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Eilpe-Nord

Eilpe-Siid / Selbecke

Priorei / Rummenohl

lbg.-Mitte
Wesselbach

Organe der Genossenschaft

Vertreterversammlung
Die in 2020 neu gewdahlte Vertreterversammlung setzt sich aus den folgenden 54 Vertretern und 1 Ersatzvertreter aus 3 Wahlbezirken zusammen.

Wahlbezirk 1

Die EWG Hagen im Uberblick

Wahlbezirk 3

BarthelmeB, Horst
Galante, Francesco
Gotze, Oliver
Jeyaseelan, Thambirajah
Jolk, Anna

Kilsbach, Norbert
Kraus, Wolfgang
Peleka, Siegfried
Pollnik, Jiirgen
Proppe, Gerd
Reffelmann, Katharina
Sendler, Dieter
Stabene, Arturo

Assmuth, Ulrich
Bahnes, Tim

Blanck, Peter
Fritzsche, Hans
Hennemann, Thomas
Hering, Georg
Holtmann, Gudrun
Kohaupt, Heinz-Dieter
Hammel, Riidiger
Middel, Ludger
Mller, Franz
Schlink, Manfred
Schmidt, Uwe
Schneider, Peter
Ziegler, Martin

Sportbecker Weg 35a
SchillerstraBe 29
WortherbruchstraBe 22
WortherbruchstraBe 11
MorgenstraBe 41, Unna
HartmannstraBe 17
Freiherr von Stein-StraBe 32
Ahomweg 2

BrahmstraBe 26
GoethestraBe 26 (Herdecke)
BiirgerstraBe 30
Hengsteyer StraBe 33a
SchillerstraBe 35

Wahlbezirk 2

NiedernhofstraBe 45
Auf dem Graskamp 15
NiedernhofstraBe 43
SteinhausstralBe 82
NiedernhofstraBe 31
NiedernhofstraBe 43
Auf dem Graskamp 11c
NiedernhofstraBe 31
NiedernhofstraBe 41
OverbergstraBe 84
NiedernhofstraBe 41
Hengsteyer StraBe 25
OverbergstraBe 86
BirkenstraBe 7
SteinhausstraBe 82

Bleicher, Friedhelm
Giitle, Hubert
Heidenreich, Manfred
Hesmert, Klaus
Sinemus, Ullrich
Horschak, Peter
Korioth, Holger
Krdamer, Rolf
Flottmann, Udo
Moos, Edgar

Pilz, Erhard

Polinski, Paul
Pottker, Denis
Raddatz, Jiirgen
Rehorst, Michael
Richter, Hans-Jiirgen
Rosenthal, Martin
Schmelz, Siegfried
Schewe, Manfred
Schneider, Stephan
Spyra, Karl Heinz
Strehle, Joachim
Studberg, Jorg

Tiihl, Volker
Weinreich, Steven
Glintkamp, Hans-Jiirgen

Ersatzvertreter

BergstraBe 78
BlumenstraBe 1
Hohenfor 17
VinckestraBe 28

In der Welle 57

In der Welle 59

Am Berghang 13
FriedensstraBBe 58
NiedernhofstraBe 41
MiihlenteichstraBe 11
In der Welle 69
VolmestraBe 70
MoselstraBe 11
Haldener StraBe 45
HenschelstraBe 4
PelmkestraBe 18a
Eugen-Richter-Strae 17
DombergstralBe 36
SteinhausstralBe 88

In der Welle 69
Eugen-Richter-StraBe 1
PelmkestraBBe 18
GneisenaustraBe 18
DombergstralBe 36

In der Welle 71
Martin-L.-StraBe 12 (Gev.)

Schewe, Dominik

SteinhausstraBBe 88
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Henseler, Michael

Dipl.-Kfm (FH) M. Sc.
Hauptamtliches Vorstandsmitglied,
Geschiftsfithrung

Schmidt, Heinz
Nebenamtliches Vorstandsmitglied
(bis 31.05.2023)

Homm, Gerd
Nebenamtliches Vorstandsmitglied
(ab 01.02.2023)

Paar, Wilhelm
Nebenamtliches Vorstandsmitglied
(bis 31.01.2023)

Thieser, Karla

Dipl.-Ing.

Nebenamtliches Vorstandsmitglied
(ab 01.06.2023)

s Aufsichtsrat

Hennemann, Helmut

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Sprecher: Organisations-, Personalausschuss,
Bau- und Wohnungsausschuss, Priifungs-,
Finanz-, und Revisionsausschuss

(bis 31.05.2023)

Gloe, Detlef

Schriftfiihrer

Priifungs-, Finanz-, und
Revisionsausschuss

(ab 01.06.2023 Nachfolger
von Herrn Hennemann)

Homm, Gerd
Stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrats

Sprecher: Bau- und
Wohnungsausschuss,

Priifungs-, Finanz-,
und Revisionsausschuss
(bis 31.01.2023)

Mit Abschluss der diesjahrigen ordentlichen Vertreterver-
sammlung endet die Amtsdauer des Aufsichtsratsmitglied
Herrmn Gerhard Mosters. Eine Wiederwahl ist aufgrund der
erreichten Altersgrenze gemiB Satzung nicht zulassig.

Die EWG Hagen im Uberblick

Mosters, Gerhard

Schulte, Michael

Bau- und Wohnungsausschuss,
Sprecher: Priifungs-, Finanz-,
und Revisionsausschuss

(ab 01.06.2023 Nachfolger
von Herrn Homm)

Stein, Karina
Priifungs-, Finanz- und
Revisionsausschuss

Dr. Streppel, Thomas P.
Organisations- und
Personalausschuss
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Vorstande M. Henseler, W. Paar
auf dem Verbandstag 2022

Vorwort des Vorstands

Liebe Mitglieder, liebe Mieterinnen und Mieter,

seit iber 130 Jahren ist unsere EWG Hagen eG verlisslicher
Partner rund um das Thema Wohnen in Hagen. Als Eisen-
bahner-Bauverein 1892 gegriindet, haben wir einen beson-
deren Stolz und pflegen unsere Tradition. Am 24.09.2022
konnten wir daher ein besonderes Jubilium, namlich 130
Jahre EWG, feiern.

Wir sind damit Hagens &ltestes Wohnungsunternehmen und
offen fiir alle Teile der Bevolkerung. Viele neue Mitglieder
sind auch 2022 zu uns gestoBen und halten uns, neben
noch vielen Eisenbahnern, nun ebenfalls die Treue. Uber
diese positive Entwicklung freuen wir uns sehr und ist es
uns Ansporn zugleich.

Wir sind zudem aktiver Sozialpartner der Stadt und bringen
uns gesellschaftlich ein. Uberall in der Stadt ,mischen® wir
zwischenzeitlich mit. Sei es bei sozialen Projekten, in Arbeits-
kreisen oder bei der Unterbringung von Kriegsfliichtlingen.

Auch weiterhin handeln wir mit Entschlossenheit, Mut und
einer Menge Engagement. Im Blick haben wir eine Nach-
haltigkeit im Sinne einer guten Entwicklung unserer EWG.
Aus diesem Grunde arbeiten wir mit Nachdruck an einem
eigenen Klimapfad 2045.

Nachdem die Vorjahre bereits voller Veranderungen, eines drin-
gend notwendigen Wandels und groBer Herausforderungen
waren, kamen in 2022 noch einmal sehr schwierige Rahmenbe-
dingungen hinzu. Um nur einige Aspekte zu nennen: Ukraine-
Krieg, Handwerkermangel, Baupreisexplosionen, Energiekrise,
Corona und vieles mehr. All Jenes hat unser Wirtschaftsjahr
und unser Agieren teils erheblich erschwert.

Mit unserem Jubildum und den flankierenden MarketingmaB-
nahmen stadtweit haben wir auch unsere AuBendarstellung
nochmals optimiert. In punkto Service haben wir diesen noch
einmal durch Kooperationspartner verbessert und Erkennt-
nisse aus der Mitgliederumfrage 2021 umgesetzt

Vorwort des Vorstands

Unsere Marktbedingungen in Hagen sind nach wie vor
schwierig und es gilt auch weiter konsequent hierauf zu
reagieren. An unserem Ziel die EWG als ,Marke* zu etablie-
ren, die fiir Modernitit, Service, Nachhaltigkeit und guten
Wohnraum gleichermaBen steht, halten wir fest. Positive
Resonanzen erhalten wir hierzu regelméaBig.

Auch 2022 wurden den Mietern, den Gremien, den Mitar-
beitern und auch allgemein der Bevdlkerung immens viel
durch Energiebelastungen, Corona und weitere Problem-
felder zugemutet. All Jenes haben wir jedoch gemeinschaft-
lich gemeistert.

Auch fortan werden wir Alles tun, um unsere EWG weiter nach
vorne zu bringen. Dies setzt u.a. entsprechende Investitionen
und eine Menge an Engagement voraus - insbesondere mit
Blick auf die zu erarbeitende Klimaschutzstrategie und die
politisch gewollte Transformation.

Letztlich wird diese politische Zielrichtung, der Klimawandel,
die damit einhergehenden millionenschweren Investitionen
und all die Herausforderungen nebenher auch absehbar un-
sere Bilanzen belasten - fiir eine sich dndernde, gut aufge-
stellte Zukunft ist es jedoch unerlésslich, dass wir nachhaltig
investieren.

Dabei wird es unvermeidbar auch zu entsprechenden Bela-
stungen kommen - schwere Entscheidungen stehen also an.
Dennoch blicken wir optimistisch in die Zukunft. Wir wissen
um die Herausforderungen und kommen diesen nach.

In diesem Sinne uns allen ,,Viel Erfolg®, die allerbesten GriiBe

auch im Namen des Gesamtvorstandes und zum Abschluss
ein westfalisches ,,Gliick auf*.

Michael Henseler
Vorstandsvorsitzender
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1. Geschdft und Rahmenbedingungen

mmm | . Geschift und

Rahmenbedingungen

1.1 Die gesamtwirtschaftliche Lage

in Deutschland 2022 [ 2023

(Quelle: GAW Bundesverband dt. Wohnungs- und Immobilienunternehmene. V.)

Trotz Krieg in der Ukraine, Energiekrise und
Inflation nur leichte Rezession der deutschen
Wirtschaft erwartet

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr
2022 vor allem geprdgt von den Folgen des Kriegs in der
Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserhohungen zédhlten.
Hinzu kamen dadurch verschirfte Material- und Liefereng-
pésse, massiv steigende Preise flir weitere Giiter wie beispiels-
weise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkrif-
temangel und die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf
nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor
schwierigen Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft
im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Im Frithjahr 2022 wurden fast alle

Corona-SchutzmaBnahmen aufgeho- Wirtschaftswachstum in Deutschland i ﬁ
. . jahrliche Wachst: ten d ‘

ben. D]es tl‘ug ZunaChSt zur EThO]lmg ?re;s:creeini;:e: ;Ei:iii?anzssprodukts 1990 - 2023 ; |GdW]

der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem

desBIP in %

Angriff Russlands auf die Ukraine Ende
Februar und den in der Folge extrem

und stark anziehende Einfuhr- und Er-

18 20 19

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt nach ersten Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Im Vergleich zum
Jahr 2019, dem Jahr vor der Corona-Pandemie, war das BIP
preisbereinigt um 0,7 % hoher. Die deutsche Wirtschaft hat
sich damit weiter vom tiefen Einbruch im ersten Corona-
Krisenjahr erholt und das Vorkrisenniveau erstmals wieder
tibertroffen.

steigenden Energiepreisen wurde der II S s I w0 I I v e
Aufschwung gebremst. Lieferengpasse I. I A | I II. . '™ | P | I lllﬁ B II -
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zeugerpreise erschwerten die Lage wei-
ter. Die Inflationsrate stieg so hoch wie
noch nie seit der deutschen Vereinigung.
In der Folge kam die konjunkturelle Er-
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Wirtschaftsorschungsinsitu

Fiir das vierte Quartal 2022 schatzt das Statistische Bundes-
amt mit seiner Jahresrechnung implizit eine Stagnation der
wirtschaftlichen Entwicklung gegeniiber dem Vorquartal,
nachdem das BIP im 3. Quartal noch gewachsen war.
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© GOW - Schrader - 31012023
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1.1 Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022 [ 2023

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Ri-
siken behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzei-
chen fiir eine schnelle Losung. Die Bemithungen, die wirt-
schaftlichen Beziehungen zwischen der Européischen Union
(EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an.
Dies belastet sowohl die russische Wirtschaft als auch die
aller EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Unterbrechung
der Erdgaslieferungen aus Russland werden die Erdgaspreise
vermutlich weiter in die Hohe treiben, aber zumindest auf
einem hohen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationdren Ten-
denzen noch langer anhalten. Zwar wird fiir die kommen-
den beiden Jahre eine Abkiihlung der Inflation prognosti-
ziert, doch kénnten weitere Schocks bei den Energie- und
Lebensmittelpreisen die Gesamtinflation 1dnger hochhalten.
Dies kdnnte sich auch auf die Kerninflation auswirken und
somit eine restriktivere geldpolitische Reaktion rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfligbaren Realeinkommen
der privaten Haushalte sinken lassen und damit die Konsum-
konjunktur abkiihlen. Erst gegen Jahresende 2023 diirften
die Einkommen wieder starker zulegen als die Preise. Hohe
Tarifabschliisse diirften dann sowohl die Kaufkraft als auch
die Lohnkosten merklich steigern. Die Nachfragen nach
Waren und Dienstleistungen, die in den Jahren 2023/2024
auch durch die breit angelegten staatlichen EntlastungsmaB-
nahmen gestiitzt werden, diirften dann wieder auf einen
Wachstumskurs zuriickkehren.

Prognosen fiir 2023 Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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Quelle: Statistsches Bundesamt, sowie Prognosen der genannten Institute
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Die Vorausschitzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute'
zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes im laufenden
Jahr 2023 bewegen sich in einer Spannweite von -0,8 % bis
0,3 %. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr diirfte die
deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr
Schwung aufnehmen. Insgesamt erwarten aber nahezu alle
Institute im laufenden Jahr eine leichte Rezession. Die deut-
sche Wirtschaft diirfte im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.

Hohe Preise, Materialmangel und Zinsen lieBen den
Bau einbrechen, Dienstleistungen profitierten von
Nachholeffekten

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den einzelnen
Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich: Einige Dienstlei-
stungsbereiche profitierten nach dem Wegfall nahezu aller
Corona-SchutzmaB-nahmen von Nachholeffekten. Besonders
stark zulegen konnten die Sonstigen Dienstleister, zu denen
auch die Kreativ- und Unterhaltungsbranche zihlt (+6,3 %).
Auch die Wirtschaftsbereiche Verkehr und Gastgewerbe profi-
tierten von der Aufhebung der SchutzmaBnahmen. Diese beiden
Bereiche sorgten fiir ein kréftiges Plus im zusammengefassten
Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe (+4,0 %).

Die Bruttowertschopfung im Handel ging dagegen zuriick,
nachdem sie im Vorjahr noch gestiegen war. Der Bereich
Information und Kommunikation kniipfte an seine langjah-
rige, nur im ersten Corona-Jahr 2020 gebremste Wachstums-
geschichte an und verzeichnete ebenfalls einen deutlichen
Zuwachs (+3,6 %).

In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschafts-
entwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunktur-
berichte der folgenden Institute ein: DIW - Deutsches Institut

0,0 fur Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI - Hamburgisches
-01 Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose - ifo mit KOF
Konjunkturforschungsstelle ETH Ztirich, IWH mit Kiel Economics,

IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB - Institut fir

Arbeitsmarkt-und Berufsforschung; ifo - ifo-Institut fiir Wirt-

ifo

IWH

schaftsforschung, Miinchen; IfW - Institut fur Weltwirtschaft,
Kiel; IMK - Institut flir Makrodkonomie und Konjunkturforschung
P2z bam in der Hans-Bockler-Stiftung, Duisseldorf; IW - Institut der Deut-
schen Wirtschaft, KoIn; IWH - Institut fr Wirtschaftsforschung,
Halle; RWI - Rheinisch-Westfalisches Institut fiir Wirtschafts-
o forschung, Essen; SVR - Sachversténdigenrat zur Begutachtung

der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Bruttowertschopfung 2022 nach Wirtschaftsbereichen

Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %

Sonstige Dienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Information und Kommunikation
Unternehmensdienstleister

Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit

Finanz- und Versicherungsdienstleister

Grundstiicks- und

Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe

Baugewerbe

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Quelle: Statistsches Bundesamt, Fachsere 18,

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein,
nachdem bereits im Vorjahr durch die steigenden Baukosten
und Materialengpasse die Bruttowertschépfung im Bau leicht
zuriickgegangen war. Material- und Fachkraftemangel, hohe
Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen fiihrten zu einer spiirbaren Investitionszuriickhaltung
und Stornierungen. Die Bruttowertschdpfung in der Bauwirt-
schaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zuriick.

Das Produzierende Gewerbe ohne den Bausektor konnte
gegeniiber dem Vorjahr nicht zulegen (0,0%) und verfehlte
damit das Corona-Vorkrisenniveau deutlich um 3 %. Auf-
grund des massiven Anstiegs der Energiepreise infolge des
Kriegs in der Ukraine und einer drohenden Gasmangellage

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertsch6pfung 2022, nominal

1,3 % Landwirtschaft

Dienstleistungen 23,4 %
ohne Grundstiicks-

0/
und Wohnungswesen SH0LD

1.1 Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022 [ 2023

Die Wohnungswirtschaft

= GaW - Schrader - 31.01.2023

in Deutschland schrumpfte insbesondere die Produktion in
den energieintensiven Wirtschaftszweigen. Dazu gehdren
die Chemie- und Metallindustrie, die Herstellung von Papier
und Pappe sowie die Herstellung von Glas, Keramik und die
Verarbeitung von Steinen und Erden. Hinzu kam generell,
dass das Verarbeitende Gewerbe in der ersten Jahreshdlfte
2022 wie schon im Jahr 2021 unter gestorten internationa-
len Lieferketten litt. In der Folge konnte die Industrie ihre
Auftrage nicht wie gewohnt abarbeiten.

Einen deutlichen Riickgang gab es auch bei der Land- und
Forstwirtschaft, die freilich nur einen Anteil von weniger als
1 9% der gesamten Wertschopfung der deutschen Wirtschaft
verkorpert.

Die Wohnungswirtschat

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

Baugewerbe

Grundstiicks- und Wohnungswesen

desamt, Fachserie 18,

© GoW - Schrader - 31.01.2023
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1.1 Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022 [ 2023

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022
rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschépfung erzeugte,
konnte dhnlich wie im Vorjahr um 1 9% zulegen, Lediglich im
ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.
Fiir gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und ist zu-
dem nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade die-
se Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fiir die Gesamtwirtschaft. Nominal
erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2022
eine Bruttowertschopfung von 349 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitdtsanker
zeigt sich vor allem beim Vergleich mit dem Vorkrisenjahr
2019: Trotz der Zuwiéchse in den vergangenen zwei Jahren
hat die Wirtschaftsleistung Ende 2022 in einigen Wirtschafts-
bereichen das Vorkrisenniveau noch nicht erreicht. So liegt das
Verarbeitende Gewerbe insgesamt noch mehr als 3 9% unter
dem Vorkrisenniveau von 2019. Auch der Handel, das Gast-
gewerbe, der Verkehr sowie die sonstigen Dienstleistungen
konnten noch nicht wieder an das Vorkrisenniveau ankniip-
fen. Die Bauwirtschaft, die relativ gut durch die Coronakrise
gekommen war, rutschte dagegen erst mit dem Jahr 2022
unter den Vorkrisenstand.

Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmender
Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bis-
lang von den wirtschaftlichen Herausforderungen der Ener-
giekrise und der hohen Inflation relativ unbeeindruckt. Die
Erwerbstétigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang hochsten
Stand seit der Wiedervereinigung. Zwei Jahre zuvor im Jahr
2020 hatte die Corona-Krise den zuvor {iber 14 Jahre an-
haltenden Anstieg der Erwerbstéitigenzahl zeitweilig been-
det und zu einem Riickgang gefiihrt. Im Jahr 2021 war die
Erwerbstatigkeit nur leicht gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durchschnitt-
lich 45,6 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutsch-
land erbracht. Das waren 1,3 % oder 589.000 Personen mehr
als im Jahr zuvor und so viele wie noch nie in Deutschland.
Die Beschaftigung nahm im Jahr 2022 unter anderem durch
die Zuwanderung auslidndischer Arbeitskréfte, besonders aus

Menschen. Wohnen. EWG.

der Ukraine, zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung
der inlandischen Bevdlkerung, insbesondere von weiblichen
und alteren Erwerbspersonen. Diese positiven Effekte tiber-
wogen den ddmpfenden Effekt des demografischen Wandels.

Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der Beschif-
tigungsaufbau fast ausschlieBlich in den Dienstleistungs-
bereichen stattfand: Die groBten Beschiftigungszuwachse
gab es 2022 wie schon im Vorjahr im Bereich Information
und Kommunikation (+4,9 %) sowie im Bereich Offentliche
Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (+1,6 %), in dem mehr
als ein Viertel aller Erwerbstédtigen beschaftigt ist. Ebenfalls
deutlich wuchs die Beschiftigung im Handel, Verkehr, Gast-
gewerbe (+1,8 %) sowie bei den Unternehmensdienstleistern
(+1,4 %). Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft ver-
zeichnete mit 0,8 % ebenfalls einen kleinen Erwerbstatigen-
aufbau. Kaum zulegen konnten dagegen das Produzierende
Gewerbe sowie die Bauwirtschaft.

Entsprechend der positiven Beschdftigungslage ist die Zahl
der Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt 2022 um 195.000
Personen gesunken. Dies entspricht einem Riickgang um
7 %. Die Arbeitslosenquote - bezogen auf alle zivilen Er-
werbspersonen - betrug 5,3 %. Im Jahr 2021 hatte sie noch
5,7 % erreicht. Insgesamt waren im Jahresdurchschnitt 2022
in Deutschland 2.418.000 Menschen arbeitslos gemeldet.
Rechnet man die Staatsangehorigen aus der Ukraine heraus,
ist die Arbeitslosigkeit jahresdurchschnittlich noch deutlich
stirker um 297.000 Personen bzw. 11 9% zuriickgegangen.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzi-
al in Deutschland bereits seit lingerem ab. Der Trend einer
alternden Bevdlkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in
den Ruhestand zuriickziehen als neu in das Erwerbsleben
eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fiir Arbeits-
markt und Berufsforschung (IAB) in Niirnberg schrumpfte
das Erwerbspersonenpotenzial - die Alterung der Bevdlke-
rung isoliert betrachtet — im Jahr 2022 und im Jahr 2023
jeweils um 390.000 Arbeitskrifte?. Dank der Zuwanderung
profitiert Deutschland dagegen von einer steigenden Ge-
samtbeschaftigung.

?|AB (2022): Konjunkturaufschwung ausgebremst,
IAB-Kurzbericht 07/2022. Niirnberg.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
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Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in
Zukunft nicht nennenswert schrumpft, miisste die Netto-
zuwanderung nach Modellrechnungen des 1AB bis 2050 in
einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigenden
Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realistisch stei-
genden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.

Das Jahr 2022 war durch eine starke Zuwanderung von Kriegs-
flichtlingen aus der Ukraine geprigt. Nach vorldufiger Schit-
zung des Statistischen Bundesamtes kamen 1,42 Millionen
bis 1,45 Millionen Personen mehr nach Deutschland als ins
Ausland fortgezogen sind. Damit war die Nettozuwanderung
2022 iiber viermal so hoch wie im Vorjahr (2021: 329.163) und
so hoch wie noch nie seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1950.
Neben der starken Zuwanderung der Kriegsfliichtlinge aus der
Ukraine hat aber auch die Zuwanderung von Menschen aus
anderen Regionen zugenommen. Aufgrund der fortdauernden
Kriegssituation in der Ukraine ist auch im laufenden Jahr mit
einer im historischen Vergleich eher hohen Nettozuwanderung
von rund 650.000 Personen zu rechnen.

Trotz der hohen Nettozuwanderung ist der Fachkrafteman-
gel in Deutschland immer mehr zum flichendeckenden
Problem geworden, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und
Regionen betrifft. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen
seiner Konjunkturumfragen im Juli 2022, dass bei knapp 50 %
der Unternehmen in Deutschland die Geschaftstitigkeit vom
Fachkriftemangel behindert wird. Das waren erheblich mehr
als noch ein Quartal zuvor (43,6 %) und so viele wie noch
nie seit Beginn der Befragung.

o 8 ¥ & = g9 g
ooooooo
NNNNNNN

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf,
dass sich der Fachkrdftemangel seit
2009 deutlich erhoht hat. Zwischen
2009 und 2011 stieg der Indikator von
ca. 10 % auf knapp 20 % sichtlich an.
Im April 2018 erreichte der Indikator einen zwischenzeitlichen
Hochststand von 36,2 % der mittlerweile deutlich Gibertroffen
ist. Angesichts des demografischen Wandels diirfte Arbeits-
krafteknappheit auch in Zukunft eine groBe Herausforderung
fur die deutsche Wirtschaft darstellen.

= GaW - Schrader - 31.01.2023

Private Konsumausgaben stiitzten das Wachstum

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben
im Jahr 2022 die wichtigste Wachstumsstiitze der deutschen
Wirtschaft. Sie stiegen preisbereinigt um 4,6 % im Vergleich
zum Vorjahr und erreichten damit fast das Vorkrisenniveau
von 2019. Grund hierfiir waren Nachholeffekte im Zuge der
Aufhebung fast aller Corona-einschrankungen im Friihjahr
2022. Dies wird besonders deutlich bei den Ausgaben fiir
Beherbergungs- und Gaststittendienstleistungen im Inland
(+45,4 %). Auch im Bereich Freizeit, Unterhaltung und Kultur
gaben die privaten Haushalte in Deutschland wieder mehr
aus als noch vor einem Jahr (+13,2 %).

Der in den ersten beiden Corona-Jahren boomende Inter-
net- und Versandhandel schwachte sich hingegen im Jahr
2022 ab: Die privaten Haushalte kauften weniger online als
im Jahr 2021, aber immer noch deutlich mehr als vor der

*1AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050.
Bertelsmann-Stiftung. Gitersloh.

Menschen. Wohnen. EWG.



1.1 Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022 [ 2023

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2022

Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr in %, ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt

Investitionen in ...

46 Maschinen,
Gerate,
34 Fahrzeuge

25 Bauten

19 Wohn- Nicht-
a9 bauten Wohn-
. ' bauten
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zahlreichen Schutzsuchenden aus der
Ukraine und anderen Staaten zu un-
terstiitzen. Dagegen sanken die staat-
lichen Ausgaben zur Bekdmpfung der
Corona-Pandemie, auch wenn weiter-
hin umfangreich Impfstoffe beschafft
und finanziert wurden. In der Summe
erhéhte sich der Staatskonsum um
moderate 1,1 %.

Die Wohnungswirtschatt

. . 19 Exporte

BIP andi Private K
\ K

]
ausgaben  des Staates

Quelle: Statistsches Bundesamt, Fachserie 18

Corona-Pandemie. Niedriger als im Jahr zuvor waren auch
die preisbereinigten Konsumausgaben fiir Nahrungsmittel.
Ursachen hierfiir diirften zum einen die Aufhebung der
Corona-Beschrankungen in der Gastronomie gewesen sein
und zum anderen die besonders starken Preissteigerungen
fiir Lebensmittel.

Weitere Wachstumsstiitzen waren 2022 die Ausriistungs-
investitionen der Unternehmen in Maschinen, Gerédte und
Fahrzeuge. Der Staat gab deutlich mehr Geld aus, um die

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

e Die Bauinvestitionen brachen 2022

nach sechs Jahren mit teilweise deut-
lichen Zuwachsen spiirbar ein und zwar
sowohl im Wohnungs- wie auch im
Gewerbehochbau. Allein der Tiefbau
konnte 2022 noch etwas zulegen. Zunehmende Auftrags-
stornierungen gewerblicher und privater Bauvorhaben im
Zuge andauernd hoher Baupreise sowie steigende Bauzinsen
verstirkten den negativen Trend der Bauinvestitionen im Jah-
resverlauf 2022. Im Jahresmittel gingen die Bauinvestitionen
um 1,6 % zuriick.

© GoW - Schrader - 31012023

Der AuBenhandel nahm trotz starker Preisanstiege im Jahr
2022 zu: Da die Importe aber deutlich starker anwuchsen
als die Exporte, wirkte sich der AuBenbeitrag negativ auf

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Verdnderung in % gegeniiber dem Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 27 1,0 1,1 -37 2,6 19 -03
Privater Konsum 1,4 1,5 1,6 -57 04 4,6 -0,5
Konsumausgaben des Staates 1,7 08 2,6 4,0 38 11 0,2
Bauinvestitionen 1,0 2,6 1.0 39 0,0 -1,6 -3.3
Wohnungsbauinvestitionen 09 30 1.4 4,6 0,6 -2,0 -39
Exporte 49 2,2 158 -9.3 9,7 3,2 2,2
Arbeitsmarkt

Erwerbstitige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 44.251 44.866 45277 44915 44,980 45.569 45.660
Verdnderung in % gegeniiber Vorjahr 14 1.4 09 -0,8 0,1 1.3 0,2
Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.533 2.340 2.267 2.695 2.613 2.418 2.530
Arbeitslosenquote® 57 52 50 59 57 53 515

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2022 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fiir Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fiir 2023 Schitzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2022/Anfang 2023

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fiir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Menschen. Wohnen. EWG.
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das Wirtschaftswachstum aus. Ausschlaggebend fiir den
starken Anstieg der Importe waren die nach der Coronakri-
se wieder deutlich angestiegenen Auslandsurlaubsreisen der
Bevolkerung.

Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern auf
einen langjahrigen Hochstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshal-
tungskosten als auch die Baupreise
haben im Laufe des Jahres 2022 hohe
Steigerungsraten verzeichnet. Die In-
flationsrate in Deutschland - gemes- 120
sen als Verdnderung des Verbraucher- .
preisindex (VP1) zum Vorjahresmonat - TSR T

erreichte im Okt. 2022 mit 10,4 %
einen historischen Héchststand im
wiedervereinigtem Deutschland. Zum
Jahresende schwichte sich die Preis-
steigerung leicht ab, blieb aber auf
einem sehr hohen Stand. Im Jah-
resmittel haben sich die Verbrau-
cherpreise in Deutschland um 7,9 %
erhdht. Die historisch hohe Jahres-
teuerungsrate wurde vor allem von
den extremen Preisanstiegen fiir En-
ergieprodukte und Nahrungsmittel
seit Beginn des Kriegs in der Ukraine
getrieben. Im Jahr 2021 hatte die In-
flation noch bei 3,1 % gelegen.

Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland

Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr in %

80

. l I I l I 60

Quelle: Statstisches Bundesamt, Verbraucherpresindex © GOW - Schrader - 31012023
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Baupreise fiir Wohngeb&ude 2010 - 2022

Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr in %

Die Wohnungswirtschat

HGdW,

164 %

Die Preise fiir den Neubau von Wohn- -
gebduden in Deutschland sind im No-

vember 2022 um 16,9 % gegeniiber o e L. . i -

dem Vorjahresmonat angestiegen. Im - . v . ‘ B ’ . - 4 v l ‘ v ‘ [ ] v v
Jahresmittel lag die Preissteigerung
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nur leicht niedriger bei 16,4 %. Dies ist der hochste An-
stieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits
im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange
nicht mehr gemessenes Niveau erreicht.

War 2021 zunichst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen,
die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war,
ausschlaggebend fiir den erheblichen Preisdruck bei Bau-
materialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere
Lieferengpdsse und eine enorme Verteuerung der Energie-
preise hinzu. Die Preise fiir Baumaterialien stiegen im ersten
Halbjahr 2022 durchweg in bisher nicht bekanntem AusmaB.
Seit Juli konnte bei einigen Materialien allerdings eine leichte
Preisberuhigung beobachtet werden. Dies konnte die Stei-
gerung der Vormonate aber nicht vollstindig ausgleichen.
Das Preisniveau liegt bei den meisten Baumaterialien noch
deutlich iiber dem Vorjahresniveau und insbesondere iiber
dem Niveau zu Jahresbeginn 2021.

Von der Preisheruhigung profitieren allerdings nicht alle
Produkte. So belasten die stark gestiegenen Energiekosten
- der Erzeugerpreis fiir Energie lag im November 2022 um
65,8 % Gber dem Vorjahresniveau - die in ihrer Produktion
besonders energieintensiven Produkte, wie etwa Flachglas,
nach wie vor: Deren Preis ist in den vergangenen Monaten
regelrecht explodiert und lag im November um 56,4 % iiber
dem Vorjahr.

Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen Gewerken des
Wohnungsbaus nieder. Im Jahresdurchschnitt stiegen die
Wohnungsbaupreise im Ausbaugewerbe mit 16,6 % etwas
starker als die Rohbauarbeiten (16,1 %). Den gréBten An-
teil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fiir
den Neubau von Wohngebauden haben Betonarbeiten und
Mauerarbeiten. Betonarbeiten sind gegeniiber 2021 um 18,3
% teurer geworden, Mauerarbeiten um 12,2 %. Fiir Dach-
deckungs- und Dachabdichtungsarbeiten erhdhten sich die
Preise um 19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhdhten sich vor allem die Preise
fur Tischlerarbeiten um 18,7 %. Diese haben unter den Aus-
bauarbeiten den groBten Anteil am Preisindex fiir Wohnge-
biude. Uberdurchschnittlich stiegen zudem die Preise fiir
Verglasungsarbeiten (+21,2 %), Metallbauarbeiten (+20,7 %)
und raumlufttechnische Anlagen (+17,8 %).

Menschen. Wohnen. EWG.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe
Baupreise schicken Bauinvestitionen auf Talfahrt

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen
bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch den anhal-
tenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden,
sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzie-
rungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkrafteman-
gel auf Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren
2022 erstmals seit sechs Jahren wieder riickldufig und san-
ken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehre-
ren abrupten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen
Verscharfungen der Forderbedingungen die Forderanfor-
derungen im Laufe des Jahres erheblich verschlechtert und
zudem das Vertrauen in die Verldsslichkeit der Wohnungs-
bauférderung untergraben. Dies diirfte im Zusammenspiel
mit dem deutlich ungiinstigeren Finanzierungsumfeld und
den hohen Preisen mafBgeblich zu den hohen Stornierungs-
raten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten
Jahreshilfte 2022 zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2022 mit
2 9% sogar splirbar starker ab als die Bauinvestitionen insge-
samt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft
unter den Bausparten gebildet und war deutlich stéirker als
die Uibrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der 6ffent-
liche und gewerbliche Tiefbau konnten 2022 gegeniiber dem
Vorjahr Zuwéchse erzielen. Insgesamt blieb aber auch der
Nichtwohnungsbau im Vorjahresvergleich im Minus (-1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestiande flos-
sen 2022 rund 293 Mrd. EUR. Anteilig konnte der Wohnungs-
bau seine Position innerhalb der Bauinvestitionen nicht hal-
ten. 2022 wurden 62 % der Bauinvestitionen fiir den Neubau
und die Modernisierung von Wohnungen verwendet. Leicht
weniger als im Vorjahr. In den vergangenen fiinfzehn Jahren
dagegen hatte der Wohnungsbau seinen Anteil kontinuierlich
um 6 Prozentpunkte steigern kdnnen. Insgesamt umfassen
die Bauinvestitionen iiber alle Immobiliensegmente 2022
einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2022

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2022, nominal in %

Ausriistungen und
Anlagen

Bauinvestitionen:
Gewerbe/offentlicher Bau

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)

Konsumausgaben
des Staates

Quelle:Staisisches Bundesamt Fachserie 18,

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wach-
senden Bevdlkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch.
Die derzeit verfiigbaren niedrigen Fordermittel, die steigenden
Kreditvergabe-standards und die hohen Baupreise diirften
den Wohnungsbau aber deutlich bremsen.Die zunachst weiter
sinkenden Realeinkommen der Privathaushalte erschweren die
Finanzierung von Wohnbauprojekten zusétzlich.

Im Jahr 2023 diirften die Investitionen in Wohnbauten wei-
ter zurlickgehen. Die Nachfrage nach Wohnungsbau ist am
aktuellen Rand weiter riicklaufig, und auch die Geschéftsaus-
sichten der Unternehmen der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft stagnieren auf historisch niedrigem Niveau. Ange-
botsseitig behindern besonders der hohe Fachkraftemangel
und immer noch in einigen Bereichen bestehende Materi-

Baugenehmigungen 2021 2022*

Privater Konsum
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Dl Wohnungswirtschaft

alengpiésse die Bauprozesse. Dies fiihrt
zu lidngeren Produktionszeiten und
weiteren Unsicherheiten bei der Ko-
stenkalkulation.

Insgesamt diirften die Investitionen
in Wohnbauten den Prognosen der
Institute zufolge im laufenden Jahr

BIP 2022: 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen.
3.858 Mrd. Euro

Erst im kommenden Jahr 2024 diirfte

SCD e anrE allmahlich eine Trendwende zu wieder

wachsenden Wohnungsbauinvestiti-

onen eingeleitet werden. Da der Fo-

kus der Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf

Sanierungen bestehender Wohngebaude liegt und die ho-

hen Energiekosten starke Anreize dafiir bieten, diirften sich

innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des

Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen

Riickgang der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung

von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohnge-
bauden zu rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen brechen spiirbar ein

Im Jahr 2022 dirften nach letzten Schitzungen die Ge-
nehmigungen fiir rund 350.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit wurden 8,1 % weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Zum ersten Mal
seit vielen Jahren bricht damit die
Zahl der Baugenehmigungen deut-
lich ein. Letztmalig waren diese im

Verande- .
Januar bis | Januar bis | rung gegen Jahr 2017 gesunken. Der damalige
Dezember | Dezember Vor_Jtahrﬁs- Riickgang war allerdings vorrangig
Zeltraum . . .
Ansah! d ——— eine Reaktion auf Vorzieheffekte
nza €r genenmigten ohnhungen . .
: . : . : . im Jahr 2016. Die betroffenen Bau-
Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 380.736 350.000 -8,1 % .
— —— herren wollten sich damals durch
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern 126.042 106.000 -159 % . .
—— eine vorgezogene Genehmigung der
davon Einfamilienhduser 93.894 78.000 -16,9 % . .
—— Vorhaben eine Durchfiihrung nach
Zweifamilienhduser 32.148 28.000 -12,9 % . .
- —— einem alten Standard der Energie-
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 193.515 195.000 0,8 % . .
- einsparverordnung (EnEV) sichern.
davon:  Eigentumswohnungen 80.813 82.000 1,5 %
Mietwohnungen 112.702 113.000 0,3 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik;
*2022 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2022

Menschen. Wohnen. EWG.
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Aktuell ist die Gemengelage fiir den Wohnungsbau drama-
tischer: Ein historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen
trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und ein Hin- und
Her bei den Forderkonditionen. Diese schwierigen Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsneubau schlugen sich 2022
zuerst bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdu-
sern nieder. Thre Zahl sank um voraussichtlich rund 20.000
Einheiten (-15,9 %).

Mehr Wohnungen wurden 2022 voraussichtlich allein im
Geschosswohnungsbau (+0,8 %) auf den Weg gebracht. Die
Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen stieg dabei
ersten Schitzungen zufolge etwas stirker (+1,5 %) als die
Genehmigungen fiir neue Mietwohnungen (+0,3 %). Insge-
samt wurden 2022 wohl rund 82.000 Eigentumswohnungen
und 113.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau auf
den Weg gebracht.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich riicklaufig

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohnein-
heiten fertiggestellt. Damit setzte sich der Abwartstrend bei
den Fertigstellungen, der bereits im Vorjahr einsetzte, leicht
verstirkt fort (2022: -4,6 %). Fur die Jahre 2023 und 2024
ist ein noch starkerer Riickgang zu erwarten.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW
zum Jahresende 2022 ergab, dass rund ein Drittel der von
den Unternehmen fiir die Jahre 2023 und 2024 geplanten
neuen Wohnungen (32 %) unter den derzeitigen Rahmenbe-

Prognose Bautitigkeit 2023/2024

Deutlicher Einbruch erwartet
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Baugenehmigungen

Baufertigstellungen

242.000

2021 2022 2023

Prognose: 2023/24 rund 118.000 fertiggestellte

dingungen nicht gebaut werden kénnen. Von den urspriing-
lich geplanten 61.000 Wohnungen werden die Unternehmen
im Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW also knapp
20.000 weniger errichten kénnen.

Nahezu zwei Drittel der Unternehmen geben unter anderem
die nicht verlissliche (64 %) und unzureichende (62 %) For-
derung der Bundesregierung als Ursache an. Mehr als drei
Viertel der Wohnungsunternehmen (79 %) nennen auBerdem
die gestiegenen Materialkosten und ebenfalls mehr als drei
Viertel (76 %) die gestiegenen Finanzierungszinsen. Dariiber
hinaus schlagen fehlende Bau- und Handwerkskapazitaten
(42 %), Materialengpéasse (38 %) und gestiegene Energieko-
sten (30 %) zu Buche.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt die Umfrage auch bei
den eigentlich geplanten Modernisierungsvorhaben: Rund
ein Fiinftel der vorgesehenen ModernisierungsmaBBnahmen
(19 %) werden die sozial orientierten Wohnungsunterneh-
men 2023 und 2024 nicht umsetzen kdnnen. Von den
urspriinglich vorgesehenen rund 272.000 Wohneinheiten
werden 53.000 weniger erneuert werden konnen. Von den
verbleibenden etwa 219.000 Wohnungen wird wiederum bei
einem Fiinftel (19 %) der Umfang der MaBnahmen bei der
Modernisierung deutlich reduziert werden miissen.

Fiir ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirtschaft mit
einem Einbruch der Baufertigstellungszahlen im Wohnungs-
neubau insgesamt auf nur noch 242.000 Wohnungen fiir
2023 und lediglich 214.000 Wohnungen im Jahr 2024. Da-
mit wiirde die Zahl der neu auf den
Markt kommenden Wohnungen 2023
um 14 % und im Folgejahr um wei-
tere 11 % sinken. Die Entwicklung der
Wohnungsfertigstellungen entfernt
sich damit immer deutlicher vom Ziel
der Bundesregierung, rund 400.000
Wohnungen pro Jahr neu zu errichten.
Vor dem Hintergrund steigender Woh-
nungsbedarfe, einer wachsenden Ein-
wohnerzahl und um die Wohnungs-
2024 bau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu miissen, sollte die Bun-
desregierung schnell MaBnahmen fiir
ein Sofortprogramm fiir bezahlbaren
und sozialen Wohnungsbau ergreifen.

Dle Wohnungswirtschaft

240.000
214.000

Teilwohnungsmarkt Hagen

In Hagen ist der Wohnungsmarkt weiterhin gekennzeichnet
durch ein erhebliches Uberangebot an Wohnungen und eine
geringe Nachfrage. Der Konkurrenzdruck ist entsprechend stark
ausgepragt. Hagen setzt derzeit das ,,]SEK* um - das integrierte
Stadtentwicklungskonzept. Die Wohnungsbauinvestitionen in
Hagen bleiben weiterhin verhalten. Es findet vereinzelt nur qua-
litativer Neubau statt, der jedoch auch entsprechend nachgefragt
wird. Inshesondere fiir altersgerechten und behindertengerechten
Wohnraum sowie hochwertig ausgestatteten Wohnraum in
guten Wohnlagen, besteht noch eine gezielte erwahnenswerte
Nachfrage und folglich daher rege Bautitigkeit.

Die Arbeitslosigkeit in Hagen liegt bei ca. 11 % weiterhin
hoher als in anderen Kommunen. Hier ist absehbar mit kei-
ner Entspannung zu rechnen. Es hat jedoch negative Aus-
wirkungen auf die Stadt insgesamt. Dasselbe gilt fiir einen
ungebrochenen Zuzug durch Migration.

Die Mieten flir modernisierten Wohnraum haben indes an-
gezogen, die iibrigen Mieten stagnieren jedoch. Im Gewer-
bebereich sind sie ausstattungsbedingt verschieden hoch.

Im Vergleich zu anderen Marktpartnern sind die Mieten bei
unserer EWG moderat und liegen vielfach noch unter den
entsprechenden Werten des Mietpreisspiegels. Dennoch muss
und wird auch die EWG in den kommenden Jahren sukzes-
sive die Mietniveaus anpassen.

1.1 Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022 [ 2023

Allgemeine Kostensteigerungen bei Energie, Versicherungen
und sonstigen Abgaben verteuerten leider wiederum das
Wohnen. Fiir 2023/24 und die Folgejahre sind bereits weitere
Erh6hungen (z.B. durch Energiepreise) weiter zu erwarten.

Im Vergleich zu den anderen Marktteilnehmern in Hagen
hat die EWG mittlerweile deutlich aufgeholt. Unsere Woh-
nungen werden nach entsprechender Einzelmodernisierung
(unter anderem mit neuen Badern) und den oft geringeren
Mietniveaus nachgefragt. Dennoch werden wir die Einzelan-
strengungen in punkto Vermarktung noch deutlich erhéhen
miissen. Fiir ggf. zu erreichende Wettbewerbsvorteile zahlen
sog. Mieternahe Dienstleistungen und die Zufriedenheit der
Mieterschaft.

Aus diesem Grund wird in 2024 voraussichtlich eine weitere
grundlegende Mieterbefragung ausgefiihrt, um Wiinsche,
Kritik aber auch Anregungen zu erhalten. Des Weiteren
werden neue Services und Kooperationen fortgefiihrt (unter
anderem mit der Firma Pflegekomfort) und ausgebaut. In-
nerbetrieblich gibt es, wie bereits angekiindigt, per Oktober
2022 ein eigenstandiges Beschwerdemanagement sowie eine
Sozialberatung.

Modernisierung der
Eugen-Richter-StrafBe
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1.2 Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis

1.2 Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis

A. Geschaftsverlauf

Die Geschiftsentwicklung unserer Genossenschaft wird von
der schwachen Nachfrage an Wohnungen, dem Uberangebot
an Wohnungen und den schwierigen wirtschaftlichen Ver-
hiltnissen am Standort Hagen beeintrichtigt. Aufgrund des
hohen Wohnungsangebotes sind weiterhin nur zeitgemaf
ausgestattete Wohnungen vermietbar.

Der Kostendruck im Instandhaltungs- und Modernisierungs-
bereich ist nach wie vor erheblich. Die Preise fiir Materialien
(z.B. Zahlerschrinke, Kabel etc.) haben sich deutlich erhoht.
Problematisch ist auch temporér gentigend Handwerksfirmen
mit Kapazitaten zu finden.

Weiter sind die finanziellen Probleme der privaten Nach-
fragehaushalte sowie die unverminderte hohe Anzahl an
Mieterwechseln fiir die Genossenschaft belastend. Diese
Entwicklung setzt sich bisher auch im Jahr 2022/23 fort.
Stoppen werden wir diese ggf. nur mit noch mehr Service,
Kundenbindungsbemiihungen, weiterhin moderaten Mieten
und einer generellen Zufriedenheit der Mitglieder.

Mit gezielten Investitionen in den Hausbestand und inten-
siven VermarktungsmaBnahmen im Vermietungsbereich wird
dem seit 2018 massiv entgegengewirkt. Auch 2022 wurde
sowie wird in den Folgejahren eine Menge in den Bestand
investiert. Ein seit 2022 sich im Aufbau befindlicher Klima-
schutzfahrplan 2045 wird zudem fiir die Folgejahre effizient
und nachhaltig nétige MaBnahmen hervorbringen.

Unsere seit Frithjahr 2018 implementierten, Zielgruppenorien-

tierten Vermietungsstrategien zeigen weiterhin Wirkung. Die-
se werden Ifd. eruiert und ggf. den Bediirfnissen angepasst.
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Von einer extrem und im Verbandsgebiet fast einmalig hohen
Leerstandquote sind wir in den letzten Jahren zum Gliick
deutlich abgeriickt. Laufend werden auch notwendige Sa-
nierungen und Einzelmodernisierungen in Leerwohnungen
sukzessive durchgefiihrt, denn nur gut ausgestatteter, mo-
derner und technisch einwandfreier Wohnraum lésst sich am
Markt absetzen. Dem immer noch viel zu hohen Leerstand
begegnen wir weiterhin effektiv und mit strategischen Ent-
scheidungen. Dazu wird auch im Einzelfall ein Verkauf von
nicht mehr zeitgemadBem und unwirtschaftlichem Wohn-
raum gepriift.

All jene kostspieligen MaBnahmen, Sanierungen, Umbauten,
gesetzliche Auflagen, klimaschiitzende Vorgaben und hohe
Investitionen haben und werden kiinftige Jahresergebnisse
leider ggf. noch weiter absehbar beeinflussen bzw. kdnnen
ggf. sogar zu ,Negativergebnissen“ fithren. Die Genossen-
schaft verfiigt jedoch {iber ausreichend Beleihungsspielrdume
und eine merkliche Bauerneuerungsriicklage zur Deckung
moglicher Jahresfehlbetrage.

a) Tatigkeit der Organe

Die ordentliche Vertreterversammlung unserer Genossenschaft
fand am 27.06.2022 statt. An der Versammlung nahmen 32
Vertreterinnen und Vertreter sowie der Vorstand und der
Aufsichtsrat teil.

Der Bericht des Priifungsverbandes tiber die Priifung des Jah-
resabschlusses 2020 wurde den Vertretern zur Kenntnis ge-
geben und beschlossen. Der Jahresabschluss zum 31.12.2021
wurde festgestellt.

Die vorgeschlagene Einstellung des Bilanzgewinnes in voller
Hdéhe in die Ergebnisriicklagen wurde beschlossen. Aufgrund
der Auswirkungen der Abgeltungssteuer auf die Dividende
wurde beschlossen, die nicht ausgeschiittete Dividende in
Hohe von 4 % zu SicherheitsmaBnahmen im Hausbesitz zu
verwenden. Dies macht mit Blick auf die ohnehin kommen-
den finanziellen Herausforderungen Sinn.

Vorstand und Aufsichtsrat wurde Entlastung erteilt.
Die Vertreterversammlung hat drei neue Wahlhelfer gewahlt.

Das turnusmiBig ausscheidende Aufsichtsratsmitglied Herr
Hennemann, wurde fiir weitere drei Jahre im Amt bestétigt.
Herr Bahnes schied satzungsgemaB aus dem Aufsichtsrat aus.
Weiterhin wurde Frau Stein und Herrn Dr. Streppel in den
Aufsichtsrat gewahlt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben in 12 gemeinsamen Sitzungen
die Belange der Genossenschaft erortert und die nach Gesetz
und Satzung erforderlichen Beschliisse gefasst.

Die vom Aufsichtsrat gebildeten Ausschiisse haben die Er-
gebnisse in einzelnen und gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand beraten.

Tagungsort ARCADEON, in
Hagen-Halden

1.2 Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis

b) Unternehmensfiihrung und Organisation

Die Geschiftsstelle der Genossenschaft befindet sich im eige-
nen Geschiftsgebaude in Hagen, KornerstraBe 48. In zentraler
Lage zu Hagens neu erschlossener Mitte bieten diese Rdume
Kundenndhe zu den Wohnungssuchenden und Mitgliedern.
Ein Teil unserer Offentlichkeitsarbeit ist die farbliche Darstel-
lung unseres Firmenzeichens in der Fassadenkonstruktion an
unserem Geschiftsgebdude. Damit wird die Wahrnehmung
auf unsere Tatigkeit als Wohnungsgenossenschaft verstarkt.

Zur Unterstlitzung des Vorstandes waren am Jahresende
im Unternehmen in der kaufminnischen Verwaltung 14
Angestellte (10 Voll- und 4 Teilzeitbeschiftigte), im tech-
nischen Bereich 5 Angestellte, 4 Handwerker im Regiebe-
trieb, 3 Hausmeister als Hauswarte tatig, des Weiteren eine
Auszubildende. Die Unternehmensstruktur ergibt sich aus
dem Organigramm.

Die Begegnungsstitte ,,Auf dem Graskamp 15 wird seit April
2003 in Kooperation mit der Stiftung Bahnsozialwerk - Orts-
vorstand Hagen - betrieben. Seit September 2004 finden dort
regelmiBig Begegnungen von Senioren statt. Hierfiir war in
2022 eine geringfligig Beschaftigte eingesetzt.

Die Verwaltung des Hausbesitzes hat an Personal- und Sach-
aufwendungen insgesamt 2.598,7 TEUR (Vorjahr 1.988,1 EUR)
verursacht.

Menschen. Wohnen. EWG.
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1.2 Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis

¢) Gesetzliche Priifung

Die gesetzliche Priifung des Geschéftsjahres 2021 durch den
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e. V. wurde im November und Dezember 2022
durchgefiihrt. In einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat
und Vorstand berichtete der Priifer tiber das Ergebnis seiner
Priifung. Durch die Priifung wurden die OrdnungsmaBigkeit
des Jahresabschlusses mit Lagebericht, des Rechnungswesens
und der Geschiftsfithrung ohne Einschrinkung bestétigt.
Beanstandungen ergaben sich nicht.

Uber das Ergebnis der Priifung wird in der Vertreterversamm-
lung im Juni 2023 berichtet.

B. Geschaftsergebnis und Vorschlag
zur Gewinnverwendung

a) Geschéftsergebnis

Das Geschiftsergebnis ist sowohl durch Verkdufe von Woh-
nungsbestinden als auch durch den Abbau von Leerstdnden
trotz der schwierigen Rahmenbedingungen (wie Nachfrage,
demografische Entwicklung, allgemeine wirtschaftliche Lage)
positiv ausgefallen. Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird
auf die Ertragslage unter Abschnitt 2.1 verwiesen.
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b.) Gewinnverwendung

Der Vorstand schldgt vor, den nun vorhandenen Bilanzgewinn
in Hohe von 627.075,38 EUR mit 150.075,38 EUR auf neue
Rechnung fiir das Geschaftsjahr 2023 vorzutragen. Der rest-
liche Betrag in Hohe von 477.000,00 EUR soll der Bauerneu-
erungsriicklage zugefiihrt werden. Die nicht ausgeschiittete
Dividende soll auch kiinftig fiir MaBnahmen der Sicherung
vor Einbriichen verwendet werden.

Zum Geschiftserfolg haben alle Betriebsangehorigen bei-
getragen. Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir ihren verantwortungsbewussten Einsatz.

Wir danken weiter dem Aufsichtsrat und den Vertretern fir
die vertrauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit sowie
den Betreuerinnen der Begegnungsstatte.

1.3 Finanzielle Leistungsmerkmale

A. Instandhaltung, Modernisierung
und Neubau

In 2022 wurden ca. 6,2 Mio. EUR (VJ 6,5 Mio. EUR) in den
Hausbestand investiert. Diese Investitionen waren ange-
messen, um die entsprechenden Herausforderungen (notige
Wohnungsinstandsetzungen, Modernisierungen und sonstige
Verianderungen) umzusetzen. Nur so kann die Genossen-
schaft weiterhin marktfdhig gehalten werden. Im Falle nicht
erfolgter Investitionen, ware es nicht moéglich gewesen den
Leerstand weiter positiv zu gestalten. Diesen so schnell je-
doch als moglich abzubauen - trotz hoher Investitionen -
ist ein von den Gremien beschlossenes, absolutes Primérziel
seit 2018.

Im Einzelnen stellen sich die Bereiche wie folgt dar:
a) Instandhaltung

Fir die Instandhaltung des vorhandenen Haus- und Woh-
nungshestandes wurden in 2022 einschlieBlich der anteiligen
Personal- und Sachaufwendungen insgesamt 2.042 TEUR
(Vorjahr 2.648 TEUR) ausgegeben. Pro m2 Wohn- [ Nutzfliche
wurde demnach im Geschéftsjahr allein fiir Instandhaltung
9,36 EUR aufgewandt.

Die Instandsetzung und Modernisierung von Wohnungen,
inshesondere im sanitdren und elektrotechnischen Bereich,
sowie der Thermen- und Heizungserneuerung haben zu
Kosten gefiihrt. In nahezu allen Fillen fiihrte dies zu einer
Aktivierung im Anlagevermdgen (vgl. Punkt Modernisierung).

SicherungsmaBnahmen vor Einbriichen, insbesondere die
Ausstattung aller Liegenschaften mit SchlieBanlagen wurde
vorangetrieben, aus der bisher nicht ausgeschiitteten Divi-
dende mitfimanziert und in 2022 wie geplant abgeschlossen.

1.3 Finanzielle Leistungsmerkmale

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung sind gegeniiber dem
Vorjahr in etwa auf gleichem Niveau geblieben. Dies resul-
tiert iberwiegend daraus, dass die BaumaBnahmen gezielt
nach den Bediirfnissen des bestehenden Instandhaltungs-
staus, den Ergebnissen der Portfolioanalyse sowie den ver-
marktungsrelevanten MaBnahmen umgesetzt worden sind.
In der Regel haben die MaBnahmen zur Aktivierungsfahigkeit
gefiihrt und somit auch nicht den Aufwand belastet. In die-
sem Zusammenhang wurden die Leerwohnungen ebenfalls
sofort modernisiert. Kostensteigerungen fiir Handwerkerlei-
stungen im Lohn- und Sachbereich haben sich ebenfalls
entsprechend ausgewirkt. Die MaBnahmen aus ungeplanter
Instandhaltung zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
und Gebrauchsfahigkeit sind im etwa gleichen Umfang wie
im Vorjahr angefallen.

b) Modernisierung

Der Modernisierungsaufwand, der im Anlagevermdgen akti-
viert wurde, betrigt ca. 3,6 TEUR (VJ 3,3 TEUR) und bein-
haltet u.a. nachstehende MaBnahmen.

a.) Erneuerung der Treppenhiuser Hengsteyer Str.
GroBmodernisierung 1V. Bauabschnitt
Kosten: 105.112,37 EUR

b.) Am Baum 12 a/b
GroBmodernisierung 11. Bauabschnitt
Kosten: 904.157,20 EUR

Menschen. Wohnen. EWG.
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1.3 Finanzielle Leistungsmerkmale

Im Rahmen der Einzelmodernisierung (ohne die Wohnungs-
modernisierungen in den o.g. Objekten) wurden in zahl-
reichen Wohnungen die Grundrisse zeitgerecht ebenfalls
umgestaltet oder wesentliche Merkmale der Ausstattung
durch sog. ,Drei- Standardspriinge” verbessert sowie das
Heizungssystem umgestellt, um so auf Dauer eine bessere
nachhaltige Vermietbarkeit zu erreichen.

¢) Neubau

Im Geschiftsjahr 2022 wurde mit dem Neubau Ascherothstr. 5
begonnen. Hierfiir sind bis zum 31.12.2022 1.018.918,32
EUR angefallen. Die Kostenberechnung durch den Architekten
beliefen sich zum Beginn der MaBnahme auf 2.560 TEUR. Es
zeichnet sich aber ab, dass mit Mehrkosten zu rechnen ist.

Zum Stichtag 31.12.2022 wurden von den insgesamt 2.560
TEUR aufgenommenen Fremdkapital inkl. KW Darlehen 722
TEUR abgerufen, demnach stehen noch 1.838 TEUR Fremd-
kapital zur Verfiigung.

d) Riickstellung fiir Bauinstandhaltung
Es wird vom Beibehaltungswahlrecht Gebrauch gemacht. Die

Riickstellung wird durch Verbrauch oder Wegfall des Grundes
in den Folgejahren aufgeldst.
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e) Wirtschaftsplan 2023

Der Wirtschaftsplan fiir 2023 sieht Ausgaben fiir Moderni-
sierungen, Neubau und Instandhaltungen von vsl. ca. 6,5
Mio. EUR im vorhandenen Haus- und Wohnungsbestand vor.

Die Ausgaben entfallen im Wesentlichen auf noch abzuschlie-
Bende Wohnungsmodemisierungen und Neubauvorhaben - so
beispielsweise die GroBmodernisierung Am Baum 12 a/b sowie
den in 2022 begonnenen Neubau Ascherothstr. 5.

Hinzu kommen die laufende Instandhaltung des Hausbe-
standes sowie die notwendige Instandhaltung aus Priifungen
der Elektroinstallation, der Gasdichtigkeit und der Abwas-
serkanile. Abgeschlossen ist die gesetzlich vorgeschriebene
Erstinstallation von Rauchwarnmeldern. Das von den Gremien
beschlossene Bauprogramm wird kontinuierlich umgesetzt.

Seit mehreren Jahren liegt ein wesentlicher Schwerpunkt
in der laufenden Wohnungssanierung. Um die weiterhin
bestehenden Leerstinde abzubauen ist dies Engagement
unausweichlich. Das allgemeine Ziel kiinftiger Bauplanung
»-moglichst gesamte Objekte zu modernisieren, um so Kosten
geringer zu halten und die Vermietbarkeit sicherzustellen®,
wird weiterverfolgt und mit Blick auf den in 2023 zu erstel-
lenden Klimaschutzfahrplan 2045 fokussiert.

Die Finanzierung, vor allem der laufenden Instandhaltung,
erfolgt zundchst mit finanziellen Eigenmitteln. Die Mittel
stammen im Wesentlichen aus dem erwirtschafteten Ergeb-
nis der Hausbewirtschaftung. Des Weiteren wird eine Fremd-
mittelaufnahme in Hohe von vsl. 3.000 TEUR fiir diverse
Bauvorhaben | Projekte sowie erste MaBnahmen aus dem
Klimaschutzpfad 2045 unausweichlich sein.

Zur Stirkung der Investitionskraft und vor allem ziigigem
Abbau aufgelaufener Leerstande sind unter Ausnutzung der
Niedrigzinsphase die Aufnahme weiterer Fremdmittel fiir
kiinftige Bauvorhaben geplant.

Spielplatz an der
Eugen-Richter-StraBe

B. Vermietung

a) In 2022 wurden 172 Wohnungen gekiindigt und 167
Wohnungen neu vermietet. Teilweise wurden bis dato
nicht mehr vermietbare Wohnungen wieder reaktiviert.

b) Die Fluktuationsrate betragt im GJ ca. 7,29 %.

Die Fluktuation ist hauptsachlich auf den Tod langjahriger
Mieter oder den Wechsel langjahriger Mieter in Pflegeein-
richtungen sowie auf die vielen mobilen Mieter zuriickzu-
fithren. Die Kiindigungen aus Altersgriinden betragen in
2022 weiterhin nahezu rd. 20 % und sind damit gegeniiber
dem Vorjahr konstant. Diese Mieterwechsel belasten die
Kosten im Instandhaltungsbereich und sind in die lang-
jahrige Wirtschaftsplanung vorsorglich mit eingeflossen.

Nicht zu unterschitzen ist das bestehende Mietnoma-
dentum und die damit verbundenen hohen Kosten. Um
sich hier fur die Zukunft besser zu schiitzen, ist bereits
seit einigen Jahren ein systemisches Bonitatspriifungstool
implementiert worden.

Die heute {ibliche und geforderte Mohilitat spiegelt sich
auch im Wohnverhalten unserer Mitglieder wieder. Die
Genossenschaft stellt sich dieser neuen Herausforderung.
Die iibliche langjdhrige Treue zur Genossenschaft tritt al-
lerdings zunehmend in den Hintergrund.

1.3 Finanzielle Leistungsmerkmale

¢) Zum 31.12.2022 standen 238 Wohnungen leer (Vorjahr:
265).

Die sich daraus ergebende Leerstandquote liegt bei ca.
10,4 %. Griinde dafiir sind zum Teil immer noch moder-
nisierungshedingte Leerstande, aber auch erhebliche Ver-
mietungsschwierigkeiten. Griinde hierfiir wiederum sind
zum einen die stetig zuriickgehende Nachfrage als Fol-
ge des Bevolkerungsriickganges in Hagen, mit ausgeldst
durch die problematischen Verhiltnisse am Arbeitsmarkt
und ein Uberangebot an Wohnungen am Wohnungsmarkt.
Weiterer Grund ist aber auch der Zustand der zurlickgege-
benen Wohnungen und der nicht direkt erfolgten Einzel-
modernisierung (Instandhaltungsstau). In 2022 setzt sich
der positive Vermietungstrend, trotz der einschrankenden
Corona-Pandemielage insgesamt, nach Modernisierung
fort.

d) Unsere Genossenschaft begegnet dem Leerstand und da-
mit den Erlésschmilerungen sowie den gleichzeitig zu-
nehmenden Kostenbelastungen im Instandhaltungs- und
Modernisierungsbereich grundsatzlich durch gezielte In-
vestitionen aber auch durch Riickbau und Verkauf.

C. Grundbesitz, Haus- und Wohnungsbestand per 31.12.2022

a) Die Genossenschaft verfiigt liber

218.271 m2

bebaute Grundstiicke
(Vorjahr 221.718 m2) sowie iiber

1.652 m2

unbebaute Grundstilicke des Anlagevermdgens.

b) Auf den bebauten Grundstiicken ist folgender
Bestand vorhanden:

323  Hiuser
2.278  Wohnungen
25  Gewerbliche Einheiten
1 sonstige Einheit Altenbegegnungsstitte Hagen-Bathey
281 Garagen
385  Stellplitze

Die bewirtschaftete Wohn- und Nutzfliche betrigt

(VJ 158.670,72 m2).
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2.1 Ertragslage

mem /. Darstellung der Lage /

Ist-Situation

2.1 Ertragslage

Das Geschéftsjahr schloss zundchst zum Bilanzstichtag
31.12.2022 mit einem Uberschuss von 1.393.253,99 EUR
ab. Es erfolgte mit 140.000,00 EUR eine Einstellung in die
gesetzliche Riicklage (mind. 10%) sowie eine Einstellung in
andere Ergebnisriicklagen in Hohe von 697.000,00 EUR (50
% des Jahrestiberschusses It. § 40 Abs. 4 der Satzung). Zu
beriicksichtigen ist noch der Gewinnvortrag aus 2021 in Héhe
von 70.821,39 EUR, sodass ein Bilanzgewinn in Hohe von
627.075,38 EUR bestand. Dieser soll mit 477.000,00 EUR
der Bauerneuerungsriicklage zugefiihrt werden. Der restliche
Betrag von 150.075,38 EUR soll auf neue Rechnung in das
Geschiftsjahr 2023 iibertragen werden.

Somit wurde ein Bilanzgewinn 2022 in Hoéhe von 627.075,38
EUR (Vorjahr 920.821,39 EUR) erzielt.

Der Jahresiiberschuss ist in erster Linie ein Ergebnis der geta-
tigten Abverkdufe aus dem Bestand. Da wir auch in néchster
Zeit schwierig planbare InstandhaltungsmaBnahmen haben
werden, soll ein Teil der Erlose aus dem Verkaufin die zweck-
gebundene Bauerneuerungsriicklage eingestellt werden. Nur
durch die konsequente Umsetzung unserer MaBnahmen, die
in der Regel zur Aktivierungsfahigkeit fiihren, ist eine ver-
besserte Vermietbarkeit mdglich. Insgesamt stellen sich die
Ergebnisse wie folgt dar:

a) Betriebsergebnis

Die auf die Hausbewirtschaftung entfallenden anteiligen Ver-
waltungskosten betragen insgesamt 2.598,70 TEUR (Vorjahr
1.988,10 TEUR). Bezogen auf die verwalteten Wohnungen
und sonstigen Bewirtschaftungseinheiten ergibt sich ein Auf-
wand von 1.077 EUR (Vorjahr 807 EUR) je Einheit.

Die sdchlichen Verwaltungsaufwendungen in Hohe von 967
TEUR (Vorjahr 653 TEUR) haben sich gegentiber dem Vor-
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jahr um 314 TEUR erhdht. Die Raumkosten fiir das Biiro in
Hohe von 95 TEUR (Vorjahr 56 TEUR) haben sich um 39
TEUR erhoht, was tiberwiegend auf die Neugestaltung der
Biirobdden zurlickzufiihren ist. Zudem sind Mehrkosten fiir
die Vermessung unseres Bestandes mittels Drohnenfliige (21
TEUR), 109 TEUR iwb fiir den Klimapfad 2045, 72 TEUR fiir
das 130-jdhriges Genossenschaftsjubilaum, 35 TEUR Bera-
tungsleistungen Optimierung ERP System, 46 TEUR sonstige
Beratung und Schulungen sowie 13 TEUR fiir die Mietglie-
derbefragung angefallen.

In Summe ergaben sich gemiB Betriebsabrechnungsbogen
an Kosten gemaB der GUV in Hohe von 3.102 TEUR (Vor-
jahr 2.488 TEUR).

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung haben sich von
11.609 TEUR im Vorjahr um 374 TEUR auf 11.983 TEUR er-
hoht, was grundsatzlich auf den Riickgang der Leerstande und
durchgefiihrte Mieterhohungen zuriickgefiihrt werden kann.

Die Abschreibung (Afa) fiir Anlagevermdgen und auf Sach-
anlagen betrdgt 2.551 TEUR (Vorjahr 2.189 TEUR) und ist
gegeniiber dem Vorjahr um 362 TEUR gestiegen. Der Grund
hierfiir ist die Abschreibung von 300 TEUR auf Bauvorbe-
reitungskosten.

b) Finanz- und neutrales Ergebnis

Das neutrale Ergebnis ist geprdgt durch Abverkaufe aus dem
Bestand und betrdgt 1.112 TEUR (Vorjahr 1.960 TEUR). Es
ist gegentiber dem Vorjahr um 848 TEUR gesunken.

Das Finanzergebnis betrdgt - 47 TEUR. Hier flieBen kurzfri-
stige Konteniiberziehungen sowie das Zinsergebnis aus der
Pensionsriickstellung mit ein.

2.2 Finanzlage

Eine ausreichende Deckung der langfristigen Vermdgenswerte
durch das Eigenkapital und durch langfristigen Fremdmit-
tel ist gegeben. Die Genossenschaft verfiigt tiber millionen-
schwere Beleihungsreserven. Die Liquiditait war das ganze
Geschaftsjahr tiber gesichert und die Durchfiihrung der ge-
planten Modernisierungen und Instandhaltungen nicht ge-
fahrdet. Die Genossenschaft konnte im Geschaftsjahr ihren
Zahlungsverpflichtungen jederzeit fristgerecht und ordnungs-
gemaB nachkommen.

Fiir das laufende Geschaftsjahr 2023 wird eine kontinuierliche
positive Unternehmensentwicklung, unabhingig der Ertrags-
werte, erwartet. Die Liquiditat wird indes gewahrleistet sein
oder aber ggf. rechtzeitig durch Fremdmittel sichergestellt.

2.3 Vermogens- und Kapitallage

Das langfristig zur Verfiigung stehende Eigenkapital der
Genossenschaft (ohne kurzfristige Geschaftsguthaben) be-
lauft sich zum 31.12.2022 auf 27.303 TEUR. Die Eigenka-
pitalquote It. Bilanz betrdgt 41,6 %. Das langfristige Fremd-
kapital liegt bei 51,0 %. Das Sachanlagevermdgen betragt

2.2 Finanzlage | 2.3 Vermdgens- und Kapitallage

Umfangreiche GroBmodernisierungen und auch immense Ein-
zelmodernisierungsvorhaben im Hausbestand sind in Anbe-
tracht der noch hohen Erl6sschmalerungen im Mietenbereich
auch kiinftig leider nicht allein aus Eigenmitteln finanzierbar.

Im Jahr 2008 wurde ein Antrag beim Finanzamt auf wei-
tere Anwendung der bisherigen Rechtslage gestellt. Eine fi-
nanzielle Belastung aus der Abgeltungssteuer erfolgt somit
weiterhin nicht.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Stichtagsliquiditdt betrdgt

am 31.12.2022 1.448,4 TEUR (Vorjahr 1.979,3 TEUR) und
hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 3.427,7 TEUR verbessert.

insgesamt 90,3 %. Es hat sich aufgrund der Investitionen
in den Hausbestand um 2.016,7 TEUR erhdht.

Die Vermdgens- und Kapitallage sind geordnet.

Menschen. Wohnen. EWG.
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3. Nachtragsbericht

m— 3 Nachtragsbericht

(ergdnzende Vorschriften nach § 289 Abs.2 Nr. 1 HGB)

Nach dem 31.12.2022 sind keine Vorgdnge von besonderer

Bedeutung eingetreten.

1
| B

,,,,,,

Planungszeichnung und
Innenansicht des
Neubaus AscherothstraBe
im Jahr 2023

Menschen. Wohnen. EWG.
32

******

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

4.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

mem 4, Kiinftige

Entwicklung

4.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende Risiken, die die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage negativ beeinflussen kénnten, sind die in Ha-
gen vorhandenen Wohnungsleerstande. Am Standort Hagen
ist der Strukturwandel des Produktionsstandortes zu einem
Dienstleistungsstandort noch nicht abgeschlossen. Von der
Wohnraumverknappung in den benachbarten Wirtschafts-
standorten, inshesondere entlang der Rheinschiene, und den
benachbarten Universitatsstidten kann der Wohnungsmarkt
in Hagen bislang noch nicht profitieren.

Deshalb werden auch in unserer Genossenschaft die weiter
kontinuierlich zurlickgehende Nachfrage auf dem Mietwoh-
nungsmarkt, der Konkurrenzdruck durch andere Marktteil-
nehmer und der erheblich fortschreitende Bevolkerungs-
riickgang in Hagen absehbar noch Erlésschmélerungen ver-
ursachen. Die wachsende Verarmung breiter Bevolkerungs-
schichten fithrt zunehmend zur Nachfrage im niedrigen
Mietpreissegment, aber auch zu Mietriickstinden. Markt-
géangig ist nur zeitgemaB ausgestatteter Wohnraum. Durch
Bestandsverbesserung, aber auch durch Abbau nicht mehr
marktgdngiger Bestinde sowie der offensiven Vermarktung
und Fortfiihrung eines nachhaltigen Forderungswesens wird
dieser Entwicklung entgegengewirkt.

Eine weitere Problematik ergibt sich gegeniiber den Vorjah-
ren nun aus den von der Genossenschaft bewirtschafteten
Erbbaurechtsgrundstiicken. Von den bebauten Grundstiicken
befinden sich noch ca. 40 % im Erbbaurechtsverhaltnis. Die
Finanzierung von Bauvorhaben engt unsere Genossenschaft
bei bestehenden Erbbaurechtsverhdltnissen durch das Zu-
stimmungserfordernis des Grundstiickseigentiimers zuneh-
mend ein. Der Erwerb von Grundstiicken im Erbbaurecht ist
zur weiteren Umsetzung der notwendigen BaumaBnahmen

im Rahmen der Bestandsplanung unabdingbar. Aus dieser
Situation erwichst fiir unsere Genossenschaft zunehmend
ein finanzielles Risiko.

Der Uberwachung und Kontrolle der wirtschaftlichen Risiken
der laufenden Geschéfte wird Rechnung getragen durch die
jahrliche Priifung durch den Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Diisseldorf,
und durchlaufende interne Kontrollen des Priifungsausschus-
ses des Aufsichtsrates. Die permanente Berichterstattung des
Vorstandes an den Aufsichtsrat verbessert den Informati-
onsfluss und den Informationsgrad des Kontrollorganes. Die
Organe kommen ihren Pflichten gemiB Satzung regelmiaBig
und fristgerecht nach.

Fiir mogliche Schadensfélle und Haftungsrisiken sind ent-
sprechende Versicherungen abgeschlossen. Diese gewdahrlei-
sten, dass Schadensfille keine Auswirkungen auf Liquiditat,
Finanzlage und Ertragssituation haben, die die Existenz des
Unternehmens gefahrden wiirden.

Menschen. Wohnen. EWG.
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4.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

4.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Bei der Entwicklung des Teilwohnungsmarktes in Hagen er-
geben sich unter anderen dann Chancen der Verbesserung
fiir unsere Genossenschaft, wenn sich die wirtschaftspoli-
tischen Rahmenbedingungen am Standort Hagen verandern
und Arbeitspldtze entstehen. Positive Impulse am Standort
Hagen werden aus neuen Projektentwicklungen, wie dem
Standort Mitte, und der Marketinginitiative verschiedener
gesellschaftlicher Einrichtungen erwartet. Auch ist fiir Hagen
ein integriertes Stadtentwicklungskonzept auf den Weg ge-
bracht. Die sich verandernde Mobilitatsentwicklung oder neue
Nahverkehrskonzepte konnten eine weitere Chance darstellen.

Daneben ist fiir die EWG von entscheidender Bedeutung, dass
nicht nur auf allgemeine Entwicklungen gewartet wird, son-
dern proaktiv neue Vermarktungswege und Marketingkon-
zepte implementiert werden. Zudem muss sich die gesamte
Verwaltung einer ganzlich anders sich darstellenden Wettbe-
werbssituation als noch vor Jahren gegentiber aufstellen. Der
Wandel hin zu einer Vertriebsmentalitdt ist zeitnah bereits
erfolgt; kann jedoch noch optimiert werden.

Gutes und sicheres Wohnen sind bei uns fortlaufend gewéhr-
leistet. Garanten hierfiir sind eine maBvolle Mietpreisgestal-
tung, die Pflege des Wohnungshestandes durch nachhaltige
Instandhaltung, eine stetige bauliche Verbesserung durch
zeitgemaBe Ausstattung des Wohnungsbestandes und die Be-
wahrung von stabilen Nachbarschaften. Hierzu zahlt auch die
sensibel ausgerichtete Belegungspolitik. Eine weitere Chance
zur Verbesserung der Vermietbarkeit und Mitgliederforde-
rung birgt in diesem Zusammenhang die Entwicklung eines

Menschen. Wohnen. EWG.

breiten Serviceangebotes fiir die Mieter durch Kooperation mit
leistungsstarken Partnern. Mieterndhe, Mieterbindung und
Zufriedenheit werden wichtige Parameter langer Kundenbe-
ziehungen sein. Ziel ist es, das Wohnen so zu unterstiitzen,
dass das Mitglied selbst bei Gebrechen und Behinderung
moglichst in der Wohnung verbleiben kann. Hierfiir gibt es
spezielle Programme.

Rahmenvereinbarungen im Energiesektor und in sonstigen
Bereichen der Hausbewirtschaftung verbessern die Konditi-
onen fiir unsere Mitglieder und senken die Kosten. Auch hier
werden wir unserem Férderauftrag noch weiter nachkommen.

Impression der GroBmodernisierung
Am Baum 12 a/b"
Baufortschritt im Jahr 2023

4.3 Risikomanagement | Finanzinstrumente

4.3 Risikomanagement/Finanzinstrumente

Das bei der Genossenschaft eingerichtete Risikomanagement
ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit si-
cherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem
Zusammenhang werden insbesondere alle Indikatoren re-
gelmaBig beobachtet, die zu einer Stérung der Vermietung
oder zu Mietminderungen fiihren kdnnten.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungs-
geschéfte sind nicht zu verzeichnen.

Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den lang-
fristigen Fremdmitteln handelt es sich iiberwiegend um
langfristige Annuitatendarlehen mit Laufzeiten von mehr
als 10 Jahren. Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten
sich die Zinsanderungsrisiken in beschranktem Rahmen. Die
Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements
beobachtet. Es werden zur Sicherung glinstiger Finanzie-
rungskonditionen Prolongationen regelmaBig gepriift.

Unsere Darlehen sind auf unterschiedliche Kreditgeber verteilt.
Festzustellen ist damit eine Minimierung der Kreditgeberri-
siken. Der prozentuale Zinsaufwand liegt deutlich unter dem
Durchschnitt. Zinsénderungsrisiken wird durch frithzeitigen
Abschluss von Prolongations- oder Umfinanzierungsverein-
barungen begegnet. Die Genossenschaft ist damit in Bezug
auf das Darlehensportfolio fiir die Zukunft gut aufgestellt.

Einem Verkauf von Krediten wird die Genossenschaft durch
entsprechende Vereinbarungen mit den Kreditgebern ent-
gegenwirken. Dies wird auch kiinftige Prolongationen ein-
schlieBen. Zinsrisikogeschifte sind und werden nicht abge-
schlossen.

Die Genossenschaft verfiigt iber ausreichende Beleihungs-
reserven.

Menschen. Wohnen. EWG.
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5. Ausblick (Prognosebericht)
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mem 5 Ausblick

(Prognosebericht)

Das Geschéftsjahr 2023 schlieBt nach dem vom Vorstand auf-
gestellten Wirtschaftsplan voraussichtlich mit einem gering
positiven Ergebnis ab. Dieses Ergebnis wird im Wesentlichen
durch den Bereich Hausbewirtschaftung bestimmt.

Die in der Durchfiihrung befindlichen Modernisierungs- und
umfanglichen InstandhaltungsmaBnahmen in 2023 werden
u.a. aus den vorhandenen eigenen Geldmitteln des Geschéfts-
jahres oder rechtzeitig aufgenommenen Fremdmitteln finan-
ziert. Zur Starkung der Investitionskraft ist unter Ausnutzung
der immer noch niedrigen Zinsen die Aufnahme von weite-
ren Fremdmitteln fiir bestimmte Bauvorhaben unerlisslich,
notwendig und geplant.

In Anbetracht der schwierigen Lage am regionalen Woh-
nungsmarkt ist der Neubau von zusatzlichen Mietwohnungen
zur Schaffung neuer Klientelbereiche ebenfalls geplant. Der
Vorstand ist sich zudem aber dariiber im Klaren, dass bei
dem zurzeit am regionalen Wohnungsmarkt vorherrschenden
Uberangebot an Wohnraum sich weiterhin zeitlich befristete
Wohnungsleerstande nicht vermeiden lassen.

CO,-Emissionen (kgCO,/m?a)
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CO2-Emmissionen Strategiepfad —optimale energetische Investitionsalternative

35 kgCO,/m?a
Reduktion 28 % zu 1990

9 kgCO,/m?a
Reduktion 81 %

1 kgCO,/m?a
Reduktion 98 %

ZIELKORRIDOR 2045

2020 2030 2045

Das Wohnungsangebot wird auch zukiinftig durch geeignete
ModernisierungsmaBnahmen und laufende Instandsetzungen
verbessert. Nur so ist auf Dauer die Vermietbarkeit der Raum-
lichkeiten gesichert und die Wettbewerbsfahigkeit gegeben.

Ist abzusehen, dass trotz umfangreicher Modernisierungs-
maBnahmen und unter Beriicksichtigung der Wohnlage die
dauerhafte Vermietbarkeit nicht sichergestellt ist, priift der
Vorstand die Realisierung mdglicher Modernisierungen oder
auch den Abgang der betreffenden Objekte (Verkauf) oder
von Teilen daraus.

Grundlage fiir die Entscheidung bietet u. a. eine Portfolioana-
lyse, aus der heraus gezielt und konsequent die MaBnahmen
durchgefiihrt werden. Diese Portfolioanalyse wird laufend
fortentwickelt. Ziel aller Entscheidungen ist, das bestehende
Mietangebot nachhaltig auf Dauer zu verbessern, um so den
Fortbestand unserer Wohnungsgenossenschaft fiir die Zu-
kunft zu sichem.

Der Kauf von Erbbaurechtsgrundstiicken ist ebenfalls Teil der
Bestandsicherung fiir das Unternehmen.

Aktuell wird seit 2021 ein EWG-Masterplan zum Klimapfad
2045 erarbeitet. Dieser wird ermdglichen, dass samtliche In-
vestitionen in punkto Energieeffizienz und Dringlichkeit ge-
priift werden.

5. Ausblick (Prognosebericht)

Uber das reine Vermietungsgeschift hinaus gilt es auch,
Serviceleistungen fiir die Mitglieder zu entwickeln und aus-
zubauen, um so die Attraktivitit des genossenschaftlichen
Wohnens zu erh6hen und den genossenschaftlichen Forde-
rauftrag zum Wohle der Mitglieder zu erfiillen.

Bei aller Wirtschaftlichkeit und den daraus sich ergebenden
Sachzwingen ist der Vorstand jedoch darum bemiiht, das
personliche Miteinander der Genossenschaftsmitglieder zu
stiarken und nach dem genossenschaftlichen Gleichbehand-
lungsgrundsatz zu fordern.

Unsere Genossenschaft bietet auch kiinftig vielen Gruppen
der Bevolkerung Wohnraum und setzt mit Nachdruck auf
Solidaritdt und Nachbarschaft.

Nur wenn das Mitglied als Mensch und das Miteinander im
Mittelpunkt stehen, ist das Unternehmen Genossenschaft
auch zukunftsfahig und damit am Markt Giberlebensféhig.

Der Vorstand wird weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung
der Genossenschaft stiarken und die wirtschaftlichen Risiken
bei neuen Investitionen genauestens abwagen. Des Weiteren
werden mit dem erwdhnten Masterplan ,Klimapfad 2045% auch
die Weichen fiir eine nachhaltige Bestandsentwicklung gelegt.

Hagen, 10.05.2023

EWG Hagen eG
Wohnungsgenossenschaft

/, " <
2 e /Aét Zf/)/)y

Henseler /' Homm Schmidt
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Bericht des Aufsichtsrats
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Giebelkunst an der
WortherbruchstraBe

Bericht des Aufsichtsrats

m___ Bericht des

Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat ist vom Vorstand laufend tiber die wesent-
lichen Geschiftsvorfille unterrichtet worden.

Der Aufsichtsrat ist im abgelaufenen Geschéftsjahr 2022 in
mehreren Sitzungen und gemeinsam mit dem Vorstand in
11 weiteren Sitzungen den nach Gesetz und Satzung vorge-
gebenen Verpflichtungen nachgekommen.

Der Priifungs-, Wohnungs- und Bauausschuss haben regel-
maBig in zahlreichen Sitzungen und bei Ortsbesichtigungen
ihre Priifungsaufgaben wahrgenommen. Die Ergebnisse der
Ausschusstétigkeiten wurden in gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand beraten.

Unter Beriicksichtigung der genossenschaftsspezifischen,
wohnungs- und finanzpolitischen Notwendigkeiten wurden
die erforderlichen Beschliisse gefasst. Die Gesetze sowie die
Satzung und die Beschliisse der Organe wurden beachtet. Die
Interessen der Genossenschaft wurden jederzeit wahrgenom-
men. Auf eigenen Wunsch scheiden die beiden Herren Gerdhard
Mosters sowie Helmut Hennemann aus. Es sind mindestens
zwei neue Mitglieder zu wihlen.

Nach ausfiihrlicher Beratung wurde dem vom Vorstand vor-
geschlagenen Jahresabschluss, der Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie dem Geschéftsbericht zugestimmt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung den Jah-
resabschluss zu genehmigen und dem Vorstand Entlastung
zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Beschiftigten
der Genossenschaft fiir die im abgelaufenen Jahr geleistete
Arbeit.

Hagen, 10.05.2023

Der Aufsichtsrat

ey AUy

HelmutUHennemann
- Vorsitzender -
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Organigramm

memm__ Organigramm der EWG Hagen eG
Wohnungsgenossenschaft

Stand 15.05.2023

Vorstand
Geschaftsleitung
Assistenz der Personal-
Geschaftsleitung Geschaftsfiihrer Buchhaltung
Herr Henseler
Frau Kullik Frau Noll

Mitglieder:

Herr Schmidt, Herr Homm

N

Finanz-, Verwaltungs- und Kaufmannischer Bereich Technischer Bereich und Regie

(Frau Martino, Herr ClaBen, Herr Weinreich) (Herr Schulte, Herr Wallwaey, Herr Semrau)

Buchhaltung Vermietung Allg. Verwaltung Neubau Technik Regie
(FIBu, BeKo, MiBu, Ant.) (+ Marketing) (Service-P, IT, Soziales) (+ Modernisierungen) (+ Instandhaltung) (+ Hausmeister)
Abteilungsleitung Abteilungskoodinator Abteilungsleitung Abteilungsleitung Stellv. Abteilungsleitung Abteilungsleitung
Frau Martino Herr Weinreich Herr ClaBen Herr Schulte Herr Wallwaey Herr Semrau
Mitglieder: Mitglieder: Mitglieder: Mitglieder: Mitglieder: Mitglieder:
Frau Sarioglu- Frau Batge Frau Mahlke Frau Rofall Frau Rofall Herr Middel
Muratovic Frau Neumann Frau Batge jun. (+ Mitglieder der Frau Balzer Herr Dux
Frau Neumann Frau GraB3 Frau Tufekcic Abteilung Technik Herr Kuschel Herr Aksoy
Frau Lehmann gemiB Bedarf) Herr Besarese Herr Scharbatke
Frau Hodinar Herr Kroh
Herr Noike
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Jahresabschluss

m__ |qhresabschluss
zum 31.12.2022

- Bilanz

- Gewinn- und Verlustrechnung

- Anhang

Impression des
Neubaus Ascherothstrale
im Jahr 2023
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Bilanz

mmm__ Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktivseite

Geschiftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

entgeltlich erworbene Lizenzen 24.395,83 52.338,15
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 55.222.317,72 53.867.529,67
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- 2.545.127.21 2.639.507,19
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten 97.011,05 97.011,05
Betriebs- und Geschaftsausstattung 86.464,67 48.220,51
Anlagen im Bau 1.018.918,32 0,00
Bauvorbereitungskosten 225.569,19 526.416,38
Geleistete Anzahlungen - 59.195.408,16 -
Finanzanlagen

Beteiligungen 2.594,53 2.594,53
Andere Finanzanlagen 3.122,00 5.716,53 3.122,00
Anlagevermdgen insgesamt 59.225.520,52 57.236.739,48

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 3.750.284,40 3.801.686,00
Andere Vorrate 284.710,49 4.034.994,89 174.387,23
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 100.797,91 117.375,38
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 292,16 146,08
Sonstige Vermdgensgegenstande 150.198,51 251.288,58 18.840,96
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.995.600,67 177.364,16

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 62.869,59 65.660,44

Bilanzsumme 65.570.274,25

61.592.199,73

Menschen. Wohnen. EWG.

Bilanz ———

Pa SSiVSCite Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
L ]
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 84.505,61 79.560,00
der verbleibenden Mitglieder 1.414.619,24 1.499.124,85 1.429.964,85
Riicksténdige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile: Euro 7.315,15 (6.275,15)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.845.300,00 2.705.300,00
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
Euro 140.000,00 (217.400,00)
Bauerneuerungsriicklage 12.464.000,00 11.614.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
Euro 0,00 (1.087.000,00)
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
Euro 850.000,00 , (0,00)
Andere Ergebnisriicklagen 9.952.093,59 25.261.393,59 9.255.093,59

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

Euro 697.000,00
]
Gewinnvortrag 70.821,39 51.403,50
Jahresiiberschuss 1.393.253,99 2.173.817,89
Einstellung in Ergebnisriicklagen -837.000,00 627.075,38 -1.304.400,00
Eigenkapital insgesamt 27.387.593,82 26.004.739,83

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.574.984,00 1.415.956,00
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 22.646,30 22.646,30
Sonstige Riickstellungen 223.221,61 1.820.851,91 464.928,10

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 26.875.090,24 25.398.324,05
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.988.049,12 3.447.331,75
Erhaltene Anzahlungen 3.986.977,79 3.803.772,27
Verbindlichkeiten aus Vermietung 74.220,26 86.085,70
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 405.182,50 868.472,28
Sonstige Verbindlichkeiten 32.308,61 36.361.828,52 79.813,45
davon aus Steuern: EUR 3.793,23 (3.688,48)
davon im Rahmen der Sozialensicherheit: EUR 0,00 (809,12)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

65.570.274,25

130,00
61.592.199,73
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Gewinn- und Verlustrechnung Anhang

B Gewinn- und Verlustrechnung mm=_ Anhang

fur die Zeit vom 01.01.2022

44

bis zum 31.12.2022

Geschiftsjahr

EUR EUR

Vorjahr

EUR

Umsatzerldse

a) aus der Halisbewirtschaftung 11.983.320,95

11.608.738,61

A. Allgemeine Angaben

Die EWG Hagen eG - Wohnungsgenossenschaft hat ihren Sitz
in Hagen und ist beim Amtsgericht Hagen unter GnR 205
eingetragen. Der Jahresabschluss fiir das Jahr 2022 wurde
nach den Rechnungslegungsvorschriften des HGB sowie den
relevanten Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und

B. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden angewandt:

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 30.654,07 12.013.975,02'“' 30.408,01 o i B
"""" unter Beriicksichtigung der Verordnung {iber Formblatter
S S — ir die Gli - Immaterielle Vermdgensgegenstande und

Verminderung (im Vorjahr Erhhung) des Bestandes an 140160 1642735 fiir die Ghe(.ierung des Jahresabschlusses von Wohnungsun gensgeg

unfertigen Leistungen S eh ternehmen in der aktuellen Fassung erstellt. Sachanlagen

Andere aktivierte Ejgenleistungen ............. 185.771,00'“ 165.890,18

Sonstige betriebliche Ertrdige 2.519.15894 2.891.684,53 Dabei wurde das Anwendungsformblatt des GdW, Bundes-  Entgeltlich erworbene immateriellen Vermgensgegenstinde
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen verband deutscher Wohnungs-unternehmen e. V. fiir Genos- (EDV-Programme) werden bei Zugang mit ihren Anschaf-
....... Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 6.463.481,05 6.701.192,57 senschaften zugrunde gelegt. fungskosten aktiviert und planméBig linear mit 25 % p.a.

8.204.022,31

Rohergebnis

8.031.956,11

Personalaufwand

Die EWG Hagen eG ist eine kleine Genossenschaft i. S. d. §
267 HGB i. V. m. § 336 Abs. 2 HGB und nimmt deshalb die
groBenabhingigen Erleichterungen teilweise in Anspruch.

abgeschrieben. So genannte Trivialprogramme werden ana-
log zu den geringwertigen Wirtschaftsgiitern sofort zu 100%
abgeschrieben und im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.
Selbsterstellte immaterielle Vermdgensgegenstinde (EWG

2) LOh_”e und Gehalter RSN, ... 1:403.626,31 1:284.782,03 Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde in Staffelform ge- ~ DeskTop 2021) wurden nicht aktiviert.
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung .
- e S o gliedert. Als Form der Darstellung wurde das Gesamtkosten-
davon fiir Altersversorgung: EUR 229.583,41 566.913,50 1.970.539,81 427.736,32 . .. ..
....... (123.28061) verfahren gewahlt. Das Sachanlagevermdgen wurde zu fortgeftihrten Anschaf-
<<<<<<<<<<<<<< — fungs- und Herstellungskosten, vermindert um planmaBige
: o ; : e Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit ~ Abschreibungen und Baukostenzuschiisse, bewertet. Die Ab-
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des 9. 550.823 42 2189.375.57 .. oy ..
Anlagevermdgens und Sachanlagen .550.823, .189.375, werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Po-  grenzung aktivierungsfahiger Modernisierungskosten (Her-
I sten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung an-  stellungsaufwand) zu Instandhaltungskosten (Erhaltungs-
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.206.761,33 873.138,30 zubringenden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. ~ aufwand) erfolgte in Anlehnung an steuerliche Vorschriften
Ertrdge aus Beteiligungen 351,40 562,24 Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen (Einkommensteuerrichtlinien).
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 94,1 76,66 sind, insgesamt im Anhang aufgefiihrt.
) In den Herstellungskosten des Geschéaftsjahres sind keine
_Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 126,71 Sl e Die Bilanz zum 31. Dezember 2022 wurde aus der Vorjahres-  Zinsen fiir Fremdmittel (Bauzinsen) eingerechnet worden.
OO, bilanz entwickelt. Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung ~ Personal- und Sachaufwendungen, die Verwaltungsleistungen
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 597.658,08 597.658,08 589.418,15

1.878.811,89

Ergebnis nach Steuern

2.668.146,92

sind in Bezug auf Gliederung und Bilanzierungsmethoden
mit dem Vorjahr vergleichbar.

beinhalten, wurden in angemessenem Umfang aktiviert.

Die planméaBigen Abschreibungen auf Wohn- bzw. Geschéfts-
und andere Bauten wurden im Geschéaftsjahr entsprechend

Sonstige Steuern 485.557,90 494.329,03 , , )
g - den steuerlichen Vorschriften des § 7 EStG (Einkommen-
it20 %. 30 0
Jahresiiberschuss 1.393.253.99 2.173.817,89 steuergesetz) mit 2 %, 2,5 %, 3 % und 4 % vorgenommen.
Gewinnvortrag aus:dem Vorjahr 70.821,39:: 51.403,50 Betriebs- und Geschiftsausstattungen wurden mit einem
Abschreibungssatz von bis zu 33,33 % p. a. abgeschrieben.
Einstellung in Ergebnisriicklagen -837.000,00 -1.304.400,00 Geringwertige Wirtschaftsgtiter werden (bis 800,00 EUR net-

Bilanzgewinn 627.075,38

920.821,39

Menschen. Wohnen. EWG.

to) im Geschéftsjahr der Anschaffung in voller Héhe abge-
schrieben und zugleich als Abgang erfasst.

Menschen. Wohnen. EWG.
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Anhang

Die als Bauvorbereitungskosten ausgewiesenen Projektkosten
fiir geplante groBe ModernisierungsmaBnahmen sowie Neu-
bautatigkeit wurden zu Anschaffungskosten aktiviert. Werden
Projekte voraussichtlich nicht mehr durchgefiihrt, so erfolgen
Abschreibungen in angemessener Hohe.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.
Abschreibungen auf den niedrigeren Wert werden vorge-
nommen, soweit die Wertminderung dauerhaft ist. Einer
Abwertung bedurfte es nicht.

Umlaufvermdgen

Die unfertigen Leistungen beinhalten die am Bilanzstichtag
mit den Mietern noch abzurechnenden umlagefahigen Be-
triebs- und Heizkosten. Fiir Wohnungsleerstande und ver-
tragsbedingte Freistellungen sind entsprechende Wertberich-
tigungen vorgenommen worden.

Die unter der Position ,Andere Vorrdte® ausgewiesenen
Heizol- und Pelletbestdnde wurden nach der Lifo-Methode
bewertet.

Forderungen und Vermdgensgegenstinde sind mit ihrem
Nominalbetrag angesetzt. Erkennbare Risiken, insbesondere
aus Vermietung wurden durch Einzel- sowie Pauschalwert-
berichtigungen Rechnung getragen.

Fliissige Mittel wurden zum Nennwert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden

im Voraus bezahlte WerbemaBnahmen und dhnliches aus-
gewiesen.

Menschen. Wohnen. EWG.

Pensionsriickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen wurden aufgrund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter
Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenan-
passungen durch den Finanzmathematiker Hartmut Karras
errechnet. Dabei wurde eine Rentendynamik in Hohe von
3,5 % (Vorjahr: 2,5 %) zugrunde gelegt. Eine Gehaltsdyna-
mik entfillt. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsma-
thematischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln
von Prof, Dr. Klaus Heubeck (2018 G). Der Rechnungszinssatz
gem. § 253 (2) HGB betrdgt fir den 10 Jahreszeitraum 1,78 %
(Vorjahr 1,87 %) fiir eine Laufzeit von 15 Jahren.

Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fas-
sung gebildete Riickstellung fiir Bauinstandhaltung wurde
gem. Art. 67 Abs. 3 EGHGB beibehalten. Die Riickstellung
wird entweder durch Verbrauch oder Wegfall des Grundes
aufgelost.

Sonstige Riickstellungen

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die er-
warteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank verdffentlichten Abzinsungssitzen
von 0,68 % abgezinst.

Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag bilanziert.

C. Erlauterungen zu den Posten
der Bilanz

Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus Anlage 1
ersichtlich.

Unfertige Leistungen

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 3.750.284,40
EUR (Vorjahr 3.801.686,00 EUR) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten. Dem stehen erhaltene Anzah-
lungen der Mieter in H6éhe von 3.986.977,79 EUR (Vorjahr
3.803.772,27 EUR) gegeniiber.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind kei-
ne Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als
1 Jahr:

Geschaftsjahr EUR Vorjahr EUR
Forderungen aus
. 82.629,85 91.972,08
Vermietung
Sonstige
. . 0,00 0,00
Vermdgensgegenstande
82.629,85 91.972,08

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen

Die Pensionsriickstellungen beinhalten auch Verpflichtungen,
die vor dem 01.01.1987 entstanden sind. Der Unterschieds-
betrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittssatz und der Bewertung nach
dem 7-Jahresdurchschnittssatz betrigt 58.046,00 EUR. Dieser
Betrag unterliegt der Ausschiittungssperre.

Anhang

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Die Riickstellung fiir Bauinstandhaltung wurde fiir genau
bezeichnete Objekte und Bauteile gebildet. 2022 betrigt sie
22.646,30 EUR. Die Riickstellung wird gem. Art. 67 Abs. 3
EGHGB beibehalten und durch Verbrauch oder Wegfall der
Griinde aufgelost.

Sonstige Riickstellungen

Die ,Sonstigen Riickstellungen* betreffen Riickstellungen fiir:

Priifungs-, Steuerberatungs- und

TEUR
Jahresabschlusskosten 55,5 TEU
riickstandigen Urlaub 29,7 TEUR
festgestellte Sc.had.en an der 50.7 TEUR
Abwasserkanalisation

Kanal- und StraBenbaumaBnahmen

28,3 TEUR

der Stadte Hagen und Wetter
Riick .

u.c stellung fiir den Austausch 39.0 TEUR
Heizanlagen
Riickstellung fiir Trinkwasseranlagen 20,0 TEUR

223,2 TEUR

Eine Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung, die im
ersten bis dritten Monat 2023 nachgeholt wird, ist im Jahr
2022 nicht gebildet worden.

Verbindlichkeiten
In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge groBeren Um-
fanges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-

lich entstehen. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind
in Anlage 2 dargestellt.

Menschen. Wohnen. EWG.
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Anhang Anhang

s Anlage 1

Entwicklung des Anlagevermdgens 2022

Anschaffungs-/ Zuginge Abginge Umbuchungen  (+/-) Zuschreibungen  Anschaffungs-/ Kumulierte  Abschreibungen ; ) Kumulierte Buchwerte Buchwerte
. Anderung der Abschreibungen .
Herstellungs- des des des des Herstellungs- Abschreibungen des im Zusammenhand mit Abschreibungen 31.12.22 31.12.21
kosten zum Geschiéftsjahres  Geschéftsjahres  Geschaftsjahres Geschéftsjahres kosten zum zum 01.01.22 Geschéftsjahres med gm zum 31.12.22
AL AL Zugingen/Zu-  Abgingen/Um-  Umbuchungen
schreibungen(+)  buchungen (-) (+/-)
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

l. Immaterielle

Vermdgensgegenstinde

entgeltlich erworbene Lizenzen 162.942,80 3.189,20 0,00 0,00 0,00 166.132,00 110.604,65 31.131,52 0,00 0,00 0,00 141.736,17 24.395,83 52.338,15

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 108.775.369,81 3.605.315,52 2.232.989,64 0,00 0,00  110.147.695,69 54.907.840,14 2.088.720,89 0,00 2.071.183,06 0,00 54.925.377,97 55.222.317,72 53.867.529,67

2. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten 5.247.282,63 0,00 0,00 0,00 0,00 5.247.282,63 2.607.775,44 94.379,98 0,00 0,00 0,00 2.702.155,42 2.545.127,21 2.639.507,19

3. Grundstiicke ohne Bauten 97.011,05 0,00 0,00 0,00 0,00 97.011,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 97.011,05 97.011,05

4. Betriebs- und

Geschaftsausstattung 316.089,67 74.435,48 27.151,27 0,00 0,00 363.373,88 267.869,16 36.191,32 0,00 27.151,27 0,00 276.909,21 86.464,67 48.220,51
5. Anlagen im Bau 0,00 482.671,26 0,00 536.247,06 0,00 1.018.918,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.018.918,32 0,00
6. Bauvorbereitungskosten 526.416,38 535.799,58 0,00 -536.247,06 0,00 525.968,90 0,00 300.399,71 0,00 0,00 0,00 300.399,71 225.569,19 526.416,38

114.962.169,54 4.698.221,84 2.260.140,91 0,00 0,00  117.400.250,47 57.783.484,74 2.519.691,90 0,00 2.098.334,33 0,00 58.204.842,31 59.195.408,16 57.178.684,80

ll. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 2.594,53 0,00 0,00 0,00 0,00 2.594,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.594,53 2.594,53
2. Andere Finanzanlagen 3.122,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.122,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.122,00 3.122,00
Summe 5.716,53 0,00 0,00 0,00 0,00 5.716,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.716,53 5.716,53

Anlagevermdgen insgesamt 115.130.828,87 4.701.411,04  2.260.140,91 0,00 117.572.099,00 57.894.089,39  2.550.823,42 0,00 2.098.334,33 0,00 58.346.578,48 59.225.520,52 57.236.739,48

Menschen. Wohnen. EWG. Menschen. Wohnen. EWG.
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Anhang

s __ Anlage 2

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewahrten Grundpfandrechte

Verbindlichkeiten Insgesamt

davon mit einer Restlaufzeit gesichert mit

GPR*

biszu 1 Jahr  von 1 bis 5 Jahre  iiber 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

26.867.887,85

(25.398.324,05)

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

4.987.819,07

(3.447.331,75)

3.986.977,79

(3.803.772,27)

74.220,26

(86.085,70)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

405.182,50

(868.472,28) |

32.308,61

(79.813,45) |

36.354.396,08

* GPR = Grundpfandrechte
() = Vorjahreszahlen

— Menschen. Wohnen. EWG.
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5.854.131,54

(34.468.374,71) |

(9.447.367,48) |

4.666.574,56  21.084.750,31  26.867.887,85

3.761.865,96 4.987.819,07

5.653.648,27 | 24.846.616,27 | 31.855.706,92

(27.279.907,24)

(4.537.060,97) | (20.483.947,26) |

D. Erlauterungen zu den Posten
der Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage

Im Geschéftsjahr sind 1.588,2 TEUR an auBergewohnlichen
Ertrdgen aus dem Verkauf von Sachanlagen angefallen. In
den Ertriagen sind keine wesentlichen Ertrage friiherer Jahre
enthalten.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind 181,4 TEUR
an auBergewohnlichen Aufwendungen enthalten. Sie betref-
fen mit 109,4 TEUR Beratungsleistungen zum Klimapfad
2045 sowie 72,0 TEUR fiir das hundertdreiBigjahrige Jubi-
1dum der Genossenschaft. In den Aufwendungen sind keine
wesentlichen Betrdge fritherer Jahre enthalten.

Finanzergebnis

Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben sich folgende
Betrage:

Geschaftsjahr EUR Vorjahr EUR
Zinsertrage 0,00 0,00
Zinsaufwendungen 25.699,85 30.368,03

Anhang

E. Sonstige Angaben

Finanzielle Verpflichtungen und auBerbilanzielle
Geschafte

Es bestehen, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder zu ver-
merkende finanziellen Verpflichtungen aus dem Bestellobligo,
die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung wéren
(z.B. Miet-, Pacht-, Leasingverpflichtungen aus laufenden
Bauvorhaben etc.).

Den noch zu erwartenden Baukosten in Héhe von 1.548,9 TEUR,
stehen noch nicht valutierte Mittel von 1.838,0 TEUR gegeniiber.

Zukiinftige Bauinstandhaltungen kénnen unternehmensiiblich
mit eigenen Mitteln aus dem Jahresergebnis finanziert werden.
Zukiinftige Modernisierungen werden ebenfalls eigen- bzw.
branchentiblich fremdfinanziert.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile. Sie halt jedoch
vinkulierte Namensaktien an der DZ-Bank.

Es sind keine Vorgiange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind, vorhanden.

Die Zahl der im

Geschiaftsjahr

durchschnittlich

beschaftigten Teilzeitbeschaftigte
Arbeitnehmer | Geringfiigig
betrug: Vollzeitbeschaftigte Beschaftigte
Kaufméannische 10 4
Mitarbeiter

Technische 5 0
Mitarbeiter

Mitarbeiter des 4 0
Regiebetriebes

Hauswarte/ 3 0
Hausmeister

Service 0 2

Gesamtzahl der
Beschiftigten
AuBerdem war in dem Geschiftsjahr eine Auszubildende

beschiftigt.

Menschen. Wohnen. EWG.
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Anhang

Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung 2022 Mitgliederzahl
Anfangsbestand 2.750
Zuginge 156
Abgéange 180

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um 15.345,61 EUR vermindert. Die
Haftsumme hat sich um 1.430.000,00 EUR verringert. Eine
Nachschusspflicht besteht nicht mehr.

Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland-Westfalen e.V.,
Goltsteinstr. 29, 40211 Diisseldorf

Menschen. Wohnen. EWG.

Mitglieder des Vorstandes:

hauptamtlich -

nebenamtlich - (bis31.05.2023)
nebenamtlich - (bis31.01.2023)
nebenamtlich - (ab01.02.2023)
nebenamtlich - (ab01.06.2023)

Henseler, Michael
Schmidt, Heinz
Paar, Wilhelm
Homm, Gerd
Thieser, Karla

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Gloe, Detlef - stellv. Vorsitzender -
Hennemann, Helmut - Vorsitzender -
Mosters, Gerd

Schulte, Michael

Stein, Karina

Dr. Streppel, Thomas P.

Homm, Gerd (bis 31.01.2023)

Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen der Vertreterversamm-
lung fiir das Geschaftsjahr 2022 folgende Gewinnverwendung:

Einstellung in die

Bauerneuerungsriicklage 477.000,00 EUR
Vortrag auf neue
Rechnung 150.075,38 EUR

627.075,38 EUR

Hagen, 10.05.2023

EWG Hagen eG
Wohnungsgenossenschaft

Der Vorstand
< =
Henseler Homm Schmidt

Anhang
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Wir gedenken
unserer verstorbenen

Mitglieder

% EWG

Hagen eG

IWohnungsgenossenschaft

Wir gedenken
unserem ehemaligen
verstorbenen
Aufsichtsratmitglied

Bernd Bahnes

Menschen. Wohnen. EWG.
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Weiteres Gedenken:

Im Februar 2022 Giberfiel Russland in einem vélkerrechtswid-
rigen Angriffskrieg die Ukraine. Viel Leid, Tod und Zersto-
rung miissen die westlich orientierten Ukrainer ertragen. Zum
Zeitpunkt der Berichterstellung gibt es leider weiterhin nur
schlechte Nachrichten. Die EWG versucht Fliichtlingen seit-
her zu helfen.

Als Zeichen der Solidaritdt mit der Ukraine wurde umgehend
eine entsprechende Beflaggung am Verwaltungssitz vorge-

nommen.

LN
W ?
1

Die EWG

verurteilt Krieg

und gedenkt

den Menschen

in der ykraine.

E;o.‘
WG

' L
"7'"'“ Hagen G
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