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Das Unternehmen auf einen Blick
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2023 2022 2021 2020 2019 2018
Mitglieder 2.331 2.319 2.310 2.319 2.304 2.324
Anteile 33.283 33.679 34.033 32.100 31.109 29.973
Hauser 294 294 294 294 295 295
Wohnungen 1.812 1.812 1.812 1.812 1.814 1.813
Bilanzsumme T€ 82.255 78.363 75.594 74.862 73.337 71.463
Geschiftsquthaben T€ 9.145 9.151 9.051 8.612 8.237 8.054
Riicklagen T€ 21.735 21.452 21.386 | 21.268 21.199 21.161
Umsatzerldse aus der 11455 | 11325 | 10.868 | 10647 | 10619 | 10.436
Hausbewirtschaftung T€ ' ' ' ' ' '
Bau- und Instand-
. .154 3.21 4.179 2.955 3.386 5.971
haltungstatigkeit T€ >15
Neubautatigkeit T€ 2.653 1.738 826 1.850 3.032 0
Jahresiiberschuss T€ 829 611 375 447 372 6
Bilanzgewinn T€ 746 550 337 402 335 305
Wir schaffen, gestalten und erhalten Heimat!
eco ' :x : l. We,bilane@ Wz“"mis“’bo
Zoom ST IR I © v C
natureOffice.com/623-DDZ-562 @HEE"@) Tty irene o“‘geg\'\d‘z

Titelseite:
Preis “Soziale Stadt”

Preisverleihung am 01. Juni 2023 in Berlin

(Foto: André Wagenzik)

Der Geschaftsbericht der Witten-Mitte eG
wird auf Recyclingpapier aus 100 % Altpapier aus
verantwortungsvoll bewirtschafteten Waldern gedruckt.
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Rechtliche Grundlagen

— - =

Firma und Sitz

Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG
Dieckhoffsfeld 1, 58452 Witten

Telefon (02302) 2 8143 -0

Telefax  (02302) 2 81 43 - 45

Internet www.witten-mitte.de

e-mail info@witten-mitte.de

Griindung

22. August 1895 als Spar- und Bauverein
01.Januar 2015 Fusion mit der Gemeinniitzigen
Wohnungbaugenossenschaft Herbede e.G.

Genossenschaftsregister

GnR Nr. 236 Amtsgericht Bochum (friiher Nr. 56
bzw. Nr. 102 Amtsgericht Witten)

Zweck und Gegenstand

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, vermitteln, verduBern und betreuen; sie
kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft, des Stddtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben libernehmen. Hier-
zu gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Lidden und Rdume fiir Gewerbebetrie-
be, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen.

Die Genossenschaft kann Beteiligungen im Rahmen
von § 1 Abs. 2 des Genossenschaftsgesetzes Uiber-
nehmen.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nicht-
mitglieder ist zugelassen; Vorstand und Aufsichts-
rat beschlieBen gemaB § 28 die Voraussetzungen.

Gultige Satzung

Die zurzeit giiltige Satzung wurde durch die Mit-
gliederversammlung vom 20. Juni 2017 beschlossen
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und am 28. Juli 2017 in das Genossenschaftsregis-
ter eingetragen. Der Geschiftsanteil betrdgt 260
Euro. Mit Erwerb der Mitgliedschaft ist jedes Mit-
glied verpflichtet, sich mit vier Anteilen zu beteili-
gen (mitgliedschaftsbegriindende Pflichtanteile).

Anerkennung

Am 06. Mai 1953 mit Wirkung vom 15. Januar 1953
als betriebliche Sozialeinrichtung (Eisenbahner-
Baugenossenschaft) der Deutschen Bundesbahn
(heute DB AG) anerkannt.

Mitgliedschaften

» GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.

» VAW Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

» AGV Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

» UVB Unfallversicherung Bund und Bahn
» Wohnen in Genossenschaften e.V.

» Forderverein fir die Aus- und Fortbildung
im EBZ e.V.

» Creditreform

» Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner-
Wohnungsbaugenossenschaften

» Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs-
unternehmen des Ennepe-Ruhr-Kreises

» Arbeitsgemeinschaft Wittener
Wohnungsunternehmen

» Stadtmarketing Witten GmbH
»  Wittener Universitatsgesellschaft e.V.
» Forderverein “Ein Hospiz fur Witten"

» DESWOS eV.

Priifungsverband

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V.,
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf
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Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung beschlieBt liber die im
Genossenschaftsgesetz und in der Satzung be-
zeichneten Angelegenheiten, wie z. B. Anderung
der Satzung, Feststellung des Jahresabschlusses,
Ergebnisverwendung, Wahl von Aufsichtsratsmit-
gliedern und Entlastung des Vorstandes und Auf-
sichtsrates.

Am 20. Juni 2023 fand die Mitgliederversammlung
im Saalbau der Stadt Witten statt, 146 Mitglieder
unserer Wohnungsgenossenschaft nahmen hieran
teil.

Der Bericht des Vorstandes, der Jahresabschluss
2022 sowie der Bericht des Aufsichtsrates wurden
der Mitgliederversammlung zur Kenntnis gegeben
und von dieser genehmigt. Die Mitglieder erteilten
Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung.

Die Mitgliederversammlung beschloss die Aus-
schiittung einer Dividende von 4 % auf die divi-
dendenberechtigten Geschaftsguthaben nach dem
Stand vom 01. Januar 2022.

Nach dreijahriger Amtszeit schieden turnusmaBig
die Aufsichtsratsmitglieder Rainer Nickel und
Hartmut Claes aus dem Aufsichtsrat aus. Beide
Herren stellten sich erneut zur Wahl und wurden
von der Mitgliederversammlung fiir weitere drei
Jahre wiedergewahlt.

Vorstand

Der Vorstand besteht aus mindestens zwei Per-
sonen. Sie missen Mitglied der Genossenschaft
und natdrliche Personen sein. Die Vorstandsmit-
glieder werden vom Aufsichtsrat auf die Dauer von
hochstens fiinf Jahren bestellt. Thre Wiederbe-
stellung ist zulassig.

Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter eige-
ner Verantwortung. Er hat nur solche Beschran-

Organe der Genossenschaft
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kungen zu beachten, die Gesetz und Satzung fest-
legen. Der Vorstand gibt sich eine Geschaftsord-
nung.

Die Genossenschaft wird vertreten durch ein
Vorstandsmitglied in Gemeinschaft mit einem
anderen Vorstandsmitglied oder in Gemeinschaft
mit einem Prokuristen.

Mitglieder des Vorstandes

Frank Nolte, Vorstandsvorsitzender
Bestellt bis 2027

Gerhard Rother, Vorstandsmitglied
Bestellt bis 30. Juni 2024

Gerhard WaBmann, Ehrenmitglied des Vorstandes

Prokura ist erteilt an Heidi Schneider.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei
Mitgliedern. Die Mitglieder des Aufsichtsrates
missen personlich Mitglied der Genossenschaft
und nattrliche Personen sein. Die Aufsichtsrats-
mitglieder werden von der Mitgliederversamm-
lung fiir drei Jahre gewahlt. Eine Wiederwahl ist
zulassig.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner
Geschaftsfiihrung zu fordern und zu liberwa-
chen. Die Rechte und Pflichten des Aufsichtsrates
werden durch Gesetz und Satzung begrenzt. Der
Aufsichtsrat vertritt die Genossenschaft gegen-
uber den Vorstandsmitgliedern gerichtlich und
auBergerichtlich.

Der Aufsichtsrat wahlt aus seiner Mitte einen
Vorsitzenden und dessen Stellvertreter sowie eine
Person fir die Schriftflihrung und deren Stell-
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vertretung. Der Aufsichtsrat gibt sich eine Ge-
schaftsordnung und halt nach Bedarf Sitzungen
ab. Er kann aus seiner Mitte Ausschiisse bilden,
insbesondere um seine Verhandlungen und Be-
schliisse vorzubereiten oder um deren Ausfiih-
rung zu tberwachen.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Wabhlzeit bis
Rainer Nickel 2026
Aufsichtsratsvorsitzender
Reinhard DiBe 2024

Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Hartmut Claes 2026
Lothar Zimmer 2024
Schriftfiihrer

Bettina Goldner 2025

Fahrradgarage im Quartier Crengeldanz
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Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG
wurde 1895 gegriindet und ist das alteste und
zugleich groBte Wohnungsunternehmen in Witten.
2015 ist die Wohnungsgenossenschaft Witten-
Mitte eG mit der Gemeinniitzigen Wohnungsbau-
genossenschaft Herbede e.G. zu einem Unterneh-
men verschmolzen. Die verschmolzene Genossen-
schaft firmiert unter Wohnungsgenossenschaft
Witten-Mitte eG. Der Immobilienbestand der
Genossenschaft befindet sich ausschlieBlich auf
Wittener Stadtgebiet und umfasst 294 Hauser mit
1.812 Wohnungen sowie 413 Garagen, 699
Einstellplatze und 39 sonstige Einheiten.

Die Kernaufgaben des Unternehmens liegen in der
kaufméannischen und technischen Bewirtschaftung
des Hausbesitzes. Durch kontinuierliche Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen wird
der Bestand den Marktanforderungen und Mit-
gliederwiinschen entsprechend weiterentwickelt.
Ergdnzend bietet die Wohnungsgenossenschaft
Witten-Mitte ihren Mitgliedern und Mietern ein
bedarfsgerechtes wohnungswirtschaftliches Leis-
tungsspektrum mit diversen Serviceangeboten.

Das Geschaftsmodell der Genossenschaft ist nicht
auf die Erzielung mdglichst hoher Mieteinnahmen
und die Gewinnmaximierung ausgerichtet, son-
dern auf die dauerhafte Nutzung des Wohnungs-
bestandes durch zufriedene Genossenschaftsmit-
glieder. Das Unternehmen gilt in der Kommune als
verldsslicher Partner bei der Wohnraumversorgung
der Biirger und als bestdndiger Auftraggeber fiir
die heimische Wirtschaft.

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte rich-
tet ihren Geschaftsbetrieb als steuerbefreite Ver-
mietungsgenossenschaft aus. Der partiell steuer-
pflichtige Geschaftsbereich weist einen geringen
Umsatz- und Ergebnisanteil auf und betrifft im
Wesentlichen die Vermietung vereinzelt im Be-
stand gelegener Gewerbeeinheiten.

Bericht des Vorstandes A|W-N\|
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Geschaftsverlauf

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte bietet
in ihrem Portfolio guten und bezahlbaren Wohn-
raum fur die unterschiedlichen Zielgruppen des
Marktes. Familien, Paare, Singles und Senioren fin-
den hier ein lebenswertes, bedarfsgerechtes und in
Mitgliedschaft und Dauernutzungsrecht begriin-
detes sicheres Zuhause. Diverse wohnungsnahe
Service-Angebote und Dienstleistungen wie Win-
terdienst, Hausreinigung und Hausnotruf runden
das genossenschaftliche Angebot ab.

Die Sozialbetreuung der Mieterinnen und Mieter
ubernimmt bereits seit 2008 eine beim Unterneh-
men angestellte diplomierte Sozialarbeiterin. Im
Laufe der Jahre hat die Genossenschaft diesen
Bereich zunehmend ausgebaut. Die Mieter erhal-
ten bei Bedarf auch Unterstiitzung bei Behorden-
angelegenheiten oder der Organisation von Hilfen
im Alltag.

Ein regelmaBiges Mitgliedercafé, Ausfliige, Mieter-
feste, Info-Veranstaltungen, eine jahrliche Blu-
menaktion zahlen zum sozialen Engagement der
Genossenschaft genauso wie die Beteiligung an
Film-Nachmittagen, einem Mittagstisch und
einem Demenz-Café in Kooperation mit ortlichen
Sozialpartnern. Angebote und Leistungen dieser
Art gehdren zwar nicht zum Kerngeschaft der
Genossenschaft, generieren aber fiir die Mitglieder
und Mieter einen echten Mehrwert und stellen ein
Alleinstellungsmerkmal des Unternehmens dar.

Gelebte Nachbarschaft und ein gutes Miteinander
in den Quartieren bedeuten Lebensqualitdt und
fordern die Wohnzufriedenheit der Mieter. Auch
bei Veranderungen der Lebensumstiande entschei-
den sich Mieter deshalb zunehmend fur einen
Wohnungswechsel im Bestand und damit den
Verbleib innerhalb der Genossenschaft. In 2023
betraf dies 17 % der Wohnungswechsel.

Indizien fiir die Zufriedenheit mit der Genossen-
schaft sind auch die niedrige Fluktuationsquote
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von 6,46 % und die Dauer der teilweise jahrzehn-
telangen Mietverhaltnisse. Rund 39 % der 117
Wohnungswechsel (ohne Mieterwechsel im Be-
stand) erfolgten aufgrund des Alters oder Sterbe-
falls des Mieters.

Die Nachfrage nach Wohnraum der Genossen-
schaft ist unverdandert hoch. Aufféllig ist auch die
gestiegene Zahl an Wohnungsinteressenten aus
dem regionalen und Uberregionalen Markt. Fiir die
Genossenschaft spricht auch, dass sich Mieter von
Mitbewerbern, ehemalige Mieter sowie Angehori-
ge und Bekannte der aktuellen Mieterschaft um
Wohnraum bewerben. Diesen Bedarf wird die
Genossenschaft in absehbarer Zeit nicht decken
konnen. Dementsprechend bewegte sich der
Wohnungsleerstand im Geschaftsjahr 2023 wieder
auf einem niedrigen Niveau. Es kann auch fiir 2024
von einer guten Vermietungssituation ausgegan-
gen werden.

Der ortliche Wohnungsmarkt zeigt sich weiterhin
angespannt - wie vielerorts fehlen auch in Witten
offentlich geférderte Wohnungen. Haushalte mit
niedrigem und auch zusehends mittlerem Ein-
kommen haben es immer schwerer, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Die Zahl der Sozialwoh-
nungen verringert sich kontinuierlich, auch durch
den Wegfall der Sozialbindung, gleichzeitig wer-
den zu wenig neue Offentlich geforderte Miet-
wohnungen errichtet. Zur Bestandserweiterung
und Bedarfsdeckung in diesem Vermietungsseg-
ment nutzt die Genossenschaft nach Mdoglichkeit
Fordermittel des Landes NRW. In den letzten
Jahren konnten dadurch diverse 6ffentlich gefor-
derte BaumaBnahmen in verschiedenen Stadttei-
len von der Genossenschaft realisiert werden.

Mit dem Ausbruch des Ukraine-Krieges im Februar
2022 hat eine Zeitenwende begonnen. Drastisch
gestiegene Baukosten, teilweise Materialengpasse,
steigende Zinsen, eine zeitweise hohe Inflation, das
Einbrechen der offentlichen Forderung, die Ver-
teuerung von Gas und Strom sowie ein branchen-
ubergreifender Personal- und Fachkraftemangel

2%

hatten auch im Geschaftsjahr 2023 Einfluss auf die
genossenschaftlichen Aktivitaten.

Trotz herausfordernder Rahmenbedingungen hat
die Genossenschaft ihre positive Geschaftsent-
wicklung der vergangenen Jahre auch im Ge-
schaftsjahr 2023 planmaBig und erfolgreich fort-
setzen und ihre Marktposition ausbauen und star-
ken konnen. Die Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung betrugen im Geschaftsjahr 11,4
Millionen Euro. Moderate Mietanpassungen erfol-
gen nach ModernisierungsmalBnahmen oder im
gesetzlich vorgegebenen Rahmen so sozialvertrag-
lich wie moglich. Im Jahr 2023 betrug die durch-
schnittliche Unternehmensmiete 5,40 Euro/gm
(Vorjahr: 5,30 Euro/qm).

Bei einer Bilanzsumme von 82.255.582,44 Euro
(Vorjahr: 78.363.201,87 Euro) und einem Bilanz-
gewinn in Hohe von 746.774,66 Euro (Vorjahr:
550.144,93 Euro) konnte auch das Jahr 2023 mit
einem guten Jahresergebnis abgeschlossen wer-
den. Die Gesamtentwicklung und Lage der Genos-
senschaft werden positiv beurteilt.

Energetische BaumaBnahmen und ein konsequen-
tes Betriebskosten-Controlling tragen dazu bei, die
Mietnebenkosten fiir die Mieter zu dampfen.
Durch Vertragsabschluss im Friihjahr 2021 konnte
die Genossenschaft den Gaspreis bis Ende 2024
fixieren und damit die Folgen der Energiekrise fiir
die Mieterinnen und Mieter abmildern. Aktuell
steht die Genossenschaft in Verhandlungen mit
dem ortlichen Versorger, um den Rahmenvertrag
zu glinstigen Konditionen fiir die Mieter zu verlan-
gern.

Fir eine gute Wohn- und Lebensqualitat der
Mieter, den Erhalt des gemeinschaftlichen Eigen-
tums und eine zukunftsorientierte Portfolioent-
wicklung hat die Genossenschaft im Geschaftsjahr
2023 rund 7,8 Millionen Euro in Neubau, Instand-
haltung und Modernisierung ihres Immobilien-
bestandes investiert. Das hohe Investitionsvolu-
men verdeutlicht, dass die Genossenschaft lang-
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fristig orientiert arbeitet und den Fokus auf die
Substanzstarkung und Werthaltigkeit des Unter-
nehmens richtet.

Die Genossenschaft setzt auf Nachhaltigkeit und
verfolgt dazu 6konomische, 6kologische und
soziale Ziele. Energetische Sanierungen, Ressour-
censchonung und die Nutzung regenerativer
Energien sind genauso wie die Begriinung von
Garagendachern, die Neugestaltung von AuBen-
anlagen, die Schaffung von Blumenwiesen und
Insektenhdusern sowie Kanalsanierungen Aus-
druck des umweltbewussten Handelns der Genos-
senschaft.

Im Geschaftsjahr 2023 wurden die Hauser
LerchenstraBe 11/13 und HermannstraBe 1c/1d
energetisch saniert und unter anderem mit einer
Warmepumpe ausgestattet. Diese Heiztechnik
wurde auch bei den Neubauprojekten der letzten
Jahre realisiert. In absehbarer Zeit sollen samtliche
Gas-Etagenheizungen im Bestand durch moderne
Heizsysteme ersetzt werden.

Zur CO:-Reduktion und Steigerung der Energie-
effizienz werden derzeit, entsprechend der
Forderung des Gesetzgebers, die Gas-Heizanlagen
in gréBeren Gebduden hydraulisch abgeglichen.
Die Arbeiten wurden an ein Technologieunter-
nehmen vergeben und werden rechtzeitig zum
Fristablauf im September 2024 beendet sein. Um
zukiinftig die Entwicklung des CO.-AusstoBes im
Bestand digital auswerten zu kdnnen, nutzt die
Genossenschaft kiinftig das Tool ,ESG-Manager”
der Firma ista.

Die technische Bewirtschaftung des Bestandes
umfasst des Weiteren auch Dachsanierungen,
Warmedammarbeiten, Balkonanbauten und -ver-
glasungen, Fensteraustausch, Fassaden- und
Treppenhausanstriche, die Modernisierung von
Wohnungs- und Haustiiren sowie den Einbau von
Sprechanlagen. Im Geschaftsjahr 2023 wurde bei
Mieterwechsel in 15 Wohnungen eine Komplett-
Modernisierung durchgefiihrt.

Bericht des Vorstandes A|W-N\|
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Im Rahmen der strategischen Unternehmensent-
wicklung finden auch die Anforderungen aus der
demografischen Entwicklung Beriicksichtigung.
Die groBte Gruppe der Genossenschaftsmitglieder
stellen mit 46 % die tiber 60-Jahrigen und alter.
Die Mieterinnen und Mieter mdchten so lange wie
moglich selbstbestimmt in der eigenen Wohnung
und dem gewohnten Umfeld leben. Durch bauli-
che Veranderungen, den Einbau von Hilfsmitteln
und die Kooperation mit ortlichen Sozialverban-
den kann die Genossenschaft diesen Wunsch
unterstitzen.

Die Ausstattung einer Wohnung mit einer schnel-
len und stabilen Internetverbindung wird in
Mieter- und Bewerbergesprachen zunehmend
nachgefragt. In Witten plant die Westconnect
GmbH stadtteilweise den Ausbau eines flachen-
deckenden Glasfasernetzes. Fiir den Vertrieb der
Breitbandprodukte im Ausbaugebiet ist die E.ON
Energie Deutschland GmbH (E.ON Highspeed)
zustandig. Um den Mieterinnen und Mietern die
Nutzung der neuen Glasfasertechnologie zu
ermdglichen, wird die Genossenschaft im Rahmen
eines Gestattungsvertrages der Errichtung des
Glasfasernetzes in ihrem Gebaudebestand zustim-
men.

Bei der Umsetzung ihres Forderauftrages ist die
Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte auch
offen flir innovative Wohnprojekte, wie z.B. eine
Senioren-Wohngemeinschaft und die wohnliche
Versorgung von Menschen mit Behinderungen.
Zudem hat die Genossenschaft in den letzten
Jahren drei Kitas mit rund 160 Kindergarten-
platzen und eine Tagesbetreuungsmaglichkeit ge-
schaffen. Solche sozialen Projekte tragen zur
Quartiersbelebung mit Jung und Alt, zur Stei-
gerung des Wohnwertes und besseren Vermiet-
barkeit der Bestande bei.

Infolge des Ukraine-Krieges kam Anfang Marz
2022 eine groBere Zahl an gefliichteten Menschen,
darunter auch viele Kinder, nach Witten. Innerhalb
kurzer Zeit hat die Wohnungsgenossenschaft rund
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100 Menschen mit Wohnraum versorgt. Mit ihrem
Projekt ,Integration von ukrainischen Fliichtlingen
- Forderung des Gemeinschaftslebens im genos-
senschaftlichen Wohnquartier" gehort die Woh-
nungsgenossenschaft Witten-Mitte zu den fiinf
Preistragern des renommierten Wettbewerbs ,Preis
Soziale Stadt 2023", die am 01. Juni 2023 in Berlin
fuir ihr herausragendes soziales Engagement aus-
gezeichnet wurden. Bundesweit hatten sich 101
Projekte beworben, wovon 16 Projekte in die
engere Wahl kamen.

i
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In Bahnhofsndhe, direkt gegeniiber dem ZOB an
der Bellersloh-/BergerstraBe, entsteht zurzeit der
neue Verwaltungssitz der Genossenschaft mit rund
1.200 gm Buroflache, Tiefgarage und drei freifi-
nanzierten Wohnungen. Der Umzug vom Standort
Dieckhoffsfeld 1 und der Bezug der Wohnungen
sind flir den Sommer 2024 geplant. Wegen der
groBen Nachfrage nach innenstadtnahen, bezahl-
baren Wohnungen errichtet die Genossenschaft
als 2. Bauabschnitt auf dem Grundstiick einen
weiteren Neubau mit 44 offentlich geférderten
Wohnungen und einer dreiziigigen Kindertages-
statte.

Um den Mietern auch weiterhin ein sicheres
Wohnen bieten zu kdnnen, hat die Wohnungs-
genossenschaft in der Vergangenheit bereits diver-
se Erbbaugrundstiicke vor Auslaufen des Erbbau-
rechts gekauft. Im Geschaftsjahr 2023 wurden
vom Bundeseisenbahnvermdogen die Erbbaugrund-
stiicke Breite StraBBe 55 und 55a, JahnstraBe 1, 3, 5
und KronenstraBBe 21, 21a, 30-36, 32a, 38, 38a, 40,
40a, 48, 64, 66, 68, 70, 72 und 74 erworben mit
Eigentumsiibergang zum 01. September 2023. Der
Kauf weiterer Erbbaurechtsgrundstiicke ist ange-
dacht.

Visualisierung Neubau BergerstraBe (Quelle: Lukas Nolte)
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Bestandspflege in 2023

GroBere MaBnahmen

» BellerslohstraBe/BergerstraBBe

» HermannstraBe 1c/d

» OberstraBe 62/62a/64/64a

» LerchenstraBe 11/13

» BoltestraBe 5/7/9

» MerianstraBe 1

» Hellweg 14

» Erneuerung von Heizzentralen

» Fassadenreinigungen

» Pkw-Einstellplatze

» Millstandplatze

» Umfangreiche Modernisierung von

Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit ﬁ‘//ﬁ
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Fortfiihrung der Arbeiten am Neubau eines Verwal-
tungsgebaudes mit drei Wohnungen und Tiefgarage

Energetische Sanierung: Erneuerung der Dachein-
deckung, Fassadenddmmung und -anstrich, Erneu-
erung/Upgrade Heizungsanlage, Erneuerung der Woh-
nungseingangstiiren und Haustlranlagen sowie Trep-
penhausfenster, Einbau von Sprechanlagen, Erneu-
erung Treppenhausbeleuchtung, Treppenhausanstrich

Offentlich geférderte Modernisierung von sechs Woh-
nungen (Nr. 62a: 2 WE, Nr. 64: 1 WE,

Nr. 64a: 3 WE): Heizung, Sanitér, Fenster, Elektro, Tiiren,
Boden, Maler;

Modernisierung Heizzentrale fiir Nr. 62a und 64a
Sanierung der Dachflache (einschl. Aufdachdiammung)
OberstralBe 62a

Energetische Sanierung: Erneuerung der defekten
Fassade, Kellerdecken- und oberste Geschossdecken-
dammung, Erneuerung der Fenster und Balkontiren,
Modernisierung der Balkone, Einbau einer neuen ener-
gieeffizienten Heizungsanlage

Erneuerung der Wohnungseingangstiiren (Restarbeiten)
Renovierung Treppenhauser (Elektroanlage, Anstrich) 7/9

Fassadensanierung Giebel

Abbruch des freigezogenen Hauses (3 WE) und Vorbe-
reitung des Grundstiicks fiir eine spatere Bebauung

Auf dem Wellerskamp 20
OberstraBe 62a
Seveckenhof 31

Vormholzer Ring 45/47 und 49/51
Zu den Eichen 22/24
Ferdinand-Lassalle-StraBe 4/6

13 KronenstraBe (Zufahrtsbereich)
2 Tannenberg 8 (Umbau zu E-Ladestationen)
2 Tannenberg/Am Ahnenplatz
2 E-Parkplatze HermannstraBe 2

LerchenstraBe 5/7 (Neuanlage)
Tannenberg 1/3 (Erweiterung)

15 WE im Zuge von Mieterwechseln

1
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Im Jahre 2023 wurden folgende Kosten aufgewandt:

Fremdkosten TEUR

Aktivierungsfahige Modernisierungskosten (Fremdkosten)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

2.961
Neubautatigkeit 2.535
Andere aktivierte Eigenleistungen (davon fiir Neubau 118 TEUR) 508
Instandhaltungskosten (einschl. Wertverbesserungen)
ohne Versicherungsschiden 1.803
Gesamt 7.807
Instandhaltungskosten / m2 Wohnfliche
25,00
20,00 1825 =T =
N L s e A jazs 1488 e 1430
Fa00 b4 15,42 \.____,,.-l——"'.’ -
14,90
1900 13,31
5,00
0,00 J | | | | T J |

2021 2022 2023

Zur Realisierung groBerer ModernisierungsmaB-
nahmen und Erledigung zahlreicher Instandhal-
tungsauftrage beschaftigt die Wohnungsgenos-
senschaft seit vielen Jahren einen festen, zuverlas-
sig und zugig arbeitenden Handwerkerstamm aus
dem hiesigen Raum. RegelmaBige Kontrollen und
Preisvergleiche mit anderen Unternehmen dienen
der Einschdtzung des Preis-Leistungsverhaltnisses.

Die ziligige Erledigung anstehender Reparaturen
nach Terminabsprache stellt einen besonderen
Service fiir die Mieter und Mitglieder der Woh-
nungsgenossenschaft dar.

Die Instandhaltungskosten (ohne verrechnete
Verwaltungskosten) je gqm Wohn-/Nutzflache per
31.12.2023 betrugen im Jahr 2023 rund 14,30 Euro
(im Vorjahr: 16,05 Euro).

12
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Bauplanung 2024

» BellerslohstraBe/BergerstraBe

» HermannstraBe 1c¢/d

» LerchenstraBe 11/13

» OberstraBe 62/62a/64/64a

» Albrecht-Diirer-StraBBe 1, 3, 5

» Dieckhoffsfeld 6a/6b/6c
» Dieckhoffsfeld 14a/14b
» Karl-Legien-StraBe 6/6a

» LerchenstraBe 4 und 8

» Otto-Hue-StraBe 18a

» PotthofstraBe 15

» Erneuerung des Hauszugangs

» Treppenhausanstriche

» Fassadenreinigungen

» Fahrradgarage

» AuBenanlagen

» Diverse EinzelmaBnahmen im Bestand

» Kanalsanierungen

e

Fertigstellung des Verwaltungsgebdudes der Genossenschaft

mit drei Wohnungen und Tiefgarage

Baubeginn 2. Bauabschnitt: Neubau von 44 6ffentlich geforder-
ten Wohnungen und einer dreiziigigen Kita im Erdgeschoss

Restarbeiten im Rahmen der energetischen Sanierung:
Erneuerung/Upgrade Heizungsanlage, Sanierung der vor-
handenen Terrassen und Anbau von zwei weiteren
Terrassen

Restarbeiten im Rahmen der energetischen Sanierung

Modernisierung der Elektroinstallation in den Treppenhausern
sowie Treppenhausanstrich, Anschluss der noch fehlenden
Wohnungen an die Heizzentrale, Sanierung der Dach-

flache (einschl. Aufdachddmmung) OberstraBe 64a

Energetische Sanierung: Erneuerung der Dacheindeckung
(einschl. Aufdachdammung), Kellerdeckendammung sowie
Fassadenddammung und -anstrich, Austausch von Fenstern

in 12 Wohnungen sowie in den Treppenhdusern, Erneuerung
der Wohnungseingangstiiren sowie der Hausttiren, inkl. Brief-
kasten-/Sprechanlagen, Vordécher, Treppenhausanstrich,
Uberarbeitung der Zuwegungen und AuBenanlagen

Sanierung der Dachfldche (einschl. Aufdachddmmung)
Treppenhausanstrich

wie bereits Nr. 8/8a: Neuer Fassadenanstrich, Sanierung der
Balkongeldnder und Vordacher, Einbau einer Sprechanlage

Sanierung der Giebelfassaden

Sanierung von 4 Dachgauben (Gebzuderlickseite)
Balkonsanierung (Oberboden)

Balkonsanierung (Betonsanierung)

Steinhtigel 5/7/9
Seveckenhof 31

Sonnenschein 52
Tannenberg 2
JahnstraBe 1/3/5
Breite StraBe 71

Diverse Objekte nach Bedarf

Quartier Crengeldanz
HermannstraBBe

Uberarbeitung der Miillstandplatze in diversen Quartieren

Erforderliche Instandhaltungs-/ModernisierungsmaBnahmen
im Zuge von Mieterwechseln

nach Dringlichkeit

13
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Grundstiickswirtschaft
Am 31.12.2023 verfiigt die Genossenschaft liber nachstehenden bebaubaren Grundbesitz:

2%

Unbebaute Grundstiicke:

Grundstiicksflache

Unterkrone 8 737 gm
Im Miihlenwinkel 676 qm
2. Bauabschnitt Biironeubau 2.100 gm
Auf dem Kamp 26-30 1.517 gm
Sprockhoveler StraBe 1.196 gm
PotthofstraBe / BillerbeckstraBe 1.383 gm
Hellweg 12, 14 1.816 gm
JahnstraBe 9, 9a 605 qm
Gesamt 10.030 gm
Die Buchwerte der Grundstiicke liegen groB3tenteils unter den Bodenrichtwerten.

Bebaute Grundstiicke: Grundstiicksflache
Eigener Bestand 165.150 gm
Erbbau 59.359 gm
Gesamt 224.509 gm
Erbbaugrundstiicke:

OberstralBe 50-54, Dieckhoffsfeld 6-16b 8.561 gqm
HermannstraBBe 2-10, 3a-3c, 5-9 6.434 qm
HermannstraBe 12-22 3.731 gm
HermannstraBe 11-17, Unterkrone 20-26 5.309 gm
Im Mihlenwinkel 2-6, Unterkrone 10, 10a, 12-18 5.159 gm
HermannstraBe 1a-1d 1.853 gm
Kreutzstiick 3-11 4.075 gm
Kreutzstiick 2-8 und 13-17 4975 gm
Kreutzstick 19-25 4973 gm
Kreutzstlick 10-18 3.730 gm
Bodenborn 47 1.5692 gqm
Sonnenschein 34, 36 1.747 gm
Sonnenschein 38-44 4.779 gm
Sonnenschein 52 2.441 gm
Gesamt 59.359 gqm

14
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Wohnungsbestand und -bewirtschaftung
Am 31.12.2023 bewirtschafteten wir folgende Nutzungseinheiten:

Anlagevermogen

. Woh- Einstell- Sonstige Nutz-
Hauser nungen Garagen platze Einheiten | fldchen gm

Bestand 31. Dezember 2022 294 1.812 413 680 39 1121.900,22

Abgang
Abbruch/Abbruchabsicht/
Deaktivierung -1
Nutzungsinderung/
Zusammenlegung/Umbau
NeuaufmaB | Korrektur -26,58

Zugang
Neubau 20
Ankauf
Nutzungsianderung/Umbau/
Reaktivierung
Balkonanbau
NeuaufmaB | Korrektur

Bestand 31. Dezember 2023 294 1.812 413 699 39 |121.873,64

Sonstige Einheiten: 39, davon 6 Ladenlokale, 1 Bankfiliale, 2 Biiros, 3 Praxen,
1 Kosmetikstudio, 1 Begegnungsstatte, 18 WG-Zimmer,
3 Kitas und 1 Kindertagespflege

Eigennutzung: 1 Verwaltungsgebaude, 1 Zweigstelle, 1 Lager

. LerchenstraBe 11/13 n_ach Sanierung

15
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Unser Wohnungsbestand gegliedert nach Rdumen

Altbau Altbau Neubau Neubau Neubau Gesamt
bis 1918 1919 - 1948 1949 - 1956 | 1957 - 1989 ab 1990 WE
T2 - 2-R-Whg. 21 12 21 58 38 150
212 - 3-R-Whg. 83 107 242 284 16 732
312 - 4-R-Whg. 64 26 118 459 17 784
441/ - 5-R-Whg. 4 4 6 89 30 133
> 512 - R-Whg. 8 1 0 4 0 13
180 150 387 894 201 1.812

Preisbindung und Belegungsrechte
Von unseren 1.812 Wohnungen sind am 31.12.2023

176

1.636

B nicht preisgebunden

I preisgebunden

540
1.199

M Belegungsrecht BEV
73 M ohne Belegungsbindung

W sonstige Belegungsrechte

16
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Unsere Wohnungen im Stadtgebiet

Sonnenschein: 233 WE

<\/ N\ \l\ - Z

~ \Y/: R [

\l > /\5 Innenstadt West: 327 WEb -

Heven: 278 WE N
Y ° .

/ Witten | B

/

Zentrum: 364 WE | 1
S —
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Vermietungssituation

Griinde der Wohnungswechsel in 2023 2021 2022 2023
Wohnungsaufgabe wegen Sterbefall 8 24 27
Wohnungsaufgabe aufgrund des Alters des Mieters 20 n 18
Bezug von Eigentum 6 1 5
Auslandische Mieter*innen gingen in die Heimat zurtick 1 2 0
Mieter*innen zogen aus beruflichen Griinden

in eine andere Stadt 2 6 5
Mieter*innen gaben persdnliche Griinde an 51 59 59
Abriss [ Abbruchabsicht 1 0 0
Wohnungswechsel durch Rdumungsklagen bzw.

fristlose Kiindigung wegen Mietriickstand 4 0 3
Wohnungswechsel

(Gesamt ohne Mieterwechsel im Bestand) 93 103 17
in % zum Wohnungsbestand (Fluktuationsquote) 5,13 % 5,68 % 6,46 %
Mieter*innen wechselten innerhalb der

Genossenschaft ihre Wohnung 18 14 24
Mieterwechsel insgesamt m 17 141

Die Gesamtzahl der Mieterwechsel ist im Jahr
2023 auf 141 Einheiten gestiegen. Der Auszug
aus personlichen Griinden blieb im Vergleich zum
Vorjahr unverandert und stellt somit auch 2023
den Hauptgrund eines Wohnungswechsels.
Neben dem Auszug aus personlichen Griinden
bildet die Wohnungsaufgabe wegen Sterbefall
eine der haufigsten Ursachen fiir eine
Kiindigung. Weiterhin hoch bleibt die Anzahl der
Mieter*innen, die ihre Wohnung aufgrund des
Alters verlassen mussten.

Der Wohnungsleerstand lag 2023 weiterhin auf
einem niedrigen Niveau und hat sich gegentiber
dem Vorjahr nicht verandert.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in
einem guten sozialen Wohnumfeld steigt auch
im Jahr 2023 weiterhin an. Auffallend hoch war
hier die Nachfrage nach Wohnungen mit 3 12
Zimmern oder mehr. Anfragen kommen nicht nur

18

von Bewerbern aus Witten und Umgebung, son-
dern auch aus dem liberregionalen Raum. Auch
der Wunsch nach einem Wohnungswechsel
innerhalb der Genossenschaft ist anhaltend
hoch, so fanden in diesem Jahr 24 Mietparteien
intern eine fur sich geeignetere Wohnung.
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Kennzahlen im 5-Jahresvergleich

2023 2022 2021 2020 2019

Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme
— nominal in TE 82.255 78.363 75.594 74.863 73.338
Investitionen in Sachanlagen 7.462 3.179 4.406 3.958 4.904
- nominal in TE€ ) ’ ' ' )
Eigenkapital
- nominql in TE 31.627 31.154 30.776 30.283 29.771
- Quote in % 38,5 39,8 40,7 40,5 40,6
Fremdkapital (langfristig)
- nominql in TE€ 38.015 36.345 33.681 31.377 34.127
- Quote in % 46,2 46,4 44,6 41,9 46,5
Umsatzerlose
- nominal in T€ 11.455 11.325 10.869 10.648 10.619
Kennzahlen zur Rentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat
- Quote in % 1,0 0,8 0,5 0,6 0,5
Gesamtkapitalrentabilitit
- Quote in % 1,8 1,5 1,3 1,6 1,5
Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen
Sollmieten T€ 8.211 8.056 7.970 7.797 7.713
- je m?* Wohnflache

€/m?/mtl. 5,40 5,30 5,26 515 51
Instandhaltungskosten T€ 1.743 1.957 1.809 1.738 1.609
- je m? Wohn-/Nutzflache

€/m?/mtl. 1,19 1,34 1,24 1,18 1.1

€/m?[jahrl. 14,30 16,05 14,84 14,25 13,31

19
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Darstellung Eigenkapital / Bilanzsumme

B Bilanzsumme
B Eigenkapital /

40,0

Mio. EURO

30,0

20,0 /
]

— 1
, L{l l/u,/'

1948 1954 1959 1964 1969 1974 1979 1984 1989 1994 1999 2000 2005 2010 2015 2018 2019 2020 2021 2022 2023

1T |

10,0

Darstellung Kapitalstruktur

5,0 %

38,5 %
56,5 %

I Eigenkapital
M Riickstellungen

B Fremdkapital und
Verbindlichkeiten
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Altersstruktur unserer Mitglieder

Mitgliederstruktur Tovint

B—

14 % 1 %

32 %

Bl 0 - 20 Jahre

21 - 40 Jahre
M 41 - 60 Jahre
M 61 - 80 Jahre

™ 81 Jahre und
alter

Zugehorigkeitsdauer unserer Mitglieder

6 %

11 %

25 %

M 0 - 10 Jahre
M 11 - 20 Jahre

21 - 30 Jahre
M 31 - 40 Jahre

M 41 und mehr
Jahre
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und Risiken
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Das Risikomanagement der Wohnungsgenossen-
schaft Witten-Mitte eG hat die Aufgabe, Gefah-
ren und Risiken der Geschaftstatigkeit friihzeitig
zu erkennen, zu minimieren und zu vermeiden.
Ein Controlling mit einer regelmaBigen internen
Berichterstattung ist eingerichtet.

Gepflegte, dauerhaft vermietete Immobilien sind
die Grundlage fir den Fortbestand, die Weiter-
entwicklung und den Unternehmenserfolg der
Genossenschaft. Um diesbeziiglich strategische
und investive Entscheidungen treffen zu kdnnen,
wird der Bestand regelmaBig analysiert.

Die Geschaftsentwicklung der Genossenschaft ist
abhdngig von einer kontinuierlichen, planbaren
Liquiditat durch den regelmaBigen Mieteingang.
Eine umsichtige Vermietungspraxis und ein kon-
sequent gefiihrtes Mahn- und Klagewesen tragen
dazu bei, Erlosschmalerungen zu vermeiden bzw.
zu reduzieren.

Auch als sozial orientiertes Wohnungsunterneh-
men muss die Genossenschaft wirtschaftlich
arbeiten. Mietanpassungen erfolgen in einem
moderaten und sozialvertraglichen Rahmen, mog-
liche Anpassungsspielrdaume werden nicht voll
ausgeschopft. Die Mieten liegen unter dem orts-
und marktiblichen Niveau vergleichbarer
Wohnungen am Markt, die aktuelle Durch-
schnittsmiete betrdgt 5.40 Euro/gm. Um die
Wohnkosten fiir die Mieter bezahlbar zu halten,
werden die Betriebskosten regelmaBig Uberpriift
und durch madgliche Vertragsanderungen oder
Wechsel von Vertragspartnern optimiert.

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte hat
ihre positive Geschaftsentwicklung auch im
Geschaftsjahr 2023 weiter fortsetzen konnen. Im
Berichtsjahr wurden rund 5,2 Millionen Euro in
die laufende Instandhaltung und Modernisierung
des Bestandes investiert. Die hohen Ausgaben die-
nen der nachhaltigen Optimierung und dauerhaf-
ten Vermietbarkeit der Immobilien und damit dem
Werterhalt des genossenschaftlichen Vermdogens.

Prognose, Chancen und Risiken

e —
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Nur bedingt vorhersehbar ist die Zahl der
Wohnungen, die insbesondere nach langen
Mietverhaltnissen vor Neuvermietung umfassend
saniert werden missen. Jedoch lassen sich gut
ausgestattete Wohnungen, auch in weniger nach-
gefragten Lagen, ziigig neu vermieten. Aufgrund
der nach wie vor hohen Nachfrage und aus
Vermietersicht glinstigen Wohnungsmarktsitua-
tion ist nicht mit nennenswerten Leerstanden und
Mietausfallen zu rechnen. Leerstands- und Fluk-
tuationsquote der Genossenschaft bewegen sich
weiterhin auf einem niedrigen Niveau.

Die Finanzierung von Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen erfolgt in der Regel
durch die laufende Reinvestition erwirtschafteter
Uberschiisse. Bei gréBeren BaumaBnahmen sowie
Neubauprojekten wird regelmaBig gepriift, ob
offentliche Fordermittel, Tilgungsnachldsse bzw.
bindungsfreie Finanzierungsdarlehen, z.B. KfW-
Mittel, oder Fremdmittel zu giinstigen Kapital-
marktkonditionen genutzt werden konnen. Mit
Anstieg des Zinsniveaus haben sich jedoch die
Finanzierungsbedingungen am Kapitalmarkt ver-
schlechtert. Fiir Mitte 2024 wird allgemein wieder
von einer Zinssenkung ausgegangen.

Zur Arrondierung ihres Bestandes nutzt die
Genossenschaft auch Moglichkeiten des Kaufs zu
ihrem Portfolio passender Grundstiicke und
Objekte. Im Geschaftsjahr 2023 konnte die Ge-
nossenschaft wieder diverse Erbbaugrundstiicke
erwerben, um den Mietern dauerhaft Wohn-
sicherheit bieten zu kdnnen. Der Erwerb der noch
verbliebenen Erbbaugrundstiicke wird angestrebt,
ist wegen der durchschnittlich langen Restlauf-
zeiten des Erbbaurechts jedoch nicht zwingend
geboten.

Innovative Wohnprojekte der letzten Jahre, wie
die Einrichtung einer Senioren-Wohngemein-
schaft, der Umbau denkmalgeschiitzter Sied-
lungshduser flr hirngeschadigte Menschen, der
Umbau von Gewerbe zu einer Behinderten-
Wohngemeinschaft oder die Schaffung von Kita-
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Platzen haben den Bekanntheitsgrad und die
Wertschdtzung der Genossenschaft Uber die
Stadtgrenzen hinaus gesteigert. Solche Projekte
tragen dazu bei, dass die Genossenschaft als sozial
engagierter und verantwortungsbewusster Ver-
mieter wahrgenommen wird. Neben ihrem Kern-
geschaft bietet die Genossenschaft den Mitglie-
dern ein umfassendes Service- und Dienstleis-
tungsangebot rund ums Wohnen. Daraus ergibt
sich fiir das Unternehmen ein Alleinstellungs-
merkmal bzw. Wettbewerbsvorteil gegeniiber
Mitbewerbern. Dies tragt zur Mieterbindung und
stiarkeren ldentifikation mit dem Unternehmen
bei.

Die Genossenschaft zahlt Gber 2.300 Mitglieder
mit einem Geschaftsguthaben von 9,1 Millionen
Euro. Auch in 2023 haben sich wieder Mitglieder
tber die Pflichtanteile hinaus mit weiteren Ge-
schaftsanteilen beteiligt, wegen der guten Ver-
zinsung von 4 %, aber auch aus Zufriedenheit und
Verbundenheit mit der Genossenschaft. Die Ge-
schiftsanteile starken die Eigenkapitaldecke, die
unternehmerische Flexibilitdit und machen die
Genossenschaft unabhangiger von Fremdmittel-
aufnahmen.

Aufgrund ihres nachhaltigen Geschaftsmodells
verfligt die Genossenschaft lber eine hohe So-
liditdt und Bonitat. Die Deutsche Bundesbank hat
der Genossenschaft bereits zum 15. Mal in Folge
im Rahmen einer Bonitatsanalyse die Noten-
bankfahigkeit testiert und damit die solide Arbeit
des Unternehmens bestatigt. Schwierigkeiten bei
der Aufnahme von Fremdmitteln haben sich fiir
die Genossenschaft bisher nicht ergeben und sind
auch nicht zu erwarten.

Seit Kriegsausbruch in der Ukraine haben sich die
Prognoseaussichten fiir die gesamte deutsche
Wirtschaft verschlechtert und damit auch die
Rahmenbedingungen fiir die Genossenschaft.
Gestiegene Bau- und Energiekosten, hohe Bau-
landpreise, hohere Kapitalmarktzinsen, stetige
Anderungen der Wohnungsbauférderung, hohe

28
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Anforderungen bei der Bauausfiihrung sowie der
Fachkraftemangel werden Bauprojekte weiterhin
verteuern. Die Versorgung breiter Schichten der
Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum wird
damit erschwert.

Die genannten Faktoren konnen die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
negativ beeinflussen. Um Risiken rechtzeitig
erkennen und erforderliche MaBnahmen einleiten
zu konnen, werden die wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Entwicklungen kontinuierlich
beobachtet und Entscheidungen auf einen hohen
Priifstand gestellt.

Das Finanzmanagement der Genossenschaft
sichert und gewahrleistet die Zahlungsfahigkeit
des Unternehmens. Die Finanzbuchhaltung wird
zeitnah gefiihrt und die Einhaltung der Budget-
ansatze des Wirtschaftsplans kontinuierlich Gber-
wacht. Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft
war auch im Geschéaftsjahr 2023 jederzeit gege-
ben. Es sind keine Risiken erkennbar, die den Be-
stand des Unternehmens gefdahrden. Die Genos-
senschaft verfligt tiber einen ausreichenden Ver-
sicherungsschutz, der regelmaBig lberpriift und
bei Bedarf aktualisiert wird.

Bei sozial vertraglichen Mietanpassungen, nicht
weiter steigenden Kapitalmarktzinsen, planmaBi-
ger Instandhaltung und Modernisierung rechnet
die Genossenschaft fur 2024 mit Umsatzerldsen
aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von rund
11,7 Millionen Euro und Zinsaufwendungen von
ca. 610.000 Euro. Fiir das qualitative Wachstum
des Wohnungsbestandes plant die Genossen-
schaft ein Investitionsvolumen von rund 2,7
Millionen Euro fiir die Instandhaltung und
900.000 Millionen Euro fir die Modernisierung.
Als Jahresiiberschuss wird mit einem Betrag in
Hohe von 350.000 Euro gerechnet.
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Ausblick

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG bie-
tet Wohnraum fiir unterschiedliche Lebensentwiirfe
und sorgt fiir zeitgemaBe Wohnbedingungen. Als
sozial orientiertes Vermietungsunternehmen tragen
wir in besonderem MaBe gesellschaftliche Verant-
wortung.

Die Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte erhalt
nach wie vor eine Vielzahl an Bewerberanfragen, zu-
nehmend auch aus dem regionalen und sogar tiber-
regionalen Raum. Auf dem Wohnungsmarkt fehlt
vielerorts dringend bendétigter Wohnraum, mit einer
Entspannung des Marktes ist vorerst nicht zu rech-
nen. Aufgrund der schwierigen Rahmenbedingun-
gen ist der Wohnungsneubau, insbesondere im
offentlich geforderten Bereich, fast gédnzlich zum
Erliegen gekommen. Eine Belebung der Bautatigkeit
im Allgemeinen ist derzeit eher nicht zu erwarten.

Die klimagerechte Anpassung unserer Immobilien-
bestinde, die Reduktion von CO:-Emissionen, die
Einsparung von Energie und die Forderung einer
nachhaltigen Mobilitdt zdhlen zu den wichtigsten
Themen der nichsten Jahre. Gleichzeitig muss das
Wohnen fiir die Mieter gut und sicher und vor allem
bezahlbar bleiben.

Dazu investiert die Genossenschaft kontinuierlich in
die Instandhaltung und Modernisierung ihres Be-
standes. Der energetischen Sanierung und der Nut-
zung regenerativer Energien gilt dabei unser beson-
deres Augenmerk. Wenn wirtschaftlich vertretbar, in-
vestiert die Genossenschaft auch in eine zukunfts-
und bedarfsorientierte Neubautatigkeit - fiir die Mit-
glieder und zur Wertbestandigkeit und Wertsteiger-
ung des Unternehmens. Des Weiteren ist die Genos-
senschaft bestrebt, ihr Portfolio fur alle Nachfrage-
gruppen durch Zukauf geeigneter Objekte zu ergin-
zen. Fir ein dauerhaft sicheres Wohnen sollen auch
weitere Erbbaurechtsgrundstiicke erworben werden.

Auch wir verzeichnen eine wachsende Nachfrage der
Mieter nach digitalen Angeboten bei der Woh-
nungsausstattung genauso wie im Rahmen der
Kommunikation miteinander. Im Zuge der Digitali-
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Ausblick und Dank
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sierung wird sich die Genossenschaft auch diesen
Bediirfnissen und Erwartungen ihrer Mieter anneh-
men.

Die Zufriedenheit unserer Mieterinnen und Mieter
ist unser wichtigster MaBstab fiir den Fortbestand
und dauerhaften Erfolg der Genossenschaft. Dafiir
engagieren wir uns in besonderem Ma@e.

Herzlichen Dank

Wir danken unseren Mitgliedern und Mietern fir das
entgegengebrachte Vertrauen und die Verbunden-
heit mit unserer Genossenschaft. Ein besonderer
Dank gilt allen Mitgliedern, die unsere Arbeit unter-
stitzen und mit ihrem ehrenamtlichen Engagement
eine gute Nachbarschaft pflegen und das soziale
Leben in der Gemeinschaft lebendig halten.

Fiir die gute Zusammenarbeit danken wir unseren
Geschaftspartnern, insbesondere unserem zuverlassi-
gen Handwerkerteam, ebenso der Stadt Witten, dem
Bundeseisenbahnvermégen und der Deutschen Bahn
AG. Auch unseren ortlichen sozialen Kooperations-
partnern, die uns bei verschiedenen Projekten und in
der Sozialbetreuung unserer Mitglieder unterstiitzen,
sprechen wir unseren herzlichen Dank aus.

Unserem Aufsichtsrat danken wir fiir die stets offene
und konstruktive Zusammenarbeit zum Wohle der
Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Wir danken vor allem unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, die durch ihr Engagement und ihre
Unterstiitzung wieder wesentlich dazu beigetragen
haben, dass auch das Geschaftsjahr 2023 mit einem
guten Jahresergebnis abgeschlossen wurde.

Witten, den 06. Mai 2024

Der Vorstand

Frank Nolte Gerhard Rother
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Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2023 die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen und sich vom Vorstand regelmaBig
uber die Geschaftsentwicklung und die wirtschaft-
liche Lage der Genossenschaft unterrichten lassen.
Die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung des
Vorstandes wurde vom Aufsichtsrat Giberwacht.

Zustimmungsbedirftige Geschaftsvorfille, wesent-
liche Projekte und MaBnahmen sowie grundlegen-
de Fragen der Geschéaftspolitik wurden von Vor-
stand und Aufsichtsrat gemeinsam erdrtert und die
erforderlichen Beschlisse gefasst. Bei gréBeren
BaumaBnahmen informiert sich der Aufsichtsrat
auch durch Ortsbegehungen.

Zur Fortbildung nimmt der Aufsichtsrat auch an
Seminaren und regelmaBig am jahrlichen ,Treff-
punkt Ehrenamt in Genossenschaften" des VdW
Rheinland Westfalen teil. Um den Kontakt zu Mit-
gliedern, Mieterinnen und Mietern sowie Ge-
schafts- und Kooperationspartnern zu pflegen,
begleitet der Aufsichtsrat auch Veranstaltungen
der Wohnungsgenossenschaft. Die Mitgliederfor-
derung und das soziale Engagement der Genos-
senschaft werden vom Aufsichtsrat ausdriicklich
unterstitzt und befiirwortet.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten
Jahresabschluss 2023 und den Geschaftsbericht
2023 mit dem Vorschlag zur Ergebnisverwendung
gepriift und in einer Aufsichtsratssitzung mit dem
Vorstand eingehend erortert. Der Aufsichtsrat bil-
ligt und bestdtigt den Jahresabschluss 2023 und
stimmt dem Ergebnisverwendungsvorschlag des
Vorstands zu. Der Mitgliederversammlung wird em-
pfohlen, den Vorstand zu entlasten und den Jahres-
abschluss 2023 sowie die vorgeschlagene Ergeb-
nisverwendung zu beschlieBen.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. hat den Jahres-
abschluss 2022 gepriift und festgestellt, dass der
Vorstand seinen nach Gesetz, Satzung und Ge-
schaftsordnung bestehenden Verpflichtungen ord-
nungsgemalB nachgekommen ist. In der Aufsichts-
ratssitzung am 18. Dezember 2023 wurde das Prii-
fungsergebnis zusammen mit dem Verbandspriifer
und dem Vorstand umfassend erortert. Der Auf-
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sichtsrat wird in der Mitgliederversammlung am 17.
Juni 2024 Uber das Ergebnis der Priifung berichten.

In diesem Jahr scheiden turnusmiBig die Auf-
sichtsratsmitglieder Reinhard DiBe und Lothar
Zimmer aus dem Aufsichtsrat aus. Der Aufsichtsrat
begriit es, dass sich Reinhard DiBe zur Wiederwahl
stellt. Lothar Zimmer stellt sich aufgrund der in der
Satzung festgeschriebenen Altersbegrenzung nicht
mehr zur Wahl. Fiir ihn ist von der Mitgliederver-
sammlung ein neues Aufsichtsratsmitglied zu wéh-
len. Fiir sein ehrenamtliches Engagement sprechen
wir Lothar Zimmer an dieser Stelle unseren herzli-
chen Dank aus.

Zum 30. Juni 2024 endet mit Erreichen der Alters-
grenze satzungsbedingt auch die Bestellung des
Vorstandsmitgliedes Gerhard Rother. In den insge-
samt 37 Jahren seiner Tatigkeit fir die Wohnungs-
genossenschaft Witten-Mitte, davon fast 19 Jahre
als Vorstandsmitglied, hat sich Gerhard Rother
jederzeit fur das Wohl der Genossenschaft und
ihrer Mitglieder und Mieter eingesetzt. Der Auf-
sichtsrat dankt Gerhard Rother sehr herzlich fiir
seine langjahrige Tatigkeit und sein auBerordent-
liches Engagement fiir die Wohnungsgenossen-
schaft Witten-Mitte.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossen-
schaft fir die erfolgreiche und engagierte Arbeit
im Geschéaftsjahr 2023.

Weiterhin dankt der Aufsichtsrat den Mitgliedern,
Mieterinnen und Mietern flr das entgegenge-
brachte Vertrauen und die Verbundenheit mit der
Genossenschaft.

Als Vorsitzender des Aufsichtsrates danke ich allen
Aufsichtsratsmitgliedern fiir ihr Engagement zum

Wohle der Genossenschaft.

Witten, den 06. Mai 2024

Rainer Nickel
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31.12.2023
Aktiva

Immaterielle Vermdogensgegenstande
entgeltlich erworbene Lizenzen
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen
Beteiligungen

Anlagevermdgen insgesamt

Andere Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermégensgegenstiande
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

Bausparguthaben

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr

EUR

66.685.820,10

1.690.741,97

1.087.905,42

107.240,00
6.113.240,65

741.604,73

3.235.343,41

20.361,61

106.315,87

74.506,34

743.125,85

1.626.492,21

EUR

370,00

76.426.552,87

999,92

76.427.922,79

3.255.705,02

180.822,21

2.369.618,06

21.514,36

Vorjahr
EUR

1.202,00

64.798.335,46

1.738.471,97

1.015.838,32

127.057,00
3.459.671,72

386.066,76

999,92

71.527.649,15

3.220.557,06

27.505,51

83.214,05

91.332,01

2.182.593,42

1.214.331,75

16.018,92
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Bilanz zum 31.12.2023
Passiva
Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 385.090,34 193.824,32
der verbleibenden Mitglieder 8.623.042,42 8.724.954,07
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 137.396,89 9.145.529,65 232.231,31
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: EUR 19.495,83 (10.643,46)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.537.912,50 2.454.936,50

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: EUR 82.976,00

Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: EUR 199.397,63

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Entnahme aus Ergebnisriicklagen
Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt
Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 15.682,94
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

EUR 7.736,55

Passive Rechnungsabgrenzungposten

Bilanzsumme

1.150.133,81
18.047.114,38

829.750,66
0,00
-82.976,00

3.879.664,00
270.283,00

40.246.117,28

208.223,67
3.959.281,79
110.563,67

1.099.489,86
88.938,17

21.735.160,69

746.774,66

31.627.465,00

4.149.947,00

45.712.614,44

765.556,00
82.255.582,44

(61.128,00)

1.150.133,81
17.847.7116,75

(4.775,40)

611.272,93
0,00
- 61.128,00

31.153.941,69

3.294.083,00
58.605,00

37.691.803,17

250.986,97
3.749.225,76
120.286,24

1.131.242,05
97.952,99
(15.839,16)

(7.302,83)

815.075,00
78.363.201,87
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2023

Geschaftsjahr
EUR

EUR

Vorjahr
EUR

Umsatzerldse aus der Hausbhewirtschaftung

Umsatzerldse aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Erhéhung/Verminderung des Bestands an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrége

Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung

davon fiir Altersversorgung:
EUR 580.921,83

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

davon Aufwendungen nach
Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB: EUR 10.183,00

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon Aufwand fiir Aufzinsung:
EUR 58.467,00

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Entnahme aus Ergebnisriicklagen

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

11.449.296,33

6.161,64

1.183.770,93

812.060,95

11.455.457,97

14.786,35
508.727,47

174.210,06

4.814.473,19

1.338.708,06

1.995.831,88

2.679.949,97

594.665,62

1.685,47

637.734,57

5.396,43
1.426.815,06

597.064,40
829.750,66
0,00

82.976,00
746.774,66

11.319.534,51

5.931,79

-37.936,89
94.561,65

187.038,58

4.964.805,11

6.604.324,53

1.264.364,85

295.112,91

(61.789,41)

2.793.369,49

442.364,86

(10.183,00)

1.559,04

601.329,53
(60.278,00)

1.283,14
1.208.058,79
596.785,86
611.272,93
0,00

61.128,00
550.144,93
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A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen
.Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG" Sie hat
ihren Sitz in Witten und ist im Genossenschaftsregis-
ter unter der Nummer GnR 236 beim Amtsgericht
Bochum eingetragen.

Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genossenschaft
gem. § 267 HGB.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach den Formblattvorschriften fiir Wohnungsun-
ternehmen. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2
HGB aufgestellt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Ein grundlegender Wechsel von Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr fand
nicht statt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermdogen

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Die Bewertung der Immateriellen Vermdgensgegen-
stinde erfolgte zu den Anschaffungskosten unter
Berticksichtigung zeitanteiliger linearer Abschreibung
bis 25 % p.a.
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Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermogen wurde zu den fortgefiihr-
ten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzliglich
planméaBiger Abschreibungen bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und
Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistungen um-
fassen im Wesentlichen Architekten-, Ingenieur- und
Verwaltungsleistungen.

PlanméBige Abschreibungen

Die Abschreibungen werden auf eine Gesamtnut-
zungsdauer bzw. bei Modernisierungen (iber die
Restnutzungsdauer vorgenommen:

® bei Wohngebauden
(vor dem 20.6.1948 errichtet) 100 Jahre

® bei Wohngebauden
(bis 30.06.1958 bezugsfertig) 67 Jahre

® bei Wohngebauden
(ab dem 1.7.1958 bezugsfertig) 80 Jahre bzw.
Laufzeit Erbbaurecht

Bei bereits voll abgeschriebenen Objekten werden
die Kosten fiir Einzelmodernisierungen auf 10 Jahre
verteilt. Bei aufwendig neu gestalteten AuBen-
anlagen erfolgt die Verteilung der MaBnahmen auf
15 Jahre, bei groBeren Heizungsanlagen auf 10
Jahre. Neu erstellte Garagen und Einstellplatze
werden auf 20 Jahre abgeschrieben.

Bei Geschafts- und anderen Bauten erfolgt die Ab-
schreibung grundsétzlich auf Basis einer Nutzungs-
dauer von 50 Jahren. Der in zwei Biiros umgebaute
ehemalige SB-Laden wird auf eine Restnutzungs-
dauer von 33 Jahren abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattungen werden
mit 5 % bis 100 % linear abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten
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zwischen 250,00 Euro und 1.000,00 Euro (zuziiglich
der gesetzlichen Mehrwertsteuer) werden in
Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear liber 5 Jahre gewinnmindernd aufgelost und
anschlieBend im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen werden zu den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Umlaufvermaogen

Unfertige Leistungen
Ausgewiesen werden mit den Mietern noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Andere Vorrate
Die Vorrdate wurden zu Anschaffungskosten ange-
setzt.

Forderungen und

Sonstige Vermogensgegenstinde

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegen-
stande sind zum Nominalwert bewertet. Bei Forde-
rungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wert-
abschldge vorgenommen; uneinbringliche Forde-
rungen werden abgeschrieben.

Fliissige Mittel
Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Abgegrenzt wurden Ausgaben, die die Zeit nach dem
Bilanzstichtag betreffen.

Riickstellungen
Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe
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des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetra-
ges. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen wurden bei der Bewertung beriick-
sichtigt.

Die Pensionsriickstellungen sind durch ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten zum Bilanzstichtag
belegt. Die Verpflichtung wurde mittels der Projec-
ted-Unit-Credit-Methode (PUC-Methode) nach den
.Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus Heubeck
ermittelt. Sie sind nach § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB n.F.
mit ihrem nach verniinftiger kaufmannischer Beur-
teilung notwendigen Erflillungsbetrag unter Beriick-
sichtigung eines Renten- und Gehaltstrends in Hohe
von 2,00 % (im Vorjahr 1,5 %) angesetzt. Die Abzins-
ung erfolgte mit einem Rechnungszinssatz von 1,82
% p.a. Bei dem Zinssatz handelt es sich um den von
der Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Zinssatz aus den vergangenen zehn
Geschaftsjahren.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungs-
betrag angesetzt.
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C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens
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2. Unfertige Leistungen
In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 3.235.343,41 EUR (Vorjahr 3.220.557,06 EUR) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Anhang Jahresabschluss 2023
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3. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande
Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr
Forderunden Insgesamt Geschaftsjahr Vorjahr
ung EUR EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 106.315,87 0,00 0,00
Sonstige

Vermdgensgegenstande 74.506,34 0,00 0,00
Gesamtbetrag 180.822,21 0,00 0,00

4. Riickstellungen fiir Pensionen

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 Satz 1
HGB n.F. aus der Bewertung der Pensionsver-
pflichtungen mit einem durchschnittlichen
Marktzins von zehn Jahren und der bisherigen
Regelung von sieben Jahren betragt 56.885,00
Euro und ist gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB n.F.
in dieser Hohe ausschiittungsgesperrt.

Der im Personalaufwand enthaltene Zinsanteil
wird unter den Zinsen und dhnlichen Aufwen-
dungen ausgewiesen und betragt 58.467,00 Euro.
Aufgrund der durch das BilMoG gednderten Be-

5. Sonstige Riickstellungen

wertung der Pensionsriickstellung ergibt sich zum
01.01.2010 eine auBerordentliche Anpassung von
152.744,00 Euro. Die Genossenschaft macht von
dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 1 HGB Gebrauch
und verteilt den Aufwand aus der Umstellung
uber einen Zeitraum von fiinfzehn Jahren.

GemaB Art. 75 Abs. 5 EGHGB ist der im
Geschaftsjahr angefallene Aufwand in Héhe von
10.183,00 Euro unter betrieblichen Aufwendun-
gen ausgewiesen. Zum Bilanzstichtag verbleibt
eine Unterdeckung von 10.182,00 EUR.

Die Bilanzposition Sonstige Riickstellungen umfasst folgende Riickstellungen:

31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Priifungskosten 21.800,00 20.500,00
Beratungs- und Jahresabschlusskosten 20.000,00 19.000,00
Verpflichtungen aus Personalkosten 23.800,00 19.105,00
CO:-Preis-Riickstellung 1.583,00 0,00
Abrechnungskosten ISTA 203.100,00 0,00
Gesamtbetrag 270.283,00 58.605,00
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6. Verbindlichkeiten
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7. Passive Rechnungsabgrenzung

Unter der Bilanzposition werden Tilgungsnachladsse
der NRW.BANK in Hohe von 765.556,00 Euro
(Vorjahr 815.075,00 Euro) ausgewiesen. Die Til-
gungsnachldsse sind auf die Laufzeiten der Miet-

preisbindung der entsprechenden Darlehen zu ver-
teilen. Es erfolgt eine jahrliche Auflosung der Til-
gungsnachlasse. Die entsprechenden Ertrdge wer-
den unter der Position Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung gefiihrt.

D. Erlauterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Zinsaufwand aus der Abzinsung von Riick-
stellungen

Aus der Zuflihrung zur Pensionsriickstellung ist
ein Zinsaufwand von 58.467,00 Euro (Vorjahr
60.278,00 Euro) angefallen.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung Anzahl Anteile
Anfang des Geschaftsjahres 2319 33.679
Zugang 126 1.851
Abgang 14 2.247
Ende des Geschiftsjahres 2.331 33.283

Der Abgang setzt sich wie folgt zusammen:

53 Kiindigungen (443 Anteile), 32 Todesfille
(1.035 Anteile), 3 Ausschliisse (12 Anteile), 26
Ubertragungen (228 Anteile) und Anteilskiindi-
gungen (529 Anteile).

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um
101.911,65 Euro vermindert auf 8.623.042,42 Euro.
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Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte | beschiftigte
Kaufmannische
und technische 13 2
Mitarbeiter

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr durch-
schnittlich 4 geringfligig Beschaftigte und 1
Auszubildende beschaftigt.

Sonstige Finanzielle Verpflichtungen

Am Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle
Verpflichtungen fiir NeubaumaBnahmen in Héhe
von TEUR 3.300.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Vorsitzender
Stellv. Vorsitzender

Rainer Nickel
Reinhard DiBe
Bettina Goldner
Hartmut Claes
Lothar Zimmer

Mitglieder des Vorstandes

Vorstandsvorsitzender
Vorstandsmitglied

Frank Nolte
Gerhard Rother

Es bestehen keine Forderungen gegen Mitglieder
des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.

Name und Anschrift des zustidndigen
Priifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29, 40211 Diisseldorf
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Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Das  Geschaftsjahr  schlieBt mit einem
Jahresiiberschuss in Hohe von 829.750,66 Euro.
Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grund-
lage der Satzungsregelungen beschlossen, vom
Jahresiiberschuss in Hohe von 829.750,66 Euro
einen Betrag von 82.976,00 Euro in die gesetzliche
Riicklage einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung
des Jahresabschlusses vorgeschlagen.

Des Weiteren wird der Mitgliederversammlung
vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn von
746.774,66 Euro die gemaB Satzung hochstmog-
liche Ausschiittung von 4 % auf die dividenden-
berechtigten Geschaftsguthaben nach dem Stand

vom 01. Januar 2023 in Hohe von 8.723.914,07
Euro =

348.956,56 EURO
zu beschlieBen.

Der Betrag von 397.818,10 Euro soll in die
Ergebnisriicklagen eingestellt werden.

Witten, den 06. Mai 2024

Der Vorstand

Frank Nolte Gerhard Rother
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Otte-
Hue-StrapRe,
MarienstraBe, Hellweg,

MozartstraBe, HMerianstrage,
Hugust-Schmidt-Strage, Zu den Eichen,
Bommerfelder Ring, Heinrich-mbusch-Strage,
KrenenstraBe, PotthefstraBe, Karl-Legien-Strage,
HlbrechtstraBe, Diechheffsfeld, OCberstrapBe,
Kreutzstiick, Hlbrecht-Direr-StraBe, T annenberg,
HermannstraBe, CranachstraBe, Hm Hhnenplatz,
T erdinand-Lassalle-StraBe, Im  HMihlenwinkel,
Huf dem Wellerskhamp, LerchenstraBe, Stein-
higel, Unterkrone, BoltestraBe, Schitzenstrage,
LessingstraBe, HauptstraBe, Vermhelzer Ring,
Rothehlchenweg, Sennenschein, Breite Strafe,
Hans-BoOchler-StraBe, Crengeldanzstrape,
Huf dem Kamp, RellerslohstraBe, Jahnstrape,
Bodenborn, Seveckenhef, Im Klive, KreisstrapRe.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

YN Dieckhoffsfeld 1 Telefon 02302/28143-0 info@witten-mitte.de
58452 Witten Telefax 02302/28143-45 www.witten-mitte.de

Wohnungsgenossenscha ft Witten-Mitte ¢G ENNEPE-RUHR

P % Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG




