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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschiftsverlauf

Die WSG Wohnungs- und Siedlungs- GmbH mit Sitz in Dusseldorf ist ein bestandhaltendes
Wohnungsunternehmen mit einem eigenen Bestand am 31. Dezember 2021 von 2.333 Wohnungen, 18
Gewerbeeinheiten sowie 538 Tief-/Garagen- und 186 oberirdischen Stellplatzen in 14 Stadten in Nordrhein-
Westfalen. Die Objekte werden im Rahmen einer Geschéaftsbesorgung von der Tochtergesellschaft WSG
Dienstleister GmbH verwaltet. Die Anzahl der eigenen Wohnungen hat sich im Geschéftsjahr durch die
Fertigstellung der BaumaRnahme ,Essen, Langemarckstrafe“ um 21 Wohneinheiten erhéht sowie durch
einen Verkauf im Rahmen der Portfolio-Optimierung um 40 Wohneinheiten verringert. Die am Stichtag in
Bau befindlichen 96 Wohneinheiten werden 2022 fertiggestellt. Der Wirtschaftsplan weist fur die Folgejahre
ein Neubauprogramm von weiteren 18 Wohneinheiten aus.

2. Geschiftsverlauf

Der Wohnungsmarkt im Geschéftsgebiet ist gunstig. Laut Jahresbericht 2020/2021 des VdW Rheinland-
Westfalen e.V. betrugen die durchschnittlichen Wohnungsmieten 2020 im Verbandsgebiet 5,83 €/m?. Die
Wohnungsmieten der WSG Wohnungs- und Siedlungs- GmbH betrugen in 2021 durchschnittlich 7,43 €/m?
und lagen damit tiber den Vergleichszahlen. Die einzelnen Mieten je € pro m*>Wohnflache bewegten sich
dabei im Rahmen zwischen 4,00 € und 15,00 €. Am Stichtag standen insgesamt 48 Wohneinheiten leer,
davon 11 fluktuationsbedingt und 37 wegen baulicher Manahmen. Die Leerstandsquote betrug insgesamt
21 % nach 2,8 % im Vorjahr. Fur 2022 wird nicht mit einem nennenswerten Anstieg des
fluktuationsbedingten Leerstandes gerechnet. Die Fluktuationsquote hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
1,9 %-Punkte auf 10,6 % erhoht.

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

Plan 2022 Ist 2021 Ist 2020
T€ TE TE
Umsatzerlose aus Mieten 14.227 13.713 13.146
Instandhaltungsaufwendungen 2.100 2.471 2.185
Zinsaufwendungen 2.262 2.230 2.156

Jahresiiberschuss 1.782 2.462 1.482



Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 14,54 €/m? (Vorjahr: 12,26 €/m?). Zusatzlich
wurden T€ 1.385 (Vorjahr: T€ 1.224) fur aktvierungspflichtige Modernisierungen aufgewendet.

Insgesamt wird die Entwicklung der Gesellschaft positiv beurteilt, da der Wohnungsbestand erweitert,
Instandhaltung und Modernisierung planméaRig fortgefuhrt und die Ertragslage durch die Neubaufertig-
stellungen und die angemessene Umsetzung von Mieterhéhungspotenzialen langfristig gestarkt worden
ist.

3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

3.1. Vermogenslage

Die Vermoégenslage stellt sich zum 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020 Verénderung
T€ % T€ % T€
Vermdgensstruktur
Anlagevermégen
Sachanlagen 188.316 94,5 169.834 93,7 18.482
Finanzanlagen 502 0,2 502 0,2 0
188.818 94,7 170.336 93,9 18.482
Umlaufvermégen und RAP
Langfristig
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 733 0,4 738 0,4 -5
Rechnungsabgrenzungsposten 122 0,1 133 0,1 -1
855 0,5 871 0,5 -16
189.673 95,2 171.207 94,4 18.466
Kurzfristig 9.631 48 10.126 5,6 -495

Gesamtvermdégen 199.304 100,0 181.333 100,0 17.971




Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Gezeichnetes Kapital
Riicklagen

Jahresiiberschuss (ohne Dividende)

Kurzfristig

Dividende

Fremdkapital und Rechnungsabgrenzungs-
posten

Langfristig
Riickstellungen
Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Kurzfristig
Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Gesamtkapital

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung

T€ % TE % T€
10.000 5.0 10.000 5/8 0
36.691 18,4 35.908 19,8 783
1.812 0.9 782 0,4 1.030
48.503 243 46.690 25,7 1813
650 0,4 700 0,4 -50
49.153 247 47.390 26,1 1.763
747 0,4 751 0,4 -4
137.354 68,9 123.602 68,2 13.762
2.016 1,0 1.546 0,9 470
140.117 70,3  125.899 69,5 14.218
72 0,0 78 0,0 -6
9.962 5.0 7.966 44 1.996
10.034 5,0 8.044 4,4 1.990
199.304 100,0 181.333 100,0 17.971

Die Bilanzsumme hat sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 17.971 (= 9,9 %) erhéht.

Das Anlagevermégen betragt 94,7 % der Bilanzsumme (Vorjahr: 93,9 %). Es ist im Wesentlichen durch
Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschlieRlich langfristiger Riickstellungen gedeckt. Das
Eigenkapital nahm um T€ 1.763 zu. Durch die Investitionstéatigkeit und der dadurch verstérkten Aufnahme
von Fremdkapital hat sich die Eigenkapitalquote zum Stichtag im Vergleich zum Vorjahr um 1,4 %-Punkte

auf 24,7 % reduziert.

Die Vermogenslage ist geordnet und die Vermégens- und Kapitalstruktur solide.



3.2. Finanzlage

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniber den finanzierenden Banken termingerecht
nachkommen zu kénnen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass ausreichende
Eigenmittel fur die Investitionen und die Modernisierung des Wohnungsbestandes zur Verfiigung 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 ausschlieRlich in der Euro-Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht
bestehen. Von Terminoptions- oder Swapgeschaften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.
Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich ausschlieBlich um langfristige Annuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 30 Jahren. Die
durchschnittliche Zinsbelastung fiir unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 1,66 % nach
1,72 % im Vorjahr.



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

2021 2020

T€ T€

Jahresiiberschuss 2.462 1.482
Abschreibung auf Anlagevermégen 4148 3.816
Veranderungen der langfristigen Riickstellungen -4 -40
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 5 5
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -101 -76
Cashflow 6.510 5.187
Veranderungen der kurzfristigen Riickstellungen -6 3
Veranderungen der sonstigen Aktiva -392 34
Veranderungen der sonstigen Passiva -323 129
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des AV -1.297 -1.028
Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des AV 138 837
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 4.630 5.162
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -22.488 -16.607
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des AV 193 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -22.295 -16.607
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 21.810 18.847
Riickzahlung von Darlehen -1.853 -2.575
Tilgung von Darlehen -4.128 -3.708
Auszahlung von Dividenden fiir Vorjahr -700 -650
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 15.129 11.914
Zahlungswirksame Veridnderungen des Finanzmittelbestandes -2.536 469
Finanzmittelbestand am 1. Januar 4.909 4.440
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2.373 4.909

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



3.3. Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2021 erzielte Jahrestberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt

zusammen:
2021 2020 Veranderung
TE % T€ % T€

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 18.116 95,8 17.647 98,0 469
Andere aktivierte Eigenleistungen 145 0,7 66 0,4 79
Bestandsveranderungen 335 1,8 -140 -0,8 475
Gesamtleistung 18.596 98,3 17.573 97,6 1.023
Andere betriebliche Ertrage 314 Tl 426 2,4 -112
Zinsertrag 0 0,0 1 0,0 -1
Betriebsleistung 18.910 100,0 18.000 100,0 910
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen 7.067 37,4 6.:523 36,2 544
Abschreibungen 4.148 21,9 3.816 21,2 332
Andere betriebliche Aufwendungen 4.288 22,7 3.955 22,0 333
Zinsaufwand 2.215 11,7 2.136 11,9 79
Sonstige Steuern 438 2,3 438 24 0
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 18.156 96,0 16.868 93,7 1.288
Betriebsergebnis 754 4,0 1.132 6,3 -378
Beteiligungs- und Finanzergebnis 547 466 81
Ergebnis des periodenfremden und neutralen

Bereichs 1.161 -116 1.277
Ergebnis vor Ertragsteuern 2.462 1.482 980
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0 0
Jahresiiberschuss 2.462 1.482 980

Das Betriebsergebnis hat sich um T€ 378 auf T€ 754 vermindert. Der Rickgang ergibt sich aus einer
um T€ 910 gestiegenen Betriebsleistung bei einem Anstieg der Aufwendungen fir die Betriebsleistung
von T€ 1.288.



Zu dem Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2021 2020 Veranderung
TE T€ T€

Deckungsbeitréage

Hausbewirtschaftung 4.764 4.882 -118

Bautatigkeit 0 0 0
Summe der Deckungsbeitrage 4.764 4.882 -118
Abziiglich

Sachaufwand -4.010 -3.750 -260
Betriebsergebnis 754 1.132 -378

Der Deckungsbeitrag der Hausbewirtschaftung ist im Vergleich zum Vorjahr um 118 T€ auf 4.764 T€
gesunken. Der Riickgang ist insbesondere auf héhere Instandhaltungsaufwendungen (T€ 286) sowie auf
héhere Abschreibungen auf Sachanlagen (T€ 332) zuriuckzufuhren. Demgegeniber haben sich die
Sollmietenerhéhungen (T€ 442) und der Ruckgang der Erlésschmalerungen auf Sollmieten (T€ 125) positiv
ausgewirkt.

Im Beteiligungsergebnis ist im Wesentlichen die Ergebnisabfiihrung der WSG Dienstleister GmbH von
T€ 543 (Vorjahr: T€ 469) enthalten.

Das neutrale Ergebnis wird gepragt durch den Ertrag aus dem Verkauf von Grundstiicken mit 1.297 T€
sowie den Abgangen von Bauvorbereitungskosten von 138 T€.

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

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

Bei deutlichen Veranderungen der konjunkturellen Aussichten fur die deutsche Wirtschaft ist es
grundsatzlich denkbar, dass sich auch die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Nachteil der Gesellschaft
verandert. Aktuell gehen wir jedoch, insbesondere bei den Bestanden an der Rheinschiene, von einer

stabilen und nachhaltigen Nachfrage aus.

Nach langer Niedrigzinsphase verzeichnen wir seit Januar 2022 den stérksten Zinsanstieg seit Jahren. So
sind die Zinsen in den ersten vier Monaten um rd. 1,75 %-Punkte gestiegen. Sollte dieser Trend anhalten,
kénnen sich Gefahren firr die Ertragslage ergeben. Die WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH hat bereits
in den letzten Jahren durch den Abschluss von Darlehensvertragen mit grundsétzlich langfristigen

Zinsbindungen (20 bzw. 30 Jahre) das Zinsanderungsrisiko begrenzt.



Nach langer Niedrigzinsphase verzeichnen wir seit Januar 2022 den stérksten Zinsanstieg seit Jahren. So
sind die Zinsen in den ersten vier Monaten um rd. 1,75 %-Punkte gestiegen. Sollte dieser Trend anhalten,
kénnen sich Gefahren fur die Ertragslage ergeben. Die WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH hat bereits
in den letzten Jahren durch den Abschluss von Darlehensvertragen mit grundsatzlich langfristigen
Zinsbindungen (20 bzw. 30 Jahre) das Zinsanderungsrisiko begrenzt.

In 2020 wurde ein Gesetz zur CO2-Bepreisung verabschiedet. Dadurch werden die Warmekosten im Jahr
2021 zusétzlich mit 25 € pro t CO2 belastet. Diese Abgabe soll bis 2025 schrittweise auf 55 € ansteigen.
Bisher konnten Vermieter diese Zusatzkosten vollstandig auf die Mieter umlegen. Zukinftig sollen auch sie
in Abhangigkeit des energetischen Zustandes des Gebaudes einen Teil der Klimaabgabe tibernehmen.
Diese Kosten sind in den Planungsrechnungen der Gesellschaft in voller Héhe ergebnismindernd
beriicksichtigt, um das Risiko zu mindern.

Infolge des kriegerischen Angriffs der Russischen Féderation auf die Ukraine am 24. Februar 2022 sind die
Rohstoffpreise, insbesondere die Gaspreise, an den Weltmarkten deutlich gestiegen. Dies wird zu einer
Verteuerung der Heizkosten filhren. Die WSG Wohnungs- und Siedlungs- GmbH hat mit den Stadtwerken
Dusseldorf im August 2021 einen Vertrag tber die Versorgung des gesamten Wohnungsbestandes mit
Gas bis Ende 2024 zu giinstigen Konditionen abgeschlossen. Eine Vertragsénderung ist nur dann méglich,
wenn der Gesetzgeber eine entsprechende Regelung trifft. Von daher wird der Anstieg der Rohstoffpreise
sich voraussichtlich erst im Jahr 2025 auswirken. Fiur das Geschaftsjahr 2022 wird mit keiner
nennenswerten Auswirkung gerechnet.

Der besondere Vorteil des Geschaftsmodells liegt in den regelmaRig eingehenden Nutzungsgebiihren
(Mieten). Grundsatzlich ist nicht mit nennenswertem Leerstand oder umfangreichen Mietausfallen zu
rechnen. Bei auch zukiinftig leicht steigenden Nutzungsgebiihren (Mieten), planmaRiger Fortfithrung von
Instandhaltung und Modernisierung sowie der aktuellen Zinssituation wird fir 2022 mit Mietertragen von
T€ 14.227 und Zinsaufwendungen von T€ 2.262 gerechnet. Die Kosten fir Instandhaltung sind mit T€ 2.100
geplant. Fir 2022 wird mit einem Jahrestiberschuss von T€ 1.782 gerechnet.

Dusseldorf, 11. Mai 2022

1L Qo

Hans-Jérg Schmidt
Geschéaftsfuhrer
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WSG Wohnungs- und Siedlungs- GmbH, Diisseldorf W S g Wohnungs- und

Siedlungs-GmbH

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschéftsjahr Vorjahr
€ €

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 18.116.510,84 17.646.943,88
Erhéhung / Verminderung des Bestandes 334.544,18 -139.619,35
an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 145.259,87 65.522,31
Sonstige betriebliche Ertrage 1.651.035,93 1.501.819,09
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 7.067.436,34 6.522.654,85
Rohergebnis 13.179.914,48 12.552.011,08
Abschreibungen auf Sachanlagen 4.148.192,89 3.815.618,07
Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.463.832,16 5.146.156,53
Ertrage aus Ergebnistibernahmevertrag 543.304,08 469.213,46
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 19.824,21 16.500,37
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.230.301,09 2.155.614,15
davon aus der Aufzinsung: 15.865,00 € (19.349,00 €)
Ergebnis nach Steuern 2.900.716,63 1.920.336,16
Sonstige Steuern 438.452,33 438.009,73

Jahresiiberschuss 2.462.264,30 1.482.326,43




Anhang

A. Allgemeine Angaben
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 der

WSG Wohnungs- und Siedlungs- GmbH, Dusseldorf
eingetragen im Handelsregister B des Amtsgerichts Dusseldorf
unter HRB 547

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

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

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

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sind unveréndert fol-
gende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt worden:

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdégen wird zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzug-
lich Abschreibungen bewertet. Die aktivierungspflichtigen Herstellungskosten beinhal-
ten, soweit von Bedeutung, auch angemessene Teile der Materialgemeinkosten, der
Fertigungsgemeinkosten und des Werteverzehrs des Anlagevermdgens, soweit dieser
durch die Fertigung veranlasst ist.

Fur die Sachanlagenzugange 2021 werden als Anschaffungs- oder Herstellungskosten
neben den Fremdkosten auch die aktivierungsfahigen Fremdkapitalzinsen wahrend der
Bauzeit angesetzt.

Die Abschreibung von Wohnbauten erfolgt mit Abschreibungssétzen, denen eine Nut-
zungsdauer von 50 bis 70 Jahren zugrunde liegt. Bei umfangreicher Modernisierung von
Objekten wird eine 40-jahrige Restnutzungsdauer ab Modernisierungsfertigstellung an-
gesetzt. Andere Modernisierungskosten werden mit gleichbleibenden Abschreibungs-
satzen abgeschrieben.

Aufgrund der steuerlichen Abschreibungen nach § 6b EStG in 2006 ergibt sich im Ge-
schéaftsjahr ein um 32 T€ vermindertes Abschreibungsvolumen.



Garagen werden auf eine Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren mit jahrlich 5% abge-
schrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden in Anlehnung an die steuerliche Afa-Tabelle
mit 10% jahrlich linear abgeschrieben.
Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten bewertet.

Vorréte

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten unter Beriicksichtigung des Ausfallrisikos ausgewiesen.
Forderungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind mit ihrem Nennbetrag ange-
setzt. Individuelle Risiken werden durch Einzelwertberichtigungen, das allgemeine Aus-
fallrisiko durch eine angemessene Pauschalwertberichtigung (5 %) beriicksichtigt.
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Der Kassenbestand und das Guthaben bei Kreditinstituten sind mit ihnren Nominalbetra-
gen angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Geldbeschaffungskosten - Disagio — fur aufgenommene langfristige Darlehen wer-
den 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 gewéhrte Baukostenzuschusse bilanziert, die Gber die Lauf-
zeit des jeweiligen Vertrages linear abgeschrieben werden.



Aktive Latente Steuern

Aus temporéren Differenzen zwischen den handels- und steuerrechtlichen Wertansét-
zen bei den Sachanlagen und Riickstellungen resultieren aktive latente Steuern. Auf-
grund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive
latente Steuern nicht angesetzt.

Riickstellungen fiir Pensionen

Die Pensionsrickstellungen sind nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung der
,Richttafeln 2018 G" (Vorjahr: ,Richttafeln 2018 G*) von Prof. Dr. Klaus Heubeck bewer-
tet.

Dabei ist der von der Deutschen Bundesbank veréffentlichte Markizinssatz der vergan-
genen zehn Jahre, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt
(§ 253 Abs.2 Satz 2 HGB) zugrunde gelegt worden. Der Zinssatz betragt 1,87 % (Vor-
jahr: 2,30 %).

Des weiteren erfolgte die Ermittlung unter Berlicksichtigung einer Rentendynamik von
1,0 % p.a.

Sonstige Riickstellungen

Die Ruckstellungen werden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB fur ungewisse Verbindlich-
keiten gebildet. Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen sind bei der Bewertung be-
ricksichtigt worden.

Verbindlichkeiten

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

Rechnungsabgrenzungsposten

Es sind finanzielle Zuwendungen der éffentlichen Hand (Tilgungszuschiisse) bilanziert,

die ratierlich entsprechend des Férderzeitraumes und der Zweckbindung Uber Umsatz-
erlése aufgeldst werden.



C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
l. Bilanz

1. Das Anlagevermégen entwickelte sich wie folgt:
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Unter der Position ,Anteile an verbundene Unternehmen” ist die 100 %ige - Beteili-
gung an der WSG Dienstleister GmbH (Stammkapital: 500 T€) ausgewiesen.

Die Position ,Unfertige Leistungen“ enthalt mit 4.664 T€ noch nicht abgerechnete
Betriebskosten.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen von 1.454 T€ betreffen sonstige
Forderungen gegeniiber der WSG Dienstleister GmbH, Disseldorf, mit 1.439 T€ und
gegenilber dem Gesellschafter Sozialverband VDK NRW e.V., Dusseldorf, mit
15 T€.

In der Forderung gegentiber der WSG Dienstleister GmbH ist ein Betrag von 733 T€
(Vorjahr: 738 T€) mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr aus der Ubernahme
der Zahlungsverpflichtung aus Pensionszusagen enthalten.

Forderungen aus Vermietung und sonstige Vermégensgegensténde mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr bestehen - wie im Vorjahr - nicht.

In der Position ,Sonstige Vermégensgegensténde” sind keine Betrage enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Rucklagenspiegel
01.01.2021 Einstellung 31.12.2021
aus dem Bi-
lanzgewinn
des Vorjahres
T€ T T€
Kapitalriicklage 767 0 767
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche 10.000 0 10.000
Rucklagen
Bauerneuerungsrucklage 1.195 0 1.195
Andere Gewinnrucklagen 23.946 782 24.728

8. Fur Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen sind Riick-

stellungen in vollem Umfang gebildet.

Bei den Riickstellungen fur Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwischen dem
Ansatz der Riickstellungen nach MaRgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangen zehn Geschéftsjahren und dem Ansatz der
Ruckstellungen nach MaRgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satzes aus den vergangen sieben Geschéftsjahren ein Unterschiedsbetrag von
21.174 € (Vorjahr: 29.790 €).



9. Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

T€
RST fir Verdffentlichung 28
RST fur Abschluss- und Priifungskosten 27
RST fir Archivierung 14
RST fur unterlassene Instandhaltung bis 3. Monat 9
RST flr Steuerberatung 7

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéhrten Pfand-
rechte stellen sich wie folgt dar:
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11. Die Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen betreffen ausschlieBlich Ver-

bindlichkeiten gegentiber der WSG Dienstleister GmbH, Dusseldorf, aus Cash-Poo-
ling (875 T€).

. Gewinn- und Verlustrechnung

Es sind folgende wesentliche und/oder periodenfremde Ertrage von auergewdhnlicher
GroRenordnung oder auRergewodhnlicher Bedeutung angefallen:

1.

Ertrage durch den Verkauf eines bebauten Grundstiicks mit 1.297 T€

D. Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

1.

2.

Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251 und 268 Abs. 7 HGB.

Zum Abschlussstichtag bestanden sonstige finanzielle Verpflichtungen von
1.584 T€ aus bereits erteilten Auftragen fur begonnene Investitionsvorhaben.

Erbbauzinsverpflichtungen sind aus den Mieten zu decken. Finanzielle Belastungen
aus nicht passivierter unterlassener Instandhaltung bestehen nicht. Zukinftige Bau-
instandhaltung kann unternehmenstblich mit Eigenmitteln aus den Jahresergebnis-
sen finanziert werden. Zukinftige Investitionsmafnahmen werden uberwiegend
fremdfinanziert. Haftungen bestehen nicht.

Auf die Angabe der Bezlige des Geschéaftsfihrungsorgans und des ehemaligen Mit-
glieds des Organs wird gem. § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im Geschéftsjahr T€ 29. Vorschisse
und Kredite fur Mitglieder des Aufsichtsrates bestehen nicht. Ebenso wurden keine
Haftungsverhaltnisse zu Gunsten des Aufsichtsrates eingegangen.



6. Anteilsbesitz:

Dusseldorf

Name und Sitz Anteil am Eigenkapital | Ergebnis 2021
der Gesellschaft Kapital € €
WSG Dienstleister GmbH, 100 % 500.000,00 0,00

Aufgrund des Ergebnisiibernahmevertrages vom 22. Januar 2013 werden fir 2021
€ 543.304,08 (Vorjahr: € 469.213,46) von der WSG Dienstleister GmbH abgefuhrt.

7. Die Gesellschaft verfiigt Giber kein eigenes Personal. Die Verwaltung wird im Rah-
men eines Geschéftsbesorgungsvertrages von der WSG Dienstleister GmbH durch-

gefuhrt.

8. Nachtragsbericht:

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2021 sind keine Vorgéange von besonderer Be-

deutung eingetreten.

9. Das Geschéftsjahr 2021 schlief3t mit einem Jahresuberschuss von 2.462 T€.

Die Geschaftsfuhrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, aus dem Jahres-
Uiberschuss eine Dividende von 650 T€ auszuschitten und den verbleibenden Betrag

von 1.812 T€ den anderen Gewinnriicklagen zu zufiihren.

Mitglieder der Geschéftsfiihrung

Dipl.-Ingenieur Gisbert Schwarzhoff, Recklinghausen (bis zum 31.12.2021)
Hans-Jérg Schmidt, Meerbusch (ab dem 01.01.2022)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dipl.-Kaufmann Bernhard Gre3meyer, Kéln
Mitglied des Landesverbandsvorstandes
Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Dusseldorf

-Vorsitzender —

Dipl.-Kaufmann Norbert Riffel, Geschéaftsfuhrer, Bochum
VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH, Bochum

- stellvertretender Vorsitzender —
(bis zum 31.03.2021)




Ernst Steinbach, Geschaftsfuhrer, Bochum
Mitglied des Rates der Stadt Bochum

- stellvertretender Vorsitzender —

(ab dem 01.04.2021)

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

Dr. Markus Bradtke, Bochum
Stadtbaurat der Stadt Bochum
(ab dem 01.04.2021)

Monika Alexandra Czyz, Studentin, Bochum
Mitglied des Rates der Stadt Bochum
(ab dem 01.04.2021)

Sebastian Keppe, Angestellter, Bochum
VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH, Bochum
(bis zum 31.03.2021)

Oliver Tollkotter, Prokurist, Bochum

VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH, Bochum

(bis zum 31.03.2021)

Josef Weiner, Rentner, Bottrop

Mitglied des Landesverbandsvorstandes

Sozialverband VdK Nordrhein-Westfalen e.V., Dusseldorf

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

Dusseldorf, den 11. Mai 2022

fo f= Lo

Hans-Jérg Schmidt
Geschaftsfuhrer



