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DAS DILEMMA DER
NEUEN NORMALITAT IN DER
WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Das Geschéaftsjahr 2024 fiigt sich ganz in die
allgemeinen Entwicklungen der Geschaftsjahre 2022
und 2023: Drei Jahre verhaltnismaBig hohe Zinsen bei
immerhin nur noch leicht gestiegenen Baukosten in
Verbindung mit stark schwankenden Energiepreisen
aufgrund des russischen Uberfalls in der Ukraine!

Diese Faktoren unterstiitzen nicht unbedingt ein in-
vestitionsfreundliches Klima in Deutschland. Mittler-
weile wurden alle Bauvorhaben realisiert, deren
Finanzierungen in der alten Zeitordnung gesichert
wurden oder die aufgrund des weiten Baufortschritts
nicht mehr gestoppt werden konnten.

Die Baufertigstellungen stagnieren seit 2021 konse-
quent zwischen 290.000 und 295.000 Wohnungen.
Das von der Ampelkoalition in Berlin ausgegebene
Ziel der Schaffung von 400.000 Wohnungen wurde
deutlich verfehlt.

Fiir 2025 wird ein deutlicher Riickgang prognosti-
ziert. Von Januar 2024 bis November 2024 sind die
Baugenehmigungen in allen Gebdudekategorien um
durchschnittlich 20 Prozent gegeniiber den Vorjahres-
genehmigungen gesunken.



Eine Entlastung des Wohnungsmarktes und damit
verbunden ein niedrigeres Mietenniveau ist zur
Utopie geworden. Staatliche Regulierungen sind zum
Reflex geworden. Aber werden die Erweiterungen
der Mietpreisbremse auf Landesebene bzw. soge-
nannte Erhaltungssatzungen wie in Diisseldorf, die in
bestimmten Stadtteilen Genehmigungsvorbehalte vor
Modernisierungen von Einzelwohnungen setzen, ihre
Wirkung entfalten?

Wenn weniger modernisierte Wohnungen auf dem
Markt verfligbar sind, steigt automatisch auch die
Miete fiir nicht modernisierte Wohnungen, da die
Nachfrage dort zwangsldufig steigt.

Der in der Corona-Pandemie gepragte Begriff der
.Neuen Normalitat" ist zu einer neuen Wirklichkeit
geworden und in der Wohnungswirtschaft gleich-
zeitig zum Dilemma aller Beteiligten.

Mieter jammern liber zu hohe Mieten, sind aber
anspruchsvoller geworden. Fir jiingere Bewerber ist
ein neuer Sanitdrbereich auch im Bestand Voraus-
setzung. Neue Sanitdrbereiche sind sehr kosteninten-
siv — auch ohne goldene Wasserhdhne. Ohne neue
VinylfuBbdden in Plankenverlegung und Natureichen-
look geht sowieso gar nichts mehr. Ein gewerblicher
Vermieter, der seinen Eigentiimern zur wirtschaft-
lichen Geschaftsbesorgung verpflichtet ist, erfillt
diese Anspriiche, muss diese Kosten aber in die Miete
einkalkulieren.

Die neuen Wohnstandards, gesetzliche Auflagen und
allgemeine Kostensteigerungen haben dazu gefiihrt,
dass sich die Neubaukosten in den letzten 30 Jahren
vervierfacht bzw. verflinffacht haben. In den 30
Jahren davor haben sich die Baukosten lediglich
verdoppelt. Gewerbliche Vermieter, die trotzdem ver-
suchen, ein gemeinwohlorientiertes Geschaftsmodell
zu verfolgen, miissen zehn Jahre und noch mehr auf
die Rentabilitat eines Neubaus warten. Sehr viele
Wohnungsunternehmen haben die Neubautatigkeit
komplett eingestellt.

Dem Mieter-Vermieter-Dilemma tritt jetzt auch noch

der Staat hinzu. Nachdem die Bundesrepublik erkannt
hat, dass ihr Anfang des Jahrtausends ausgegebenes
Dogma ,Deutschland ist gebaut!" durch EU-Freiziigig-
keit und Flichtlingskrisen nicht haltbar ist, hat die

rot-griin-gelbe Bundesregierung das bereits erwdhnte
Ziel von 400.000 neuen Wohnungen je Jahr ausge-

geben, aber dieses Ziel nicht mit Forderanreizen
flankiert. Mit Beginn der Legislaturperiode der Ampel-
koalition wurde die alte BEG-Fdrderung sofort
einkassiert, eine neue Férderung angekiindigt, die
mit Einfiihrung des umstrittenen GEG lediglich
Jbedirftige” Privateigentliimer privilegiert.

Anstelle von Investitionsanreizen wurde in der
Bundespolitik die Wiedereinfiihrung der Gemeinniit-
zigkeit in der institutionellen Wohnungswirtschaft
als Allheilmittel gegen Wohnungsnot und Mietpreis-
entwicklung gepredigt. Tatsdchlich wurde die
Gemeinnitzigkeit fiir Wohnungsunternehmen Ende
2024 ganz heimlich in die Abgabenordnung aufge-
nommen. Ein Umsetzungsgesetz wurde von der alten
Regierung nicht mehr verabschiedet. Das bislang in
Umlauf befindliche ,Spharenmodell” zur Uberfiihrung
von Wohnungsunternehmen in die Gemeinniitzigkeit
ist von einem wahnsinnigen birokratischen Aufwand
gepragt. Die Wohnungsunternehmen sollen alle Ver-
mdgensverhaltnisse der Mieter selbststandig priifen
und festlegen, welche Wohnung in Abhangigkeit der
Vermdgensverhdltnisse des gerade dort wohnenden
Mieters gemeinniitzig wird oder vorerst in der alten
~Vermogensverwaltung” verbleibt.

Dieses Verfahren wird selbst willige Unternehmen von
einem Wechsel abschrecken. Insbesondere lauft der
versprochene steuerliche Vorteil ins Leere! Der Vorteil
des Wegfalls der Korperschaftssteuer wird von den
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften, die in
den 90er-Jahren aus der Gemeinniitzigkeit entlassen
wurden, immer schon in Anspruch genommen.

Wie wird dieses Dilemma aufgelést? Losungen werden
dringend bendtigt. Wie reagiert eine neue schwarz-
rote Bundesregierung? Wird neben Panzern auch in
den bezahlbaren und klimagerechten Wohnungsbau
investiert werden?

Vielleicht stehen die Chancen dafiir besser denn je.
Das Land Nordrhein-Westfalen hat in 2024 bereits
reagiert und den Fordertopf um rund eine Milliarde
Euro erhdht. NRW hat erkannt und gehandelt:
Ohne Forderprogramme wird es keinen bezahlbaren
Mietwohnungsbau geben.

L#Q&A

Hans-Jorg Schmidt, Geschaftsfiihrer
Juni 2025
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UBER GESETZLICHE
ERFORDERNISSE HINAUS
FREIWILLIGE BERICHTERSTATTUNG

Die Bedeutung der Nachhaltigkeitsberichterstattung nimmt in der Immobilienwirtschaft kontinuierlich zu. Neben den bereits
genannten Anforderungen im Zusammenhang mit Sanierungs- und Entwicklungsverpflichtungen gibt es verschiedene gesetz-
liche Vorgaben zur Berichterstattung fiir wirtschaftlich tatige Unternehmen.

Die jiingste Veranderung zu Pflichten der Nachhaltigkeitsberichterstattung ist die so genannte ,Corporate

Sustainability Reporting Directive” (CSRD) fiir Mitgliedstaaten der Européischen Union. Im August 2023 wurde
die Direktive erlassen und ist seitens der Mitgliedsstaaten bis zum Juni 2024 in geltendes Recht umzuwandeln.
Durch diese Richtlinie wird die bestehende gesetzliche Pflicht zur nicht-finanziellen Berichterstattung ver-
schérft und die Berichterstattungsweise durch zu beriicksichtigende Standards vereinheitlicht. GemaB der CSRD
wird der erste Unternehmenskreis Gber das Berichtsjahr 2024 gesetzlich berichtspflichtig, sofern entsprechende

Unternehmen durch die Erfiillung von zwei von drei Kriterien als groBe Wirtschaftsunternehmen handelsrecht-
lich zu charakterisieren sind. Die hierbei handelsrechtlich festgesetzten GréBenkriterien sind die GroBe der Be-
legschaft (> 500 Mitarbeitende), die Bilanzsumme (>20 Millionen Euro) und der Jahresumsatz (>40 Millionen

Euro). Liegen Rechtsvorschriften vor, welche einem Unternehmen die Berichterstattung in Anlehnung an groBe
Unternehmen vorschreibt, so ist ebenso eine Berichtspflicht anzunehmen.

Mit Beschluss des Europdischen Parlaments vom 3. April 2025 wurde die Anwendung der Rechtsvorschriften
zur CSRD-Nachhaltigkeitsberichterstattung um weitere zwei Jahre verschoben, sodass die gesetzlichen
Berichtspflichten erst im Jahr 2028 fiir das Jahr 2027 gelten wiirden. Diese Regelung muss aktuell noch in
nationales Gesetz umgewandelt werden.

10



AKTUEI.I.ER BESTAND DER WSG Unternehmen, die nicht in den Anwendungsbereich der CSRD fallen

werden, kdnnen freiwillig einen Nachhaltigkeitsbericht aufstellen.

2.418

WOHNUNGEN

Sustainability Reporting Standards) zugreifen, sondern kénnen dann
den durch die EU-Kommission noch zu erlassenden Standard zur
GEWERBE- freiwilligen Nachhaltigkeitsberichterstattung (VSME) anwenden.

EINHEITEN

20 Hierbei miissen diese Unternehmen nicht auf die ESRS (European

Die WSG erfiillt nur eine Bedingung (Bilanzsumme > 20 Millionen Euro).

In keinem Organstatut ist eine Verpflichtung zur Bilanzierung entspre-

608

GARAGEN &
TIEFGARAGEN

Berichterstattung nach den Standards der CSRD verpflichtet. Bei dem
nachfolgenden Nachhaltigkeitsbericht handelt sich also um eine freiwil-
OBERIRDISCHE lige Berichterstattung der WSG, die iiber die gesetzlichen Erfordernisse

STELLPLATZE des Unternehmens hinausgeht.

20 1 chend groBer Unternehmen geregelt, daher ist die WSG auch nicht zur

Da zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Nachhaltigkeitsberichtes der
Standard VSME noch nicht erlassen wurde, wird er demzufolge auch
nicht angewendet.

Modernisierung LangenbeckstraBe, Essen
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NACHHALTIGKEITSBERICHT

1. WESENTLICHKEITSANALYSE

WESENTLICHKEITSANALYSE ALS GRUNDLAGE

Zur Festlegung der Grenzen einer Nachhaltigkeitsberichterstattung ist — abhdngig vom gewéahlten Berichts-
standard - eine Wesentlichkeitsanalyse erforderlich. Diese Analyse bestimmt unternehmensspezifisch
sowoh| den Umfang als auch die inhaltliche Tiefe der jeweiligen Berichterstattungsbereiche. Da in unter-
schiedlichen Standards verschiedene Regularien fiir Wesentlichkeitsanalysen festzustellen sind, orientiert
sich die nachfolgende Darstellung an den Vorgaben der CSRD.

GemaB der CSRD filtert eine Wesentlichkeitsanalyse die moglichen Berichterstattungsthemen danach,
ob fiir diese einer der nachfolgend genannten Punkte zutrifft:
® Wird durch unternehmerische Handlungen eine Auswirkung fiir Mensch und Umwelt verursacht?
Diese Auswirkung kann positiv oder negativ sein.
® Werden durch einen Nachhaltigkeitsaspekt Risiken oder Chancen hervorgerufen, welche sich
auf die unternehmerische Handlungsfahigkeit oder die Finanzlage des Unternehmens auswirken?

KLIMA UND OKOLOGIE [

1a: CO,-Reduktion des Immobilienbestandes
1b: Energieeffizienz des Immobilienbestandes
1c: E-Mobilitat

1d: Klimaneutrales Bauen

Te: Wasser und Abwasser

WOHNEN UND KUNDEN #’

2a: Bedarfsgerechtes Wohnen

2b: Wohnen zu fairen Preisen

2c: Kommunikation mit Mietern

VERANTWORTUNGSVOLLE
UNTERNEHMENSFUHRUNG &%

3a: Compliance

3b: Risikomanagement

3c: Verflechtung Unternehmensziele und Finanzen

UNTERNEHMENSKULTUR t‘?
UND VERANTWORTUNG

4a: Vielfalt in der Gesellschaft

4b: Chancengleichheit in der Gesellschaft
4c: Mitarbeiterzufriedenheit
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Auswirkung auf die unternehmerische Finanz- und Handlungslage




ENTWICKLUNG DURCH FORTLAUFENDE UBERPRUFUNG

Fiir die WSG wurde eine Wesentlichkeitsanalyse zur Betrachtung mdoglicher Berichterstattungsbereiche
erstellt. Die Ergebnisse innerhalb der voranstehenden Wesentlichkeitsmatrix zeigen fiir die WSG jene
Themen auf, welche Kern einer Betrachtung bzw. einer nicht-finanziellen Berichterstattung sein sollten.

Diese Themen werden innerhalb der Berichterstattung aufgegriffen.

Es gilt dabei, darauf hinzuweisen, dass es sich um Kenntnisse aus der Unternehmensperspektive handelt.
Bestehende Kenntnisse iiber Interessen der Stakeholder des Unternehmens sind einbezogen worden. Eine
Befragung entsprechender Anspruchsgruppen ist allerdings nicht erfolgt. Mit der Weiterentwicklung der
Nachhaltigkeitsberichtserstattung in weiteren Jahren wird diese Wesentlichkeitsanalyse einer fortlaufenden
Uberpriifung unterzogen werden, auch unter direktem Einbezug der jeweiligen Anspruchsgruppen.

WIRTSCHAFTSAKTIVITATEN IM BLICK

Um eine adressatenkonforme Berichterstattung durch diese freiwillige Darstellung zu ermdglichen, wird die
nachfolgende Berichterstattung strukturell an den so genannten ESG-Kriterien angelehnt. Die Einordnung
nach den ESG-Kriterien entstammt der Nachhaltigkeitsbewertung von Anlageninvestitionen. Damit stellt
sie auch zur wirtschaftlichen Investitionsbewertung der WSG Diisseldorf eine valide Strukturbasis dar. Eine
Nachhaltigkeitsbewertung nach ESG-Kriterien untersucht dabei den Erfiillungsgrad von Wirtschaftsaktivi-
taten hinsichtlich 6kologischer (Environment) und sozialer (Social) Aspekte sowie relevanter Komponenten
einer guten Unternehmensfiihrung (Governance).

Verschiedene Berichterstattungspflichten enthalten ESG-Kriterien. Fir die freiwillige Einordnung der

eigenen Geschaftstatigkeiten berichtet die WSG Diisseldorf daher mittels eines verkiirzten ,ESG"-Berichtes.
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KLIMAPFAD DER WSG GEGENUBER 1990
DEKARBONISIERUNGSPFAD
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WSG 2023:
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15,6 kg CO,/m?Wfl./a
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0 ZIELKORRIDOR 2045
1990 2000 2010 2020 2030 2040

CO,-Bilanzierungstool der IWB (Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH)

ERFAHRUNGSWERTE IMMOBILIENSEKTOR
1990: 35-66 kg CO,/m?Wfl./a Reduktion: 42-540%
2022: 21-32 kg CO,/m?Wfl./a Branchenschnitt 2017: 27 kg CO,/m?Wfl./a

KLIMASTRATEGIE 2024 BIS 2030

Die Klimastrategie 2024 bis 2030 umfasst unterschiedliche Handlungsfelder. Die gezielte Modernisierung
von Wohnungsbestidnden sowie die intelligente Bestandsentwicklung durch Einflihrung von Monitoring-
systemen und Wechsel der Energietrager sollen die schrittweise Klimaneutralitat der WSG sichern.

Die einzelnen Handlungsfelder des Klimapfades beinhalten unterschiedliche MaBnahmenpakete bzw.
EinzelmaBnahmen. Die MaBnahmenumsetzung ermdglicht bis zum Jahr 2030 die gezielte Steuerung des
Klimapfades sowie die systematische Emissionsreduktion. Beispielsweise bildet die schrittweise klima-
neutrale Umstellung der Energietrager des WSG-Bestandes einen MaBnahmenbereich - libergreifend

zwischen unterschiedlichen Handlungsfeldern.

Bis 2030 plant die WSG klimarelevante Investitionen in Hohe von rund 21 Millionen Euro in die energe-
tische Sanierung von Bestandsflachen. Diese Vorhaben sind bereits in die mittelfristige Unternehmensplanung
2024 bis 2030 eingebettet.

Das Ziel der Senkung der Emissionen um 65 Prozent im Vergleich zu 1990 ist zu Vergleichs- und Steue-
rungszwecken abhangig von der Fliche des Wohnungsunternehmens anzugeben. Die WSG hat mit einem
Klimabilanzierungstool die eigenen Emissionswerte auf einen Mittelwert von 1990 zuriickgerechnet.
Um eine Reduktion der Emissionen von 65 Prozent bis 2030 zu erreichen, sieht die Planung der WSG
daher vor, die Emissionen unter einen ermittelten Zielwert von 14 kg/m?Wfl./a zu reduzieren.

2045



EIN DEUTLICH HOHERES
KLIMAZIEL

Dieser Zielwert kann mit durchschnittlichen Zielwerten der Wohnimmobilienbranche verglichen werden:

Fiir die gesamte Branche ist mittels entsprechender Vergleichswerte anzumerken, dass im Schnitt ein

Ziel-Emissionswert von 24 kg/m2Wfl./a angestrebt ist.* Damit hat sich die WSG ein deutlich ambitionierte-
res Klimaziel auferlegt als die Branche.

KONTINUIERLICHE SENKUNG DER EMISSIONSWERTE

Der Verlauf der Minderungskurve der CO,-Emissionen zeigt, dass bereits vor dem Start der Klimastrategie
durch die bisherige Investitionstatigkeit eine deutliche Reduktion erfolgt ist. Fiir 2022 lag die WSG bei
einem Emissionswert in Héhe von 18,4 kg/m2Wfl./a. In 2023 konnte dieser Wert weiter auf 15,6 kg/
m2Wfl./a gesenkt werden. Dies kommt einer CO,-Einsparung in Hohe von 62 Prozent gegeniiber dem
Ausgangswert von 1990 gleich.**

Das vorgegebene Ziel von 14 kg/m2Wfl./a fiir 2030 wurde vorzeitig fast erreicht. Dieser Emissionswert
wird nicht zuletzt durch die Neubauvorhaben der letzten 13 Jahre erreicht. Vor allem die systematische
Warmedammung der Hausfassaden und die Wahl der Energietrager bei diesen Gebauden haben eine
Emissionssenkung begiinstigt.

“Vergleichswert Basis: GdW - Bundesverband deutscher Wohn- und Immobilienunternehmen
" Berechnungsbasis: Daten des verwendeten CO,-Bilanzierungs-Tools der Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH (IWB)

CO,-VERBRAUCH

Die niedrigen CO,-Werte korrespondieren auch mit den gegeniiber 2023 um diber 15 Prozent gesunkenen
tatsachlichen Erdgasverbrauchen. Ebenso macht sich der kontinuierliche Ausbau des Wohnungsbestandes
mit Heizungsmonitoringsystemen bemerkbar. Von 2021 bis 2024 sind bereits 43 Prozent mit Monitoring-
systemen verbunden worden.

39

kg CO,/m?Wfl./a

208 184 156 1

kg CO,/m2WH.
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1990 2021 2022 2023 2030




ENTWICKLUNG UND EINSATZ

MONITORINGSYSTEME
BEI HEIZUNGSANLAGEN IM WSG-BESTAND

Die Messwerte laufen in Echtzeit in den Verwaltungsrdumen der WSG auf. Dort kann ein

speziell geschulter Mitarbeiter auf Fehler in den Systemen reagieren und gegensteuern. Ab

2025 plant die WSG, die ersten Monitoringsysteme mit Kl auszustatten. Diese neuen Systeme
sollen selbststandig auf Fehler reagieren konnen und diese automatisch regulieren.

Die WSG denkt bei der Sanierung der Gebaude zudem ganzheitlich: Zur Identifikation von
MaBnahmen und Gebduden werden die Ergebnisse der bestehenden CO,-Bilanzierung ebenso
herangezogen wie die Energieeffizienz der Gebaude und die vorherrschenden Energietrdger.

43 %
28% 28%

N |

2021 2022 2023 2024

100 %

59 %

2025 bis 2030
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VERHALTNIS DER
ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN

Anhand der unten aufgeflihrten Grafik kann die Verteilung der WSG-Gebaude gemaB ihrer Energieeffizienzklasse abgelesen

werden. Gleichzeitig kann der Bestand mit dem Gesamtwert der Mitgliedsunternehmen des Gesamtverbandes der Wohnungs-
wirtschaft (GdW) verglichen werden. Es zeigt sich, dass sich ein GroBteil der Immobilien der WSG in der Energieeffizienz-

klasse C befindet (43 Prozent). Im Vergleich zum GdW-Gesamtbestand befinden sich 78 Prozent der Bestande der WSG in den

Effizienzklassen A+ bis C, wahrend dies beim GdW nur 45,7 Prozent sind. Die Angaben der WSG sind witterungsbereinigt.

Das gute Verhdltnis der Energieeffizienzklassen spiegelt sich auch in der Gesamteffizienz wider. Im Mittel weist das Portfolio
der WSG mit dem letzten Datenstand von 2022 ohne Witterungsbereinigung eine Effizienz von 81 kWh/m2Nutzfl./a auf, in
2023 sogar nur noch 69 kWh/m2Nutzfl./a. Damit liegt die WSG unter dem Branchendurchschnitt*. Die WSG hat sich ent-
schlossen, zukiinftig die Energieeffizienz witterungsbereinigt darzustellen. Diese Darstellungsweise |asst einen Jahresvergleich
zu, ohne unterjihrige unterschiedliche Wetterbedingungen. Witterungsbereinigt lag die WSG 2021 bei 104 kWh/m2Nutzfl./a,
2022 bei 100 kWh/m2Nutzfl./a und 2023 bei 85 kWh/m2Nutzfl./a.

* Branchendurchschnitt von Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH (IWB), Energiedatenbank: 126 kWh/m2Nutzfl./a

VERGLEICH ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN B wse
WSG - GDW B o

43,1 %

14,6 %

990

0,0%

A+ A B C D E F G H



ENERGIEVERBRAUCH DER WSG "

DURCHSCHNITTLICHER VERBRAUCH IN kWh/m?Nutzfl./ a witterungsabhangig
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Unter Bezugnahme auf die Klimastrategie zeigt
sich die Verknlipfung von CO,-Reduktionen und
Optimierung der Energieeffizienz: Sechs der
Geb&ude, welche mit den ersten MaBnahmen der
Klimastrategie 2024 bis 2030 saniert werden, weisen
eine schlechtere Energieeffizienzklasse als Klasse D
auf. Damit ist durch deren Sanierung nicht nur von
einer bilanziellen CO,-Verbesserung, sondern auch

von einer Verschiebung des Mittels der Energie-
effizienz im betrachteten Portfolio auszugehen.
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ZENTRALER BAUSTEIN

DER KLIMASTRATEGIE DER WSG:
SCHRITTWEISER AUSTAUSCH ZU
KLIMANEUTRALEN ALTERNATIVEN

Im Rahmen der Umsetzung der Klimastrategie werden die Energietrdger der WSG-Bestande gegen klima-
neutrale Alternativen ausgetauscht: Der Wechsel von Erdgas als Energietrager zu Fernwarme oder Strom

liber Warmepumpen wird umgesetzt. Derzeit werden ca. 68 Prozent des WSG-Bestandes noch mit Erdgas
versorgt. Der schrittweise Austausch entsprechender Heizungsanlagen ist zwecks Emissionssenkung zentraler
Teil der Klimastrategie.

Uber das gesamte Portfolio existieren unterschiedliche Energietriger im Bestand der WSG. Fiir die systema-
tische Veranderung der Struktur vorhandener Heizenergietrager ist das Wissen zum Betrieb regenerativer
Energietrager bereits bei der WSG vorhanden.
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DIGITAL GUT INFORMIERT
AKTIVE MIETER IM CRM-PORTAL
DER WSG
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Einen weiteren Beitrag zum Klimaschutz hat nicht zuletzt auch das Verbrauchsverhalten der Mieter geleistet.
Im Jahr 2022 zeigte sich in der Folge des Ukrainekrieges eine deutliche Veranderung der klimabereinigten
Verbrauchsdaten. Sinkende Energieverbrauche sind zum Teil durch die massiv gestiegenen Energiepreise
und damit verbundene Erhéhungen der monatlichen Heizkostenvorauszahlungen verursacht. Aber auch die
intensive mediale Thematisierung des Heizverhaltens und dessen Kosten hat die weitere Reduzierung der
Emissionen durch die WSG forciert.

Insgesamt ist der jahrliche Erdgasverbrauch von 2021 bis 2024 um mehr als 2,5 Millionen KWh zuriick-
gegangen. Dies entspricht einem Riickgang innerhalb von drei Jahren um 21,3 Prozent.

Dass die Verbrauchsdaten der Wohnungen den jeweiligen Mietparteien - abhangig von der Zahl der per
Funk ablesbaren Zahler - monatlich zur Verfligung gestellt werden, steigert zudem den bewussten Umgang
mit Heizenergie. Die Anmeldungen im Mieterportal sind seit dem Zeitpunkt der digitalen Einsehbarkeit der
Verbrauchsdaten deutlich gestiegen.
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KLIMASTRATEGIE
2031 BIS 2045

Die WSG hat in 2023 ihre erste Klimastrategie bis 2030 konkret geplant und in die
Wirtschaftsplanung bis 2030 eingearbeitet. Bei einer Gesamtinvestitionssumme von rund
21 Millionen Euro werden bis 2030 eine Vielzahl von bereits dargestellten MaBnahmen
umgesetzt. Ziel ist es, die CO,-Emissionen der WSG auf 14,01 kg/m?Wfl./a zu reduzieren.

In 2024 hat die WSG die Klimastrategie bis 2045 weiter geplant, mit dem Ziel, nahezu
klimaneutral zu werden, aber auch mit einem wirtschaftlich vertretbaren Engagement.

Unter dieser Pramisse wurde vor allem der konsequente Wechsel der Energieerzeugungs-
art als Hauptinstrument einer Klimastrategie beriicksichtigt. Der Grundgedanke ist: Wenn
keine fossilen Brennstoffe mehr verwendet werden, ist die Klimaneutralitdt im Wesent-
lichen erreicht.

Fiir den Wechsel der Energieerzeugungsart will die WSG von 2031 bis 2045 rund
16.200.000 Euro investieren. Diese Kosten beinhalten keine Investitionen in Photovoltaik
oder energetische Ertlichtigungen in die Gebdudehiille. Mit diesen reduzierten MaBnah-
men kann der CO,-AusstoB auf 3,49 kg/m2Wfl./a reduziert werden. Dieser Wert entspricht
dem AusstoB der dann noch in Betrieb befindlichen Gas-Hybridanlagen und Pelletanlagen,
die erst nach 2020 in Betrieb genommen wurden.

DIE WSG INVESTIERT VON 2025 BIS 2030 DIE WSG INVESTIERT VON 2031 BIS 2045

21 MILLIONEN EURO «, 16,2 MILLIONEN EURO

FUR EINEN REDUZIERTEN CO,-AUSSTOSS FUR EINEN REDUZIERTEN CO,-AUSSTOSS

wr 14,01 KG/MAWFL./A wr 3,49 KG/MAWFL./A



RESERVEN FUR ZUKUNFTIGE INVESTITIONEN

Die ,Minimal"-Klimastrategie hat den Vorteil, dass der WSG zukiinftig geniigend Investitionsreserven zur Verfligung stehen,
um gezielt in die gesamte energetische Ertiichtigung bestimmter Wohnanlagen zu investieren oder auch Neubauprojekte zu
realisieren. Ebenso kdnnen zusatzliche Effekte durch den gezielten Einsatz von Photovoltaik in Verbindung mit Mieterstrom
erzielt werden. Gleichzeitig ist die WSG jederzeit in der Lage, auf weitere mdgliche Veranderungen in der Wohnungswirtschaft
zu reagieren.

Im November 2024 wurde das geplante Vorgehen von dem Beratungsunternehmen connekt gegengepriift. Aus dieser Drittsicht
wurde die Planung als konsistent betrachtet. Die aus heutiger Sicht zugrunde gelegten Annahmen scheinen geeignet zu sein,
einerseits die Klimaziele zu erreichen und andererseits die betriebswirtschaftliche Tragfdhigkeit nicht in Abrede zu stellen®.

Der WSG ist es ein Anliegen, nicht nur den physikalischen Energiebedarf der Gebaude, sondern entsprechend auch die

individuellen Verbrauche zu reduzieren.

*WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH, Weiterentwicklung Klimapfad 2030-2045,
Peter Wallner, Connekt-Gesellschaft fiir Unternehmensentwicklung mbH, 2. Dezember 2024
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MODERNISIERUNGEN
SERIELL UND KONVENTIONELL

In 2025 wird die WSG mit zwei ModernisierungsmaBnahmen in Mdnchengladbach an der
Von-der-Helm-StraBe beginnen. Beide MaBBnahmen werden mit 6ffentlichen Mitteln des
Landes NRW gefordert. Wahrend die erste Modernisierung als konventionelle energetische
Ertlichtigung umgesetzt werden wird, wird der zweite Bauabschnitt fiir die WSG erstmals
in serieller Sanierung erfolgen. Mit dieser MaBnahme mdchte die WSG Erfahrung in diesem
hoch interessanten Bausegment sammeln.

Geplante serielle Sanierung der Von-der-Helm-Strae 65-75 in Mdnchengladbach
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KLIMANEUTRALE MOBILITAT
DIE WSG IST IN BEWEGUNG

Klimaneutrale Mobilitat ist ein ergdnzendes Handlungsfeld, das die WSG im Auge hat. Bis Ende 2023 hat
die WSG mehr als 110 E-Ladepunkte installiert. Diese kénnen zum Teil in Form einer privaten Nutzung
durch WSG-Mieter in Kombination mit einem Stellplatz angemietet werden. Dariiber hinaus bietet die
WSG mit zwei dieser Ladepunkte auch eine Lademdglichkeit fiir Dritte.

Fiir die Klimaneutralitat der betrieblichen Arbeit setzt die WSG bereits seit 2021 auf E-Mobilitdt. Mehr
als zwolf Ladepunkte der oben beschriebenen Infrastruktur dienen dahingehend zum Laden der eigenen
Fahrzeugflotte. Die WSG nutzt fiir betriebliche Erfordernisse derzeit insgesamt fiinf elektrobetriebene
Poolfahrzeuge.

WSG FORDERT NAHVERKEHR

Die Schaffung klimaneutralen Verkehrs ist als Handlungsfeld etabliert und betrifft die Belegschaft der WSG
auch auf dem Arbeitsweg. Als Arbeitgeber fordert die WSG daher die Nutzung des Offentlichen Personennah-
verkehrs: Wer sich bei der WSG gegen einen Parkplatz am Diisseldorfer Jiirgensplatz - dem Standort der WSG
- und damit gegen die Nutzung des Autos entscheidet, erhalt das Deutschlandticket Uber das gesamte Jahr
ohne zusatzliche Kosten.

FUR MIETER MEHR ALS
110 E-LADEPUNKTE

FUR MITARBEITER MEHR ALS

12 E-LADEPUNKTE

: ELEKTROBETRIEBENE

POOLFAHRZEUGE
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GEFORDERTER WOHNRAUM

BEI DER WSG

Gerade in Neubauvorhaben stellt das Angebot
offentlich geforderten Wohnraums daher einen
wichtigen Faktor dar. In 2024 sind 23,5 Prozent
aller Wohnungen der WSG gefdrdert. Diese
Wohnungen unterliegen der Mietpreisbindung
und stehen nur Mietern unterhalb bestimmter
Einkommensgrenzen zur Verfligung. Insbesondere
in Diisseldorf als GroBstadt mit einem hohen
Mietpreisniveau stellt die WSG damit eine wichtige
Komponente im Angebot um bezahlbares Wohnen.

Wohnungsbestand ...

2 3 1 5 0/0 . oéffentlich gefordert

(566 WE)

frei finanziert

. schwellenfrei

schwellenarm

2.406 Wohneinheiten

17,0%

(408 WE)

15,2 9%

(365 WE)

2022 —2024

29



MIETANPASSUNGEN BLEIBEN AUF

DEN MITTELWERT DES

MIETSPIEGELS BEGRENZT

BEGRENZUNG DER MIETANPASSUNGEN ALS FINANZIELLE
HERAUSFORDERUNG

Die finanzielle Belastung - insbesondere fiir das Wohnen - ist fiir viele
Menschen in Deutschland wahrend der Jahre 2020 bis 2024 deutlich
gestiegen. Die Bestandsmieten stellten zum Teil bereits fiir viele Mieter
eine Belastung dar. Als WSG sahen wir uns hier in der sozialen Verant-
wortung. Fiir frei finanzierte Wohnungen werden Mieten nur unter
Berlicksichtigung des jeweiligen mittleren Wertes 6rtlicher Mietspiegel
erhdht. Trotz wirtschaftlicher Erfordernisse und vielfaltiger finanzieller
Herausforderungen wurde seitens der WSG auf die mdgliche Durchset-
zung hdherer Mieten bewusst verzichtet. Um die Finanzierbarkeit der
investiven MaBnahmen des Klimapfades 2024 - 2030 zu sichern, sind
weitere Mietanpassungen an das Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te dennoch unvermeidbar. Modernisierungsmieterhéhungen sind fiir die
Mieter ertraglicher, da diese doch auch von niedrigeren Energiebedarfen
der Gebaude und der sukzessiven Umstellung auf regenerative Primar-
energiequellen profitieren. Mit diesen Umstellungen wird ab 2025 auch
die erstmalige Mdglichkeit entstehen, glinstigen Mieterstrom anzubieten.

Abteilung Wohnungsbewirtschaftung der WSG

212 %

DER WSG-WOHNUNGEN SIND
BARRIEREFREI/-ARM




WOHNQUALITAT
IST LEBENSQUALITAT

BARRIEREN ABBAUEN, WOHNQUALITAT STEIGERN: DER INKLUSIVE ANSATZ DER WSG

Sehr viel Wert legt die WSG auch auf barrierefreien Wohnraum: Die Inklusion von Menschen mit kdrperlichen
Einschrankungen soll iber den Wohnraum der WSG vereinfacht werden. Fiir den Wohnungsbestand ohne Barriere-
freiheit werden bei Modernisierungs- oder InstandhaltungsmaBBnahmen Optimierungen bis hin zur Barrierefreiheit
stets gepriift. Ziel der WSG ist es, liberall dort barrierearmes Wohnen zu ermdglichen, wo es technisch machbar und
wirtschaftlich tragbar ist. Die Schaffung wirklicher Barrierefreiheit kann sowohl technisch als auch wirtschaftlich
in Bestandswohnungen selten umgesetzt werden. Die WSG verfolgt dabei jedoch ein klares Ziel: Auch wenn diese
Wohnungen letztlich nur barrierearm sind, bedeutet jede verschwundene Barriere eine Erleichterung fiir die darauf
angewiesenen Menschen.

Resultierend aus dieser Strategie in den bisherigen Entwicklungen sind im Bestand der WSG zum Stand 2023
27,2 Prozent der Wohnungen entweder barrierefrei oder - im Falle eines Bestandsumbaus - barrierearm.

T l _ : e NEUBAU MIT GANZHEITLICHEM ANSATZ

lll“ M"”" | | ' In Neubauvorhaben und grundlegenden Sanie-
’ 3 = rungsmaBnahmen realisiert die WSG nicht nur
barrierefreie Wohnungen, sondern plant den
barrierefreien Zugang zu den Wohnungen und
die barrierefreie Nutzung des Wohnumfeldes mit
ein. Der Zugang zu Freiraumflachen und auch zu
Miillentsorgungsbereichen wird hierbei - sofern
mdglich - ebenso mitgedacht und behinderten-
gerecht geplant.
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WOHNEN BEI DER WSG -

ZUSAMMEN IM QUARTIER

Die WSG hat den Anspruch, Menschen mit unterschiedlichen
Bediirfnissen anzusprechen und in Quartieren zusammenzubringen.
Daher steht neben dem Aspekt der Barrierefreiheit auch die Kommu-
nikation und soziale Integration im Fokus der WSG-Quartiersarbeit:
Bereits seit mehreren Jahren wird die Quartiersarbeit hochst
engagiert von einer Quartiersmanagerin stetig ausgebaut. Ende 2024
verfligte die WSG liber drei Quartierstreffs in Dortmund, Kdln
und Krefeld. Dariiber hinaus hat die WSG Quartiersplatze und
Begegnungsorte in Dortmund und in Monheim geschaffen.

&
Einsamkeitskongress 2024




ZIELE DER
QUARTIERSARBEIT:

e MENSCHEN
ZUSAMMENBRINGEN

* BEDURFNISSE
ANSPRECHEN

* BARRIEREN ABBAUEN

* BEGEGNUNGSORTE
SCHAFFEN

=

WSG-QUARTIERSMANAGERIN: MITEINANDER STATT ALLEINE
Jede Gruppe der Quartierstreffs ist bunt gemischt und zeigt,
wie vielfaltig die Mieterschaft in unseren Wohnungen ist. Hier
konnen Menschen mit unterschiedlichen Bediirfnissen und
Erfahrungen, jeglicher Herkunft oder Generation zusammen-
finden und sich kennenlernen. Jede Quartierstreff-Gruppe
funktioniert selbstorganisiert. Die WSG-Quartiersmanagerin
unterstiitzt die Organisationsteams mit dem Ziel, die Eigen-
standigkeit der Mieter zu fordern. So individuell wie die
Zusammensetzung der Teilnehmenden an Quartierstreffs ist,
so unterschiedlich ist auch die multifunktionale Nutzung der
Quartierstreffs selbst. Die Begegnungsraume bieten Raum fiir
Kaffeekrdnzchen, Spielenachmittage, gemeinsames Kochen,
Tanznachmittage, gezielte Weiterbildungen oder auch kleinere
Quartiersveranstaltungen.

Die Quartierspldtze bieten den entsprechenden Anwohnern
dagegen insbesondere den Raum zur Organisation kleinerer
und grdBerer Veranstaltungen. Bisher konnten hier z.B. Mieter-
feste oder auch sportliche Veranstaltungen angeboten werden.

IN 2024 ,INVESTIERTE" DIE WSG RUND

79.000 EURO

AN PERSONAL- UND SACHKOSTEN IN DIE
QUARTIERSARBEIT.




SOZIALES ENGAGEMENT
AUFWERTUNG DER QUARTIERSTREFFS

Grundsatzlich will die WSG fiir alle Mieter soziale Angebote machen kénnen. Diese Aufgabe wird dadurch
erschwert, dass die WSG in liber 13 Kommunen vertreten ist und dort zum Teil nur Giber vereinzelte Wohn-
gebaude verfiigt. Nur dort, wo die WSG eine groBere Anzahl von Wohnungen in einem Gebiet besitzt, kann
eine systematische und qualitativ hochwertige Quartiersarbeit umgesetzt werden.

Geplanter Quartierstreff, TrippestraBe Dortmund
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Nachdem die Quartiersarbeit am Glockenspitz in
Krefeld besonders gut angelaufen ist und neben
dem personellen Einsatz der WSG auch die neue
gelungene Méblierung von den Mietern als
sehr ansprechend angenommen wurde, hat sich
die WSG entschieden, in 2025 auch die beiden
anderen Quartierstreffs aufzuwerten. Im Kdlner
Klanggarten wurde der Quartierstreff Anfang 2025
komplett neu gestaltet. Als verbindendes Element
zwischen den nun gedffneten Rdumen kann
zuklinftig eine Kochinsel genutzt werden. Aber
auch die AuBenanlagen kdnnen jetzt besser in die
Veranstaltungen einbezogen werden. Der bisherige
Quartierstreff Spick-In in Dortmund ist ebenfalls in
die Jahre gekommen. Die Beseitigung der dort vor-
handenen Barrieren ware finanziell sehr aufwendig
gewesen. Da dieser Raum nur angemietet war, hat
die WSG entschieden, einen ganz neuen Quartiers-
treff in modularer Holzbauweise direkt neben dem
bereits bestehenden Quartiersplatz zu errichten.
Die ehrenamtlichen Mitglieder des Spick-In haben
Gelegenheit, sich von Anfang an in die Planung
des neuen Raumes einzubringen. In 2024 hatte die
WSG gemeinsam mit ihrem Hauptgesellschafter,
dem VdK NRW, die Gelegenheit, ihre Quartiersar-
beit im Rahmen eines Einsamkeitskongresses
der Landesregierung NRW auf Einladung in den
Rdumen der Staatskanzlei NRW présentieren zu
kdnnen. Ebenso war die WSG gemeinsam mit dem
VdK NRW wieder auf der REHACARE 2024, der
international bedeutsamsten Messe fiir Rehabili-
tation und Pflege vertreten.
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NACHHALTIG UND ZUKUNFTSFAHIG
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INFORMATIONSQUELLE
MIETERMAGAZIN

oder wissen uber den eigenen Handlungsspielraum beim Thema Klimaschutz und Energiesparen Bescheid.
Insofern widmet sich die WSG verstarkt der Mieterkommunikation. In 2025 wird in Zusammenhang mit

dem 75-jdhrigen WSG-Jubildum ein erneutes Mieterinformationsmagazin erscheinen. Das Magazin bietet

in einer anschaulichen Aufmachung fiir alle Mieter einen umfangreichen Informationsfundus. Die WSG

nutzte das Magazin beispielsweise, um (iber die Entwicklung der Heizkosten und die Glasfaserumstellung
aufmerksam zu machen. Das Mietermagazin ermdglicht der WSG aber auch, allgemein iber ihre Arbeit,
wie beispielsweise Verdnderungen in der Mieter-App oder die Quartiersarbeit, zu informieren.

JUBILAUM MIT KINOFESTIVAL

Fiir das 75-jahrige Jubildaum plant die WSG fiir ihre Mieter ein kleines Kinofestival. An fiinf verschiedenen
Standorten werden Kinos angemietet und alle Mieter zu einem Kinobesuch inklusive Getrdnke und Popcorn
eingeladen. Selbstverstindlich wird das Festival-Programm auch in der Mieterinformation verdffentlicht.
Um eine Kommunikation mit samtlichen Mietern mittels dieser MaBnahme zu verbessern, wird das Mieter-
magazin zundchst auch als Printausgabe an die Haushalte im WSG-Bestand verteilt.

\
Nur gut informierte Mieter kénnen am nachbarschaftlichen Leben teilhaben - trotz etwaiger Einschrankungen -
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ARBEITEN BEI DER WG
EIN WERTSCHATZENDES BETRIEBSKLIMA

ZUSATZLEISTUNGEN FUR DIE MITARBEITER

Die WSG nimmt nicht nur fiir ihre Mieter eine groBe soziale Verantwortung wahr. Ebenso liegt der WSG
ein gutes Betriebsklima aller Mitarbeiter am Herzen. AuBervertragliche Zusatzleistungen sieht die WSG

daher als eine Mdglichkeit, als Arbeitgeber attraktiv zu bleiben und zugleich die Wertschatzung fiir das

ganze Team zum Ausdruck zu bringen. Daher erhalten alle Mitarbeiter ohne tarifvertragliche Verpflichtung
ein Jobrad, flir dessen Kosten die WSG vollumfanglich aufkommt. Die WSG mdchte so die Gesundheit der

Mitarbeiter férdern und zur Bewegung auf dem Arbeitsweg wie in der Freizeit anregen.

Technische Abteilung der WSG
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KLIMARELEVANT PLANEN UND HANDELN

Zur Sicherung der langfristigen Handlungsfahigkeit wurden die klimarelevanten Investitionserfordernisse fiir die WSG in
deren strategische Finanzplanung integriert. Zudem hat sich die WSG entschlossen, ihr Risikomanagement zu aktualisieren.
Unter Berlicksichtigung der UnternehmensgrofBe und wirtschaftlicher Handlungsfahigkeit sind neue Anforderungen in das
System eingearbeitet worden. Da die Herausforderungen und Risiken fiir die unternehmerische Handlungsfahigkeit gestie-
gen sind, wird das System zudem um génzlich neue Risikobereiche erweitert.

GESCHAFTSFUHRUNG
RISIKOKOMMISSION

Durch eine kontinuierliche Uberwachung aller wesentlichen

Geschdftsvorgdnge stellt die Risikokommission sicher, dass FU H RU N G S K R A FT E

bestandsgefdhrdende Entwicklungen friihzeitig erkannt und

MaBnahmen zur Gegensteuerung eingeleitet werden.

RISIKOMANAGER

COMPLIANCE - RECHTSKONFORM UND ETHISCH FUNDIERT

Die WSG verfiigt bereits lber eine unternehmerische Compliancevereinbarung. Diese bildet in der bestehenden Form zentrale

Aspekte rund um Korruptionspravention im unternehmerischen Handeln ab. Im Rahmen der Aktualisierung des Risikomanage-
mentsystems wurde in 2024 das gesamte Berichtswesen des Risikofriihwarnsystems aktualisiert und erneuert. Ebenso wurden
die Grundlagen eines internen Kontrollsystems Uberpriift, aktualisiert und erneuert. Diese Grundlagen dienen einer revisions-
sicheren Uberpriifung samtlicher Prozesse der WSG. Neben der rechtskonformen Handlungsweise soll vor allem auch die
ethisch fundierte Handlungsweise gesichert werden.

DATENSICHERHEIT

Die Unternehmensfiihrung und auch die Handlungsfahigkeit sind eng mit der Funktionsfahigkeit der IT-Infrastruktur verfloch-
ten. Digitalisierte Prozesse in der WSG erfordern dies ebenso wie der Zugriff auf Daten zur Steuerung des Unternehmens. In
2023 erfolgten mehrmals Hackerangriffe in einigen nordrhein-westfélischen Kommunen. Diese Angriffe hatten nicht zuletzt
das Ziel, auf sensible Daten zugreifen zu kdnnen. Datensicherheit genieBt deshalb fiir die WSG oberste Prioritat:

In 2024 wurden samtliche Mitarbeiter im Bereich der Datensicherheit sensibilisiert. Auf Grundlage eines IT-Sicherheitsquiz,
an dem alle Mitarbeiter der WSG teilgenommen haben, wurde eine speziell am Wissensstand der Mitarbeiter ausgerichtete
Erganzungsschulung durchgefiihrt. Auch wurde die Belegschaft der WSG 2024 fiir die Belange der Datensicherheit und den
Schutz personenbezogener Daten im Rahmen von intensiven Schulungen durch den externen Datenschutzbeauftragten
sensibilisiert.

Gemeinsam mit dem IT-Administrator der WSG wurde fiir den gesamten IT-Bereich in 2024 ein Sicherheitshandbuch erarbeitet.
Um der Bedeutung der Datensicherheit Rechnung zu tragen, wurde fiir die IT im Rahmen des Sicherheitshandbuches ein
eigenes Risikomanagement erarbeitet. Die damit verbundene neue Berichterstattung und das neue IT-Risikokontrollsystem
werden 2025 erstmalig umgesetzt.
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NACHHALTIGKEITSBERICHT

5. WEITERENTWICKLUNG DER
NACHHALTIGKEIT IN DER WSG

Im Jahr 2023 erweiterte die WSG ihren Geschaftsbericht erstmals systematisch um nicht-finanzielle
Aspekte, weil sie die relevanten ESG-Bereiche gezielt in den Blick nimmt. Damit stellt sich die WSG
den Herausforderungen der Gegenwart und schafft zugleich eine Grundlage fiir eine zukunftsgerichtete
Unternehmensfiihrung und -entwicklung.

HANDLUNGSFELDER ERKENNEN UND NACHJUSTIEREN

Die einzelnen Bereiche von ,Environment”, ,Social" und ,,Governance” zeigen zum Berichtsjahr 2024 auf:
Die WSG erkennt die eigenen Handlungsfelder und adressiert diese durch gezielte MaBnahmen. In den
nachsten Jahren werden mittels dieser Berichterstattung der Klimapfad und dessen Meilensteine laufend
Uberpriift und tberall dort, wo es notwendig erscheint, auch nachjustiert.

KLIMASTRATEGIE WSG

BEGINN DER PLANUNG

ERSTELLUNG ERARBEITUNG ~ EINARBEITUNG IN UMSETZUNG  KLIMASTRATEGIE

KLIMABILANZ ~ KLIMASTRATEGIE ~ UNTERNEHMENS-

= KLIMASTRATEGIE -
pAIA 2024 — 2030 PLANUNG 2094 — 2030 2031—2045
JB?SNJUUPI‘\IRI BIS SEJFHI'IiEIMBER BISONK(I\(/)EI\E/IIEER JANUAR BIS JS%?’I'IL)I?I\?BER

2023 2023 2023 2024 2024



Ebenso werden auch die anderen Handlungsfelder
ihre Bedeutung im unternehmerischen Handeln
beibehalten. Unter Riickbezug auf die Wesentlich-

keitsanalyse ist anzumerken, dass keine bericht-
erstattungsfahigen Inhalte zu den Bereichen ,1.D:
Klimafolgenanpassung", ., 1.E: Klimaneutrales Bauen"
oder ,1.F: Wasser und Abwasser" im vorangegan-
genen Bericht beinhaltet sind. Die WSG wird in der

weiteren unternehmerischen Nachhaltigkeitsent-
wicklung diese Themen untersuchen. Sofern auch

weiterhin eine Wesentlichkeit dieser Themen fiir

die Arbeit der WSG festzustellen ist, werden auch
diese Facetten Teil der weiteren Nachhaltigkeits-
entwicklung der WSG.

So kann die WSG auch zukiinftig iber ergdnzende
und sich aktualisierende Kennzahlen ein trans-
parentes Unternehmensbild schaffen. Die Nach-
haltigkeit des Unternehmens wird so als Teil der
Berichterstattung verstanden.

KLIMAZIELE WSG:

2030:
REDUZIERUNG DES CO,-AUSSTOSSES AUF

unter 15 KG CO,/M WFL./A

2035
KEINE GEBAUDE SCHLECHTER ALS

EFFIZIENZKLASSE E

2045:
KLIMANEUTRALITAT: ERREICHUNG DES
ZIELKORRIDORS VON

7KG— 12 KG CO,/MWFL./A

S



TEIL II: DIE WSG 2024

ZAHLEN
DATEN
FAKTEN




A T



46

AUF EINEN BLICK

in 2023 2022 2021 2020
Bilanzsumme TEuro 197.537 198.898 199.304 181.333
Sachanlagevermdgen TEuro 188.698 190.763 188.316 169.834
Sachanlagenintensitat % 95,52 95,91 94,49 93,66
Eigenkapital (langfristig) TEuro 50.660 49.844 48.503 46.690
Eigenkapitalquote %% 25,65 25,06 24,34 25,75
Umsatzerldse TEuro 20.253 19.381 18.116 17.647
Jahresiiberschuss TEuro 1.316 1.841 2.462 1.482
davon Ertrage aus Anlageverkaufen TEuro 8 754 1.297 0
Wohnungsbestand WE 2.406 2.406 2.333 2.353
E p)
Durchschnittliche Wohnungsmiete urofm?/ 8,21 7,81 7,67 7,43
Monat
Instandhaltungskosten Euro/m?2 12,15 12,01 14,70 12,24
Leerstandsquote % 1,41 2,24 2,06 2,80
davon nachfragebedingt % 0,25 0,74 0,47 0,42
davon maBnahmenbedingt % 1,16 1,50 1,59 2,38
Fluktuationsquote % 7,86 9,60 10,16 8,80




Abteilung Okonomie der WSG

LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Die WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH mit Sitz in Diisseldorf ist ein bestandhaltendes Wohnungsunternehmen mit einem

eigenen Bestand am 31. Dezember 2024 von 2.418 Wohnungen, 20 Gewerbeeinheiten sowie 608 Tief-/Garagen- und 201 ober-
irdischen Stellplatzen 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 Geschéftsjahr durch den
Ankauf einer Immobilie um 12 Einheiten erh6ht. Im Geschaftsjahr ist eine ModernisierungsmaBnahme mit 25 Wohneinheiten
fertiggestellt worden. Der Wirtschaftsplan weist fiir die Folgejahre ein Modernisierungsprogramm von 226 Wohneinheiten aus.

2. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

In den attraktiven und wachstumsstarken Ballungsrdumen, wie z.B. der Rheinschiene mit den Stadten Diisseldorf und Koln,
herrscht eine angespannte Marktsituation. Hier iibersteigt die Nachfrage nach Wohnungen das Angebot deutlich. Da auch die
Neubauziele aufgrund der sich abkihlenden Wohnungsbaukonjunktur voraussichtlich nicht erreicht werden, diirfte sich die
Nachfragesituation in diesen zuwanderungsstarken Gebieten in den ndchsten Jahren noch verstarken.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte im Jahr 2024 eine Bruttowertschopfung von etwa 386 Milliarden Euro
erzielen, was einem Anteil von knapp 10 Prozent am Bruttoinlandsprodukt entspricht. Die Branche wachst moderat und bleibt
stabil, was sie zu einer wichtigen Stiitze der Gesamtwirtschaft macht. Im Jahr 2024 wurden rund 245.000 (Vorjahr: 294.400)
neue Wohnungen fertiggestellt. Dabei wurde der Riickgang um rund 17 Prozent durch Bauiiberhdnge des Vorjahres noch abge-
federt. Fiir 2025 wird ein weiterer Riickgang auf etwa 218.000 neue Wohnungen erwartet und auch in 2026 diirfte die Zahl der
Fertigstellungen erstmals seit 2011 wieder unter 200.000 fallen. Eine Trendwende ist erst nach diesem Tiefpunkt zu erwarten.
Die Zielmarke von 400.000 Wohnungen pro Jahr wird derzeit deutlich verfehlt. Die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau
bleiben schwierig. Trotz Zinskorrekturen belasten hohe Baukosten und Unsicherheiten bei Férderkonditionen die Bauaktivitaten.
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3. GESCHAFTSVERLAUF

Die Wohnungsmieten der WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH betrugen in 2024 durchschnittlich 8,47 Euro/m2 und lagen

damit diber den Vergleichszahlen, die der VAW Reinland Westfalen e.V. in seinem Jahresbericht fiir 2023/2024 veréffentlicht

hat. Die einzelnen Mieten pro Quadratmeter Wohnflache bewegten sich dabei im Rahmen zwischen 4,65 Euro und 17,60 Euro.
Am Stichtag standen insgesamt 26 Wohneinheiten leer, davon vier fluktuationsbedingt und 22 wegen baulicher MaBnahmen.
Die Leerstandsquote betrug insgesamt 1,1 Prozent nach 1,4 Prozent im Vorjahr. Fiir 2025 wird nicht mit einem nennenswerten
Anstieg des fluktuationsbedingten Leerstandes gerechnet. Die Fluktuationsquote hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 1,6
Prozent-Punkte auf 6,3 Prozent vermindert.

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

Plan 2025 Ist 2024 Ist 2023

TEuro TEuro TEuro

Umsatzerldse aus Sollmieten 16.234 16.203 15.712
Instandhaltungsaufwendungen 2.500 2.468 2.079
Zinsaufwendungen 2.185 2.442 2.391
Jahresiiberschuss 1.437 1.640 1.316

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 13,66 Euro/m2 (Vorjahr: 12,20 Euro/m2). Zusatzlich wurden
1.573 TEuro (Vorjahr: 2.886 TEuro) fiir aktvierungspflichtige Modernisierungen aufgewendet.

Insgesamt wird die Entwicklung der Gesellschaft positiv beurteilt, da der Wohnungsbestand durch Instandhaltung,
Modernisierung und energetische MaBnahmen weiterentwickelt wird und die Ertragslage durch nachhaltig erzielbare
Mieten sowie Mieterhhungspotenziale langfristig gesichert ist.

4. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS
4.1 Vermdgenslage
Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.2024 31.12.2023 Verinderung
Anlagevermogen TEuro % TEuro % TEuro
Sachanlagen 186.164 95,2 188.698 95,5 -2.534
Finanzanlagen 502 0,3 502 0,3 0

186.666 95,5 189.200 95,8 -2.534

Umlaufvermdgen und RAP

Langfristig

Forderungen gegen verbundene 489 03 799 04 240

Unternehmen
Rechnungsabgrenzungsposten 75 0,0 90 0,0 -15
564 03 819 04 -255
187.230 95,8 190.019 96,2 -2.789
Kurzfristig 8.301 4,2 7.518 3,8 783
Gesamtvermégen 195.531 100,0 197.537 100,0 -2.006



KAPITALSTRUKTUR 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung

Eigenkapital TEuro % TEuro % TEuro
Langfristig
Gezeichnetes Kapital 10.000 5.1 10.000 5.1 0
Riicklagen 40.660 20,8 39.844 20,2 816
Jahresiiberschuss
i3z B el 1.140 0,6 816 0,4 324
51.800 26,5 50.660 25,7 1.140
Kurzfristig
Dividende 500 0,2 500 0,2 0
52.300 26,7 51.160 25,9 1.140

Fremdkapital und Rechnungsabgrenzungsposten

Langfristig
Riickstellungen 510 0,3 748 0,4 -238
Verbindlichkeiten 131.960 67,5 135.289 68,5 -3.329
Rechnungsabgrenzungsposten 1.805 09 1.937 0.9 -132
134.275 68,7 137.974 69,8 -3.699

Kurzfristig
Riickstellungen 68 0,0 145 0,1 -77
Verbindlichkeiten 8.888 4,6 8.258 4,2 630
8.956 4,6 8.403 4,3 553
Gesamtkapital 195.531 100,0 197.537 100,0 -2.006

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 2.006 TEuro

(= 1,0 Prozent) vermindert. Der Riickgang auf der Aktivseite resultiert
aus der im Vergleich zu den Investitionen von 2.808 TEuro héheren
Abschreibung von 5.281 TEuro. Auf der Passivseite stehen Darlehens-
neuaufnahmen von 1.738 TEuro Tilgung von 5.067 TEuro gegeniiber.

Das Anlagevermdgen betrigt 95,5 Prozent der Bilanzsumme (Vorjahr:
95,8 Prozent). Es ist im Wesentlichen durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Riickstellungen gedeckt. Das
Eigenkapital nahm um 1.140 TEuro zu. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
langfristige Eigenkapitalquote um 0,8 Prozentpunkte von 25,7 Prozent
auf 26,5 Prozent angestiegen.

Die Vermdgenslage ist geordnet und die Vermdgens- und Kapital-
struktur solide.




4.2 Finanzlage

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Dariiber hinaus

gilt es, die Zahlungsstrome 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 monatlichen Vorausschau analysiert.

Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Von Terminoptions-
oder Swapgeschaften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht. Bei den fiir die Finanzierung des Anlagevermdgens

hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um langfristige Annuitdtendarlehen mit Rest-
laufzeiten bis zu 30 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr
1,76 Prozent nach 1,77 Prozent im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

TEuro TEuro

1.640 1.316

Abschreibung auf Anlagevermdgen 5.281 5.167
Verdnderungen der langfristigen Riickstellungen -238 41
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 6 5
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrdge -122 -122
6.567 6.407

Veranderungen der kurzfristigen Riickstellungen -77 24
Veranderungen der sonstigen Aktiva -519 120
Veranderungen der sonstigen Passiva =21 491
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des AV 1 -8
5.761 7.034

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -1.967 -4.219
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des AV 0 8
-1.967 -4.211

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1.738 3.105
Riickzahlung von Darlehen und Zwischenfinanzierungsmitteln 0 -45
Tilgung von Darlehen -5.067 -5.046
Auszahlung von Dividenden fiir Vorjahr -500 -500
-3.829 -2.486

-35 337

Finanzmittelbestand am 1. Januar 2.012 1.675
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 1.977 2.012

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instandhaltungsauftragen die
Zahlungsfahigkeit des Unternehmens auch zukiinftig gesichert bleiben.



4.3 Ertragslage
Das Geschaftsjahr endet mit einem Jahresiiberschuss von 1.640 TEuro und damit um 634 TEuro h&her als im Geschaftsjahr 2023
geplant. Ursachlich fiir die Steigerung ist im Wesentlichen die héhere Gewinnabfiihrung der WSG Dienstleister GmbH.

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

2024 2023 Verdnderung
TEuro % TEuro % TEuro
Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit 21.271 97,9 20.253 97,5 1.018
Andere aktivierte Eigenleistungen 0 0,0 71 0,4 -71
Bestandsverdanderungen 137 0,6 237 1.1 -100
Gesamtleistung 21.408 98,5 20.561 99,0 847
Andere betriebliche Ertrdge 331 1.5 216 1.0 15
Betriebsleistung 21.739 100,0 20.777 100,0 962
Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen 7.820 360 7272 350 548
Abschreibungen 5.281 243 5.167 249 14
Andere betriebliche Aufwendungen 4.840 22,3 4.352 21,0 488
Zinsaufwand 2.430 1,2 2.380 1n,4 50
Sonstige Steuern 466 2.1 444 2.1 22
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 20.837 95,9 19.615 94,4 1.222
Betriebsergebnis 902 4,1 1.162 5,6 -260
Beteiligungs- und Finanzergebnis 682 169 513
e geenen s " s
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.640 1.342 298
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 -26 26
Jahresiiberschuss 1.640 1.316 324

Das Betriebsergebnis hat sich um 260 TEuro auf 902 TEuro vermindert. Die Verminderung ergibt sich aus einem Anstieg der
Betriebsleistung um 962 TEuro bei gleichzeitigem Anstieg der Aufwendungen fiir die Betriebsleistung um 1.222 TEuro.

Zu dem Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2024 2023 Verdnderung
TEuro TEuro TEuro
Deckungsbeitrdage
Bewirtschaftungstatigkeit 5.678 5.462 216
Bautatigkeit 0 0 0
Summe der Deckungsbeitrage 5.678 5.462 216
Abziiglich
Sachaufwand -4.776 -4.300 -476
Betriebsergebnis 902 1.162 -260
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Der Deckungsbeitrag der Bewirtschaftungstatigkeit ist im Vergleich zum Vorjahr um 216 TEuro auf 5.678 TEuro gestiegen.
Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Sollmieten (490 TEuro) durch Mietanpassungen nach § 558 BGB
sowie dem Riickgang der Erlésschmilerungen aus Sollmieten (98 TEuro). Gleichzeitig sind die Instandhaltungskosten um 241
TEuro, die Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen um 114 TEuro und die Zinsaufwendungen um 50 TEuro gestiegen.

Im Beteiligungsergebnis ist im Wesentlichen die Ergebnisabfiihrung der WSG Dienstleister GmbH von 690 TEuro
(Vorjahr: 171 TEuro) enthalten.

Im neutralen Ergebnis stehen Ertrdgen aus der Auflosung von Riickstellungen (257 TEuro), Ertrdgen aus der Ausbuchung von

Verbindlichkeiten (28 TEuro) und Ertrdgen aus friiheren Jahren (16 TEuro) Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde (245 TEuro) gegeniiber.

5. FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

in 2024 2023 2022 2021 2020
Eigenkapitalquote % 26,5 25,7 251 24,3 25,7
Cashflow TEuro 6.567 6.407 6.603 6.510 5.187
Investitionen TEuro 2.808 3.604 7.065 23.308 17.102
Instandhaltung Euro/m? 13,66 12,20 12,00 14,70 12,26

6. KLIMASCHUTZ
Die Gesellschaft hat die CO,-Neutralitdt der Bestdnde bis 2045 in ihren strategischen Zielen verankert.

Der Geb3udebestand der Gesellschaft weist bereits zum jetzigen Zeitpunkt einen guten Standard gemaB EnEV/GEG aus.
So befinden sich 92,9 Prozent der bewirtschafteten Flachen in den Energie-Effizienz-Klassen A bis D.

Die nach brancheniiblichen Regelungen erstellte Emissionsbilanz des Jahres 2023 liegt vor. Aufgrund der Abrechnungszeit-
raume sind diese Werte des Vorjahres die letzten verfiigbaren Daten. Die Emissionsbilanz 2023 weist fiir den bewirtschafteten
Gebiudebestand einen Endenergieverbrauch (witterungsbereinigt) von 85 kWh/m?/a (Vorjahr: 100 kWh/m?[a) und Emissionen
von 15,6 kg CO,/m?/a (Vorjahr: 18,4 kg CO,/m?[a) aus.

Um die ambitionierten Klimaschutzziele zu erreichen, hat die Gesellschaft in der Mittelfristplanung fiir den Zeitraum 2025 bis
2030 Investitionen von 16,5 Millionen Euro vorgesehen.

7. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Das Risikomanagementsystem wurde im abgelaufenen Geschaftsjahr vollstandig liberarbeitet und weiterentwickelt. Dabei
wurde die von der Gesellschaft erarbeitete Klimastrategie in das Risikomanagementsystem eingebunden. Definition und
Bewertung der Risiken erfolgen durch eine Risikokommission bestehend aus der Geschaftsfiihrung, den Flihrungskraften und
dem Risikomanager. Durch eine kontinuierliche Uberwachung aller wesentlichen Geschaftsvorgénge soll sichergestellt werden,
dass bestandsgefahrdende Entwicklungen friihzeitig erkannt und MaBnahmen zur Gegensteuerung eingeleitet werden kdnnen.
Wesentliche Risiken sind zurzeit nicht erkennbar.



Die Baukosten liegen weiterhin auf hohem Niveau; fiir die Gesellschaft sehen wir aktuell jedoch keine bestandsgefahrdenden
Risiken. Der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit wird kiinftig auf MaBnahmen zur Verminderung des CO,-AusstoBes liegen,
um die Klimaneutralitdt bis 2045 zu erreichen. Dabei werden zunadchst die geringinvestiven MaBnahmen wie das Monitoring

aller Heizungsanlagen umgesetzt. Folglich besteht zurzeit kein groBerer Fremdkapitalbedarf. Zur Senkung des Zinsrisikos sind
Vertrage mit Zinsbindungen von 20 bzw. 30 Jahren und einer hohen Tilgungsquote (tIw. Volltilger) abgeschlossen worden,

sodass im Zeitraum vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2029 lediglich Prolongationen in einem Volumen von insgesamt
1,96 Millionen Euro anfallen.

Zukiinftig werden wir uns auf nachhaltige und kosteneffiziente Projekte fokussieren und mit innovativen Ansatzen im Bau- und
Modernisierungsbereich flexibel auf die aktuelle Marktlage reagieren. In den strategisch ausgerichteten Investitionen sehen wir
die Chance, von der langfristigen Nachfrage nach Wohnraum zu profitieren.

8. PROGNOSE

Grundsatzlich rechnen wir trotz der steigenden Verbraucherpreise 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 2025 mit Sollmieten von 16.234 TEuro und Zinsaufwendungen
von 2.185 TEuro gerechnet. Die Kosten fiir die Instandhaltung sind mit 2.500 TEuro geplant. Fiir 2025 wird mit einem Jahres-
tiberschuss von 1.437 TEuro gerechnet.

Diisseldorf, 16. Mai 2025

Lo [ SLon

Hans-Jord Schmidt
Geschaftsfiihrer
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BILANZ

AKTIVA

Anlagevermdgen

Sachanlagen

Geschaftsjahr

Euro

Vorjahr

Euro

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

184.545.272,29

183.698.845,04

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten 105.750,26 117.356,78
Technische Anlagen und Maschinen 258.576,87 269.726,24
Anlagen im Bau 0,00 3.670.747,08
Bauvorbereitungskosten 1.254.854,45 941.084,28

Finanzanlagen

186.164.453,87

188.697.759,42

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

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermogen

186.666.453,87

189.199.759,42

Vorrite

Unfertige Leistungen 5.206.181,64 5.069.445,38

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 88.171,22 87.969,04

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

davon gegeniiber Gesellschaftern 18.559,07 € (6.308,52 €) Lt SIS

Sonstige Vermdgensgegenstande 283.386,77 135.788,46
1.605.971,80 1.165.492,43

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.977.440,98 2.012.141,36

Umlaufvermdgen insgesamt 8.789.594,42 8.247.079,17

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 42.086,46 47.580,39

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 32.870,97 42.574,09

74.957,43 90.154,48

Bilanzsumme

195.531.005,72

197.536.993,07

Treuhandvermdgen

3.008.316,50

2.944.884,18




PASSIVA

Geschaftsjahr Vorjahr
Eigenkapital Euro Euro
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

28.697.357,60

27.881.756,00

Jahrestiberschuss
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

39.892.721,13

1.639.997,96

39.077.119,53

1.315.601,60

52.299.656,91

51.159.658,95

Riickstellungen fiir Pensionen 489.443,00 728.910,00
Sonstige Riickstellungen 88.905,75 164.450,00
578.348,75 893.360,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

131.977.148,93

135.766.541,35

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 0,00 4.666,67
davon gegeniiber Gesellschaftern: 0,00 Euro (4.666,67 Euro)
Erhaltene Anzahlungen 5.600.381,25 5.520.880,22
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung 358.606,22 363.854,98
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.782.569,10 1.020.052,83
2.141.175,32 1.383.907,81
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 1.116.467,81 854.883,60
Sonstige Verbindlichkeiten 12.665,47 15.791.23

davon aus Steuern: 12.665,47 Euro (15.791,23 Euro)

Rechnungsabgrenzungsposten

140.847.838,78

143.546.670,88

Rechnungsabgrenzungsposten

1.805.161,28

1.937.303,24

Bilanzsumme

195.531.005,72

197.536.993,07

Treuhandverbindlichkeiten

3.008.316,50

2.944.884,18
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2024

Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro
Umsatzerldse aus
Bewirtschaftungstitigkeit 21.271.065,06 20.252.919,99
Erhohung des Bestandes 136.736,26 237.395,42
an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 70.937,35
Sonstige betriebliche Ertrage 631.861,00 243.335,44
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flir Bewirtschaftungstatigkeit 7.819.518,10 7.271.553,99
Rohergebnis 14.220.144,22 13.533.034,21
Abschreibungen auf Sachanlagen 5.280.844,51 5.167.073,44
Sonstige betriebliche 5.086.227,89 4.359.001,25
Aufwendungen
Betriebsergebnis 3.853.071,82 4.006.959,52
Ertrage aus Ergebnisiibernahmevertrag 689.823,48 170.879,64
Sonstige Zinsen und 4.638,72 8.937,61
ahnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.442.147,33 2.390.883,85
davon aus der Aufzinsung:
12.270,00 Euro (11.405,00 Euro)
Steuern vom Einkommen 0,00 26.328.14
und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern 2.105.386,69 1.769.564,78
Sonstige Steuern 465.388,73 453.963,18
Jahresiiberschuss 1.639.997,96 1.315.601,60
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ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 der

WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH,
Dusseldorf 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 lber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung haben sich gegeniiber dem Vorjahr keine Verdnderungen
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 Verlustrechnung sind unverandert folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt worden:

Sachanlagen

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

Fiir die Sachanlagenzugange 2024 werden als Anschaffungs- oder Herstellungskosten die Fremdkosten angesetzt. Akti-
vierungsfahige Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit sind nicht angefallen.

Die Abschreibung von Wohnbauten erfolgt mit Abschreibungssatzen, denen eine Nutzungsdauer von 50 bis 70 Jahren
zugrunde liegt. Bei umfangreicher Modernisierung von Objekten wird eine 40-jahrige Restnutzungsdauer ab Moderni-
sierungsfertigstellung angesetzt.

Andere Modernisierungskosten werden mit gleichbleibenden Abschreibungssatzen abgeschrieben.

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

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

Technische Anlagen und Maschinen werden in Anlehnung an die steuerliche Afa-Tabelle mit fiinf Prozent bzw. zehn Prozent
jahrlich linear abgeschrieben.



Finanzanlagen
Das Finanzanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten bewertet.

Vorrite
Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten unter Beriick-
sichtigung des Ausfallrisikos ausgewiesen.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind mit ihrem Nennbetrag angesetzt. Bei den Forderungen aus Vermietung
werden individuelle Risiken durch Einzelwertberichtigungen und das allgemeine Ausfallrisiko durch eine angemessene Pauschal-
wertberichtigung (fiinf Prozent) beriicksichtigt.

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

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Die Geldbeschaffungskosten - Disagio - fiir aufgenommene langfristige Darlenen werden aktiviert und auf die Laufzeit der
Verbindlichkeiten, bei Zinsbindungsfrist auf die Dauer der Zinsfestschreibung, linear abgeschrieben.

In den anderen Rechnungsabgrenzungsposten sind im Wesentlichen im Rahmen von Warmelieferungsvertragen gewahrte
Baukostenzuschiisse bilanziert, die tiber die Laufzeit des jeweiligen Vertrages linear abgeschrieben werden.

Aktive latente Steuern

Aus temporaren Differenzen zwischen den handels- und steuerrechtlichen Wertansédtzen bei den Sachanlagen und Riick-
stellungen resultieren aktive latente Steuern. Aufgrund der Inanspruchnahme 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
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB), zugrunde gelegt worden. Der Zinssatz betrigt
1,90 Prozent (Vorjahr: 1,82 Prozent).

Des Weiteren erfolgte die Ermittlung unter Berticksichtigung einer Rentendynamik von 2,50 Prozent p.a. (Vorjahr: 2,20
Prozent p.a.).

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

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

Rechnungsabgrenzungsposten
Es sind finanzielle Zuwendungen der 6ffentlichen Hand (Tilgungszuschiisse) bilanziert, die ratierlich entsprechend des
Forderzeitraumes und der Zweckbindung lGber Umsatzerlose aufgeldst werden.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

|. Bilanz

1. Das Anlagevermdgen entwickelte sich wie folgt:

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugénge davon akt. Abgiange Umbuchungen Stand
01.01.2024 d.Gj. FK-Zinsen d.Gj. d.G;j. 31.12.2024
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Sachanlagen
Grundstiicke
d dstiicks- 5.051.521,12
UG GrNGstueis 247.382.450,60 | 1.526.976,24 000|  60.000,00 253.900.947,96
gleiche Rechte 0,00
mit Wohnbauten
Grundstticke mit
- 0,00
Geschafts- und 225.316,01 0,00 0,00 0,00 0.00 225.316,01
anderen Bauten !
Technische Anlagen 0,00
. 548.350,52 12.559,84 0,00 2.194,99 558.715,37
und Maschinen 0,00
. 0,00
Anlagen im Bau 4.096.520,04 955.001,08 0,00 0,00 0,00
-5.051.521,12
B bereit - 0,00
EUNOIRCICEo: 94108428 |  313.770,17 0,00 0,00 1.254.854,45
kosten 0,00
5.051.521,12
Summe Sachanlagen  253.193.721,45 | 2.808.307,33 0,00 62.194,99 255.939.833,79
-5.051.521,12
Finanzanlagen
Anteil bunde- 0,00
AEete an verbunde 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
=Ll 502.000,00 0,00 0,00 0,00 502.000,00
Finanzanlagen 0,00
0 5.051.521,12
AULECITEIE 253.695.721,45 | 2.808.307,33 0,00| 62.194,99 256.441.833,79
insgesamt -5.051.521,12




Abschreibungen Buchwerte

Stand | Abschreibungen Abginge Umbuchungen Stand Stand Stand

01.01.2024 d.Gj. d.Gj. d.Gj. 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023

Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
425.772,96

63.683.605,56 5.246.297,15 0,00 0,00 69.355.675,67 | 184.545.272,29 | 183.698.845,04
0,00

107.959,23 11.606,52 0,00 0.00 119.565,75 105.750,26 117.356,78
0,00

278.624,28 22.940,84 1.426,62 0.00 300.138,50 258.576,87 269.726,24
0,00

425.772,96 0,00 0,00 0,00 0,00 3.670.747,08
-425.772,96
0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.254.854,45 941.084,28
425.772,96

64.495.962,03 5.280.844,51 1.426,62 69.775.379,92 | 186.164.453,87 | 188.697.759,42
-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

64.495.962,03 5.280.844,51 1.426,62 69.775.379,92 | 186.666.453,87 | 189.199.759,42

-425.772,96
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2. Unter der Position ,Anteile an verbundenen Unternehmen" ist die 100-prozentige Beteiligung an der WSG Dienstleister GmbH

(Stammkapital: 500 TEuro) ausgewiesen.

3. Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt mit 5.206 TEuro noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

4. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen von 1.234 TEuro (942 TEuro) betreffen sonstige Vermdgensgegenstinde
gegeniiber der WSG Dienstleister GmbH, Diisseldorf, mit 1.215 TEuro (936 TEuro) und gegeniiber dem Gesellschafter Sozial-

verband VDK NRW e.V., Diisseldorf, mit 19 TEuro (6 TEuro).

In der Forderung gegeniiber der WSG Dienstleister GmbH ist ein Betrag von 489 TEuro (Vorjahr: 729 TEuro) mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr aus der Ubernahme der Zahlungsverpflichtung aus Pensionszusagen enthalten.

5. Forderungen aus Vermietung und sonstige Vermdgensgegenstdnde 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 Abschlussstichtag rechtlich

entstehen.

7. Riicklagenspiegel
Einstellung aus dem
Bilanzgewinn

01.01.2024 des Vorjahres 31.12.2024

TEuro TEuro TEuro

Kapitalriicklage 767 0 767
Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 10.000 0 10.000

Bauerneuerungsriicklage 1.195 0 1.195

Andere Gewinnriicklagen 27.882 816 28.698

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 Geschiaftsjahren und dem

Ansatz der Riickstellungen nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangen

sieben Geschiftsjahren ein Unterschiedsbetrag von -1.031 Euro (Vorjahr: 3.002 Euro).

9. Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

TEuro
Riickstellung fiir Abschluss- und Priifungskosten 36
Riickstellung fiir Archivierung 21
Riickstellung fiir Veréffentlichung 17
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 liber

i t bi 1 Jah hr als 1 Jah
insgesam is zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr T . 5 Jahre
Verbindlichkeiten
(Vorjahresangaben Euro Euro Euro Euro Euro
in Klammern)
Verbindlichkeiten
. . 131.977.148,93 8.205.461,79 123.771.687,14 19.458.162,11 104.313.525,03
gegeniiber Kredit-
instituten (135.766.541,35) (8.715.604,66) (127.050.936,69) (21.036.012,45) (106.014.924,24)
Verbindlichkeiten
. 0,00 0,00 0,00
gegeniiber anderen
. (4.666,67) (4.666,67) (0,00)
Kreditgebern
Erhaltene 5.600.381,25 5.600.381,25 0,00
Anzahlungen (5.520.880,22) (5.520.880,22) (0,00)
Verbindlichkeiten 358.606,22 358.606,22 0,00
aus Vermietung (363.854,98) (363.854,98) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
) 1.782.569,10 1.782.569,10 0,00
anderen Lieferungen
. (1.020.052,83) (1.020.052,83) (0,00)
und Leistungen
2.141.175,32 2.141.175,32 0,00
(1.383.907,81) (1.383.907,81) (0,00)
Verbindlichkeiten ge-
. 1.116.467,81 1.116.467,81 0,00
genliber verbundenen
(854.883,60) (854.883,60) (0,00)
Unternehmen
Sonstige 12.665,47 12.665,47 0,00
Verbindlichkeiten (15.791,23) (15.791,23) (0,00)

140.847.838,78
(143.546.670,88)

17.076.151,64
(16.495.734,19)

123.771.687,14
(127.050.936,69)

19.458.162,11
(21.036.012,45)

104.313.525,03
(106.014.924,24)



esichert Art der
g Sicherung

Euro
131.977.148,93 GPR
GPR

(135.766.541,35)

131.977.148,93

(135.766.541,35)

11. Die Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen betreffen
Verbindlichkeiten gegeniiber der WSG Dienstleister GmbH, Diissel-
dorf, aus Cash-Pooling mit 1.116 TEuro (838 TEuro) und Verbindlich-
keiten gegeniiber dem Gesellschafter Sozialverband VdK NRW e.V.
aus Lieferungen und Leistungen mit 1 TEuro (17 TEuro).

[Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Es sind keine wesentlichen und/oder periodenfremden Ertrdge von
auBergewdhnlicher GroBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeu-

tung angefallen.
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D. SONSTIGE ANGABEN
Haftungsverhaltnisse
1. Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne der §8 251 und 268 Abs. 7 HGB.

2. Zum Abschlussstichtag bestanden sonstige finanzielle Verpflichtungen von 184 TEuro aus bereits erteilten Auftragen fir
begonnene Investitionsvorhaben.

3. Finanzielle Belastungen aus nicht passivierter unterlassener Instandhaltung bestehen nicht. Zukiinftige Bauinstandhaltung
kann unternehmensiiblich mit Eigenmitteln aus dem Jahresergebnis finanziert werden. Zukiinftige InvestitionsmaBBnahmen

werden liberwiegend fremdfinanziert. Haftungen bestehen nicht.

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

5. Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im Geschaftsjahr 30 TEuro. Vorschiisse und Kredite fiir Mitglieder des
Aufsichtsrates bestehen nicht. Ebenso wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten des Aufsichtsrates eingegangen.

6. Anteilsbesitz:

Name und Sitz Anteil am Kapital Eigenkapital Ergebnis 2024
der Gesellschaft % Euro Euro

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

Diisseldorf

Aufgrund des Ergebnisiibernahmevertrages vom 22. Januar 2013 werden fiir 2024 689.823,48 Euro (Vorjahr: 170.879,64 Euro)
von der WSG Dienstleister GmbH abgefiihrt.

7. Die Gesellschaft verfiigt liber kein eigenes Personal. Die Verwaltung wird im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages
von der WSG Dienstleister GmbH durchgefiihrt.

8. Nachtragsbericht:
Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2024 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

9. Das Geschaftsjahr 2024 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss von 1.640 TEuro.
Die Geschaftsfiihrung schldagt der Gesellschafterversammlung vor, aus dem Jahresiiberschuss eine Dividende von 500 TEuro
auszuschitten und den verbleibenden Betrag von 1.140 TEuro den anderen Gewinnriicklagen zuzufiihren.



Mitglieder der Geschaftsfiihrung
Hans-Jorg Schmidt, Meerbusch
Mitglieder des Aufsichtsrates

Dipl.-Kaufmann Bernhard GreBmeyer, Pensionar, Kéln
- Vorsitzender -
(bis zum 1. August 2024)

Thomas Zander M.Sc., Vorstand Organisation und
Finanzen, Diisseldorf

Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V.,
Diisseldorf

- Vorsitzender - (ab dem 19. September 2024)

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

Wilfried Bohm, Kirchenverwaltungsoberrat i.R.,
Werther

Mitglied des geschaftsfiihrenden Prasidiums des
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V.,
Disseldorf

Dr. Markus Bradtke, Bochum
Stadtbaurat der Stadt Bochum

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

Rose-Marie Houben, Rentnerin, Eschweiler
Mitglied des Prasidiums des Sozialverband VdK
Nordrhein-Westfalen e.V., Diisseldorf

(ab dem 1. Januar 2025)

Josef Weiner, Rentner, Bottrop

Mitglied des geschaftsfiihrenden Prasidiums
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V.,
Dusseldorf

Diisseldorf, den 16. Mai 2025

oo [ Lsn

Hans-Jorg Schmidt
Geschaftsfihrer
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Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer
Priifung haben wir dem Jahresabschluss zum

31. Dezember 2024 und dem Lagebericht fiir 2024
der WSG Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH,
Diisseldorf, unter dem Datum vom 19. Mai 2025 den
folgenden uneingeschrankten 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 Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,
Disseldorf, - bestehend aus der Bilanz zum

31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024
bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus
haben wir den Lagebericht der WSG Wohnungs-
und Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,
Diisseldorf, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024
bis zum 31. Dezember 2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei

der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
flihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie
ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 und

¢ vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lage-
bericht im Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gem3B § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses" unseres Bestatigungsvermerks weit-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungs-
urteil zum Jahresabschluss zu dienen.



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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir
die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipula-
tionen der Rechnungslegung und Vermdgensschadi-
gungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der
gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiinrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus
ist er dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwort-
lich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetz-
liche Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und MaBnahmen (Systeme), die er als notwendig
erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den 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 Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtlimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an
Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefihrte Priifung eine we-
sentliche 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
Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung liben wir pflichtge-

maBes Ermessen aus und bewahren eine

kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss 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 geeignet sind, um als Grundlage
fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
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falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtiimern
resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlun-
gen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die
Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystemen und den fiir die Priifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieses Systems der Gesellschaft abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen dber die Angemes-
senheit des von dem gesetzlichen Vertreter ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
flihrung 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 Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kann. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser
Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass
die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

® beurteilen wir die Gesamtdarstellung, Aufbau und
Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieB3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignis-
se so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

e flihren wir Priifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten und bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zu Grunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen 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, 19. Mai 2025

Domus Steuerberatungs-AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Dr. Daniel Ranker
Wirtschaftspriifer

gez. Michael Ring
Wirtschaftspriifer



Neuer Aufsichtsratsvorsitzender Thomas Zander

Bericht des Aufsichtsrates
zum Geschaftsjahr 2024

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach

den gesetzlichen Bestimmungen und dem Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrge-

nommen. Er hat sich von der Geschaftsfiihrung

regelmafBig liber die Lage und Entwicklung der

Gesellschaft sowie liber bedeutsame Geschafts-
vorfalle unterrichten lassen. Dies ist unter anderem
in vier Priifungsausschusssitzungen und vier Auf-
sichtsratssitzungen geschehen. In den Sitzungen

wurden alle wichtigen Fragen des Unternehmens
eingehend beraten.

Die Domus AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft
in Dusseldorf hat den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2024 und den Lagebericht lber
das Geschaftsjahr 2024 in der Zeit vom

14. April 2025 bis 20. Mai 2025 nach MaBgabe
der 8§ 316 ff. HGB gepriift. AuBerdem erstreckte
sich die Priifung auf die OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsflihrung.

In der Sitzung des Aufsichtsrates am 8. Juli 2025
ist das Priifergebnis im Einzelnen ausfiihrlich mit

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2024 zu und empfiehlt der
Gesellschafterversammlung:

a) den Jahresabschluss festzustellen:

b) die von der Geschiftsfiihrung vorgeschlagene
Gewinnverteilung zu beschlieBen;

c) der Geschaftsfiihrung Entlastung zu erteilen.

Fiir die im Jahre 2024 geleistete Arbeit spricht
der Aufsichtsrat der Geschaftsfiihrung und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank und
Anerkennung aus.

Diisseldorf, 8. Juli 2025

Thsssss el

Thomas Zander, M. Sc.

dem Wirtschaftspriifer besprochen worden. Der un-
eingeschrankte Bestdtigungsvermerk wurde erteilt.
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