rechts und
Ruckstellungen fur Pensionen. Auf die Aus-
Ubung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter
Steuern gemaB § 274 HGB wurde verzichtet.

. Die Kapitalricklage in Hohe von 15.895.000,00

€ sowie die Gewinnrucklage in Hohe von
2.000.000,00 € haben sich gegenuber dem
Vorjahr nicht verandert.






Riicklagenspiegel (Angaben in €) Kapitalriicklage Gewinnriicklage

Bestand am Ende des Vorjahres . 1589500000 . . 2.000.000,00
Einstellung wahrend des Geschaftsjahres 000 ! 0,00
Entnahme fur das Geschaftsjahr 000 0,00
Bestand am Ende des Geschaftsjahres 15.895.000,00 2.000.000,00

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

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

Sonstige Riickstellungen (Angaben in €)

Hausbewirtschaftungskosten e e, 4600000
Jahresabschluss / Steuerberatungskosten . o, 7720000
Verwaltungskosten 139.101,04
Gesamt 262.301,04

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 861.692,84 € 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 966,00 € (Vorjahr: 666,00€).

2. In der Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen” sind Aufwendungen
aus der Aufzinsung von Ruckstellungen in Hohe von 238.913,00 €
(Vorjahr: 597.638,00 €) 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
88.712,92 €.

Aus dieser Bewertung ergeben sich Entlastungen in Hohe von
122.583,99€ fiUr das kommende Wirtschaftsjahr.



2 3 Anhang

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder ahnliche Rechte stellen sich am 31.12.2022 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten (Angaben in €) Gesamt Restlaufzeit biszu1Jahr  Restlaufzeit groBer 1 Jahr
gegenuber Kreditinstituten 9.291.02511 1124.910,88 8.166.114,23
O ettt e et e e ettt eeerteeane saveenaeeteas 1033285663 229283532 ... 804002131
gegenuber anderen Kreditgebern 5.865.019,23 268.656,21 5.596.363,02
e ettt et e et eeteebeebe et eeaeeeaeesean 610204620 26169966 984035054
erhaltene Anzahlungen 1.740.692,84 1.740.692,84 0,00
e e e TO4B2TE L TOABRYIE 0og,
aus Vermietung 48.481,67 48.48167 0,00
O ettt et e e e eae et eettestbe et ebeenbeenaeneeas 9182309 S182309 000,
aus anderen Lieferungen und Leistungen 170.994,28 170.994,28 0,00
e e e, 2084525 2084525 0og,
Sonstige 5.910,28 5.910,28 0,00
Vorjahreswerte 9561756 9561756 0,00
Gesamtbetrag 17122.123,41 3.359.646,16 13.762.477,25
Vorjahreswerte 17.585.409,89 3.705.038,04 13.880.371,85




davon Restlaufzeit 1—5Jahre  davon Restlaufzeit Giber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
2.969.58547 5.196.528,76 9.291.02511 GPR*
............................. SATATIZET W AOB02BE0 e T088B9BBS
852.594,78 4.743.768,24 5.865.019,23 GPR*
............................... BEB3TI2A e ADDA03980 L BT0204820 e

0,00 0,00 0,00
..................................... 090 e 300 B0

0,00 0,00 0,00
..................................... 090 e 300 B0

0,00 0,00 0,00
..................................... 090 e 300 B0

0,00 0,00 0,00

0,00 000 0,00

3.822.180,25 9.940.297,00 15.156.044,34

4.361.043,61 9.519.328,24 16.434.902,83

“GPR= Grundpfandrecht




Entwicklung des Anlage-

vermogens (Angaben in €) Anschaffungs-/Herstellungskosten
01.01.2022 Zuginge Abgdnge Umbuchungen (+/-) 31.12.2022
Immaterielle
_Vermdgensgegensténde 52307633 10449667 ... 000 . 000 . 62757300,
Sachanlagen
. *) 0,00
Grundstucke und °) 0,00
grundstickgleiche 0,00
_Rechte mit Wohnbauten 8585445052 20000 000 . 000 3585445052
Grundsticke und ) 0,00
grundstuckgleiche °1 0,00
Rechte mit Geschafts- 0,00
.undanderenBauten 2254724482 | 1835175719 124160848 9863045 2303944078
*) 0,00
°) 0,00
Grundsticke mit 0,00
Erbbaurechten Dritter 2.416.820,81 0,00 194.955,08 0,00 2.221.86573
Bauten auf fremden
Grundsticken 0,00 389.553,78 0,00 7.807,30 397.361,08

Technische Anlagen
und Maschinen 235.768,95 46.525,32 15.800,00 0,00 266.494,27

Andere Anlagen,
Betriebs- und

Geschaftsausstattung 2162.948,68 41.968,51 69.839,41 0,00 2135.078,78
-106.43775
AnlagenimBau 10843775 . 000 ... 000 . 000 ... 000,
_Bauvorbereitungskosten 000 ... 760881 000 ......000 7603811,
*) 0,00
°) 0,00
-106.437,75
Sachanlagevermogen 63123.671,33 2189.461,91 1.522.203,97 106.43775 63.790.929,27
Andere Finanzanlagen 3.761,07 3,82 0,00 0,00 3.764,89
Finanzanlagen Gesamt 3.761,07 3,82 0,00 0,00 3.764,89
*) 0,00
°] 0,00
-106.437,75
Anlagevermégen Gesamt 63.650.508,73 2.293.962,40 1.522.203,97 106.437,75 64.422.267,16

*) Umbuchung von Umlaufvermégen
°) Umbuchung in Umlaufvermégen



Abschreibungen Buchwerte

ékumuliert . &kumuliert
1.01.2022 des Geschiftsjahres Anderungen im Zusammenhang mit 1.12.202 31.12.2022 31.12.2021

Abgangen Umbuchungen

...... 440740383 4046739 000 . ..000 48120772 14838528 8233600
0,00
13.262.497,62 52373307 000 000 1378623069 2186841983 2239195290
1158168361 516.85564  1029.43861 000 1106910064 11970340714 10965.56101
000 0,00 0,00 0,00 000 222186573 241682081
.............. 000 .......28%808  ...000  .....000 . z237/808 87478300 ....000
90.332,95 15139,32 0,00 0,00 105.472,27 16102200 14543600
1718.804,68 116.278,51 69.71741 000 176536578 36971300  444144,00
.............. 000 .......000 . ....0600 ......000 .....000 . ......000 10643775
000 0,00 0,00 0,00 000 76.03811 0,00
/2665331886 119518482 108915602 .. 000 2674934748 8704158181 3647035247
000 0,00 0,00 0,00 0,00 376489 376107
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.764,89 3.761,07

27.094.059,19 1.235.652,01 1.099.156,02 0,00 27.230.555,18 37.191.711,98 36.556.449,54
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

davon gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Haftungsverhaltnisse (Angaben in €)
PP Geschaftsjahr . Vorjahr ... Geschaftsjahr ... Vorjahr

Mithaft im Rahmen der beschrankten

Nachschusspflicht bei zwei Genossen-

schaftsbanken 3.820,00 3.820,00 0,00 0,00

Mithaft fur die ,GbR Rathaus Lunen”

fur ein Darlehen zur Objektfinanzierung

IS ZU s s 1774359611 T774359611 . 000 1000,
rdavonvalutiert 2um 31122022 . 7218683936 129925M19 000 1000

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

Verfugungsbeschrankungen bestehen bei den ausgewiesenen Bauspargut-
haben in H6he von 93.181,43 € per 31.12.2022. Diese dienen der Finanzie-
rung der Restschuld langfristiger Darlehen (247.012,00 € zum 31.12.2022).

2. Durchschnittlich im Geschaftsjahr beschaftigte Arbeitnehmer*innen:

Tatigkeitsbereich Vollzeit Teilzeit
Kaufmannisch LA 8.
Jechnisch s mo 1
_Regiebetrieb, Hauswarte ete. LS. ©

Soziale Arbeit 2 0

Gesamt 49 15

AuBerdem wurden durchschnittlich 5 Auszubildende beschaftigt.



3. Mitglieder der Geschaftsfithrung

(Vor- und Zuname)

Rainer Heubrock

(hauptamtlich mit Vorsitz) bis 31.01.2023
(nebenamtlich) ab 01.02.2023

Jan Hische
(hauptamtlich) ab 01.02.2023

Heinrich Moch
(nebenamtlich) ab 01.07.2022

Gunter Klencz
(nebenamtlich) bis 31.12.2022

. 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

. Gesamtbezuge der Geschaftsfuhrung:

keine Angaben

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

. Gesamtbezuge des Aufsichtsrates: 63.300,00 €

. Pensionsverpflichtungen fur frihere Mitglieder

des Geschaftsorgans und ihrer Hinterbliebenen:
keine Angaben

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

. Vorschisse und Kredite an Organmitglieder

wurden nicht gewahrt bzw. bestehen nicht.

. Haftungsverhaltnisse zugunsten des Ge-

schaftsfuhrungsorgans oder des Aufsichtsra-
tes wurden nicht eingegangen.

10.Die in der Bilanz ausgewiesenen ,Forderun-

gen gegenuber Gesellschaftern” in Hohe von
778.676,71 € resultieren wesentlich aus ande-
ren Lieferungen und Leistungen im Rahmen der
Geschaftsbesorgung.

11. Fur begonnene Bauvorhaben entstehen bis zu

ihrer Fertigstellung nach jetzigem Kenntnis-
stand nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtun-
gen in Hohe von ca. 2.100.000,00 €.

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 31.12.2022 betrug 430.185,22 € (Vorjahr:
44230178 €).

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 2022 sind keine Vorgange von be-

sonderer Bedeutung eingetreten.

. Ergebnisverwendung:

Die Geschaftsfuhrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, von
dem sich ergebenden Bilanzgewinn 1.000.000,00 € in die Gewinnrucklage
einzustellen und den verbleibenden Rest in Hohe von 376.230,31 € auf
neue Rechnung vorzutragen.

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

tungskosten im EURO-Raum, ein gewisses Risiko fur einen Anstieg der
Mietausfalle.

Der Ende Februar 2022 von Russland begonnene Angriffskrieg gegen die
Ukraine hat immer noch Bestand und eine friedliche Losung ist derzeit
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, 28.02.2023

Jan Hische Rainer Heubrock Giinter Klencz
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 2021 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 2021 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschafts-
jahrvom 1. Januar 2021 bis zum 371. Dezember
2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - gepruft. Daruber hinaus haben wir den
Lagebericht der WBG Lunen Bau- und Verwaltungs
GmbH, Lunen, fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2021 bis zum 31. Dezember 2021 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 2021 sowie ihrer Ertrags-
lage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021
bis zum 371. Dezember 2021 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 zukdnftigen 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 — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

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

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften

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

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit da-
ruber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Gan-
zes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukdnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prufungs-urteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an
Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprufung durchgefiuhrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks
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Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstoBen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

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

»

»

»

v

»

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

Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen.

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

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die
Prufung des Jahresabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem und den fur die Prifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um 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
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 die Gesamtdarstellung, den

Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob

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

» beurteilen wir den Einklang des Lageberichts

mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von
der Lage der Gesellschaft.

» fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den

gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch.
Auf Basis ausreichender geeigneter 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.

» besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie
me Prufungsfeststellungen, einschli
ger Mangel im internen Kontrolls
wahrend unserer Prifung fes

Dusseldorf, 24. Juni

Verband der Wo!
Rheinland Westfale

gez.
Kohler
Wirtschaftsprufer
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