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ALLGEMEINES

Rechtsverhaltnisse

Die Genossenschaft wurde am 16.12.1900 gegriindet. Sie ist im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Arns-
berg unter Nr. 119 eingetragen. Sitz der Genossenschaft ist Arnsberg - Neheim.

Die Genossenschaft wird seit Authebung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes als Vermietungsgenossen-
schaft gefiihrt.

Am 02.10.2019 wurde durch die Vertreterversammlung eine Neufassung der Satzung und mit ihr die teilweise
Anderung des Unternehmensgegenstandes beschlossen und am 14.11.2019 in das Genossenschaftsregister einge-
tragen.

Vorstand
Der Vorstand wird vom Aufsichtsrat auf jeweils 5 Jahre gewéhlt. Er besteht aus den folgenden Personen:

Herbert Herrig
Dipl.-Ing. Werner Schlinkert

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden fiir 3 Jahre von der Vertreterversammlung gewéhlt.

Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Detlef Herbst Vorsitzender

Kai Grote stellv. Vorsitzender
Heinz-Peter Kleinehr

Heinz-Giinther Korner  (bis zum 25.02.2022)
Bernd Miintefering

Michaela Robke

Hermann Vornweg

Der Aufsichtsrat hat zur Unterstiitzung seiner Tétigkeit einige Ausschiisse gebildet.
Neben dem Bauausschuss (3 Mitglieder) sind dies ein Finanzausschuss (2 Mitglieder) und ein Personalausschuss
(3 Mitglieder).



Vertreterversammlung
Die Vertreter werden von allen Mitgliedern auf die Dauer von 5 Jahren gewéhlt. Auf Grund der im Jahr 2021
durchgefiihrten Wahl gehoren derzeit folgende Vertreter der Vertreterversammlung an:

Wabhlbezirk 1

1. Boegner, Yvonne 10. Miier, Filip
2. Borstinghaus, Herbert 11. Nolte, Josef
3. Fleck, Heinz 12. Pawlowski, Nina
4. Gollasch, Christel 13. Schoneborn, Friedel
5. Hagemann, Alfred 14. Senger, Astrid
6. Korte, Cornelia 15. Stetzkamp, Susanne
7. Kusche, Monika 16. Stiibbecke, Johanna
8. Limberg, Anna-Maria 17. Wilter, Fabian
9. Lindner, Helmut 18. Zuber, Kamil
Wabhlbezirk 2
1. Becker, Nicole 11. Jochheim, Marina
2. Fleck, Christel 12. Maske, Dietmar
3. Geue, Anneliese 13. Mucha, Udo
4. Griitling, Andrea 14. Miiller, Peter
5. Hahnke, Marc 15. Nitsche, Thomas
6. Heitschotter, Bertin 16. Schulte, Christiane
7. Henz, Hans-Georg 17. Schulte, Ursula
8. Henz, Nadine 18. Spenceley, Agatha
9. Hesse, Nicole 19. Sturzenhecker, Silvia
10. Honersch, Eva
Wahlbezirk 3
1. Albrecht, Frank 10. Kastner, Andreas
2. Blassl, Kerstin 11. Portmann, Thomas
3. Brauckhoff, Manfred 12. Rossa, Gaby
4. Brauckhoff, Marc 13. Schiffmann, Lorena
5. Drieflen, Simone 14. Schmitten, Dieter
6. Freimuth, Manfred 15. Schulte, Bernd
7. Gleie, Hans Werner 16. Veidl, Wolfgang
8. Godde, Marianne 17. Wolodko, Ina Felicitas
9. Godde, Stephan

Die Vertreterversammlung wird vom Aufsichtsratsvorsitzenden einberufen und geleitet. In der Vertreterversamm-
lung hat jeder Vertreter eine Stimme.

Die letzte ordentliche Vertreterversammlung fand am 14.10.2021 statt. Daran haben 31 Vertreter teilgenommen.
Die Vorlagen

- Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2020

- Lagebericht des Vorstandes
wurden verabschiedet. Es wurde beschlossen, den Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu verteilen und der schriftli-
che Priifungsbericht liber die gesetzliche Priifung des Geschéftsjahres 2020 wurde zur Kenntnis genommen.
Aufsichtsrat und Vorstand wurde Entlastung erteilt.



Das turnusmdBig mit Schluss dieser Vertreterversammlung ausscheidende Aufsichtsratsmitglied Hermann
Vornweg wurde wiedergewdhlt.

Gesetzliche Priifung

Die gesetzliche Priifung durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.,
Diisseldorf, fand in der Zeit vom 07. Juni bis 28. Juni 2021 statt.

Gepriift wurden das Geschéftsjahr und der Jahresabschluss 2020 In einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat
und Vorstand am 26. August 2021 hat der Wirtschaftspriifer tiber das Ergebnis der Priifung berichtet. Der schrift-
liche Priifungsbericht datiert vom 28. Juni 2021.

MITGLIEDERWESEN

Mitgliedschaften

Die Genossenschaft ist Mitglied folgender Institutionen und Vereine:

- Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf
- Volksbank Sauerland eG, Arnsberg

- Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V., Diisseldorf

- Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen Sauerland und Wittgenstein

- Industrie- und Handelskammer Arnsberg, Hellweg-Sauerland

- Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.

- Forderverein fiir die Aus- und Fortbildung im EBZ e.V.

Uber den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., der Priifungsverband ist,
ist die Genossenschaft mittelbar Mitglied des GdW, Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V., Ber-
lin.

Beteiligungen

Die Genossenschaft ist mit 12,8 TEUR beteiligt an der EBZ Service GmbH, Springorumallee 20, 44795 Bochum.
Die Beteiligung wurde im Geschéftsjahr 2017 auf 7,25 TEUR abgeschrieben.

Mitgliederbewegung
Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2021 1.611 3.193
Zugang +132 +270
Abgang - 104 -204
Stand am 31.12.2021 1.639 3.259

Der Geschiftsanteil betragt 410,00 Euro. Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Laufe des Geschiftsjahres um 22.314,35 Euro erhdht. Die riickstandigen Mindesteinzahlungen auf die Geschifts-
anteile betragen am Ende des Geschiftsjahres 15.019,14 Euro.



Geschiftsbericht

A. Darstellung des Geschiftsverlaufes

Gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie geprigt. Gebremst
durch die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und Materialengpisse konnte sich die Wirtschaft
nach dem Einbruch in 2020 nur allméhlich erholen. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war
das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 % hoher als 2020. Das reicht jedoch nicht, um den starken
Riickgang im ersten Coronajahr aufzuholen. Die konjunkturelle Entwicklung im Jahresverlauf war auch im Jahr
2021 stark abhédngig vom Infektionsgeschehen und den damit einhergehenden Corona-Schutzmafnahmen.

Zum Jahresbeginn befand sich Deutschland mitten in der zweiten Coronawelle und in einem Lockdown. Das fiihrte
im ersten Quartal zu einem Riickgang des Bruttoinlandsprodukts. Als die Beschrankungen im Verlauf des Jahres
2021 nach und nach wegfielen, erholte sich die deutsche Wirtschaft spiirbar. Die zunehmenden Liefer- und Mate-
rialengpdsse dampften jedoch die Erholung, die zum Jahresende durch die vierte Coronawelle und erneute Ver-
schérfungen der staatlichen SchutzmafBinahmen gestoppt wurde. Die Prognose der wirtschaftlichen Erholungspro-
zesse ist weiter mit Unsicherheiten behaftet: So bleibt der Impffortschritt hinter den Erwartungen zuriick und die
weltweiten Produktions- und Lieferschwierigkeiten haben sich noch nicht gelegt.

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produktion im Zuge der Corona-Pandemie teilweise massiv einge-
schrankt war, hat sich die Wirtschaftsleistung in fast allen Wirtschaftsbereichen erholt. Die Bruttowertschopfung
stieg sowohl in Verarbeitenden Gewerbe (+4,4%) als auch in den meisten Dienstleistungsbereichen deutlich an.
So nahm insbesondere die Wirtschaftsleistungen der Unternehmensdienstleister stark zu (+5,4%). Im zusammen-
gefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe (+3,0%) waren es vor allem der Verkehr und das
Gastgewerbe, die zulegten, allerdings ausgehend vom sehr niedrigen Niveau des Jahres 2020. Im Baugewerbe, in
dem die Corona-Pandemie im Jahr 2020 kaum Spuren hinterlassen hatte, ging die Wirtschaftsleistung 2021 leicht
zuriick (-0,4%). Kapazititsengpésse bei Personal und Material sowie die damit einhergehende, stark anziechende
Baupreisentwicklung schwichten die weitere Entwicklung des Sektors deutlich.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2020 rund 10,8 % der gesamten Bruttowertschdpfung
erzeugte, konnte um 1 % zulegen, dhnlich stark wie Vorkrisenjahr 2019. Lediglich im Coronajahr 2020 war sie
leicht um 0,5 % gesunken. Fiir gewdhnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
nur moderate Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade aufgrund dieser Besténdig-
keit beweisen die Immobiliendienstleister ihre stabilisierende Funktion. Nominal erzielte Die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft 2021 eine Bruttowertschdpfung von 347 Milliarden EUR.

Der plétzliche und gravierende Einbruch der Wirtschaftsleistung im Frithjahr 2020 setzte den Arbeitsmarkt massiv
unter Druck. So wurde die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2021 von durchschnittlich 44,9 Millionen
Erwerbstétigen erbracht. Damit endete aufgrund der Corona-Pandemie der iiber 14 Jahre anhaltende Anstieg der
Erwerbstitigkeit. Besonders betroffen waren geringfiigig Beschéftigte, sowie Selbststindige, deren Zahl wie be-
reits im Vorjahr jeweils weiter abnahm. Die Zahl der Arbeitslosen ist im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,0 % ge-
sunken auf einen Wert von 2,6 Millionen Arbeitssuchenden. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonen-
personal in Deutschland bereits seit ldngerem ab.

Die privaten Konsumausgaben stagnierten 2021 auf dem niedrigen Niveau des Vorjahres. In 2021 gingen die
Kaufe langlebiger Konsumgiiter zuriick, die privaten Konsumausgaben waren insgesamt noch weit von ihrem
Niveau vor dem Coronaausbruch entfernt (-5,8%). Die Konsumausgaben des Staates waren auch im Jahr 2021
eine Wachstumsstiitze der deutschen Wirtschaft (+3,4%). Im Vorkrisenvergleich haben sich die Staatsausgaben in
den zwei Pandemiejahren sogar um 7,0 % erhoht.

Der Auflenhandel Deutschlands lag 2021 noch unter dem Niveau des Jahres 2019 (jeweils -0,8%). Wihrend bereits

wieder etwa mehr Waren exportiert (+0,9%) und importiert (+3,0%) wurden als vor Beginn der Pandemie, lagen
die Exporte (-7,5%) und Importe (-13,1%) von Dienstleistungen noch immer deutlich unter dem Vorkrisenniveau.
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Lage und Tendenzen in der Bau- und Wohnungswirtschaft

Personalmangel, Lieferengpésse, Materialknappheit und die daraus folgenden Preissteigerungen haben die kon-
junkturelle Dynamik der Bauwirtschaft 2021 deutlich ausgebremst. Die Bauinvestitionen legten preisbereinigt nur
noch um 0,5 % zu, nachdem sie zuvor fiinf Jahre in Folge stirker gewachsen waren. Investitionen in den Hoch-
und Tiefbau von Nicht-Wohnbauten sind 2021 sogar um 0,5 % zuriickgegangen. Deutlich brach insbesondere der
offentliche Bau ein (-1,3%) aber auch der gewerbliche Nichtwohnungsbau war riickldufig. Entgegen dem allge-
meinen Wirtschaftstrend stemmt sich vor allem der Wohnungsbau weiterhin erfolgreich gegen die Coronakrise,
sowie ihre Folgewirkungen und konnte um 1,2 % iiberdurchschnittlich zulegen. Damit bewies sich der Wohnungs-
sektor einmal mehr als Triebfeder des Bausektors.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestinde flossen 2021 rund 257 Milliarden EUR. Anteilig
konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb der Bauinvestitionen weiter ausbauen. 2021 flossen 62 % der
Investitionen in den Neubau und die Modernisierung von Wohnungen. Die Wohnungsbauinvestitionen erwiesen
sich im Verlauf der Pandemie relativ robust. Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die Wohnungsbauin-
vestitionen damit auch im Jahr 2022 Motor der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schitzung der Institute diirften sie
um rund 3,7 % steigen.

Die Preisentwicklung beim Erwerb von Wohnimmobilien hat sich bisher nicht abgeschwécht. Im Niedrigzinsum-
feld und auch vor dem Hintergrund krisenbedingter Zukunftséngste scheinen gerade Wohnimmobilien eine attrak-
tive Anlageform zu bleiben. AuBerdem konnte eine voriibergehende Nachfrageverschiebung hin zu Wohnraum
aufgrund pandemiebedingter Verlagerung von beruflichen und privaten Tétigkeiten nach Hause einen gewissen
zusétzlichen Nachfrageimpuls ausgeldst haben. Zudem koénnte der Trend zur Verlagerung der Wohnraumnach-
frage in Gebiete auBerhalb der Ballungszentren durch Pandemie Fahrt aufnehmen; dort lieBe sich das Wohnrau-
mangebot leichter ausweiten.

Im Jahr 2021 diirften nach letzten Schéitzungen die Genehmigungen fiir rund 384.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit lag die Genehmigungstitigkeit 4,2 % t{iber dem Vorjahreswert. Im langeren
Zeitvergleich liegt die Zahl neu genehmigter Wohnungen damit weiter auf einem hohen Niveau. Mehr genehmigte
Wohnungen als im Jahr 2021 gab es vor iiber 20 Jahren (1999: 437.084). Beim Geschosswohnungsbau zeigte sich
wie im Vorjahr eine gespaltene Dynamik. Wiahrend die Zahl neuer Mietwohnungen deutlich zulegte (+ 9,9 %),
brach die Zahl genehmigter Eigentumswohnungen spiirbar ein (- 1,5 %). Bereits 2019 hatte sich der gegenldufige
Trend angedeutet, der sich in den Folgejahren verstiarkt fortgesetzt hat. Insgesamt wurden 2021 voraussichtlich
rund 79.000 Eigentumswohnungen und 120.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau auf den Weg gebracht
worden sein.

Die im Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW) und seinen Regionalver-
bianden organisierten Wohnungsunternehmen und -genossenschaften haben im Jahr 2021 etwa 22,0 Mrd. Euro in
die Bewirtschaftung und den Neubau von Wohnungen investiert. Das sind drei Milliarden mehr als im Vorjahr.
Die Mieten der im GdW organisierten Wohnungsunternehmen betrugen in 2020 im Durchschnitt 5,98 Euro pro
m? und liegen damit 16 % unter dem Durchschnitt der Mieten aller Wohnungen in Deutschland (7,09 EUR/m?).
Die Mieten bei den GAW-Unternehmen sind von 2019 auf 2020 im Schnitt um 2,1 % gestiegen.

Gesamtwirtschaftlicher Ausblick

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt auch im Jahr 2022 grundsétzlich hoch. Insbesondere der Zuzug der vergan-
genen Jahre in die Metropolen sorgte fiir steigende Mieten und Immobilienpreise. Allerdings féllt die Dynamik
dieser Impulse schwicher aus als in den Boomjahren. So ist 2022 mit einem hohen aber nicht mehr so stark an-
wachsenden Genehmigungsvolumen im Wohnungsbau von 390.000 Wohneinheiten auszugehen. Dies entspricht
einem Zuwachs 1,6 %.

Der unveréndert wirkende langfristige Trend einer alternden Bevdlkerung reduziert das Erwerbspersonenpotenzial
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nach Berechnungen des Institutes fiir Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB). Damit das Erwerbspersonenpo-
tenzial auch in Zukunft nicht schrumpft, miisste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050
in einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realis-
tisch steigenden Erwerbsquoten) liegen.

War im vergangenen Jahr die Bewiltigung der Probleme durch die Folgen des Klimawandels das beherrschende
Thema, so ist es seit Februar 2022 der Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine das alles dominierende Thema.
Strategische Fragen bestimmen das Energiethema, ohne das die Fragen zum Klimawandel aus den Vorjahren be-
antwortet werden konnten. Die Bundespolitik spricht von ,,Zeitenwende®. Es wirkt wie in eine Riickkehr in die
Zeit des ,,Kalten Krieges*. Krieg in Europa ist wieder Mittel der Politik geworden.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine wird auch in Deutschland aller Voraussicht nach zunehmend zu Folgen
und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fithren. Von einer Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche kdnnen noch nicht verlésslich abgeschétzt werden. Es ist jedoch mit Beeintréch-
tigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Krieges zu verstdrkten Fluchtbewegungen
auch nach Deutschland und dadurch unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebensnotwen-
digem, unter anderem mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Wohnungsbewirtschaftung des Unternehmens

Wie in den Vorjahren sind auch weiterhin bestandsbezogene Bauleistungen - u. a. Instandhaltung und Moderni-
sierung vorhandener Gebdude und Wohnungen Schwerpunkt der genossenschaftlichen Tétigkeit und damit der
Investitionen. Der Nachfragemarkt zwingt uns weiterhin dazu, die Bestinde den heutigen Qualitdtsanspriichen
anzupassen. Dabei spielen die Investitionen in EnergiesparmaBinahmen eine bedeutende Rolle. Gebédude, die zu
hohe Investitionskosten bei der Instandhaltung bzw. Modernisierung verursachen, wurden, bzw. werden abgeris-
sen. Auf den freien Grundstiicksflachen entstehen seit 2018 Neubauten, die der zukiinftigen Nachfrage nach ent-
sprechendem Wohnraum gerecht werden.

Die Wohnungsmarktsituation hat sich im Vergleich zum Geschéftsjahr 2020 weiterhin stabilisiert. Die Leerstéinde
konnten, wie in den Vorjahren, wiederum abgebaut werden, sind aber immer noch héher als im Vergleich zu
Wohnungsunternehmen gleicher Gréenordnung. Der weiterhin positive Trend gestiegener Neuvermietungen von
Wohnungen bei gleichzeitig geringer Fluktuation war Hauptgrund dieser Entwicklung. Ein nicht unerheblicher
Anteil der Leerstinde (71 Wohnungen; 53 % vom Gesamtleerstand) ist aber gewollt, da diese Bestinde in den
kommenden Jahren abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden. Weitere Leerstdnde sind auf Grund anstehen-
der Modernisierung und Instandhaltung zu verzeichnen.

Die Vermietung modernisierten Wohnraums gestaltet sich unproblematisch, wihrend Leerstinde wegen anstehen-
der Modernisierung oder Nutzungsinderung unvermeidbar sind. Griinde hierfiir sind die Lage und Ausstattung der
leerstehenden Wohnungen. Es wird weiterhin, wie in den Vorjahren, nur noch in solche Objekte investiert, die uns
eine auskommliche Vermietung garantieren.

Ende 2021 standen 72 Wohnungen (Vorjahr 121) leer. 50 Wohnungen (Vorjahr 51) standen aufgrund von durch-
zufiihrenden Modernisierungen, bzw. Reparaturen leer. Weitere 17 Leerstandwohnungen (Vorjahr 57) befinden
sich im Planungsgebiet "Am Miiggenberg" in Neheim. Die Erlosschmélerungen der Sollmieten betragen 4,3 %
des Sollmietenaufkommens (Vorjahr 5,9 %).

62 Wohnungen (Vorjahr 55) mit einer Wohnflache von 3.159 m? (Vorjahr 2.317 m?) sind Ende des Jahres nicht
mehr im Wohnungsbestand enthalten, da sie nicht mehr vermietbar sind. 8 Wohnungen werden nach entsprechen-
der Instandhaltung, bzw. Modernisierung wieder dem Wohnungsmarkt zugefiihrt, die restlichen 54 Wohnungen
werden in den kommenden zwei Jahren abgerissen.



Betreuungstitigkeit fiir Dritte

Die Genossenschaft verwaltete zum 31.12.2021 treuhédnderisch 113 Mietwohnungen und 25 Garagen.

Wohnungsbestand

Am 31.12.2021 bewirtschaftete die Genossenschaft im Stadtgebiet Arnsberg insgesamt 74.609 m? Wohnflache,
verteilt auf 1.253 Wohneinheiten. Zusétzlich wurden 8 gewerbliche Einheiten mit 1.253 m?, 127 Garagen und 364
Einstellpldtze verwaltet.

‘Wohnungen Wohnfliche Gewerbliche Garagen
(WE) in m? Einheiten

Stadt Arnsberg

- Alt Arnsberg 399 25.795 4 28
- Neheim 349 21.177 1 41
- Hiisten 475 25.516 3 51
- Herdringen 30 2.121 7
Gesamt 1.253 74.609 8 127

Von den 1.253 Wohneinheiten unterliegen zum 31.12.2021 noch 179 Wohneinheiten den Vorschriften des Woh-
nungsbindungsgesetzes.

Grundstiicksbestand

Ende 2021 verfiigte die Genossenschaft iiber einen bebauten Grundstiicksbestand von 204.517 m2 Davon befinden
sich 3.009 m? im Erbbaurecht. Zusétzlich besitzt die Genossenschaft einen unbebauten Grundstiicksbestand von
5.496 m>.

Vermietung

Die weitere Offnung der Wohnungsmirkte, sowie die demographische Entwicklung erfordern es weiterhin, die
Wohnungsangebote zielgruppenorientiert auszurichten sowie neue Zielgruppen zu definieren. In unserem Ge-
schiftsgebiet wird neben kleinteiligem Wohnraum in einer Grofenordnung von 50 - 60 m? auch Wohnraum in
einer Groflenordnung von 65 - 85 m? nachgefragt. Bei unseren Modernisierungen und insbesondere bei unserer
Neubautitigkeit findet diese Gegebenheit verstérkt Beriicksichtigung.

Im Jahr 2021 waren 102 Mieterwechsel (davon 13 innerhalb unseres Hausbesitzes) zu verzeichnen. Dies entspricht
8,1 %. Im Vorjahr betrug die Fluktuation bei 134 Mietern 10,0 %.



Die von den Mietern angegebenen Kiindigungsgriinde stellen sich wie folgt dar:

2021 2020 2019
> Wechsel innerhalb des Bestandes 13 31 27
> Wohnortwechsel 12 23 17
> Wohnungsgrofie 10 10 5
> Familidre Angelegenheiten/ Trennung 9 10 10
> Alter/gesundheitliche Griinde 16 15 14
> Tod 14 10 15
> Erwerb von Eigentum 7 5 8
> Unzufriedenheit im Haus 0 0 1
> Kiindigung durch die Genossenschaft 4 4 10
> Sonstiges 17 26 19
Gesamt 102 134 126

Die Mietforderungen sind wie im Vorjahr wiederrum auf niedrigem Niveau. Wir fithren das auf die intensive
Betreuung unserer Hausbewirtschaftung verbunden mit einer verbesserten Kunden- bzw. Schuldnerberatung zu-
riick. Auf Grund der wirtschaftlichen und teilweise strukturellen Entwicklung in unserem Geschéftsgebiet wird
die intensive Betreuungstitigkeit durch unsere Mitarbeiter weiterhin Bedeutung haben.

Marktgerechte Mieten

Die durchschnittliche Grundmiete des Wohnungsbestandes unserer Genossenschaft betrug im Berichtsjahr 2021
5,18 € je m? monatlich. Mietanpassungen werden kontinuierlich vorgenommen. Nach Modernisierungen erfolgt
eine Anpassung der Mieten auf Grundlage der Vergleichsmietentabelle unserer Region.

Erl6se aus Mieten / Betriebskosten in T€

2017 2018 2019 2020 2021

m Mieten m Betriebskosten
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Modernisierung / Instandhaltung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwicklung des Woh-
nungsbestandes und der Wohngebiete weiterhin den Schwerpunkt der Aktivititen des Unternehmens.

Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Bestandes wurden im Geschiftsjahr 2021 im Rahmen unserer derzeitigen
wirtschaftlichen Moglichkeiten insgesamt 684,1 T€ fiir die Instandhaltung ausgegeben. In diesen Kosten sind Er-
stattungen von Instandhaltungskosten von Versicherungen und Mietern in Hohe von 37,9 T€ enthalten.

Instandhaltungskosten in T€

2017 2018 2019 2020 2021

Die Instandhaltungskosten betragen im Jahr 2021 10,51 € pro m?* Wohnfldche (in 2020 14,25 € pro m?).

Die Genossenschaft hat auch im Jahr 2021 aktivierungsfahige Objektmodernisierungen in Hohe von 709,9 T€
durchgefiihrt. Diese Mafinahmen konzentrierten sich im Geschéftsjahr auf Einzelmodernisierungen von Wohnun-
gen in den Geschéftsgebieten und eine Gromodernisierung:

Anzahl Wohnungen Kosten in T€
Grofimodernisierung
Neheim, Zum Besenberg 5, 5a 3 2622
> Objekt-Modernisierung
Einzelmodernisierung
Geschiftsgebiet Neheim 1 95,3
> Grundrissverdnderung, Elektro, Bider und Sammelheizungen
Geschiftsgebiet Hiisten 4 78,0
> Grundrissverdnderung, Elektro, Biader und Sammelheizungen
Geschiftsgebiet Arnsberg 10 261,7
> Grundrissveranderung, Elektro, Biader und Sammelheizungen
Geschiftsgebiet Herdringen 1 2,9
> Grundrissveranderung, Elektro, Biader und Sammelheizungen
Stellpliitze
Hiisten, Haverkamp 9,8
Gesamt 19 709,9

Im Jahr 2022 sind weitere aktivierungsfdhige Mafinahmen fiir Gro83- und Einzelmodernisierungen in Hohe von
2.450,0 T€ geplant. Fiir die weitere Umsetzung der Neubaumafinahme "Am Miiggenberg" (2. Bauabschnitt) sind
7.433,0 T€ vorgesehen. Dariiber hinaus sieht der Instandhaltungs- und Modernisierungsplan weitere Ausgaben
von 900,0 T€ vor.
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Zur Finanzierung der ModernisierungsmafBnahmen werden zinsgiinstige Mittel aus Hausbankdarlehen, Eigenmit-
tel, sowie der Liquiditdtszufluss aus dem Verkauf von Einzelobjekten eingesetzt. Die Neubaumafinahme "Am
Miiggenberg" wird durch 6ffentliche Mittel der Wohnraumf6rderung, Hausbankdarlehen und Eigenmittel finan-
ziert.

Die Modernisierungskosten betragen im Jahr 2021 9,51 € pro m?> Wohnflache (in 2020 15,86 € pro m?).

Personal- und Betriebsorganisation

Der Geschiéftsbetrieb wird im eigenen Verwaltungsgebdude in Arnsberg-Neheim abgewickelt. Fiir den Bereich
Alt-Arnsberg besteht seit 2009 eine Geschiftsstelle in der Lockestr. 6.

Die Geschéfte der Genossenschaft wurden im Geschéftsjahr 2021 von einem hauptamtlichen und einem neben-
amtlichen Vorstandsmitglied gefiihrt.

Die Betriebsorganisation ist in die Fachbereiche Wohnungsverwaltung, Technik und Rechnungswesen aufgeglie-
dert. Die Bereiche arbeiten sehr eng zusammen und unterstiitzen sich in ihrer tiglichen Arbeit.

Im Geschiftsjahr 2021 wurden durchschnittlich 11 Arbeitnehmer beschéftigt.

31.12.2021 31.12.2020
Kaufménnische Mitarbeiter 7 7
Technischer Mitarbeiter 3 3
Mitarbeiter Regiebetrieb 1 1
Gesamt 11 11

Im Jahr 2021 war ein Auszubildender beschaftigt. Weiterhin waren, nebenberuflich, 27 geringfiigig Beschéftigte
(Vorjahr 25) im Jahr 2021 tétig.

Der Geschiftsbetrieb wird im Dialog-Verfahren mit dem Rechenzentrum der Aareon GmbH in Mainz abgewickelt.
Im FEinsatz ist die wohnungswirtschaftliche Software WODIS Sigma.

Umweltschutz

Die Verwaltung des Wohnungsbestandes beriicksichtigt auch den Gedanken einer mdglichst 6kologischen Bewirt-
schaftung, insbesondere sind von der Genossenschaft wirmeddmmende MaBinahmen an Fassaden, Dichern sowie
Kellerdecken durchgefiihrt worden und auch weiterhin geplant.

B. Risikomanagement

Unser Risikomanagement basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjdhrigen internen Berichterstattung.
AuBerdem werden externe Beobachtungsbereiche wie insbesondere die Entwicklung des regionalen und iiberre-
gionalen Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes in die Betrachtungen einbezogen. Im Vordergrund steht dabei
das Bestreben, Verdanderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Mallnahmen wesentliche negative
Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden konnen. Auslaufende Zinsbindungen werden
rechtzeitig neu verhandelt, wobei wir auf gestreute Laufzeiten achten, um die Risiken gering zu halten.
Unterstiitzung bietet uns zum einen die

- wohnungswirtschaftliche Software WODIS,

- ein auf Excel-Basis entwickeltes Portfolio,
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- eine 10-jdhrige Wirtschaftsplanung basierend auf der strategischen Wirtschafts- und Finanzplanungs-Software
der VAW — Consult,

- eine objektbezogene Nutzungsanalyse mit dem operativen Planungs- und Investitionsrechnungsprogramm der
VdW — Consult,

- eine hausinterne fortgeschriebene Analyse der Fluktuationsgriinde und Leerstéinde

C. Sonstige wesentliche Vorgiange

Die allgemeine Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt, mit tendenziell steigenden Wohnungsleerstinden in unse-
rem Geschiftsgebiet haben zur Folge, dass neben der klassischen Modernisierung auch Verkdufe von unrentablen
Objekten umgesetzt werden. Auch iiber das sogenannte Abwohnen von Liegenschaften wird nachgedacht. Alter-
native Wohnformen, wie zum Beispiel Wohngemeinschaften im Alter, sind schon realisiert worden.

Im Geschiftsbereich Neheim entsteht zurzeit das neue Wohnquartier ,,Am Miiggenberg*. Die Baumafnahme wird
in den kommenden Jahren in mehreren Bauphasen umgesetzt werden. 220 Bestandswohnungen, die zu einem
iiberwiegenden Teil bereits leergezogen wurden, werden innerhalb der jeweiligen Bauphasen abgerissen. In einen
Zeitraum von 10 Jahren sollen 300 neue Wohnungen gebaut werden. Neben einem grof3en Anteil von frei finan-
zierten Wohnungen sollen, nach Absprache mit der Fordergeberstelle des Landes NRW, bis zu 135 geforderte
Wohnungen entstehen. Da die Neubauten in mehreren Bauphasen erstellt werden, gewihrleisten wir fiir unsere
Bestandsmieter die Moglichkeit innerhalb der einzelnen Bauphasen in die jeweils neu gebauten Wohnungen um-
zuziehen. Neben der Schaffung einer Quartiersmitte im Wohngebiet mit einem groBziigigen Veranstaltungsbereich
und Back-Shop, sowie einer GroBtagespflege fiir U3 Kinder werden auch weitere Wohngemeinschaften entstehen.

Die Fertigstellung des 1. Bauabschnittes konnte im Jahr 2020 realisiert werden. Insgesamt 54 Wohnungen konnten
von unseren Mietern bezogen werden. Auch die GroBtagespflege fiir U3 Kinder ist im September 2020 in Betrieb
gegangen. Im Jahr 2020 wurde mit dem Bau des Quartierszentrums begonnen. Als zentraler Treffpunkt fiir das
Quartier entsteht ebenfalls ein Quartiersplatz. Die Fertigstellung ist bis Mitte 2022 vorgesehen. Im Friihjahr 2021
wurde mit dem Bau von weiteren 5 Hausern mit 41 Wohnungen begonnen. Auch in diesem Bauabschnitt wird ein
Teil der Wohnungen durch das Land NRW gefordert werden. Weiterhin wurde im 2. Halbjahr 2021 mit der Pla-
nung des 3. Bauabschnittes begonnen. In diesem Bauabschnitt entstehen weitere 3 Wohnhdfe mit 9 Hausern mit
80 Wohnungen; hiervon werden 36 Wohnungen 6ffentlich gefordert.

D. Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich bei der Gegeniiberstellung der Wirtschaftsjahre 2021 und 2020 wie folgt dar:

2021 2020
T€ % T€ %

Anlagevermogen 48.369,9 93,6 43.573,5 93,2
Umlaufvermogen 3.323,9 6,4 3.203,6 6,8
Rechnungsabgrenzung 0,0 0,0 0,0 0,0
Gesamtvermogen 51.693,8 100,0 46.777,1 100,0
Verbindlichkeiten - 39.607,5 - 35.001,91
Riickstellungen - 22358 - 2.090,8
Rechnungsabgrenzung - 269,9 - 285,4
Reinvermogen 9.580,6 9.399,0
Reinvermogen am
Jahresanfang 9.399,0 8.798.9
Veranderung des +181,6 +600,1
Reinvermogens
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Das Vermdgen der Genossenschaft besteht tiberwiegend (93,6 % der Bilanzsumme) aus bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken. Die Buchwerte betragen 48.369,9 T€.

Das Reinvermdgen der Genossenschaft hat sich im Geschéftsjahr um 181,6 T€ erhoht.

Die Kapitalstruktur ergibt sich bei der Gegeniiberstellung der Wirtschaftsjahre 2021 und 2020 wie folgt:

2021 2020
T€ % T€ %
Eigenkapital 9.580,6 18,5 9.399,0 20,1
Riickstellungen 2.235,8 43 2.090,8 4,5
Verbindlichkeiten 39.607,5 76,7 35.001,9 74,8
Rechnungsabgrenzung 269,9 0,5 285,4 0,6
51.693,8 100,0 46.7717,1 100,0

Die bilanzielle Eigenkapitalquote hat sich im Geschéftsjahr 2021 mit 18,5 % gegeniiber dem Vorjahr um 1,6 %
vermindert.
Die Riickstellungen haben sich im Berichtsjahr um 0,2 % vermindert, die Verbindlichkeiten um 1,9 % erhoht.

E. Liquidititslage

Die Gegeniiberstellung der kurzfristigen Aktiva (3.324 T€) und der kurzfristigen Passiva (3.020 T€) ergibt am
31.12.2021 einen Liquiditétsiiberschuss in Héhe von 304 T€.

Die erforderlichen Finanzmittel fiir die im Jahr 2022 geplanten Neubaumafnahmen, Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaBnahmen werden durch Eigenmittel, bereits zugesagte Fremdmittel und aus dem zu erwartenden
geldrechnungsmiBigen Uberschuss finanziert. Eine Netto-Neuverschuldung ergibt sich aus der NeubaumafBnahme

"Am Miiggenberg".

Die bestehenden finanziellen Verpflichtungen mit T€ 7.433 sind durch die Aufnahme langfristiger Darlehen und
im Ubrigen mit Eigenmitteln finanziert.

Der Cash-Flow betrigt im Geschéftsjahr 2021 T€ 1.623 (in 2020 T€ 2.014).

Finanzinstrumente

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich {iberwiegend um Annuitétsdarlehen mit mehrjéhrigen Lauf-
zeiten. Aufgrund steigender Tilgungsanteile und gleichméBig tiber die Jahre verteilter Prolongationstermine

halten sich die Zinsénderungsrisiken im beschrinkten Rahmen.

Das Liquiditéts- und Zinsénderungsrisiko wird laufend liberwacht. Derivative Finanzinstrumente werden
gegenwartig nicht eingesetzt.
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Kurzfristig realisierbare Vermogenswerte

2021 2020
in T€ in T€
Unfertige Leistungen 1.930 1.750
Vorrite 8 21
Forderungen
- aus Vermietung 20 23
- aus Betreuungstatigkeit 0 0
- Sonstige 97 230
Fliissige Mittel
- Girokonten/Kassenbestand 1.269 1.180
3.324 2.204
Kurzfristig fillige Schuldposten
Auseinandersetzungsguthaben 76 76
Dividende 26 26
Riickstellungen 462 378
Erhaltene Anzahlungen 2.090 2.040
Verbindlichkeiten
- aus Vermietung 41 41
- aus Lieferungen und Leistungen 215 656
Sonstige 34 32
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 76 427
3.020 3.676
F. Ertragslage

Das Geschiftsjahr 2021 schloss mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 185,3 T€ (2020: 616,9 T€) ab.
Die Analyse zeigt in den Teilbereichen folgende Ergebnisse:

2021 2020

in T€ in T€
Hausbewirtschaftung 520 262
Betreuungstatigkeit 0 0
Sonstiger Geschéftsbereich - 37 - 17
Finanzergebnis - 46 - 73
Neutraler Bereich/Sonstiges - 252 445
Jahresiiberschuss 185 617
Einstellung in Ergebnisriicklagen 18 62
Gewinnvortrag 0 0
Bilanzgewinn 167 555
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Der Jahrestiberschuss hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 388 T€ verringert. Der Geschéftsbereich der Hausbe-
wirtschaftung erwirtschaftete ein Ergebnis von 520 T€. Dies ist gegeniiber dem Vorjahr eine Steigerung um
258 T€. Der sonst. Geschéftsbereich weist in 2021 Ertrdge von 9 T€ und Aufwendungen von 46 T€ aus. Der
neutrale Bereich enthilt Ertrdge aus Tilgungszuschiissen von 71 T€, sowie aulerordentliche Abschreibungen in
Hohe von 22 T€ und auBlerordentliche Aufwendungen in Héhe von 191 T€ fiir Abrisskosten jeweils am Neubau-
projekt "Am Miiggenberg". Das Finanzergebnis wird hauptsichlich durch Zinsaufwendungen fiir Pensionsriick-
stellungen und die Bereitstellung von Finanzierungsmitteln belastet.

Fiir die kommenden Jahre ist zur Sicherung der Vermietbarkeit und des laufenden Instandhaltungsbedarfs ein
weiterhin hohes Investitionsvolumen notwendig. Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung bedarf weiterhin ei-
ner positiven Steigerung durch kontinuierliche Verringerung des bestehenden Leerstandes. Die Ausgaben fiir Ge-
baude- und Wohnungsmodernisierungen werden nur an zukunftstrachtigen Objekten vorgenommen.

G. Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlidgt vor, den ausgewiesenen Jahresiiberschuss (inkl. Gewinnvortrag 2021) in Héhe von
185.309,28 Euro wie folgt zu verwenden:

1. Ausschiittung einer Dividende von 2 % 25.956,70 €
2. Einstellung in die Gesetzliche Riicklage 18.600,00 €
3. Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 30.000,00 €
4. Einstellung in Andere Ergebnisriicklagen 110.600,00 €
5. Vortrag auf neue Rechnung 152,58 €

H. Risiken und Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nicht. Nach dem
31. Dezember 2021 sind keine Vorgidnge eingetreten, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
negativ beeinflussen kdnnten.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten
oder sich gar verstirken, konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsféhigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziechenden Haushalte, iibersteigen. Hieraus konnen Erldsausfille resultieren. Mit der Stra-
tegie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Forderung verfolgt die Genossenschaft daher
konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dimpfen. Die Gesamtbelastung fiir
Mieter mit sehr niedrigem Einkommen wird jedoch trotz EinsparmafBnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpéssen und zusétzlich steigenden Energiekosten und mithin
Betriebskosten der Mieter fithren. Dariiber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Die Geschiftsleitung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risi-
ken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit ange-
messenen Maflnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige MaB3-
nahmen zur Optimierung der Betriebsfithrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad
zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit {iberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
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allem MafBnahmen ergriffen werden miissen, die die Abhédngigkeit vom Energietrager Gas mildern. Die AWG
nutzt im Neubaubereich seit 2020 bereits den Energietrdger Erdwirme in Verbindung mit Photovoltaik- und So-
lartechnik. Fiir den Bestand der AWG-Mehrfamilienwohnhéuser entwickeln wir bis 2023 eine Strategie zur Brenn-
stoffumstellung von Gas auf nachhaltige Energietrager bei gleichzeitiger Verminderung des Wéarmebedarfs durch
Verbesserung des Warmeschutzes als Teil der umfassenden Standardmodernisierungen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschiedenen Baumateria-
lien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie
die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit insbe-
sondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Nach aktuellen Einschétzungen wird das Corona Virus SARS-COV-2 auch im Jahr 2022 unser Sozial- und Wirt-
schaftsleben stark beeinflussen. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher weiterhin auszu-
gehen.

Die Immobilienwirtschaft allgemein und die AWG regional haben auch im Geschéftsjahr 2022 gute Chancen,
durch ihre Investitionen einen nennenswerten Beitrag fiir eine positive Konjunkturentwicklung zu leisten. Kapi-
talmarktverdnderungen, Baupreis-, Inflations- und Geldwertentwicklung bleiben in der Kriegs- und Pandemiesi-
tuation genauso Gegenstand erhohter Aufmerksamkeit, wie mogliche Verdnderungen in der nationalen und inter-
nationalen Wirtschafts-, Finanz- und Energiepolitik.

I. Prognosebericht

In der 10-jdhrigen Finanz- und Wirtschaftsplanung werden in jedem Jahr Jahresiiberschiisse ausgewiesen, die zu-
kiinftig eine ausreichende Dotierung der Riicklagen ermoglichen.

Die Verdnderungen an den Immobilienmérkten in unserer Region ergeben fiir unser Unternehmen eine Chance,
im Sinne des Genossenschaftsgedankens, Interessenten individuell gestaltbaren Wohnraum in anspruchsvoller
Lage bieten zu konnen.

Der technische Zustand sowie die wirtschaftlichen und finanziellen Leistungsindikatoren sind Griinde, dass der
Abbau des Leerstandes in unserem Wohnungsbestand erst in den néchsten drei Jahren erreicht werden kann. Die
im Jahr 2015 eingesetzte Trendwende in der Leerstandentwicklung hat sich auch in 2021 fortgesetzt. Wir gehen
davon aus, dass wir in den kommenden Jahren eine Vollvermietung in unserem Wohnungsbestand erreichen wer-
den.

Die Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der Wohnungsnutzer werden wir durch eine
bessere Ausstattung, durch Modernisierungen und barrierefreiec BaumaBnahmen, aber insbesondere durch Abriss
und anschlieBenden Neubau entgegenwirken. Die im Friithjahr 2018 begonnenen Neubauaktivititen werden wei-
terhin umgesetzt. Die konsequente Umsetzung der Ergebnisse der Portfolioanalyse des Wohnungsbestandes wird
im verschérften Wettbewerb zu einer erh6hten Wettbewerbsfahigkeit unseres Unternehmens beitragen konnen,
unterstiitzt durch einen nachhaltigen Ausbau und die Verbesserung von mietnahen Dienstleistungen, ergeben sich
weitere Chancen fiir die zukiinftige Entwicklung.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen, Mitarbeitern und Hauswarten fiir ihre im Berichtsjahr geleistete Arbeit
und dem Aufsichtsrat fiir die vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Arnsberg, den 27. April 2022

Der Vorstand ﬁ

bert Herrig / Wetner Schlinkert
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

In sieben gemeinsamen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat durch den Vorstand im Geschéftsjahr 2021 iiber die
Geschiftsentwicklung, die Liquiditdt, die Ertragslage und weitere wichtige Angelegenheiten der Wohnungsgenos-
senschaft unterrichten lassen und die Berichte des Vorstandes entgegengenommen. Der Aufsichtsrat hat sich zu-
dem besonders in die Fragestellungen um die Entwicklung des Baugebietes Am Miiggenberg im Stadtteil Neheim
eingebracht. Der fiir die Begleitung dieser Baumafinahmen eigens gegriindete Bauausschuss trat mit Beteiligung
des Aufsichtsrates vierzehnmal zusammen.

Der der Finanzausschuss tagte im abgelaufenen Geschéftsjahr zweimal. Der neu gebildete Personalausschuss tagte
im Jahr 2021 insgesamt sechsmal.

Die am 14. Oktober 2021 durchgefiihrte Vertreterversammlung befasste sich mit dem vom Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf, gepriiften Jahresabschluss zum
31.12.2020 mit der Gewinn- und Verlustrechnung sowie dem Anhang. Ferner wurden die Berichte von Vorstand
und Aufsichtsrat vorgetragen und sich daraus ergebene Fragen beantwortet. Die Vertreterversammlung stellte den
Jahresabschluss 2020 fest und stimmte der vom Vorstand vorgeschlagenen Verwendung des Bilanzgewinns zu.
Sie erteilte Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung fiir das Geschiftsjahr 2020.

Uber alle Feststellungen, Beratungen und Beschliisse sind Protokolle gefertigt worden. Bei der Priifung der Ge-
schéftsfiihrung wurden keine Verstof3e gegen gesetzliche oder satzungsméfige Bestimmungen festgestellt.

In der heutigen Sitzung hat sich der Aufsichtsrat mit dem aufgestellten Jahresabschluss zum 31.12.2021 befasst
und keinen Grund zur Beanstandung gesehen. Der Jahresabschluss findet die Zustimmung des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den aufgestellten Jahresabschluss 2021 und den Vorschlag
zur Verwendung des Jahresiiberschusses 2021 zu genehmigen.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates am 11.11.2021 wurde Herr Detlef Herbst als Aufsichtsratsvor-
sitzender wieder gewéhlt. Herr Kai Grote wurde als stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender wieder gewahlt.

Satzungsgemail scheidet mit dem Tag der Vertreterversammlung Frau Michaela R6bke und Herr Heinz-Peter Klei-
nehr aus dem Aufsichtsrat aus. Eine Wiederwahl fiir Frau Robke und Herrn Kleinehr ist mdglich.

An dieser Stelle mochte der Aufsichtsrat all denen danken, die die Genossenschaft in ihrer wohnwirtschaftlichen
Tétigkeit unterstiitzt und gefordert haben.

Arnsberg, den 27. April 2022

Detlef Herbst
- Aufsichtsratsvorsitzender -
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Jahresabschluss fiir das
Geschaftsjahr 2021

Arnsberger
Wohnungsbaugenossenschaft eG

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung

3. Anhang
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1. Aktiva

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und a. Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Maschinen
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten
8. Geleistete Anzahlungen
II1. Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. Wertpapiere des Anlagevermogens

3. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermogen

I. Andere Vorriite
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrite

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Sonstige Vermogensgegenstinde

I11. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

Bilanzsumme

21-

Bilanz zum 31. Dezember 2021

Geschiftsjahr

EURO

39.333.923,00

509.822,46
273.919,27
12.965,28
109.947,85
7.820.924,39
266.854,08

29.538,30

7.250,00
2.600,00

420,00

1.930.054,87

7.827,73

20.002,79

97.330,97

909.218,05

359.418,40

EURO

1.791,91

48.357.894,63

10.270,00

48.369.956,54

1.937.882,60

117.333,76

1.268.636,45

3.323.852,81

51.693.809,35

Vorjahr

EURO

3.020,32

39.976.162,88

527.534,61
273.919,27
8.405,21
126.199,85
1.943.525,53
704.472,45

0,00

7.250,00
2.600,00

420,00

43.573.510,12

1.749.969,27

20.832,83

22.400,89

230.395,25

892.883,93

287.113,71

3.203.595,88

46.777.106,00



Passiva

A. Eigenkapital

I. Geschiftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder
Riickstindige féllige Einzahlungen auf Geschiftsanteile
31.12.2021 = 15.019,14 € (Vorjahr = 10.273,49 €)

11. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt:
2021 = 18.600,00 € (Vorjahr = 61.700,00 €)

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
2021 =200.000,00 € (Vorjahr = 200.000,00 €)

3. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

2021 = 329.500,00 € (Vorjahr = 414.900,00 €)

III. Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1

2

. Riickstellungen fiir Pensionen und @hnliche Verpflichtungen

. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen
. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 1.969,69 € (Vorjahr =2.512,52 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 287,20 € (Vorjahr = 0,00 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

1

. Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

Geschiftsjahr
EURO

76.178,61

1.321.170,86

1.405.200,00

3.000.000,00

3.611.400,00

7,68
185.301,60

18.600,00

1.773.955,00

461.829,19

37.227.307,79
2.089.908,82
41.275,41
215.019,47

33.949,04

EURO

1.397.349,47

8.016.600,00

166.709,28

9.580.658,75

2.235.784,19

39.607.460,53

269.905,88

51.693.809,35

Vorjahr
EURO

76.348,91

1.298.856,51

1.386.600,00

2.800.000,00

3.281.900,00

77,65
616.907,36

61.700,00

9.398.990,43

1.712.454,00

378.309,80

32.233.646,47
2.040.089,27
41.266,75
655.446,26

31.500,05

285.402,97

46.777.106,00



Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Geschéftsjahr

EURO
Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 6.250.649,36
b. aus Betreuungstitigkeit 25.624,40
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrige
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a. Lohne und Gehiélter 833.701,96
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen 334.290,39
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung:

2021 = 165.127,26 € (Vorjahr = 133.093,59 €)

Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstinde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Wertpapieren des Anlagevermdgens und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung Riickstellung

2021 = 38.659,00 € (Vorjahr = 46.388,00 €)

Ergebnis nach Steuern

Jahresiiberschuss
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EURO

6.276.273,76

+180.085,60

26.577,21

230.187,73

2.722.577,67

3.990.546,63

1.167.992,35

1.462.010,51

573.414,22

574,84

331,03

602.733,82

185.301,60

185.301,60

Vorjahr

EURO

6.131.749,03

25.294,40

-65.415,64

54.821,49

1.052.501,79

2.872.748,77

4.326.202,30

840.139,30

295.667,41

1.458.542,82

485.467,70

12,60

4.196,25

633.686,56

616.907,36

616.907,36



3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Arnsberger Wohnungsbaugenossenschaft eG ist beim Amtsgericht Arnsberg unter Nummer GnR 119 einge-
tragen mit Sitz in Arnsberg, Goethestr. 39a.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gewinn- und Verlust-

rechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16.10.2020 wurde beachtet.

B. Erliuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anlagevermogen

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungskosten und Herstellungskosten abziiglich
Abschreibung bewertet. Fremdmittelzinsen wéhrend der Bauzeit werden nicht aktiviert. Eigene Architekten- und

Verwaltungsleistungen wurden fiir 2 umfassende Modernisierungsmafinahmen aktiviert.

Die planmiaBigen Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen wurden wie folgt
vorgenommen:

Immaterielle Vermogensgegenstinde 33% der Anschaffungskosten.

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach der Nutzungsdauer
a) bei Altbauten aufgrund einer ab 1976 festgelegten Restnutzungsdauer von 5 bis 25 Jahren (je nach Bau-
substanz)
b) bei Neubauten auf der Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bzw. 65 Jahren bei Neubauten ab
2019
c) bei Garagen eine angenommene Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren

- In Féllen umfangreicher Modernisierungen und geplanter Abrisse wird die Restnutzungsdauer nach verniinfti-
ger kaufménnischer Beurteilung neu festgesetzt.

- Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten nach der Nutzungsdauer
a) bei Verwaltungsgebduden auf der Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, das entspricht nach
nachtraglicher Modernisierung einem linearen Abschreibungssatz von 1,56%
b) bei sonstigen Gebauden eine angenommene Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren
¢) bei Kindergérten mit einem linearen Abschreibungssatz von 3%

- Maschinen 25% bzw. 12,5% der Anschaffungskosten

- Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung nach der linearen Abschreibungsmethode bei Abschrei-
bungssitzen von 10%, 20%, 25%, 33% und 100%.

- Die geringwertigen Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.
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Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu den Anschaffungskosten. Bei der Beteiligung an der EBZ Service
GmbH, Bochum wurde in 2017 ein Betrag von 5.550,00 € abgeschrieben.

Umlaufvermogen

Im Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leistungen zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert.
Es erfolgte ein Wertabschlag in Hohe von 110,0 T€ fiir leerstehende Mieteinheiten.

Reparaturmaterialien wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Diese wurden durch Anwendung des Fifo-Verfah-
rens ermittelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegensténde sind grundsétzlich zum Nennwert bewertet. Bei den Miet-
forderungen wurde erkennbaren Risiken durch Bildung von Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Die fliissigen Mittel sind grundsétzlich zum Nennwert bewertet.

Riickstellungen

Die Pensionsriickstellung wurde nach dem Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzin-
sungssatz von 1,87 % bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Rententrend
von 2,00 % bzw. 1,00 % zugrunde gelegt.

GemalB § 253 Abs. 2 HGB i. V. m. Artikel 75 Abs. 6 EGHGB wurde der Zeitraum fiir die Ermittlung des durch-
schnittlichen Marktzinssatzes fiir Altersversorgungsverpflichtungen von sieben Jahre auf nunmehr zehn Jahre ver-
langert. Dieses gilt fiir Geschéftsjahre, die nach dem 31. Dezember 2015 beginnen. Der Unterschiedsbetrag zwi-
schen dem Ansatz der Altersversorgungsriickstellungen mit dem neuen durchschnittlichen Marktzinssatz von 10
Jahren und der bisherigen Regelung von 7 Jahren betrdgt zum Bilanzstichtag am 31.12.2021 T€ 130,2.

Die sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe des nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen
Erfiillungsbetrags angesetzt.

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist in der nachfolgenden verkiirzten Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermogens dargestellt.
Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet Tilgungsnachlésse, die iiber die Dauer der Mietpreis- und
Belegungsbindung iiber 20 Jahre ratierlich erfolgswirksam aufgelost werden.
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I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Immaterielle

Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Griindstiicke u. grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke u. grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- u. a. Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Summe

Finanzanlagen

Beteiligungen

Wertpapiere des Anlagevermogens
Andere Finanzanlagen

Summe

Anlagevermdgen gesamt

historische
Anschaffungs-
Herstellungskos-
ten
EURO

140.837,26

69.125.892,54

937.853,01
273.919,27
40.969,06
708.237,87
1.943.525,53
704.472,45
0,00

73.734.869,73

12.800,00
2.600,00
420,00

15.820,00

73.891.526,99

Zugiange des
Geschifts-
jahres

EURO

1.674,93

769.057,25

0,00
0,00
7.390,00
27.627,58
5.267.104,17
172.676,32
29.538,30

6.273.393,62

6.275.068,55

Abginge des
Geschifts-
jahres

EURO

0,00

16.000,00

0,00
0,00
5.076,94
2.754,05
0,00
0,00
0,00

23.830,99

0,00
0,00
0,00

0,00

23.830,99

C. Erliuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Umbuchungen

(+/-)

EURO

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
+610.294,69
-610.294,69
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

Zuschreibungen

EURO

0,00

kumulierte

Abschreibungen

EURO

140.720,28

30.545.026,79

428.030,55
0,00
30.316,84

623.163,55

31.626.537,73

5.550,00

31.772.808,01

Restbuchwert

31.12.2021

EURO

1.791,91

39.333.923,00

509.822,46
273.919,27
12.965,28
109.947,85
7.820.924,39
266.854,08
29.538,30

48.357.894,63

7.250,00
2.600,00
420,00

10.270,00

48.369.956,54

Abschreibungen
des Geschifts-
jahres

EURO

2.903,34

1.395.297,13

17.712,15
0,00
221831
43.879,58
0,00

0,00
0,00,

1.459.107,17

0,00
0,00
0,00

0,00

1.462.010,51



. In der Position ,,unfertige Leistungen* sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

. Es bestehen Mietforderungen von 8,4 TEUR mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr.

. In der Position ,,Sonstige Vermogensgegenstande® sind 5,0 TEUR Beteiligung am Griindungsstockdarlehen
der Pensionskasse und 71,4 TEUR Tilgungsnachlass NRW.Bank fiir Neubauvorhaben "Am Miiggenberg"
enthalten.

. In den ,;sonstigen Riickstellungen® sind folgende Riickstellungen enthalten:

190.000,00 EUR fiir Abrissarbeiten Miiggenberg
130.000,00 EUR fiir Aufwendungen der Hausbewirtschaftung
100.000,00 EUR fiir Unterlassene Instandhaltung
25.000,00 EUR fiir Priifungskosten
10.000,00 EUR fiir Jahresabschlussarbeiten
6.829,19 EUR fiir Urlaubsanspriiche

. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge grofleren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

. In der Position "Passive Rechnungsabgrenzungsposten" sind 269,9 TEUR Tilgungsnachlass NRW.Bank fiir
Neubauvorhaben "Am Miiggenberg" enthalten.

. Vermdgen aus Betreuungstitigkeit (Bank) sowie der Gegenposten Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit
werden nicht ausgewiesen, da diese Gelder vom Eigenvermogen getrennt verwaltet werden.
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Verbindlichkeitenspiegel 2021

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o. 4. stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

*) GPR = Grundpfandrecht
() = Vorjahresbetrige

Insgesamt

EUR

37.227.307,79
(32.233.646,47)

2.089.908,82
(2.040.089,27)

4127541
(41.266,75)

215.019,47
(655.446,26)

33.949,04
(31.500,05)

39.607.460,53
(35.001.948,80)

unter 1 Jahr
EUR

2.296.278,04
(2.562.689,49)

2.089.908,82
(2.040.089,27)

4127541
(41.266,75)

215.019,47
(655.446,26)

33.949,04
(31.500,05)

4.676.430,78
(5.330.991,82)

davon Restlaufzeit

iber 1 Jahr
EUR

34.931.029,75
(29.670.956,98)

34.931.029,75
(29.670.956,98)

1 -5 Jahre
EUR

9.092.222,08
(8.513.840,73)

9.092.222,08
(8.513.840,73)

iiber 5 Jahre
EUR

25.838.807,67
(21.157.116,25)

25.838.807,67
(21.157.116,25)

davon gesichert

Art der
Sicherung

EUR
37.151.251,10 GPR*

(31.807.197,67)

37.151.251,10
(31.807.197,67)



II. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben sich im Geschéftsjahr um 118,9 T€ erhoht. Die Sollmieten
inklusive Géstewohnungen haben sich um 120,5 T€ erhoht und die Erlésschmélerungen um 68,4 T€ verringert.
Die Umlagen aus der Betriebskostenabrechnung und sonstigen Gebiihren haben sich gegeniiber dem Vorjahr um
70,0 T€ verringert.

In der Position ,,Sonstige betriebliche Ertrage" sind T€ 52,9 aus der Auflésung von Riickstellungen, sowie Erstat-
tungen fiir vorgenommene Instandhaltungen in Héhe von T€ 37,9 enthalten.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung beinhalten Aufwendungen von T€ 2.020,7 fiir Betriebskosten und
T€ 684,1 fiir Instandhaltung.

In den Abschreibungen sind auflerplanméflige Abschreibungen fiir Objekte "Am Miiggenberg" in Hohe von
T€ 21,5 enthalten. Bei einer Wirtschaftseinheit hat sich eine Verldngerung der Restnutzungsdauer nach Durchfiih-

rung einer umfangreichen Modernisierungsmafnahme ergeben.

In der Position ,,Sonstige betriebliche Aufwendungen" sind T€ 191,4 Abrisskosten fiir Objekte "Am Miiggenberg"
enthalten.

Die Position ,,Zinsen und dhnliche Aufwendungen" beinhaltet mit T€ 38,7 Aufwendungen aus der Aufzinsung von
Riickstellungen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit nicht vorstehend erldutert - folgende wesentliche
periodenfremde Ertrige und Aufwendungen enthalten:

36.995,58 EUR Ertrage in der Position ,,Sonstige betriebliche Ertrige, davon 6.566,15 EUR aus in fritheren Jah-
ren abgeschriebene Forderungen

D. Sonstige Angaben

1. Es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte getitigt, die einen wesentlichen Einfluss auf die
Finanzlage des Unternehmens hétten.

2. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte
Kaufmaéannische Mitarbeiter 7 1
Technischer Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter Regiebetrieb 1 0
Gesamt 11 1

Auflerdem wurde ein Auszubildender und 27 nebenberuflich tatige Hauswarte beschaftigt.

3. Aus dem Neubauvorhaben "Am Miiggenberg" bestehen finanzielle Verpflichtungen in Hohe von T€ 7.432,9
die durch die Aufnahme langfristiger Darlehen und Eigenmittel gesichert sind.
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4. Mitgliederbewegung

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 22.314,35 Euro erhoht.

Mitglieder Anteile
Anfang 2021 1.611 3.193
Zugang 2021 + 132 +270
Abgang 2021 - 104 -204
Ende 2021 1.639 3.259

5. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.
6. Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstr. 29, 40211 Diisseldorf

7. Mitglieder des Vorstandes:

Herbert Herrig
Dipl.-Ing. Werner Schlinkert

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Detlef Herbst Vorsitzender - Sparkassenbetriebswirt -
Kai Grote stellv. Vorsitzender - Leiter Finanzmanagement -
Heinz-Peter Kleinehr

Heinz-Giinther Korner (bis 25.02.2022)

Bernd Miintefering

Michaela Robke

Hermann Vornweg

Arnsberg, den 27. April 2022

Der Vorstand

bert HerrigY / Weiner Schlinkert
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