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FORDERNDE ZEITEN.



Aus Sicht der Wohnungswirtschaft war das
Geschaftsjahr 2022 ein einzigartiges Jahr. Mit
der Einflihrung des Gesetzes zur Aufteilung der
Kohlendioxidkosten zwischen Mieter und Vermie-
ter wurden die ersten konkreten Verpflichtungen
im Zusammenhang mit dem Klimawandel gelegt.

Gleichzeitig wurde die européische Effizienz-
Richtlinie in deutsches Recht transformiert -
mit der gleichzeitigen Verpflichtung des Vermie-
ters, den Mietern monatlich in schriftlicher Form
ihren individuellen Heizkostenverbrauch zugéang-
lich zu machen.

Ebenso bestand die gesetzliche Verpflichtung, im
Rahmen der Grundsteuerreform bis zum Herbst
2022 alle Grundstiicksdaten fiir die Finanzamter
digital aufzubereiten.

Uber diese zusatzlichen neuen Aufgaben hat sich
allumfassend und alles bestimmend die Ukraine-
krise gelegt. Sofort stellte sich die Frage nach der

Unterbringung von ukrainischen Kriegsfliichtlingen.

Unmittelbar danach explodierten die Gaspreise
und damit auch die allgemeinen Lebenshaltungs-
kosten. Die europdische Zentralbank ist dieser Ent-
wicklung mit Zinsanpassungen entgegengetreten.
Nachdem der Leitzins der EZB (iber 5 Jahre bei O
Prozent lag, wurde er seit Juli 2022 bis Marz 2023
sechsmal auf insgesamt 3,5 Prozent erhoht. Diese
unerwartet hohen Anpassungen bedeuten, dass
der durchschnittliche Darlehenszinssatz aktuell
bei rund 4,5 Prozent liegt.

Die erheblichen Zinssteigerungen - verbunden
mit den stark gestiegenen Baukosten - fiihren
dazu, dass der Neubau von Wohnraum erst ein-
mal wirtschaftlich unmdglich geworden ist. Dies
wird gleichzeitig durch die aktuelle Bundespolitik
unterstiitzt, mit der sich die Bedingungen fiir die
Neubauforderung von Mietwohnungsneubau
tber die KfW zugunsten der Bestandssanierungen
deutlich verschlechtert haben.

Die dargestellte schlechte Gesamtentwicklung
hat sich allerdings fiir die WSG im Jahr 2022
nur geringfligig negativ ausgewirkt. Die WSG
konnte ihre umfangreiche Expansionsphase bis
Ende 2022 planmiBig erfiillen.

Sowohl die neugebauten ,Platanenhdfe” in
Monheim wurden nahezu fristgerecht fertig-
gestellt und auch die Revitalisierung des Glocken-
spitzes in Krefeld konnte Ende 2022 erfolgreich
abgeschlossen werden.

Obwohl die WSG im Jahr 2022 rund 160 Woh-
nungen fertiggestellt hat, haben die Preis- und
Zinsentwicklungen keine Auswirkungen auf das
Neubauprogramm gehabt. Auch haben sich die
Lieferkettenprobleme nur sehr gering auf die
Fertigstellungstermine ausgewirkt.

Ebenso ist die Gaspreisentwicklung im Jahr
2022 an den Mietern der WSG vorbeigegangen.
Da bereits 2021 ein neuer giinstiger Gasliefer-
vertrag - mit Wirkung zum 1. Januar 2022 und
einer Laufzeit bis Ende 2024 - abgeschlossen
werden konnte, haben sich die Heizkosten fiir die
Mieter der WSG sogar verringert. Zusatzlich fiihr-
te ein bewussteres Mieterheizverhalten und der
klimatisch duBerst milde Jahresverlauf zu einem
geringeren Verbrauch. Durchschnittlich werden
unsere Mieter 2022 rund 20 Prozent weniger
Gas verbraucht haben als im Jahr 2021. Lediglich
die im Juli 2022 eingefiihrte Gaspreisumlage
hatte sich negativ auf die Heizkosten auswirken
kdnnen - wenn Sie nicht vor ihrer Wirksamkeit
vom Gesetzgeber wieder zuriickgenommen
worden ware.

Gerade die im Juli beschlossene - und im Oktober
zuriickgenommene - Gaspreisumlage oder das

im Januar letzten Jahres vorzeitig eingestellte
BEG-Forderprogramm des Bundes verdeutlicht
den Vertrauensverlust in die Politik. Ohne
kontinuierliche Férderangebote lasst sich kein
Wohnungsbau planen - und erst recht keine
Wohnungsnot beheben.

Hinzu kommt der postalische Irrsinn, Verbrauchs-
mitteilungen monatlich in Papierform an die
Mieter zu versenden, statt ihnen diese in einem
Mieterportal online zur Verfiigung zu stellen. Dies
wiirde nicht nur die Umwelt weniger belasten,
sondern auch den Mieter viel weniger kosten.

Lo G

Hans-Jorg Schmidt
Geschéftsfiihrer der WSG
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WOHNUNGEN
FUR ALLE.

SEIT 2010 WURDEN

49

WOHNUNGEN NEU GEBAUT —

pavon 229

OFFENTLICH GEFORDERT
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HOCHWERTIGE NEUBAUTEN
ATTRAKTIV. BEZAHLBAR.
BARRIEREFREI.

Die WSG hat sich mit ihren Neubauten in den letzten Jahren einen sehr guten Ruf erarbeitet.
Seit 2010 hat die WSG bis Ende 2022 492 Wohnungen neu gebaut. Davon sind 229 &ffentlich
gefordert.

Hierbei hat die WSG nicht nur Wert auf eine gut gemischte Belegung der Wohnanlagen, attraktive
AuBenanlagen und eine konsequente Beriicksichtigung barrierefreier Aspekte gelegt. Auch das Thema
Bezahlbarkeit von Wohnungen wurde in diesem Kontext immer mit bedacht. Insgesamt wurden im
genannten Zeitraum 229 Wohnungen mit 6ffentlicher Férderung und entsprechender Mietbegrenzung
gebaut.

In 2022 wurden 2 groBe Wohnanlagen in Krefeld und Monheim fertiggestellt, die noch einmal die
Essenz der Erfahrungen der letzten Jahre gebiindelt haben. In beiden Wohnanlagen wurde neben den
genannten Merkmalen sehr viel Wert auf zusdtzliche Lebensqualitat gelegt.
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MONHEIM | PLATANENHOFE
GRUN. MODERN. DURCHDACHT.

Die Platanenhdfe konnten mit 60 Wohnungen, einer GroBkinder-
tagespflege und einer ,Flexi-Wohnung" sowie 37 Tiefgaragen- und
9 AuBenstellplatzen im April 2022 bezogen werden. Die Flexi-
wohnung - bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche und Sanitarbereich -
ist ein Angebot fiir alle Mieter, die eine zusatzliche Biiroflache
anmieten mochten, damit im Home-Office ohne Einschrdnkungen
innerhalb der sonstigen Wohnung in Ruhe gearbeitet werden kann.

Der Hauptweg in den AuBBenanlagen médandert im gleichen Verlauf
durch den Garten, wie der Rhein an Monheim vorbeifliet. Flan-
kiert wird dieser Weg von Hochbeeten, fiir die sofort Paten gefun-
den wurden, die diese ihren Anspriichen entsprechend bepflanzt
haben und kontinuierlich pflegen. Als sozialer Begegnungspunkt
dient ein begriinter Dachgarten. Sitzgelegenheiten und Banke
kdnnen aus den integrierten AuBenschranken selbststandig genutzt
werden. Eine klimaresiliente Bepflanzung und ein Bewasserungssys-
tem sorgen dafiir, dass der Dachgarten immer lppig griin erscheint.




60 WOHNEINHEITEN

o DACHTERRASSE FUR ALLE

« WARMEPUMPEN UND
PHOTOVOLTAIK

« AUFLADEMOGLICHKEITEN
FUR E-BIKES

« 15 ELEKTROLADESTATIONEN
UND CARSHARING ENERGIE AUS DER SONNE

Auf dem Dach befinden sich neben Warmepumpen eine groB3-
L TIEFGARAGEN flachige Photovoltaikanlage, die mit einem umfangreichen Spei-

chersystem im Keller verbunden ist. Die Photovoltaikanlage soll

im Wesentlichen die Energie flir den Betrieb der Warmepumpen

produzieren. Uber einen Gasbrenner werden lediglich die Spitzen-
leistungen erzeugt.

Der fiir die Warmepumpen bendtigte Strom aus der PV-Anlage
und der Allgemeinstrom werden mit den Mietern zu einem

Pla'l'a nen hofe deutlich giinstigeren Preis liber die Betriebskosten abgerechnet
Wohnen in der griinen Mitte als zu den ortlichen Tarifen. Dieses Modell bezeichnen wir als

.Mieterstrom light".

VIELSEITIGES MOBILITATSKONZEPT

Mit der Stadt Monheim wurde erstmals ein Mobilitdtskonzept
abgestimmt. Dieses Konzept sieht in der Tiefgarage einen eigenen
Fahrradraum mit einer Nutzungsmaéglichkeit auf 2 Ebenen und
Auflademdglichkeiten fiir E-Bikes vor. Weiterhin verfiigt die
Tiefgarage iiber 15 Elektroladestationen. Ebenerdig befindet sich
ein weiterer Schuppen mit 2 Lasten-E-Bikes, die im Sharing-Mo-
dell mit der Firma Sigo von den Mietern via Smartphone gemietet
werden kénnen. Im Carsharing mit dem Unternehmen ,Stadtmobil”
lassen sich mit dem Smartphone ebenso einfach ein Elektro-PKW
sowie ein Verbrenner-PKW bestellen und anmieten. Neben den
Vorteilen fiir die Mieter hat dieses Mobilitatskonzept auch den
Vorteil fiir den Vermieter, dass insgesamt weniger Stellplatze
nachgewiesen werden miissen.

LR N



KREFELD | GLOCKENSPITZ

UMFASSEND WEITERENTWICKELT.

Im Jahr 2022 konnte auch die
Quartiersentwicklung ,Wohnen am
Schénwasserpark” am Glocken-
spitz in Krefeld abgeschlossen
werden. Das Wohnquartier in
liberwiegend dreigeschossiger 60er
Jahre-Bebauung wurde - bis auf
das Hochhaus - komplett abgeris-
sen. Nach der Modernisierung des
Hochhauses mit 24 Wohnungen
im Jahr 2015 entstanden hier in

3 Bauabschnitten insgesamt 122
neue Wohnungen. Der zweite
Bauabschnitt mit 36 Wohnungen
wurde im April 2022 beendet. Im
November kam dann die dritte
Phase mit 53 bezugsfertigen
Wohnungen zum Abschluss, die
fiir den Hauptgesellschafter der
WSG - den Sozialverband VdK
NRW - gebaut wurden. Unter dem
gesamten Geldnde befinden sich
89 Stellpldtze.

Einweihungsfeier Glockenspitz

VON DEN INSGESAMT VORHANDENEN 146 WOHNUNGEN
SIND 98 WOHNUNGEN OFFENTLICH GEFORDERT.

Die AuBenanlagen sind durchgehend automatisch bewassert und entlang des organisch verlaufenden

Hauptweges erschlieBen sich zahlreiche Spielgerate flir Kinder und Jugendliche unterschiedlichen Alters.

Auf einem Teil der Dacher befinden sich Warmepumpen und Photovoltaikanlagen mit Speichersyste-

men, die im Keller installiert sind. Die Warmeversorgung und die Abrechnung im ,Mieterstrom light"

Modell wird wie in den Platanenhdfen in Monheim erfolgen.
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Ein sehr hochwertig ausgestatteter Quartierstreff — mit Kiiche, Auf-
,1 enthaltsflichen und separatem Arbeitsraum - wird bereits seit seiner

Er6ffnung im Dezember 2022 von allen Bewohnern mit zahlreichen, in
Eigeninitiative organisierten Veranstaltungen sehr gut angenommen.

‘ G LOCKENSPITZ Die Quartiersmanagerin der WSG koordiniert die Veranstaltungen und

~= \/OHNEN AM SCHONWASSERPARK . .
aktiviert die Bewohner.

Mietertreff Glockenspitz .




BARRIEREFREIREIT

AUSGEZEICHNETE LEBENSQUALITAT.

Die besondere Ausstattung befindet sich im dritten

Bauabschnitt. Das Gebaude verfiigt lber eine zu-

satzliche barrierefreie Ausstattung, die sich zu 100

Prozent an der Vorgabe DIN 18040-2 orientiert und 146 WUHNEINHEITEN
tber die aktuellen Anforderungen der Landesbau-
ordnung NRW hinausgeht. Neben der in der DIN

st B - 98 OFFENTLICH GEFORDERT

Wohnungen werden alle Wohnungen {iber einen

Aufzug mit Liegendtransport-Mdglichkeit, Treppen

it 2 Handluen, zusézlche utschhemmende * 122 BARRIEREFREI/BARRIEREARM

Kanten an den Stufen und taktiler Wegefiihrung

erschlossen. Sdmtliche Zugange und Austritte der - 2 RULLSTUHLGERECHT
Wohnungen sind mit einer ,Nullschwelle" versehen.

Dies bedeutet, dass Rollstiihlen und Rollatoren kein

Hinderis meht im Wi sef, dz uniige Stoper- * PHOTOVOLTAIK UND WARMEPUMPEN

kanten entfernt wurden. Ebenso ist es mdglich, mit
dem exklusiv von der WSG entwickelten Konzept

.Wanne to go" in den behindertengerechten o uUARTIERSTREFF

Wohnungen innerhalb eines Tages die Badewanne

gegen eine Dusche auszutauschen und umgekehrt.




Die Mehrkosten fiir diese zusatzlichen
MaBnahmen betrugen lediglich 1,6 Prozent.
Mit diesem Projekt beteiligten sich die WSG
und der Sozialverband VdK NRW Ende 2022 an
dem Wettbewerb ,Bundesteilhabepreis 2022",
der vom Bundesministerium fiir Arbeit und
Soziales ausgeschrieben wird. Insbesondere fiir
den detaillierten Nachweis der oben genannten
Mehrkosten wurden die beiden Beteiligten mit
dem 1. Preis ausgezeichnet.

Wohnen fiir alle, tberall und jederzeit und
bezahlbar ist immer schon ein Anspruch der
WSG gewesen. Gerade in diesen beiden neuen
Wohnquartieren in Krefeld und Monheim wur-

den noch einmal deutlich Qualitdtsstufen und
Lebensqualitaten erreicht, an denen sich die
WSG auch zukiinftig messen lassen wird.

RN
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LEBENDIGE QUARTIERE
GEMEINSAM WOHNEN GESTALTEN.

Die WSG hat im Jahr 2022 ihr soziales Engagement weiter aus-
gebaut. Mit dem neu entstandenen Quartierstreff am Krefelder
Glockenspitz wurde die Quartiersarbeit — Giber den Nachbar-

schaftsverein im Klanggarten in KéIn und dem Spickin in Dort-
mund hinaus - um einen weiteren Standort erganzt.

Der neue Quartierstreff wird hervorragend angenommen - es
haben sich bereits zahlreiche Gruppen gebildet, die neben Kar-
tenspielrunden, Film- und Kochabenden auch gemeinsame Feste
vorbereiten. Es werden selbststandig altersspezifische Themen in
Vortrigen aufgegriffen (z.B. Erndhrung im Kindesalter, Pflege-
grade, Digitalisierung fiir Altere etc.).

Im Jahr 2022 feierte das Spickln in Dortmund mit vielen &ffent-
lichen Aktivitdten wie Rollatoren-Rallyes und einem Nachbar-
schaftsschwof bereits sein zehnjdhriges Bestehen. Samtliche
Erlose aus den Jubilaumsfeiern wurden der Dorstfelder Tafel

gespendet.




Das soziale Engagement der WSG erschdpft sich nicht nur in der
B E ZA H LBA R Quartiersarbeit. Der WSG ist wichtig, den Anteil bezahlbarer Woh-
- nungen - das heiBt 6ffentlich geforderter Wohnungen - zu halten,

bzw. weiter zu steigern. Durch die Fertigstellung der 6ffentlich
geférderten Wohnungen im Krefelder Glockenspitz konnte die An-

zahl der 6ffentlich geforderten Wohnungen von 554 Wohnungen

- Ende 2021 auf 566 zu Ende des Jahres 2022 gesteigert werden.

Allein durch die Neubautatigkeit von 2010 bis 2022 hat die WSG

229 offentlich geforderte Wohnungen gebaut und 171 dffentlich
geforderte Wohnungen durch Zukauf erworben.

ZEITGEMASS.
ZUKUNFTSFAHIG.

OFFENTLICH GEFORDERTER
WOHNRAUM DER WSG: ‘

Der Nachbarschaftsverein im Klanggarten wagt sich auf neues Ter-
rain. Viele Mitglieder des Vereins sehen die Verantwortung - die mit
den Strukturen und Amtern eines Vereins einhergeht - als zu groBe
Belastung an, obwohl sie sich inhaltlich gerne fiir die Nachbar-
schaftsarbeit einsetzen wiirden. Aus diesem Grund wurde im letzten
Jahr ein Transformationsprozess eingeleitet, der die Auflésung des
Vereins zum Ziel hat. Parallel wurde ein Quartiersbeirat gegriindet,
der Giber einen von der WSG zur Verfiigung gestellten Quartiersfonds
Gelder fiir nachbarschaftsfordernde Aktivitdten selbststandig bewil-
ligen kann. Da die Mitarbeit in einem Quartiersbeirat deutlich nie-
derschwelliger ist als im Vorstand eines Vereins, konnten genligend
Nachbarn fiir diese Aufgaben gewonnen werden.

Fiir die WSG st es wichtig, dass diese Formen der Quartiersarbeit

dauerhaft erhalten werden, bzw. den Mdglichkeiten vor Ort ange-
passt werden miissen. Daher wurde die Anzahl der Arbeitsstunden
der zustandigen Quartiersmanagerin Frau Wollmann-Zintel ab 2023

. Quartierstreff Spick-in Dortmund-Dorlstf
deutlich angehoben. i

LR N
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AUF LANGE SICHT
MODERNE STANDARDS SETZEN.

Ebenso hat sich die WSG zu einer langfristigen Aufgabe gemacht, den Anteil
der barrierearmen, bzw. barrierefreien Wohnungen jedes Jahr zu steigern. Was im
Neubau Standard ist, ist im Bestand manchmal nur sehr aufwendig umzusetzen.
Ende 2022 sind 32,13 Prozent des Wohnungsbestandes - d.h. 773 Wohnungen
von 2.406 Wohnungen - barrierearm oder barrierefrei. Dies ist gegeniiber 2021
eine Steigerung um 14,18 Prozent.

Gerade im Bestand spielt auch die Ausstattung in den Wohnungen
eine immer groBere Rolle fiir ein langfristig attraktives und gut
vermietbares Angebot. Neue Sanitéreinrichtungen sind einerseits
sehr teuer, fiihren aber zu einer deutlichen Steigerung der Akzep-
tanz. In 2022 wurden in insgesamt 38 Wohnungen die Sanitar-
einrichtungen saniert. Seit 2012 konnten in rund 430 Wohnungen
die Bader komplett erneuert werden. Zusammen mit den neu
gebauten Wohnungen seit 2012 verfiigen 827 Wohnungen {iber
eine zeitgemaBe und zukunftsfahige Innenausstattung.
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DIE KLIMASTRATEGIE
DER WSG

Eine neue Stabstelle, die I.D.E.E.N. Werkstatt (I ,Innovation”, D ,Digitalisierung”,
E.E. .Erneuerbare Energien, N ,Nachhaltigkeit") analysiert bis Mitte 2023 den
CO0,-AusstoB je Gebaude und schldgt sinnvolle Strategien zur weiteren Senkung

Intelligentes Monitoring von CO, je Gebaude vor.

reduziert den COfAUSStOB Neben einer grundsatzlichen Entscheidung, ob energetische Modernisierungen
um bis zu iiberhaupt sinnvoll sind, werden Anderungen der Energieerzeugungsart analy-

o siert (Warmepumpen/Fernwérme) und vor allem ein Monitoringsystem Gber den
gesamten Wohnungsbestand gelegt. Bisher kann Gber das vorhandene Monitoring
o (digitaler Heizungskeller) etwa ein Drittel des Gesamtbestandes gesteuert werden.

Die Erfahrungen zeigen, dass durch intelligentes Monitoring und Steuerung der
Systeme bis zu 15 Prozent des CO,-AusstoBes reduziert werden kann.

Ziel dieser Uberlegung ist die Entwicklung einer Strategie, die die WSG auf einen

fiir sie individuellen und optimalen Klimapfad bringt. Hieraus soll die Erstellung
einer Unternehmensplanung bis 2030 als erste ZielgroBe abgeleitet werden.
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Neben der Hauptstrategie ,Klimapfad” verfolgt die WSG weitere
okologischer Ziele. Hier spielt vor allem der groBflachige Rollout
der Elektroladestationen im Bestand der WSG eine entscheidende
Rolle. Im Jahr 2022 hat die WSG in den verschiedensten Bestin-
den 90 Elektroladestationen installiert.

Diese sind mit einem eigenen Stromzdhler und Lastenmanage-
ment ausgestattet. Bei Bedarf werden die Stellplatze mit einer
Extragebiihr an den Mieter vermietet. Dieser kann dann - mit dem
Stromversorger seiner Wahl - den fiir ihn bestmdglichen Tarif
abschlieBen. Der Rollout wird weiter fortgesetzt, sobald die Nach-
frage Uiber die vorhandenen Ladestationen hinauswéchst.

Letztlich wurden im Jahr 2022 erstmals Car-Sharing Modelle und
Lasten-E-Bike Modelle fiir Mieter als Pilotprojekte umgesetzt. Mit
der Unterstiitzung entsprechender Anbieter wie ,Stadtmobil” oder
.Sigo” testet die WSG gemeinsam Vermarktungsmodelle. Die bei-
den Pilotmodelle waren an ihrem Standort in Monheim bereits vor
Beginn sinnvoll, da diese Bestandteile eines Mobilitdtskonzeptes
sind, die im Baugenehmigungsverfahren zu einer Reduzierung des
Stellplatznachweises gefiihrt haben. Ende 2023 ist die Inbetrieb-
nahme eines weiteren Lasten-E-Bike-Sharing Standortes in der
Diisseldorfer AntoniusstraBe vorgesehen.

DIE WSG STELLT MEHR ALS

ELEKTROLADESTATIONEN
ZUR VERFUGUNG




WEITERER AUSBLICK
AUF DEN GLASFASERAUSBAU DER WSG.

AUSWIRKUNGEN DURCH DAS
TELEKOMMUNIKATIONS-
MODERNISIERUNGSGESETZ

Mitte 2024 wird durch das Telekommunikationsmodernisierungs-
gesetz (TKMOG) die Umlage der TV-Signalkosten tiber die Be-
triebskosten entfallen. Die Mieter haben dann ein eigenes Recht,
individuell Vertrage mit Anbietern ihrer Wahl abzuschlieBen. Dies
gilt auch fiir individuelle Versorgungsvertrage iiber ein Glasfaser-
kabel. Der Vermieter muss dann die Verlegung eines Glasfaser-
kabels im eigenen Haus dulden, sofern er liber kein eigenes
Glasfaserkabel verfiigt.

Die WSG wird von ihrem gesetzlichen Sonder-
kiindigungsrecht Gebrauch machen und den
bestehenden Sammelinkassovertrag kiindigen.
Zeitgleich wird die WSG einen Vertrag mit einem
Partner ihrer Wahl abschlieBen, der die TV- und
Internetversorgung fiir die Mieter weiterhin
anbietet - nur eben auf Basis individueller
Vertréage.

Dieser Partner wird sich auch verpflichten, in den
nachsten Jahren in allen Bestdnden der WSG
Glasfaser einzubauen. In diesem Fall besteht
keine Pflicht der WSG die Kabelverlegung von
Drittanbietern zu dulden. Drittanbieter miissen
die vorhandene Infrastruktur nutzen und ent-
sprechend fiir die Leitungsrechte bezahlen.

Die WSG wird zukiinftig liber den jeweiligen
Ausbaustand der Glasfaser berichten.

RN
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FAKTEN
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in 2021 2020 2019 AONE:]
Bilanzsumme TEuro 198.898 199.304 181.333 168.936 162.170
Sachanlagevermdgen TEuro 190.763 188.316 169.834 157.892 151.774
Sachanlagenintensitat % 95,91 94,49 93,66 93,46 93,59
Eigenkapital (langfristig) TEuro 49.844 48.503 46.690 45.908 44.789
Eigenkapitalquote %% 25,06 24,34 25,75 27,17 27,62
Umsatzerlose TEuro 19.381 18.116 17.647 17.097 16.333
Jahresiiberschuss TEuro 1.841 2.462 1.482 1.769 1.560
davon Ertrdge aus Anlageverkaufen TEuro 754 1.297 0 0 705
Wohnungsbestand WE 2.406 2.333 2.353 2.424 2.387
- . Euro/mz2/
Durchschnittliche Wohnungsmiete 7,81 7,67 7,43 7,27 6,85
Monat
Instandhaltungskosten Euro/m2 12,01 14,70 12,24 10,70 10,92
Leerstandsquote % 2,24 2,06 2,80 4,99 4,02
davon nachfragebedingt % 0,74 0,47 0,42 0,33 0,46
davon maBnahmenbedingt % 1,50 1,59 2,38 4,66 3,56
Fluktuationsquote % 9,60 10,16 8,80 11,01 10,35




BESTANDIGKEIT IN
HERAUSFORDERNDEN
LEITEN
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LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Die WSG Wohnungs- und Siedlungs- GmbH mit Sitz in Disseldorf ist ein bestandhaltendes Wohnungsunternehmen mit einem
eigenen Bestand am 31. Dezember 2022 von 2.406 Wohnungen, 19 Gewerbeeinheiten sowie 603 Tief-/Garagen- und 202 ober-
irdischen Stellpldtzen in 14 Stadten in Nordrhein-Westfalen. Die Objekte werden im Rahmen einer Geschaftsbesorgung von der
Tochtergesellschaft WSG Dienstleister GmbH verwaltet. Die Anzahl der eigenen Wohnungen hat sich im Geschaftsjahr durch die
Fertigstellung der BaumaBnahmen ,Krefeld, Glockenspitz 207, 209" um 36 Wohneinheiten und ,Monheim, Vereins-/MittelstraBe"
um 61 Wohneinheiten erh6ht sowie durch einen Verkauf im Rahmen der Portfolio-Optimierung um 24 Wohneinheiten verringert.
Die am Stichtag unter Anlagen im Bau ausgewiesene MaBnahme mit 25 Wohneinheiten wird in 2023 fertiggestellt. Der Wirt-
schaftsplan weist fiir die Folgejahre ein Neubauprogramm von weiteren 18 Wohneinheiten aus.

2. GESCHAFTSVERLAUF

Laut Jahresbericht 2021/2022 des VdW Rheinland-Westfalen e.V. betrugen die durchschnittlichen Wohnungsmieten 2021 im
Verbandsgebiet 5,83 Euro/m2. Die Wohnungsmieten der WSG Wohnungs- und Siedlungs- GmbH betrugen in 2022 durchschnitt-
lich 7,81 Euro/m2 und lagen damit tiber den Vergleichszahlen. Die einzelnen Mieten je Euro pro m2-Wohnfldche bewegten sich
dabei im Rahmen zwischen 4,00 Euro und 15,00 Euro. Am Stichtag standen insgesamt 54 Wohneinheiten leer, davon 18 fluk-
tuationsbedingt und 36 wegen baulicher MaBnahmen. Die Leerstandsquote betrug insgesamt 2,2 Prozent nach 2,1 Prozent im
Vorjahr. Fiir 2023 wird nicht mit einem nennenswerten Anstieg des fluktuationsbedingten Leerstandes gerechnet. Die Fluktua-
tionsquote hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 0,6 Prozent-Punkte auf 9,6 Prozent vermindert.



Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan 2023 Ist 2022 Ist 2021
T€ T€ T€
Umsatzerlose aus Mieten 15.414 14.589 13.713
Instandhaltungsaufwendungen 2.500 2.140 2.471
Zinsaufwendungen 2.255 2.318 2.230
Jahresiiberschuss 1.521 1.841 2.462

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 12,01 Euro/m2 (Vorjahr: 14,70 Euro/m2). Zusétzlich wurden TEuro
2.484 (Vorjahr: TEuro 1.385) fiir aktvierungspflichtige Modernisierungen aufgewendet.

Insgesamt wird die Entwicklung der Gesellschaft positiv beurteilt, da der Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung und

Modernisierung planmaBig fortgefiihrt und die Ertragslage durch die Neubaufertigstellungen und die angemessene Umsetzung
von Mieterhdhungspotenzialen langfristig gestarkt worden ist.

3. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS
3.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen
Sachanlagen 190.261 95,7 188.316 94.5 1.945
Finanzanlagen 502 0,2 502 0,2 0
190.763 95,9 188.818 94.5 1.945
Umlaufvermdgen und RAP
Langfristig
Forderungen gegen verbundene 691 03 733 04 49
Unternehmen
Rechnungsabgrenzungsposten 94 0,1 122 0,1 -28
785 04 855 0,5 -70
191.548 96,3 189.673 95,2 1.875
Kurzfristig 7.350 | 3.7 | 9.631 | 4.8 | -2.281

Gesamtvermdgen 198.898 ‘ 100,0 | 199.304 ‘ 100,0 | -406



KAPITALSTRUKTUR

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital
Langfristig
Gezeichnetes Kapital 10.000 50 10.000 50 0
Riicklagen 38.503 19,4 36.691 18,4 1.812
Jahresiiberschuss (ohne Dividende) 1.341 0,7 1.812 09 -471
49.844 25,1 48.503 24,3 1.341
Kurzfristig
Dividende 500 0,2 650 0,4 -150
50.344 25,3 49.153 24,7 1.191
Fremdkapital und
Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Riickstellungen 707 0,4 747 0,4 -40
Verbindlichkeiten 137.275 69,0 137.354 68,9 -79
Rechnungsabgrenzungsposten 2.069 1,0 2.016 1,0 53
140.051 70,4 140.117 70,3 -66
Kurzfristig
Riickstellungen 121 0,1 72 0,0 49
Verbindlichkeiten 8.382 42 9.962 5,0 -1.580
8.503 43 10.034 5,0 -1.531
Gesamtkapital 198.898 100,0 199.304 100,0 -406

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 406 TEuro (= 0,2 Prozent) vermindert.
Das Anlagevermdgen betragt 95,9 Prozent der Bilanzsumme (Vorjahr: 94,7 Prozent). Es ist im Wesentlichen durch Eigenkapital und lang-
fristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Riickstellungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 1.191 TEuro zu. Im Vergleich

zum Vorjahr ist die langfristige Eigenkapitalquote um 0,8 Prozent-Punkte von 24,3 Prozent auf 25,1 Prozent angestiegen.

Die Vermdgenslage ist geordnet und die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.
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3.2. Finanzlage

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sdmtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Dariiber hinaus
gilt es, die Zahlungsstrdme so zu gestalten, dass ausreichende Eigenmittel fiir die Investitionen und die Modernisierung des
Wohnungsbestandes zur Verfligung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird. Im Rahmen des
Finanzmanagements werden die Ein- und Auszahlungen in einer wochentlichen Vorausschau analysiert.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung, sodass Wéhrungsrisiken nicht bestehen. Von Termin-
options- oder Swapgeschaften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht. Bei den fiir die Finanzierung des Anlage-
vermdgens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um langfristige Annuitatendar-

lehen mit Restlaufzeiten bis zu 30 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen betrug im abgelaufenen
Geschaftsjahr 1,64 Prozent nach 1,66 Prozent im Vorjahr.

2022 2021

T€ T€
Jahresiiberschuss 1.841 2.462
Abschreibung auf Anlagevermdgen 4.897 4.148
Veranderungen der langfristigen Riickstellungen -40 -4
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 6 5
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -101 -101
Cashflow 6.603 6.510
Veranderungen der kurzfristigen Riickstellungen 49 -6
Verdnderungen der sonstigen Aktiva -7 -392
Veranderungen der sonstigen Passiva 918 -323
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstinden des AV -754 -1.297
Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des AV 0 138
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 6.809 4.630
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -8.063 -22.488
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des AV 2.621 193
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.442 -22.295
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2022 2021

T€ T€
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 12.438 21.810
Riickzahlung von Darlehen und Zwischenfinanzierungsmitteln -9.088 -1.853
Tilgung von Darlehen -4.765 -4.128
Auszahlung von Dividenden fiir Vorjahr -650 -700
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -2.065 15.129
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -698 -2.536
Finanzmittelbestand am 1. Januar 2.373 4.909
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 1.675 2.373

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instandhaltungsauftragen die

Zahlungsfahigkeit des Unternehmens auch zukiinftig gesichert bleiben.
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3.3. Ertragslage

Der im Geschéaftsjahr 2022 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2022 2021 Verdnderung
€ % T€ % T€
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 19.381 97.1 18.116 95,8 1.265
Andere aktivierte Eigenleistungen 49 0,3 145 0,7 -96
Bestandsverdnderungen 168 0,8 335 1,8 -167
Gesamtleistung 19.598 98,2 18.596 98,3 1.002
Andere betriebliche Ertrage 355 1.8 314 1.7 41
Betriebsleistung 19.953 100,0 18.910 100,0 1.043
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen 6.991 35,0 7.067 374 -76
Abschreibungen 4.897 24,5 4.148 219 749
Andere betriebliche Aufwendungen 4.478 22,4 4.288 22,7 190
Zinsaufwand 2.305 1.6 2.215 1,7 90
Sonstige Steuern 434 2,2 438 2,3 -4
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 19.105 95,7 18.156 96,0 949
Betriebsergebnis 848 ‘ 43 | 754 ‘ 4,0 | 94
Beteiligungs- und Finanzergebnis 259 547 -288
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.841 2.462 -621
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0 0
Jahresiiberschuss 1.841 2.462 -621

Das Betriebsergebnis hat sich um 94 TEuro auf 848 TEuro erhéht. Die Erhdhung ergibt sich aus einer um 1.043 TEuro
gestiegenen Betriebsleistung bei einem Anstieg der Aufwendungen fiir die Betriebsleistung von 949 TEuro.

Zu dem Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2022 2021 Verdnderung
T€ T€ T€

Deckungsbeitrage
Hausbewirtschaftung 5.042 4.764 278
Bautatigkeit 0 0 0
Summe der Deckungsbeitrige 5.042 4.764 278

Abziiglich

Sachaufwand -4.194 -4.010 -184
Betriebsergebnis 848 754 94




Der Deckungsbeitrag der Hausbewirtschaftung ist im Ver-
gleich zum Vorjahr um 278 TEuro auf 5.042 TEuro gestie-
gen. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus dem An-
stieg der Sollmieten (834 TEuro) durch den Erstbezug der
zwei fertiggestellten Wohnanlagen und dem Riickgang der
Instandhaltungskosten (331 TEuro).

Im Beteiligungsergebnis ist im Wesentlichen die Ergebni-
sabfiihrung der WSG Dienstleister GmbH von 255 TEuro
(Vorjahr: 543 TEuro) enthalten.

Das neutrale Ergebnis wird gepragt durch den Ertrag aus
dem Verkauf von Grundstiicken mit 754 TEuro.

Das Risikomanagementsystem umfasst das Controlling und
die regelmaBige interne Berichterstattung. Es wird laufend
aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar.

Infolge des kriegerischen Angriffs der Russischen Foderati-
on auf die Ukraine am 24. Februar 2022 sind die Rohstoff-
preise, insbesondere die Gaspreise, an den Weltmarkten
deutlich gestiegen. Um der Verteuerung der Heizkosten
entgegenzuwirken, hat der Gesetzgeber zum einem die
Umsatzsteuer fiir den Gasbezug von 19 Prozent auf 7
Prozent gesenkt und zum anderen die Abschlagszahlungen
an die Gas- und Warmeversorger fiir den Monat Dezember
2022 iibernommen, um die Biirgerinnen und Biirger zu
entlasten. Bedingt durch den Abschluss eines Vertrages
mit den Stadtwerken Diisseldorf liber die Versorgung des
gesamten Wohnungsbestandes mit Gas bis Ende 2024 zu
glinstigen Konditionen, einem veranderten Heizverhalten
unserer Mieterinnen und Mieter sowie der oben erwdhnten
staatlichen MaBnahmen sehen wir derzeit hierdurch nur
ein geringes Risiko auf die Ertragslage.

Auch in den weiter steigenden Baukosten und Zinsen kdn-
nen wir fiir die Gesellschaft keine bestandsgefahrdenden
Risiken erkennen. Mit der Fertigstellung zweier noch in
Bau befindlicher MaBnahmen in 2022 hat die WSG Woh-
nungs- und Siedlungs- GmbH ihr Neubauprogramm zu-
nachst abgeschlossen. Der Schwerpunkt der Investitionsta-
tigkeit wird kiinftig auf MaBnahmen zur Verminderung des
CO,-Ausstosses liegen, um die Klimaneutralitdt bis 2045
zu erreichen. Dabei werden zunéchst die geringinvestiven
MaBnahmen, wie das Monitoring aller Heizungsanlagen,
umgesetzt. Folglich besteht zurzeit kein gréBerer Fremd-
kapitalbedarf. Fiir die bereits eingegangenen Darlehens-
verpflichtungen sind Vertrdge mit Zinsbindungen von 20
bzw. 30 Jahren abgeschlossen worden, so dass im Zeitraum
vom 01.01.2023 bis 31.12.2027 lediglich Prolongationen
in einem Volumen von insgesamt 4,77 Mio. Euro anstehen.

Grundsatzlich rechnen wir trotz der steigenden Verbrau-
cherpreise nicht mit nennenswertem Leerstand oder
umfangreichen Mietausfallen. Bei auch zukiinftig leicht
steigenden Nutzungsgebiihren (Mieten), planmaBiger
Fortfiihrung von Instandhaltung und Modernisierung
sowie der aktuellen Zinssituation wird fiir 2023 mit
Mietertragen von 15.414 TEuro und Zinsaufwendungen
von 2.255 TEuro gerechnet. Die Kosten fiir Instand-
haltung sind mit 2.500 TEuro geplant. Fiir 2023 wird
mit einem Jahresiiberschuss von 1.521 TEuro gerechnet.

Diisseldorf, 5. Mai 2023

Ll R

Hans-Jorg Schmidt
- Geschaftsfiihrer -
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BILANZ

AKTIVA

Geschaftsjahr Vorjahr
Anlagevermdgen € €
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 187.459.322,74 164.708.222,23
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten 128.963,30 140.569,82
Technische Anlagen und Maschinen 261.040,75 7.706,41
Anlagen im Bau 1.625.736,87 22.636.577,74
Bauvorbereitungskosten 785.650,44 822.516,76

Finanzanlagen

190.260.714,10

188.315.592,96

Anteile an verbundenen Unternehmen 500.000,00 500.000,00
Andere Finanzanlagen 2.000,00 2.000,00
502.000,00 502.000,00

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

190.762.714,10

188.817.592,96

Vorrite

Unfertige Leistungen 4.832.049,96 4.664.370,55

Geleistete Anzahlungen 1.111,00 1.368,00
4.833.160,96 4.665.738,55

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 71.148,04 71.739,64

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 0,00 1.644.000,00

davon gegenioer Gesclischaften: 34.305,00 € 27.072,99 © 121418555| 145364865

Sonstige Vermdgensgegenstande 247.735,99 157.417,20
1.533.019,58 3.326.805,49

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.674.773,42 2.370.727,15

Bausparguthaben 0,00 1.903,69
1.674.773,42 2.372.630,84

Umlaufvermogen insgesamt 8.040.953,96 10.365.174,88

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 53.311,15 58.617,85

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 40.600,00 62.540,33

93.911,15 121.158,18

Bilanzsumme

198.897.579,21

199.303.926,02

Treuhandvermdgen

2.828.684,83

2.554.467,47



PASSIVA

Geschéftsjahr Vorjahr
Eigenkapital € €
Gezeichnetes Kapital 10.000.000,00 10.000.000,00
Kapitalriicklagen 766.937,82 766.937,82
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 10.000.000,00 10.000.000,00
Bauerneuerungsriicklage 1.195.363,53 1.195.363,53
Andere Gewinnriicklagen 26.540.434,65 24.728.170,35

Jahresiiberschuss
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

37.735.798,18

1.841.321,35

35.923.533,88

2.462.264,30

50.344.057,35

49.152.736,00

Riickstellungen fiir Pensionen 691.074,00 733.189,00
Sonstige Riickstellungen 137.091,00 85.430,00
828.165,00 818.619,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 137.426.222,30 137.357.942,98
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.666,67 1.504.666,67
davon gegeniiber Gesellschaftern: 4.666,67 € (1.504.666,67 €)
Erhaltene Anzahlungen 5.060.285,96 4.822.843,24
Verbindlichkeiten aus Vermietung 293.609,80 245.051,29
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.858.677,79 2.445.090,24
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 937.076,14 874.880,18
Sonstige Verbindlichkeiten 75.373,00 65.847,83

davon gegeniiber Gesellschaftern: 84,74 €
davon aus Steuern: 9.385,74 €

Rechnungsabgrenzungsposten

145.655.911,66

147.316.322,43

Rechnungsabgrenzungsposten

2.069.445,20

2.016.248,59

Bilanzsumme

198.897.579,21

199.303.926,02

Treuhandverbindlichkeiten

2.828.684,83

2.554.467,47
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31.

DEZEMBER 2022

Geschéftsjahr
€

Vorjahr
€

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung

19.381.010,31

18.116.510,84

Erh6hung des Bestandes

. : 167.679,41 334.544,18
an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 48.823,49 145.259,87
Sonstige betriebliche Ertrdge 1.147.857,30 1.651.035,93
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir 6.990.647,00 7.067.436,34

Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

13.754.723,51

13.179.914,48

Abschreibungen auf Sachanlagen 4.897.226,79 4.148.192,89
Sonstige betriebliche 4.536.241,17 4.463.832,16
Aufwendungen

Betriebsergebnis 4.321.255,55 4.567.889,43
Ertrdge aus Ergebnislibernahmevertrag 255.316,65 543.304,08
Sonstige Zinsen und 16.679,45 19.824,21
dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche

Aufwendungen davon aus der 2.317.997,83 2.230.301,09
Aufzinsung: 12.763,00 € (15.865,00 €)

Ergebnis nach Steuern 2.275.253,82 2.900.716,63
Sonstige Steuern 433.932,47 438.452,33
Jahresiiberschuss 1.841.321,35 2.462.264,30
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ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 der

WSG Wohnungs- und Siedlungs- GmbH, Diisseldorf
eingetragen im Handelsregister B

des Amtsgerichts Disseldorf

unter HRB 547

wird nach den aktuellen Vorschriften des Handelsgesetzbuches
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO).

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenver-
fahren gegliedert.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
haben sich gegeniiber dem Vorjahr keine Veranderungen ergeben.

B. ANGABEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgt unter der
Annahme der Unternehmensfortfiihrung (§ 252 Abs.
1 Nr. 2 HGB).

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind unverandert folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt worden:

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen wird zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen bewertet.
Die aktivierungspflichtigen Herstellungskosten beinhalten,
soweit von Bedeutung, auch angemessene Teile der Ma-
terialgemeinkosten, der Fertigungsgemeinkosten und des
Werteverzehrs des Anlagevermogens, soweit dieser durch
die Fertigung veranlasst ist.



Fiir die Sachanlagenzugédnge 2022 werden als Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten neben den Fremdkosten
auch die aktivierungsfahigen Fremdkapitalzinsen wahrend
der Bauzeit angesetzt.

Die Abschreibung von Wohnbauten erfolgt mit Abschrei-
bungssatzen, denen eine Nutzungsdauer von 50 bis 70
Jahren zugrunde liegt. Bei umfangreicher Modernisierung
von Objekten wird eine 40-jahrige Restnutzungsdauer ab
Modernisierungsfertigstellung angesetzt. Andere Moder-
nisierungskosten werden mit gleichbleibenden Abschrei-
bungssdtzen abgeschrieben.

Aufgrund der steuerlichen Abschreibungen nach § 6b EStG
in 2006 ergibt sich im Geschaftsjahr ein um 32 TEuro
vermindertes Abschreibungsvolumen.

Garagen werden auf eine Gesamtnutzungsdauer von 20
Jahren mit jahrlich 5 Prozent abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden in Anlehnung
an die steuerliche Afa-Tabelle mit 5 Prozent bzw. 10 Pro-
zent jahrlich linear abgeschrieben.

Finanzanlagen
Das Finanzanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten
bewertet.

Vorrdte

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch
nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten unter
Berticksichtigung des Ausfallrisikos ausgewiesen.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind mit
ihrem Nennbetrag angesetzt. Individuelle Risiken werden
durch Einzelwertberichtigungen, das allgemeine Ausfall-
risiko durch eine angemessene Pauschalwertberichtigung
(5 Prozent) berlicksichtigt.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Der Kassenbestand und das Guthaben bei Kreditinstituten
sind mit ihren Nominalbetragen angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Geldbeschaffungskosten - Disagio - fiir aufgenommene
langfristige Darlehen werden aktiviert und auf die Laufzeit der
Verbindlichkeiten, bei Zinsbindungsfrist auf die Dauer der Zins-
festschreibung, linear abgeschrieben.

In den anderen Rechnungsabgrenzungsposten sind im Wesent-
lichen im Rahmen von Warmelieferungsvertragen gewahrte Bau-
kostenzuschiisse bilanziert, die iiber die Laufzeit des jeweiligen
Vertrages linear abgeschrieben werden.

Aktive latente Steuern

Aus temporaren Differenzen zwischen den handels- und steuer-
rechtlichen Wertansitzen bei den Sachanlagen und Riickstellun-
gen resultieren aktive latente Steuern. Aufgrund der Inanspruch-
nahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive
latente Steuern nicht angesetzt.

Riickstellungen fiir Pensionen

Die Pensionsriickstellungen sind nach dem Teilwertverfahren unter
Zugrundelegung der ,Richttafeln 2018 G" (Vorjahr: ,Richttafeln
2018 G") von Prof. Dr. Klaus Heubeck bewertet.

Dabei ist der von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre, der sich bei einer an-
genommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz
2 HGBY), zugrunde gelegt worden. Der Zinssatz betrigt 1,78 Prozent
(Vorjahr: 1,87 Prozent). Des Weiteren erfolgte die Ermittiung unter
Beriicksichtigung einer Rentendynamik von 1,0 Prozent p.a.

Sonstige Riickstellungen

Die Riickstellungen werden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB fiir
ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Zukiinftige Preis- und Kos-
tensteigerungen sind bei der Bewertung beriicksichtigt worden.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.
Aufwendungsdarlehen, fiir die nach § 88 Il. WoBauG ein Passivie-
rungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

Rechnungsabgrenzungsposten

Es sind finanzielle Zuwendungen der 6ffentlichen Hand (Tilgungs-
zuschiisse) bilanziert, die ratierlich entsprechend des Férder-
zeitraumes und der Zweckbindung liber Umsatzerlose aufgeldst
werden.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. Bilanz

1. Das Anlagevermdgen entwickelte sich wie folgt:

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand davon akt. Umbuchungen
Zugiange d.Gj. Abginge d.Gj. Stand 31.12.2022
01.01.2022 ugange &8 1k Zinsen | 7093M9¢ 4N d. Gj.
€ € € € € €
Sachanlagen
Grundstiicke
und grundstiicks-
. 219.144.466,04 1.275.726,44 0,00 556.643,41 26.981.660,94 246.009.886,75
gleiche Rechte
mit Wohnbauten -835.323,26
Grundstilicke mit
. 0,00
Geschifts- und 225.316,01 0,00 0,00 0,00 000 225.316,01
anderen Bauten '
Technische Anlagen 226.472,26
. 289.795,58 38.390,18 0,00 0,00 554.658,02
und Maschinen 0,00
1.328.535,34
Anl imB 22. 577,74 .294.529, 48.823,4 \ 2.051. ,
nlagen im Bau 636.5 5.294.529,95 8.823,49 0,00 -27.208.133,20 051.509,83
Bauvorbereitungs- 0,00
822.516,76 456.345,76 0,00 0,00 785.650,44
kosten -493.212,08
28.536.668,54
Summe Sachanlagen  243.118.672,13 | 7.064.992,33 48.823,49 | 556.643,41 249.627.021,05
-28.536.668,54
Finanzanlagen
Anteile an verbunde- 0,00
500.000,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00
nen Unternehmen 0,00
. 0,00
Andere Finanzanlagen 2.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.000,00
0,00
summe 502.000,00 0,00 0,00 0,00 502.000,00
Finanzanlagen 0,00
0 28.536.668,54
Anlagevermégen 243.620.672,13 | 7.064.992,33 | 48.823,49 | 556.643,41 250.129.021,05

insgesamt

-28.536.668,54
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Abschreibungen

Buchwerte

Abschreibungen Umbuchungen Stand
Stand 01.01.2022 I .u g Abgénge d. Gj. y u 9 Stand 31.12.2022 | Stand 31.12.2021
d.Gj. d. GJ. 31.12.2022

€ € € € € € €

54.436.243,81 4.874.092,17 333.999,01 0,00 58.550.564,01 187.459.322,74 164.708.222,23
-425.772,96
0,00

84.746,19 11.606,52 0,00 0.00 96.352,71 128.963,30 140.569,82
0,00

282.089,17 11.528,10 0,00 0.00 293.617,27 261.040,75 7.706,41
425.772,96

0,00 0,00 0,00 0.00 425.772,96 1.625.736,87 22.636.577,74
0,00

0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 785.650,44 822.516,76
425.772,96

54.803.079,17 4.897.226,79 333.999,01 59.366.306,95 | 190.260.714,10 | 188.315.592,96
-425.772,96

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00 500.000,00
0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.000,00 2.000,00
0,00

0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 502.000,00 502.000,00
425.772,96

54.803.079,17 4.897.226,79 333.999,01 59.366.306,95 | 190.762.714,10 | 188.817.592,96

-425.772,96
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2. Unter der Position ,Anteile an verbundene Unternehmen" ist die 100-prozentige Beteiligung an der WSG Dienst-
leister GmbH (Stammbkapital: 500 TEuro) ausgewiesen.

3. Die Position ,Unfertige Leistungen" enthalt mit 4.832 TEuro noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

4. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen von 1.214 TEuro (1.454 TEuro) betreffen sonstige Vermégens-
gegenstinde gegentiber der WSG Dienstleister GmbH, Diisseldorf, mit 1.180 TEuro (1.427 TEuro) und gegeniiber
dem Gesellschafter Sozialverband VDK NRW e.V., Diisseldorf, mit 34 TEuro (27 TEuro).

In der Forderung gegeniiber der WSG Dienstleister GmbH ist ein Betrag von 691 TEuro (Vorjahr: 733 TEuro) mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr aus der Ubernahme der Zahlungsverpflichtung aus Pensionszusagen enthalten.

5. Forderungen aus Vermietung und sonstige Vermdgensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
bestehen - wie im Vorjahr - nicht.

6. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstehen. Einstellung aus dem

Bilanzgewinn

01.01.2022 des Vorjahres 31.12.2022
T€ T€ T€
Kapitalriicklage 767 0 767
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 10.000 0 10.000
Bauerneuerungsriicklage 1.195 0 1.195
Andere Gewinnriicklagen 24.728 1.812 26.540

7. Riicklagenspiegel

8. Fiir Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen sind Riickstellungen in vollem Umfang gebildet.
Bei den Riickstellungen fiir Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwischen dem Ansatz der Riickstellungen
nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangen zehn Geschaftsjahren
und dem Ansatz der Riickstellungen nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den

vergangen sieben Geschaftsjahren ein Unterschiedsbetrag von 12.375 Euro (Vorjahr: 21.174 Euro).

9. Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

T€
Riickstellung fiir Verdffentlichung 18
Riickstellung flir Abschluss- und Priifungskosten 30
Riickstellung flir Archivierung 16
Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung bis 3. Monat 58

Riickstellung fiir Steuerberatung 15
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10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte stellen

sich wie folgt dar:

. . davon zwischen davon Uber
insgesamt bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr
1 und 5 Jahre 5 Jahre
Verbindlichkeiten
(Vorjahresangaben € € € € €
in Klammern)
Verbindlichkeiten
. . 137.426.222,30 5.206.926,00 132.219.296,30 20.781.646,71 111.437.649,59
gegeniiber Kredit-
instituten (137.357.942,98) (10.649.491,28) (126.708.451,70) (19.079.931,99) (107.628.519,71)
Verbindlichkeiten
. 4.666,67 4.666,67 0,00
gegeniiber anderen
. (1.504.666,67) (1.504.666,67) (0,00)
Kreditgebern
Erhaltene 5.060.285,96 5.060.285,96 0,00
Anzahlungen (4.822.843,24) (4.822.843,24) (0,00)
Verbindlichkeiten 293.609,80 293.609,80 0,00
aus Vermietung (245.051,29) (245.051,29) (0,00)
Verbindlichkeiten
. 1.858.677,79 1.858.677,79 0,00
aus Lieferungen und
. (2.445.090,24) (2.445.090,24) (0,00)
Leistungen
Verbindlichkeiten ge-
N 937.076,14 937.076,14 0,00
genliber verbundenen
(874.880,18) (874.880,18) (0,00)
Unternehmen
Sonstige 75.373,00 75.373,00 0,00
Verbindlichkeiten (65.847,83) (65.847,83) (0,00)

145.655.911,66

(147.316.322,43)

13.436.615,36
(20.607.870,73)

132.219.296,30
(126.708.451,70)

20.781.646,71
(19.079.931,99)

111.437.649,59
(107.628.519,71)



Art der

esichert
) Sicherung
€
137.426.222,30 GPR
(137.357.942,98) GPR

137.426.222,30
(137.357.942,98)

11. Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern beinhalten mit 5 TEuro
Zinsen fiir ein im Jahr 2022 zuriickgezahltes Gesellschafterdarlehen des Sozial-
verband VdK NRW e.V., Diisseldorf (verbundenes Unternehmen).

12. Die Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen betreffen Verbindlich-
keiten gegeniiber der WSG Dienstleister GmbH, Diisseldorf, aus Cash-Pooling
mit 909 TEuro (875 TEuro) und aus Lieferungen und Leistungen mit 28 TEuro
(0 TEuro).

[l. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Es sind folgende wesentliche und/oder periodenfremde Ertrdge von auBerge-
wdhnlicher GréBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung angefallen:

Ertrdge durch den Verkauf eines bebauten Grundstiicks mit 754 TEuro.
2. In der Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen” sind Zinsen gegeniiber

verbundenen Unternehmen von 7 TEuro aus dem Gesellschafterdarlehen des
Sozialverband VdK NRW e.V., Diisseldorf, enthalten.
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D. SONSTIGE ANGABEN
Haftungsverhaltnisse
. Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251 und 268 Abs. 7 HGB.

. Zum Abschlussstichtag bestanden sonstige finanzielle Verpflichtungen von 1.126 TEuro aus bereits erteilten Auftragen fiir

begonnene Investitionsvorhaben.

. Finanzielle Belastungen aus nicht passivierter unterlassener Instandhaltung bestehen nicht. Zukiinftige Bauinstandhaltung

kann unternehmensiiblich mit Eigenmitteln aus dem Jahresergebnis finanziert werden. Zukiinftige InvestitionsmaBnahmen
werden liberwiegend fremdfinanziert. Haftungen bestehen nicht.

. Auf die Angabe der Beziige des Geschéftsfiihrungsorgans und des ehemaligen Mitglieds des Organs wird gem. § 286 Abs. 4

HGB verzichtet.

. Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im Geschaftsjahr 28 TEuro. Vorschiisse und Kredite fiir Mitglieder des

Aufsichtsrates bestehen nicht. Ebenso wurden keine Haftungsverhaltnisse zu Gunsten des Aufsichtsrates eingegangen.

. Anteilsbesitz:

Name und Sitz Anteil am Kapital Eigenkapital Ergebnis 2022
der Gesellschaft % € €

WSG Dienstleister GmbH,
. 100 500.000,00 0,00

Diisseldorf

Aufgrund des Ergebnisiibernahmevertrages vom 22. Januar 2013 werden fiir 2022 255.316,65 Euro (Vorjahr: 543.304,08 Euro)
von der WSG Dienstleister GmbH abgefiihrt.

. Die Gesellschaft verfiigt liber kein eigenes Personal. Die Verwaltung wird im Rahmen eines Geschéftsbesorgungsvertrages von

der WSG Dienstleister GmbH durchgefiihrt.

. Nachtragsbericht:

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2022 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

. Das Geschaftsjahr 2022 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss von 1.841 TEuro.

Die Geschaftsfiihrung schldgt der Gesellschafterversammlung vor, aus dem Jahresiiberschuss eine Dividende von 500 TEuro
auszuschiitten und den verbleibenden Betrag von 1.341 TEuro den anderen Gewinnriicklagen zu zufiihren.



Geschaftsfiihrung
Hans-Jorg Schmidt, Meerbusch (ab dem 01.01.2022)
Mitglieder des Aufsichtsrates

Dipl.-Kaufmann Bernhard GreBmeyer, KdIn

Mitglied des Landesverbandsvorstandes

Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf
- Vorsitzender -

Ernst Steinbach, Geschéaftsfiihrer, Bochum
Mitglied des Rates der Stadt Bochum
- Stellvertretender Vorsitzender -

Wilfried Bohm, Kirchenverwaltungsoberrat i.R., Werther
Mitglied des Landesverbandsvorstandes
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf

Dr. Markus Bradtke, Bochum
Stadtbaurat der Stadt Bochum

Monika Alexandra Czyz, Studentin, Bochum
Mitglied des Rates der Stadt Bochum

Josef Weiner, Rentner, Bottrop
Mitglied des Landesverbandsvorstandes
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf

Rechtsanwalt Thomas Zander M.Sc.,
Landesgeschaftsfiihrer, Diisseldorf
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf

Diisseldorf, den 5. Mai 2023

Hans-J6rg Schmidt
Geschaftsfiihrer




WIEDERGABE DES
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BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 und dem Lagebericht fir
2022 der WSG Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH, Diissel-
dorf, unter dem Datum vom 11. Mai 2023 den folgenden uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die WSG Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung, Diisseldorf

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der WSG Wohnungs- und Siedlungs-
gesellschaft mit beschrankter Haftung, Diisseldorf, - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den
Lagebericht der WSG Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mit be-

schrankter Haftung, Diisseldorf, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse

* entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022
sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022
bis zum 31. Dezember 2022 und

» vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.



GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatzen ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks weitge-
hend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen er-
fiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unser Priifungsurteil zum Jahresabschluss zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsédtzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig be-
stimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdg-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungsle-
gung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Ver-
treter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlégig, anzu-
geben. Dariiber hinaus ist er dafiir verantwortlich, auf der Grund-
lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Un-

ternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsdchliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Auf-
stellung 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 deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner
ist der gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und MaBnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um
die Aufstellung eines Lageberichts in liber Einstimmung mit den
anzuwenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtii-
mern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zu treffen darstellt, sowie einen Be-
statigungsvermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtlimern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-
ressaten beeinflussen.
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Wahrend der Priifung liben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher fal-

scher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern planen und
fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentli-
che falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als
das Risiko, das aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuBerkrafts-
etzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Prii-
fung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsur-
teil zur Wirksamkeit dieses System der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werten und damit zusammenhéngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von
dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fa-
higkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu mo-
difizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

® beurteilen wir die Gesamtdarstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben sowie
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsméaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

® beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermit-
telte Bild von der Lage der Gesellschaft.

o fiihren wir Priifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen
Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zu Grunde
gelegt und bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zu-
kunftsorientierten Angaben sowie zu den zu Grunde liegenden
anderen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Diisseldorf, 11. Mai 2023

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

gez. Ranker gez. Meier
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer



Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach den gesetz-
lichen Bestimmungen und dem Gesellschaftsvertrag obliegenden
Aufgaben wahrgenommen. Er hat sich von der Geschaftsfiihrung
regelmaBig Gber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft
sowie liber bedeutsame Geschaftsvorfalle unterrichten lassen.
Dies ist unter anderem in jeweils vier Priifungsausschusssitzun-
gen und vier Aufsichtsratssitzungen geschehen. In den Sitzungen
wurden alle wichtigen Fragen des Unternehmens eingehend
beraten.

Die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft in Diisseldorf
hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 und den
Lagebericht liber das Geschéaftsjahr 2022 in der Zeit vom

17. April bis 11. Mai 2023 nach MaBgabe der 8§ 316 ff. HGB
gepriift. AuBerdem erstreckte sich die Priifung auf die Ordnungs-
maBigkeit der Geschaftsfiihrung.

In der Sitzung des Aufsichtsrates am 20. Juni 2023 ist das
Priifungsergebnis im Einzelnen ausfiihrlich mit dem Wirt-

schaftspriifer besprochen worden. Der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk wurde erteilt.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss zum

31. Dezember 2022 und dem Lagebericht fiir das
Geschaftsjahr 2022 zu und empfiehlt der Gesellschafter-
versammlung:

a) den Jahresabschluss festzustellen;

b) die von der Geschéftsfiihrung vorgeschlagene
Gewinnverteilung zu beschlieBen;

¢) der Geschaftsfiihrung Entlastung zu erteilen.

Fir die im Jahre 2022 geleistete Arbeit spricht der Auf-

sichtsrat der Geschaftsfiihrung und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern Dank und Anerkennung aus.

Diisseldorf, 20. Juni 2023

B fotonsn

Dipl.-Kaufmann Bernhard GreBmeyer
- Vorsitzender des Aufsichtsrates -
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