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1. Zweck und Gegenstand des Unternehmens

Iweck der Genossenschaft ist vorrangig die Férderung einer sicheren und sozial
verantwortbaren Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nufzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln und betreuen. Sie kann alle im
Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stddtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Hierzu gehdren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, L&den und R&ume for
Gewerbetreibende, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

2. Geschadaftsverlauf
2.1. Rahmenbedingungen

Unser Immobilienbestand befindet sich in den Stddten und Gemeinden Geldern,
Issum, Kerken, Kevelaer, Rheurdt, Straelen, Wachtendonk und Weeze. Diese
Gebietskdrperschaften sind allesamt Mitglied unserer Genossenschaft und decken
damit regional den sudlichen Teil des Kreises Kleve ab.

Unsere Region bietet unverdndert ein zufriedenstellendes Umfeld fUr den
Mietwohnungsbau. Die Einwohnerzahl steigt weiterhin an. Nach der jungsten
Verdffentlichung der Wirtschaftsférderung des Kreises Kleve vom 02.03.2021 wuchs
die Bevélkerungszahl im Kreis Kleve allein von 2018 bis 2020 um 0,75 %. GemdaB der
Vorausberechnung aus dieser Verdffentlichung wird die Zahl der Einwohner im Kreis
Kleve mindestens auch bis zum Jahr 2030 von jetzt 313.320 auf dann 315.460
anwachsen. Grundlage fur die Verdffentlichung des Kreises Kleve ist eine
Modellrechnung der zukUnffigen Bevdlkerungsentwicklung vom statistischen
Landesamt von Nordrhein-Westfalen (IT.NRW).

Unverdndert wird auch ein Bedarf fur den Wohnungsbau prognostiziert. Das
Wohnungsmarktgutachten, welches im Auftrag des Ministeriums fOr Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen erstellt und
im September 2020 verdffentlicht worden ist, geht bis zum Jahr 2040 von einem
durchschnittlichen Neubaubedarf von 830 Wohneinheiten im Kreis Kleve aus. Davon
entfallen 510 Wohneinheiten auf quantitativen Neubau und 320 Wohneinheiten auf
qualitativen Neubau.

Interessant ist, dass in den Jahren 2017 bis 2019 laut dieser Erhebung tatsdchlich
durchschnittlich 1.220 Wohnungen im Kreis Kleve fertig gestellt worden sind. Bei
dieser deutlich oberhalb des kUnftigen Bedarfes liegenden Zahl scheint es sich um
die Deckung des in frUheren Jahren aufgestauten Bedarfes zu handeln. Hinzu
kommt, dass in der Vergangenheit der Bevolkerungszuwachs im Kreis Kleve
eigentlich immer oberhalb der prognostizierten Zahlen gelegen hat.



So war fUr den 31.12.2020 nach der Modellrechnung des statistischen Landesamtes
in 2017 zundchst eine Bevdlkerungszahl von 312.184 Einwohnern vorausberechnet
worden, die schon jetzt mit der Zahl von 313.320 Einwohnern deutlich Gbertroffen
wird. Im Kommunalprofil fir den Kreis Kleve von IT.NRW vom 15.02.2022 wird die
Einwohnerzahl zum 31.12.2020 sogar mit 313.586 angegeben.

In der Interpretation ist davon auszugehen, dass auch weiterhin ein hoher
Mietwohnungsbedarf besteht und insofern das Leerstandsrisiko dauerhaft gering
bleiben wird. Nach den aktuellen Vorausberechnungen ist erst nach dem Jahr 2030
mit einem leichten RUckgang der Einwohnerzahl zu rechnen.

Ergdnzend wirkt sich der wunverdndert anhaltende Trend zu kleineren
Haushaltszahlen bei der Nachfrage nach Wohnraum aus. Nach einem Gutachten
der Fa. INWIS Forschung und Beratung GmbH aus Bochum, das im Auftrag des
Kreises Kleve erstellt und im Mdarz 2020 vorgestellt worden ist, besteht insbesondere
im Segment der preiswerten und kleineren Mietwohnungen bis ca. 50m? auch
zukUnftig eine erhebliche Nachfrage.

Gleichzeitig zeigen alle Prognosen, dass die Gruppe der Senioren im Kreis Kleve
erheblich wachsen wird, was den Wohnungsbedarf quantitativ. und qualitativ
beeinflusst. So werden zukUnftig auch weiterhin seniorengerechte und zentral
gelegene Wohnungen bendtigt.

Abzuwarten bleibt, welche mittel- und langfristigen Auswirkungen sich aus der
Corona-Pandemie ergeben werden. Das gesellschaftliche Leben bewegt sich dank
der Impfangebote allmdhlich Richtung Normalitdt. Da aber die Pandemie die
Arbeitswelt, dort wo es mdglich war, deutlich in Richtung Homeoffice verdndert hat,
kénnte sich hier fUr die Zukunft zusatzliche Nachfrage nach Wohnfldche im Bestand
ergeben.

Unabhdngig von den allgemeinen Rahmenbedingungen ist auch ein Blick auf die
Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Geschdaftsaussichten der GWS zu
richten. Wdhrend eigentlich alle Bereiche des wirtschaftichen Lebens von
erheblichen Beeinfrdchtigungen beftroffen waren, hat die GrundstiGcks- und
Wohnungswirtschaft nur geringfugige EinbuBen hinnehmen mussen. Dies gilt auch
fUr unsere Genossenschaft.

Im Bereich der bestehenden Wohnraummietverhdlinisse sind bei Bedarf
Stundungsvereinbarungen mit den Mietern getroffen worden, die hinsichtlich ihres
Umfanges aber Uberschaubar waren. Um die wirtschaftlichen Auswirkungen der
Phasen des Lockdowns fur unsere gewerblichen Mieter abzufedern, sind in
Abhdngigkeit von Umfang und Dauer des jeweiligen Lockdowns, sowie unter
BerUcksichtigung der FérdermaBnahmen fir Gewerbetreibende, bis zur Mitte des
Jahres 2021 Mietverzichte ausgesprochen worden. Die GréBenordnung dieser
Ertragsverzichte belduft sich fir das Geschdaftsjahr 2021 auf ca. 30.000 €.



Gravierend spurbar sind dagegen auch fUr die GWS die Auswirkungen der
Pandemie mit den Stérungen von Lieferketten im Bereich des Welthandels. Auch
bei uns ist es aufgrund von Materialmangel zu Verzégerungen bei BaumaBnahmen
gekommen. Hinzu kommt, dass mittlerweile der Fachkrdffemangel auch im
Handwerk angekommen ist. Beide Faktoren fGhren zu erheblichen Preissteigerungen
bei Bauleistungen. Und beide Faktoren sind nochmals hach dem Uberfall Russlands
auf die Ukraine am 24.02.2022 verstérkt worden.

Hinzu kommt der Zinssprung an den Kapitalmdarkten, im Wesentlichen ausgeldst
durch die erheblichen Preissteigerungen und nochmals verstérkt durch den Krieg in
der Ukraine. Die Kombination der Preissteigerungen fur Handwerksleistungen und
den deutlichen héheren Kapitalkosten wird erheblichen Einfluss auf die zukUnftige
Mietpreisgestaltung der Genossenschaft haben. Hier gilt es, zukUnftig in der
Abwdgung zwischen Wirtschaftlichkeit der Investitionen und Tragféhigkeit der
Mieten noch genauer hinzusehen. Aber schon jetzt wird deutlich, dass auf
Mietanpassungen nicht verzichtet werden kann.

2.2. Mitgliederversammlung

Die ordentliche Mitgliederversammlung hat am 30. Juni 2021 stattgefunden. Die
Tagesordnung hatte folgenden Inhalt:

1. Bekanntgabe des Prufungsberichtes fUr das Geschdaftsjahr 2019
2. Bericht des PrGfungsausschusses

3. Vorlage des Geschdftsberichtes 2020
-Bericht des Vorstandes, Bericht des Aufsichtsrates-
4, Feststellung des Jahresabschlusses 2020

-Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang-

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes 2020

Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat

Angelegenheiten des Aufsichtsrates

LerlegungsmaBstab fur den Gewerbesteuermessbetrag und die
Gewerbesteuer

9. Verschiedenes

O NGO

2.3. Bestandsbewirtschaftung

Der ausschlieBlich im Anlagevermédgen bilanzierte Grundbesitz der Genossenschaft,
in dem Erbbaugrundsticke mit einer Gesamtfldache von unverédndert 1.298 m?2
enthalten sind, teilt sich flaichenmdaBig wie folgt auf:

Grundsticke und Grundsticke mit

grunszU;ksgliiche Geschafts- und Gr:unstTUche Anlagen im Bau

WoelqcnbgLrJ?len anderen Bauten ohne bauten
Bestand am 31.12.2020 138.837 m? 18.601 m? 11.949 m? 1.132 m?
Zugang 2021 4.876 m? 11.509 m? 49 m? 1.161 m?
Abgang 2021 1.161 m? 1.161 m?
Bestand am 31.12.2021 143.713 m? 30.110 m? 10.837 m? 1.132m?
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Der bewirtschaftete Haus- und Wohnungsbestand hat sich in 2021 wie folgt

verandert:
Gewerbliche Garagen / Wohn- und
Hauser Wohnungen Obiekte Carports / Nutzfidche in m?
) Stellplétze

Bestand am 31.12.2020 243 1.140 62 679 84.930,30
Zugang 2021 15 49 9 49 6.969,52
Abgang 2021 ] 47,78
Bestand am 31.12.2021 258 1.188 71 728 91.852,04

Der gesamte Objektbestand verteilt sich auf die Stéddte und Gemeinden: Geldern,
Issum, Kerken, Kevelaer, Rheurdt, Straelen, Wachtendonk, Weeze.

Der Belegungsbindung unterliegen am 31.12.2021 insgesamt 210 (Vorjahr 200)
offentlich geférderte Wohneinheiten. Im Geschdftsjahr sind keine Bindungsfristen
ausgelaufen, stattdessen wurde ein Objekt erworben, bei dem 10 Wohneinheiten
noch &ffentlich gefdrdert sind.

2.4. Grundstucksgeschdafte

Lediglich in Weeze, zwischen Bahn- und PetersstraBe hat die GWS ein schmales
Grundstuck mit einer GréBenordnung von 49 m? dazu erworben, damit hier nun mit
der ErschlieBung des gesamten Gebiets im Geschdftsjghr begonnen werden
konnte.

Die akfivierten Anschaffungskosten der Ankdufe in 2021 betragen insgesamt
5.919.300,97 €. Dazu gehdren Anschaffungskosten fur eine GrundstUcksteilfldche in
Weeze, sowie Wohn- und Geschdaftshduser in Weeze (Matthias-Claudius-Str. 14+16),
Geldern (Lessingstr. 21, Hartstr. 9+20, Issumer Tor 49+49a, Harttor 8, Nordwall 35,
Bahnhofstr. 1a, Issumer Str. 12 / Glockengasse 11-15), Veert (Harttor 66),
Schaephuysen (Rheurdter Str. 2 / Hauptstr. 38) und Kerken (Dennemarkstr. 69).

2.5. Neubau- und Modernisierungstatigkeit

Im Rahmen von Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen wurde ein Betrag von
insgesamt 3.629.051,79 € investiert.

Der in 2020 begonnene Neubau in Issum - Sevelen, DorfstraBe 23 von 2
Gewerbeeinheiten und 10 Wohnungen wurde im  Geschdaftsjghr  mit
Investitionskosten von 1.050.541,77 € weiter gefUhrt. Die Fertigstellung war fir Anfang
2022 geplant, verschiebt sich inzwischen jedoch auf Herbst 2022.

Im FrOhjahr des Geschdaftsjahres wurde auf dem unbebauten Grundstick in Weeze,
Ecke Magdeburger / Breslauer Sir., welches in 2017 schon von der GWS erworben
wurde, der Neubau eines Garagenhofes mit 26 Fertiggaragen begonnen und
pUnkilich zur Vollvermietung zum 01.07.2021 fertig gestellt. Die Garagenddcher



eigneten sich insbesondere fUr die Bepflanzung mit Grinddchern. Hier sind
256.157,97 € im Geschdaftsjahr ausgegeben worden.

Parallel zu dem Neubau am Grinen Weg 7a in Winnekendonk, wurden im letzten
Geschdaftsjahr die benachbarten Bestandsobjekte EichendorffstraBe 32-34 mit einer
umfassenden Ausbau- und SanierungsmaBnahme in Angriff genommen. Hier
entstanden mit Dachgeschoss-Ausbauten insgesamt 3 neue Wohneinheiten. FUr die
beiden Wohneinheiten in Haus-Nr. 34 wurden im Geschdftsjahr fUr Restarbeiten
noch 84.204,57 € investiert und die beiden Wohnungen wurden zum 01.03.2021
vermietet. Der Ausbau in Haus-Nr. 32 wurde planmdaBig begonnen und zum
01.10.2021 fertig gestellt. Neben der neu entstandenen Wohneinheit im
Dachgeschoss wurde die benachbarte Wohnung im Dachgeschoss kernsaniert.
DafUr wurden insgesamt 255.008,81 € eingesetzt.

Auch die Legalisierung einer Wohneinheit auf der Issumer Str. 40 in Geldern, sowie
die dortige Nutzungsdnderung der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss der Immobilie,
konnten im Geschdaftsjahr mit restlichen 17.973,93 € abgeschlossen werden.

Eine weitere Baustelle in der Innenstadt von Geldern, Kapuziner StraBe 38, wurde im
Geschdaftsjahr  weiter gefGhrt.  Aufgrund von StraBensanierungsarbeiten  der
Kapuziner StraBe und Corona-bedingten Ausfdllen im Handwerk, konnte diese
BaumaBnahme noch nicht fertig gestellt werden. Die anteiligen Investitionskosten
belaufen sich auf 145.842,64 €.

Die Eré6ffnung der Kindertagesstatte auf der Issumer StraBe 66 in Geldern konnte zum
01.08.2021 - punkilich zum neuen Kindergartenjahr — erfolgen. Es entfallen
477.374,79 € von den Investitionskosten auf das Geschdaftsjahr.

Der Wiederaufbau des sogenannten Efeuhduschens, der ehemaligen Hutfabrik
Verhoolen, auf der Friedrich-Spee-StraBe 4-6 in Geldern ist endlich gestartet. Bis zum
Jahresende sind Kosten in Hohe von 357.007,36 € angefallen. Hier entstehen 9 kleine
Wohneinheiten. Parallel wurden an der benachbarten Immobilie Issumer Tor 8 mit
14.468,36 € die ersten Vorkehrungen fur den Anbau von Balkonen geftroffen.

Ebenfalls in diesem Geschdaftsjahr hat die GWS wieder Geld in Hohe von 70.132,89 €
in die Neugestaltung einer AuBenanlage in Geldern, an der Lindenallee 18-20 /
Heiligenweg 33-35 eingesetzt. Die Arbeiten werden im Frihjahr 2022 fertig gestellt.

Nach dem nun in den letzten Jahren in dem Gebiet zwischen Bahn- und
PetersstraBe in Weeze immer wieder GrundstUcke geteilt und neu zusammengelegt
wurden, waren im Geschdaftsjghr alle Voraussetzungen erfollt, um mit der
ErschlieBung zu beginnen. Somit wurden Aufwendungen in Hohe von 40.370,76 € fur
Abriss-, Rodungsarbeiten und Planungskosten ausgegeben.

Auch der Uber viele Jahre hinweg geplante Staffelgeschossausbau und das
NachrUsten eines Aufzugs fUr die Vernumer Str. 54 in Geldern wurden eingeleitet. So
wurde vor Ort mit den Rohbauarbeiten fir den Aufzugsschacht begonnen und
neben den bis dato summierten Bauvorbereitungskosten von insgesamt 61.368,90 €
weitere 99.102,34 € bis zum Stichtag 31.12.2021 investiert.
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Des Weiteren hat die GWS zwei Gewerbeeinheiten zeitgemdan und an die Winsche
der neuen Mieter dieser Gewerbeeinheiten angepasst, umfassend modernisiert. So
ist fUr insgesamt 158.135,32 € an der Hartstr. 45 in Geldern aus einer ehemaligen
Spielbank ein Beauty-House geworden und fUr insgesamt 303.642,61 € aus einer
ehemaligen Gemeinschaftspraxis an der Schlossstr. 29 / Lindenallee 12b in Geldern
eine neue Gemeinschaftspraxis fUr Physiotherapie und Podologie entstanden.

Es kommt immer wieder vor, dass Nachtragskosten fir bereits abgeschlossene
BaumaBnahmen anfallen, so auch in 2021 in Hohe von 24.468,05 €. Weiterhin hat
die GWS insgesamt 209.783.,81 € in diverse Ankaufsobjekte investiert, damit dort
Uberhaupt eine Vermietung statftfinden konnte. Diese nachtraglichen
Herstellungskosten wurden zum Jahresende ebenfalls akfiviert.

Bauvorbereitungskosten insbesondere in Form von Baunebenkosten von insgesamt
64.863,41 € fielen in 2021 fUr diverse Planungen, u.a. fUr die nd&chsten
Dachgeschossausbauten an der Lindenallee 21-23 in Geldern, sowie an der Barriere
in Veert, fUr den Neubau Breslauer Str. 2a in Geldern auf einem Bestandsgrundstick
der GWS, wie auch zu verschiedenen anderen Vorhaben an, mit denen in 2022
schon begonnen wurde.

2.6. Instandhaltung und auBerordentliche Instandhaltung

In 2021 hat die GWS fir InstandhaltungsmaBnahmen insgesamt 1.859.631,59 €
(Vorjahr 1.543.279,15 €) investiert. Von den Kosten der Instandhaltung entfallen
48.996,29 € auf mietwirksame EinzelmodernisierungsmaBnahmen (hauptsdchlich
Badsanierungen).

AuBerordentliche InstandhaltungsmaBnahmen mit einer GrdéBenordnung von
erstmals 807.594,64 € sind zu einem erheblichen Teil der Fassadensanierung Am
Bollwerk 1-7 in Geldern geschuldet, aber auch der begleitenden Instandhaltung im
Zuge der Dachgeschossausbauten an der Eichendorffstr. 32+34 in Winnekendonk.
Dazu mussten auch in diesem Jahr wieder einige Stromzahler-Unterverteilungen in
den Treppenhdusern von Bestandsobjekten der GWS modernisiert werden. In
Kervenheim am Kopperskamp 58 musste nun auch die andere Giebelseite saniert
werden. Fur 2022 belduft sich die Instandhaltungsplanung auf ca. 1.900.000,00 £.

2.7. Vermietung

Die Vermietungssituation war im Geschaftsjahr durch 106 Mieterwechsel (Vorjahr 87)
gekennzeichnet. Die Fluktuationsquote lag bei rund 8,92 % (Vorjahr 7,63 %) des
Wohnungsbestandes. Die wesentlichen Ursachen fUr die Fluktuation in der
Rangfolge ihrer Haufigkeit waren: Alter / Krankheit / Seniorenheim, Umzug in eine
gréBere Wohnung, Umzug nach auBerhalb, Zusammenzug mit dem Partner/in. Bei
der Neuvermietung ergaben sich keine wesentlichen Schwierigkeiten. Wohnungen
mit unzureichendem Ausstattungsstandard wurden vor ihrer Weitervermietung
zeitgemaB modernisiert.

Leerstnde bei der Wohnraumvermietung waren in Hohe von 19.315,19 € zu
verzeichnen. Dies entspricht einer Quote von 0,39 % der Nettokaltmieten. Im Bereich
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der gewerblichen Vermietung waren Leerstinde in Hohe von 50.732,55 € zu
verbuchen, damit betrug die Quote hier 7,66 % der Nettokaltmieten. Allerdings
entfdllt hier ein Anteil von 42.509,50 € auf Gewerbeeinheiten, die aufgrund von einer
Modernisierung leer standen.

Die durchschnittiche monatliche Nettokaltmiete fUr eine Wohnung der GWS
Wohnungsgenossenschaft betrug zum 31.12.2021 ca. 336 € (Vorjahr: 331 €).

Durchschnittsmieten je Wohnung und Monat (€):

2021 2021 2020 2020 2019 2019
€ € € € € €
p.m. p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
WE GE WE GE WE GE
Nettokaltmiete 336,49 | 779,23 | 331,07 | 663,20 322,29 | 640,97
Kalte Betriebskosten 114,10 127,34 110,79 122,01 108,83 119,35
Bruttokaltmiete 450,59 | 906,57 | 441,86 | 785,21 431,12 | 760,32

Die je m? Wohnfldche zu zahlende Nettokaltmiete lag durchschnittlich bei 5,24 €/m?

(Vorjahr: 5,19 Die Erhdhung beruht auf angepassten
Wiedervermietungsmieten nach InstandhaltungsmaBnahmen und
Modernisierungen.
Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnfldche und Monat (€/m?):
2021 2021 2020 2020 2019 2019
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
p.m. P.m. P.m. p.m. p.m. P.m.
WE GE WE GE WE GE
Nettokaltmiete 5,24 4,19 5,19 3,95 5,07 3.78
Kalte Betriebskosten 1,77 0,68 1,73 0,72 1,68 0,67
Bruttokaltmiete 7.01 4,87 6,92 4,67 6,75 4,45

2.8. Geplante Investitionstatigkeit fur das Jahr 2022

FUr das Geschdaftsjahr 2022 sind gemdaB Wirtschaftsplan, der Anfang Dezember 2021
vom Aufsichtsrat verabschiedet worden ist, Investitionen in einer GroBenordnung
von zundchst ca. 23,36 Mio. € ausgewiesen. Zum Zeitpunkt der Erstellung des
Geschdftsberichtes  zeichnete sich aber bereits ab, dass die vorsorglich
veranschlagten Investitionen im Jahr 2022 aus verschiedenen Grunden nicht oder
nicht in dem MaBe umgesetzt werden kdnnen, wie zundchst beabsichtigt. Dennoch
verbleibt nach der nachfolgenden Auflistung der Vorhaben noch eine
Investitionssumme von ca. 16,49 Mio. €:



2.8.1. Modernisierungstatigkeit

Geldern, Vernumer Str. 54 585.000€
Geldern, Lindenallee 21-23, Modernisierung / Dachausbauten 200.000€
Geldern, Kapuziner Str. 38 313.000€
Veert, an der Barriere 2-2a, Dachausbau 90.000€
2.8.2. Neubau

Issum, WaldstraBe-PappelstraBe, Mehrfamilienhaus 800.000€
Geldern, Breslauer StraBe, Mehrfamilienhaus 400.000€
Straelen, Streutgenskamp, Mehrfamilienhaus 200.000€
Straelen, Streutgenskamp, Kinder- und Jugendhaus 371.000€
Issum-Sevelen, DorfstraBe 23, Mehrfamilienhaus 1.982.000€
Straelen, Nordwall 50.000€
2.8.3. Ankauf und Ausbau von Objekten

Geldern, Friedrich-Spee-StraBe 4-6, Abriss und Neubau 1.400.000€
Weeze, Baugebiet Anna-Thielen-StraBe, ErschlieBung 600.000€
Geldern, SchloBstraBe 29 / Lindenallee 12b, Umbau 200.000€
Geldern, Issumer Tor 49/49a, Sanierung 400.000€
Geldern, HartstraBe 20, Sanierung 50.000€
Weeze, Matthias-Claudius StraBe, Sanierung 200.000€
Geldern, Am Rodenbusch 19, Erwerb 935.000€
Ankauf und Modernisierung diverser Immobilien 7.716.000€

Da die einzelnen Investitionsvorhaben zum Teil in mehrere Bauabschnitte aufgeteilt
werden, erstrecken sich die geplanten MaBnahmen Uber mehrere Geschdaftsjahre.
In der Darstellung werden lediglich die voraussichtlich anteiligen Investitionskosten
fur das Geschaftsjahr 2022 aufgefGhrt.

Die erhebliche Ausweitung der Investitionsvorhaben ergibt sich aus dem
dringenden Wunsch der Mitgliedskommunen durch zusatzichen Wohnraum mit
kostengunstigen Mieten zu einer Entlastung auf dem Wohnungsmarkt beizutragen.
Gleiches gilt auch fUr den Ankauf von Immobilien, um Uber den Erwerb langfristig
gunstige Mieten zu sichern. Ermoglicht wird die Ausweitung der Investitionen durch
die Bereitschaft der Mitglieder mit Zeichnung zusdtzlicher Geschdaftsanteile an der
Finanzierung der Vorhaben teilzunehmen.



3. Darstellung der Lage
3.1. Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach beftriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der
Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2021 Vorjahr | Yeranderung
T€ Te zum‘VorJohr
in %

Hausbewirtschaftung (inkl. Bestandsverdnderung)
Gesamtleistung 7.956 7.314 8,8
Andere betriebliche Ertrége 89 145 -38,6
Betriebsleistung 8.045 7.459 7.9
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 4.089 3.561 14,8
Personalaufwand 730 705 3,5
Abschreibungen 1.620 1.405 15,3
Andere betriebliche Aufwendungen 243 236 3.0
Zinsaufwand 807 817 -1,2
Gewinnunabhéngige Steuern 202 186 8.6
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 7.691 6.910 11,3
Betriebsergebnis 354 549 -35,5
Finanzergebnis 0 0 0
Neutrales Ergebnis 24 -34 124
Ergebnis vor Ertragssteuvern 378 515 -26,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag -114 -69 65,2
Jahresiiberschuss 264 446 -40,8

Die Genossenschaft schlieBt das Geschdaftsjiahr 2021 mit einem Jahresuberschuss
von 264.426,54 € (Vorjahr 446.358,17 €) ab.

Die Ertragslage wird im Wesentlichen durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung
bestimmt. Der Hauptposten der Erldse sind die Mietertradge, die insgesamt
7.743.400,87 € betfragen und damit um ca. 521.379 € gegenUber dem Vorjahr
angestiegen sind. Weiterhin werden auch in diesem Jahr Bestandserhdhungen aus
der Abrechnung der Nebenkosten von ca. 212.921 € ausgewiesen.

Die Instandhaltungskosten stellen eine der wesentlichen Aufwandspositionen dar.
Sie belaufen sich auf 1.859.632 € und liegen damit um 316.353 € Uber dem
Vorjahreswert von 1.543.279 €. Die Gbrigen Kosten der Hausbewirtschaftung sind um
ca. 196.972 € gegenuber dem Vorjahreswert gestiegen.

Die Hbdhe der Abschreibungen ist im Vergleich zum Vorjghr um 214.813 €
angestiegen. Sie belaufen sich auf ca. 1.620.134 €. Dies ist zum einen daraus
resultierend, dass einige BaumaBnahmen zum Jahresende 2020 fertig gestellt
wurden und sich nun die ganzjghrige Abschreibung im Geschdftsjahr 2021
bemerkbar macht, und zum anderen resultierend aus den Zugdngen in 2021.
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Die betrieblichen Aufwendungen sind um ca. 100.263 € gegenuber dem Vorjahr

gesunken und liegen damit wieder in der
vergangenen Jahre.

Ublichen GréBenordnung der

Die Zinsaufwendungen sinken aufgrund des unverdndert niedrigen Zinsniveaus und
der Prolongationen zu gUnstigeren Konditionen nochmal leicht, im Geschdaftsjahr um

ca. 9.940 € auf ca. 807.455 €.

Der Aufwand fir Steuern vom Einkommen und Erfrag betragt im Geschdaftsjahr

insgesamt ca. 114.160 €.

Der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2022 weist eine gesicherte Ertragslage aus.

Das neutrale Ergebnis setfzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2021 Vorjahr
T€ T€

Ertradge

aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 0 42
GestattungsgebUhren 21 21
Eingang auf in Vorjahren abgeschriebene Forderungen 9 15
aus der Aufldsung von Wertberichtigungen 7 5
aus der Auflésung von RUckstellungen ] 1
Sonstiges 1 5
Summe 39 89
Aufwendungen

AuBerplanmd&Bige Abschreibungen 0 0
Freiwillige soziale Aufwendungen u.a. 11 13
Verluste aus dem Abgang von Gegenstdnden des AV 0 35
Abbruchkosten 0 74
Sonstiges 4 1
Summe 15 123
Ergebnis 24 -34
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3.2. Vermogenslage

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren
wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

2021 Vorjahr
" T€ T€
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 6 2
Sachanlagen 68.688 60.752
Finanzanlagen 4 4
Summe 68.698 60.758
Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Forderungen und sonsfige Vermdgensgegenstdnde 46 144
Kurzfristig
Unfertige Leistungen / Andere Vorrdte 2.298 2.073
FlUssige Mittel 769 524
Ubrige Aktiva 123 137
Summe 3.236 2.878
Gesamivermégen / Bilanzsumme 71.934 63.636
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 3.491 2.176
Ergebnisricklagen 12.216 11.962
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 23 34
Summe 15.730 14.172
Kurzfristig
Bilanzgewinn (vorgesehene Dividende) 22 12
Summe 15.752 14.184
Fremdkapital und Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Verbindlichkeiten 51.583 44,965
Kurzfristig
RUckstellungen 84 77
Zwischenfinanzierungskredit 1.500 1.695
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 44 0
Erhaltene Anzahlungen 2.331 2.189
Ubrige Passiva 640 526
Summe 4,599 4.487
Gesamtkapital / Bilanzsumme 71.934 63.636

Die Bilanzsumme ist im Geschdaftsjahr um 8.298 T€ auf 71.933,7 T€ gestiegen.
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Bei den Sachanlagen standen Investitionen von 9.554,0 T€ den planmdaBigen
Abschreibungen von 1.618,5 T€ gegenuber.

Unter den unfertigen Leistungen mit 2.283 T€ werden gegenUber den Mietern noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen. Ihnen stehen erhaltene
Anzahlungen von 2.331 T€ gegenuber.

Das langfristige Eigenkapital erndhte sich aufgrund des nicht zur AusschUttung
vorgesehenen Teils des JahresUberschusses bei gleichzeitigem Anstieg der
Geschdaftsguthaben verbleibender Mitglieder um 1.558 T€ auf 15.730 T€. Die
Eigenkapitalquote belduft sich auf 21,9 % im Vergleich zum Vorjahr mit 22,3 %.

Die langfristigen Verbindlichkeiten (Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung
gegenuber  Kreditinstituten und anderen  Kreditgebern sowie  Ubrige
Verbindlichkeiten) haben sich gegentber dem Vorjahr durch Valutierungen von
12.707 T€, denen planmdaBige Tilgungen (2.020 T€) sowie vorzeitige RUckzahlungen
(4.068 T€) gegenUberstehen, um insgesamt 6.618 T€ erhoht,

Bei den kurzfristigen Ubrigen Verbindlichkeiten handelt es sich mit 470 T€ um
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, sowie 94 T€ aus Verbindlichkeiten
aus Vermietung. Bei weiteren 76 T€ handelt es sich um sonstige Verbindlichkeiten,
davon 9 T€ fUr Verbindlichkeiten aus Steuern und der noch nicht readlisierte
Grundstucksverkauf in Weeze. Weiterhin wurde im Vorjahr eine Kaufpreisanzahlung
geleistet, bei der das Grundstick jedoch erst nach ErschlieBung an den neuen
EigentUmer Ubergeht.

3.3. Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2021 nach Fristigkeiten zeigt
folgende Deckungsverhdltnisse:

2021 Vorjahr
T€ T€

Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 68.744 60.902
Finanzierungsmittel 67.313 59.137
Unter-/Uberdeckung -1.431 -1.765
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (FlUssige Mittel) 769 329
Ubrige kurzfristige realisierbare Vermoégenswerte 2.421 2.210

3.190 2.539
Kurzfristige Verpflichtungen 4.621 4.304
Stichtagsliquiditat (Netto-Geldbedarf/-vermogen) -1.431 -1.765

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2021 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte,
insbesondere Sachanlagen, sind bis auf 1.431 T€ durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

13



Es wurden insgesamt im Jahr 2021 10 neue wesentliche Finanzierungspakete Uber
insgesamt ca. 15,4 Mio. € geschnurt, von denen in 2021 ein Anteil von 10,7 Mio. €
abgerufen wurde, womit die SanierungsmaBnahmen und Dachgeschossausbauten
(Nachfinanzierung Modernisierung Kapuziner Str. 38, Geldern, Nachfinanzierung
Ausbau Eichendorffstr. 32+34, Winnekendonk, Fassadensanierung Am Bollwerk 1-7,
Geldern), die NeubaumaBnahmen (Pappelstr. 22, Issum, Nachfinanzierung Dorfstr.,
23, Issum - Sevelen) und die 80%igen Fremdkapitalanteile diverser Ank&ufe finanziert
wurden. Neben den Finanzierungspaketen wurde der Zwischenfinanzierungsrahmen
bei der LBBW voll ausgeschdpft. Weiterhin wurde die Zwischenfinanzierung Uber den
Geldmarktkredit der Sparkasse Krefeld wieder in Anspruch genommen.

3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

2020 2021
Gesamtkapitalrentabilitat in % 2,0 1,5
Eigenkapitalrentabilitdt in % 3.2 1.7
Eigenkapitalquote in % 22,3 21,9
Durchschnittliche Miete in EUR/m?2/mtl. 5,04 5,09
- Mietwohnungen: 5,19 5,24
-  Gewerbeeinheiten: 3,95 4,19
Leerstandsquote am Bilanzstichtag in % 0,08 0,00
Fluktuationsquote in % 7,63 8,92
Cashflow in T€ (= Jahresergebnis + Abschreibungen + Verdnderungen langfristiger Rickstellungen)  1.852 1.885

4. Risiko- und Chancenbericht
4.1. Risiken der kiunftigen Entwicklung
Risikomanagementsystem und Compliance

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Konfrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich(KonTraG) ein auf die BetriebsgroBe und Risikostruktur der
Genossenschaft abgestimmtes Risikomanagementsystem eingefGhrt. Es ist darauf
ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital
zu starken. Dazu werden in  verschiedenen Beobachtungsbereichen
Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen
fOhren kdnnten, ermittelt und bewertet.

Zum internen Konftrollsystem der Genossenschaft gehdren auch Regelungen zur
Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind tfeilweise
unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance
Management Systems, das regelmdaBig Uberpruft und aktualisiert wird.
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Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanagements und des
Compliance Systems ist eine laufende, mit hoher PrioritGt verfolgte
Managementaufgabe.

Risikoanalyse

Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten sich die Fluktuation und die
Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur nicht spurbar auf die von der
Genossenschaft  bewirtschafteten Immobilien aus. Aufgrund der stabilen
stddtebaulichen und sozialen Entwicklung unserer Staddte und Gemeinden, der
nachhaltig gesicherten Wettbewerbsposition und der ebenso wirtschaftlichen wie
fairen Mietpreisgestaltung, sind in den ndchsten beiden Jahren keine erhdhten
Leerstands- und Fluktuationszahlen mit korrespondierenden Mietausfdllen zu
erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und Gewerbeeinheiten erfolgt eine
standardisierte Bonitatsprifung potenzieller Mieter. DarUber hinaus stellt die
Leerstandsreduktion durch akfives Asset- und Portfolio-Management ein
strategisches Ziel dar und reduziert so auf der einen Seite die Leerstandskosten und
realisiert gleichzeitig vorhandene Mietpotenziale. Durch die aktive Betreuung des
Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege sichert die Genossenschaft
langfristige  Mietverhdlinisse. Zudem sichert das Forderungsmanagement die
konfinuierlichen Zahlungseingdnge und kann zeitnah moglichen
Versdumnisausfallen entgegenwirken. Das Risiko von Mietausfdllen ist in Einzelfdllen
vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als gering zu erachten. Insgesamt
zeichnen sich derzeit keine Vermietungsrisiken ab.

Weiterhin sind weder eine Entwicklung sozialer Brennpunkte noch eine negative
Verdnderung des sozialen Wohnumfelds zu beobachten. Da es keine unmittelbare
Nachbarschaft zu Bestdnden gibt, welche von der Entwicklung stédtebaulicher
Missstdnde bedroht sind, ist auch in Zukunft eine stabile, gefestigte Struktur innerhalb
des Bestandes zu erwarten. Die Genossenschaft wird diese Prozesse weiterhin
verfolgen, um frUhzeitig und angemessen reagieren zu kénnen. DarUber hinaus wird
weiterhin mithilfe gezielter FérderungsmaBnahmen die StabilitGt der sozialen Struktur
im Bestand gestdarkt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige
Annuitdtendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zins&nderungsrisiko besteht im
Wesentlichen im Hinblick auf zukUnftige Refinanzierungen auslaufender Kredite. Die
Genossenschaft nutzt das derzeitige Marktumfeld, um sich durch Refinanzierungen
von langfristigen Krediten zu gunstigen Konditionen vor diesem Risiko abzusichern.
Dies geschieht in Form langfristiger Festzinssatzkredite, um ZinsGnderungsrisiken zu
minimieren. Insgesamt hdlt sich das Zinsdnderungsrisiko aufgrund steigender
Tilgungsanteile in beschrénktem Rahmen. Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen.

DarUber hinaus wird die Zinsentwicklung durch das Risikomanagementsystem
ohnehin fortlaufend beobachtet und Uberprift. Angesichts der aktuell deutlich
steigenden Kapitalmarktkonditionen steigt die Bedeutung der mittelfristigen
Finanzierungsplanung zur Sicherung optimaler Fremdkapitalkonditionen. Dabei wird
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der Kontakt zu den ortsansdssigen Kreditinstituten gepflegt, aber auch mit
Uberregionalen Finanzdienstleistern findet ein regelmdaBiger Austausch staftt.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditdtsrisiken ist die
Genossenschaft aufgrund regelmdBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt.

Die Mietertrdge sind durch die Mietvertrdge gesichert, PreisGnderungsrisiken
bestehen aufgrund des vielfach bestehenden Abstands zum ortsUblichen
Mietpreisniveau nicht. Im Gegenteil, aus dem niedrigen Niveau der eigenen
Bestandsmieten ergeben sich kurz- und mittelfristig erhebliche
Mieterhbhungsmaoglichkeiten.

Angesichts des unverdndert bestehenden Bedarfs an Neubauwohnungen in
unserem Geschdaftsgebiet und der positiven &ffentlichen Resonanz auf eigene
Neubauvorhaben, wird auch das Risiko aus freigezogenen bzw. neu zu
vermietenden Wohnungen als gering bewertet.

4.2. Chancen der kunftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem Umfang
den sich dandernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen entsprechend
nachfragegerecht angepasst und verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entsprechenden Nachfrage nach
seniorengerechten Wohnungen wird bereits seit vielen Jahren angemessen in der
Geschdaftspolitik berUcksichtigt. Dies betrifft sowohl die Herstellung barrierearmer
und -freier Wohnungen, als auch den altersgerechten Umbau von
Bestandswohnungen. Damit kann einerseits altersbedingte Fluktuation vermindert,
andererseits die steigende Nachfrage bedient werden.

Investitionen in den eigenen Bestand sind Teil der Strategie des Portfolio-
Managements. Dazu gehdren insbesondere energetische Modernisierungen und
die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse im  Altbaubestand. Die
durchgefGhrten und geplanten NeubaumaBnahmen dienen denselben Zielen und
sichern die nachhaltige Vermietbarkeit aller Objekte.

Neben der Bestandsoptimierung durch gezielte Investitionen in die Qualitédt und
damit in die Attraktivitat unserer Objekte, ergeben sich zusatzliche Chancen auch
aus dem Ankauf von Immobilien, sofern sie eine sinnvolle Ergédnzung darstellen.
Bestandsoptimierung kann aber auch bedeuten, die VerduBerung einzelner
Objekte vorzusehen, sofern diese als nicht bestandsrelevant identifiziert sind.

Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand mit Blick auf die Mietpreisgestaltung
weiterhin ein erhebliches Mieterhbhungspotenzial zur Stérkung der Ertragssituation.
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4.3. Finanzinstrumente

Die zur Finanzierung der Geschdaftstatigkeit aufgenommenen langfristigen Darlehen
sind ganz Uberwiegend dinglich gesichert. Das Liquiditats- und Zinsnderungsrisiko
wird im Zuge der Finanzplanung laufend Uberwacht. Weitere Beleihungsspielrdume
stehen zur VerfGgung. Vertrdge Uber Finanzderivate bestehen nicht. Weitere
Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschdafte sind derzeit nicht zu
verzeichnen.

5. Prognosebericht

Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des
Bestandes, insbesondere die bauliche Erneuerung der Objekte durch umfassende
energetische Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, richten und sich
damit den sich dndernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen entsprechend
anpassen. Mit zielgerichteten Investitionen wird frGhzeitig bedarfsgerechter
Wohnraum geschaffen. Somit baut die Genossenschaft mit ihren sozialvertraglichen
Mieten ihre Position im Wettbewerb langfristig aus. Dank der deutlich unterhalb des
Marktumfeldes liegenden eigenen Mieten ist darUber hinaus dennoch Spielraum for
angemessene Erhdhungen zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit gegeben.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender Objekte werden auch
NeubaumaBnahmen durchgefUhrt. Diese orientieren sich ebenfalls an den
gegenwdarfigen und zukUnftigen WohnansprGchen sowie der Nachfrage. Die
Genossenschaft wird also weiterhin eine hohe Reinvestitionsquote ausweisen.

Neben dem anhaltenden Trend zu kleineren Haushalten wird das erwartete
Wachstum der Bevolkerungszahlen in unserer Region auch zukUnftig fUr eine rege
Wohnungsnachfrage sorgen. DarUber hinaus besteht frotz der hohen
Fertigstellungszahlen der letzten Jahre noch ein Nachholbedarf bei
Neubauwohnungen, um den angestauten NachfrageUberhang frUherer Jahre
abzubauen.

Angesichts des prognostizierten Bedarfs an Wohnraum in unserem Geschdaftsgebiet,
der guten Ertragslage und der geplanten Bau- und Investitionstatigkeit, steht einer
weiteren positiven Entwicklung nichts im Wege. Der Vorstand hat for das
Geschdaftsjahr 2022 einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei vorsichtigen
betriebswirtschaftlichen Ansétzen — ein Ergebnis von ca. 242 T€ erwarten |&sst.
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Der geplante JahresGberschuss fUr das Jahr 2022 setzt sich gemdan Wirtschaftsplan
aus folgenden wesentlichen Posten zusammen:

Plan 2022
In T€
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 8.434
Aufwendungen fUr die Hausbewirtschaftung 2.317
Instandhaltungsaufwendungen 1.900
Abschreibungen 1.676
Zinsaufwendungen 915
Personalaufwand 749

Geldern, 01. Juni 2022

Der Vorstand

Lot / /%/w il

P&l Dillings Sven Kaiser Tim van Hees-C
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B) Jahresabschluss fur das Geschdaftsjahr 2021

1. Bilanz zum 31.12.2021

Aktivseite

Sachanlagen

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 6.276,49 1 .857,06

51.631.746,91

47.235.757,07

12.945.211,29 9.101.520,51
1.128.438,48 1.161.455,78
97.847,06 107.748,88
2.661.910,64 1.487.033,31
222.313,53 341.732,99
0,00 68.687.467,91 1.316.663,49
2.957,49 3.523,01
900,00 3.857,49 900,00
68.697.601,89 60.758.192,10

2.282.719,30 2.069.797,94
15.273,75 2.297.993,05 2.830,51
26.796,33 45.343,00
0,00 660,00
141.533,82 168.330,15 234.618,73
769.093,26 523.794,81

666,81 883,39

71.933.685,16

63.636.120,48

Treuhandvermdgen

Kautionskonto Volksbank an der Niers 761.670,02 € (Vorjahr: 707.882,94 €)
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Passivseite

Geschéaftsjahr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder 3.491 220,00 2.1 76200,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche R[]cklage 1 673400,00 1 623400,00
Bauerneuerungsriicklage 6.044.400,00 5.894.400,00
Andere Ergebnisriicklagen 4498500,00 12.21 6300,00 4443900,00
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 23,81 23,94
Jahresiberschuss 264.426,54 446.358, 17
Einstellungen in Ergebnisriicklagen - 220.000,00 44.450,35 - 400.000,00
Eigenkapital insgesamt: 15751970,35 14184282,11
Riickstellungen
Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Sonstige Ruckstellungen 84208, 10 84208, 10 77.321 ,50

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

(8.921,67)

53.074.571,49

46.604.927,51

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

19.227,79 19.501,33
2.330.935,73 2.189.043,04
93.927,70 100.217,16
503.131,97 385.775,68
75.712,03 56.097.506,71 75.052,15
(8.796,79)

0,00 0,00

71.933.685,16

63.636.120,48

Treuhandverbindlichkeiten

Kautionskonten der Mieter 761.670,02 € (Vorjahr: 707.882,94 €)
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2. Gewinn- und Verlusirechnung vom 1.1.2021 bis 31.12.2021

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 7.743.400,87 7.222.022,02
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 21.082,39 7.764.483,26 20.680,91
Erhéhung des Bestandes bei unfertigen Leistungen 212.921,36 92.084,69
Sonstige betriebliche Ertrage 107.377,23 213.445,71
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen u. Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung - 4.088.924,30 - 3.560.873,77
Rohergebnis 3.995.857,55 3.987.359,56
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter - 570.488,72 - 555.147,78
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr

Altersversorgung und Unterstiitzung - 159.088,37 - 729.577,09 - 149.375,88

davon Altersversorgung: 42.407,58 € (40.298,91)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen - 1.620.134,30 - 1.405.321,31
Sonstige betriebliche Aufwendungen - 257.725,78 - 357.989,16
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagenvermdgens 220,48 250,13
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,00 220,48 137,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 807.455,05 - 817.395,28
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -114.159,79 -69.203,17
Ergebnis nach Steuern 467.026,02 633.314,11
Sonstige Steuern - 202.599,48 - 186.955,94
Jahresiiberschuf 264.426,54 446.358,17
Gewinnvortrag 23,81 23,94
Einstellungen aus dem Jahresuberschuf in
Ergebnisricklagen - 220.000,00 - 400.000,00
Bilanzgewinn 44.450,35 46.382,11
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3. Anhang des Jahresabschlusses 2021 (Genossenschaften)

A. Allgemeine Angaben

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
D. Sonstige Angaben

der GWS Wohnungsgenossenschaft Geldern e.G.
Issumer Tor 6, 47608 Geldern
Postfach 1150, 47591 Geldern
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A. Allgemeine Angaben

Die GWS Wohnungsgenossenschaft Geldern e.G. hat ihren Sitz in Geldern und ist
eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Kleve (GenR. Nr. 123).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches sowie nach den einschlidgigen Vorschriften  des
Genossenschaftsgesetzes.

Die GWS Wohnungsgenossenschaft Geldern e.G. ist eine kleine Genossenschaft
i.5.d. § 267 HGB i.Vv.m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 16. Oktober 2020 wurde beachftet.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegenstdnde sowie der Sach- und
Finanzanlagen wird auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Die Position beinhaltet die Kosten fUr neu bendtigte zusdtzliche Lizenzen einiger
vorhandener Programme. Zugdnge werden zu Anschaffungskosten bewertet und
werden planmdasig Uber die betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer von drei Jahren
abgeschrieben. Im Zugangsjahr ist der Monat der Anschaffung maBgebend.

Sachanlagen

Zugdnge ZU Sachanlagevermogen erfolgen ZU Anschaffungskosten
beziehungsweise Herstellungskosten. Fremdkapitalzinsen wdhrend der Bauzeit
werden nicht akfiviert.

Die Abschreibung auf Gebdudekosten wird mit 2 % bei Wohnbauten, 4 % bei den
Geschdfts- und anderen Bauten (Bahnhofsgebdude und Garagen), 10 % auf
Herstellungskosten fur Carports und 20% bei den AuBenanlagen berechnet. Bei
gemischt genutzten Gebduden, bei denen das Verhdlinis Nutzflache gréBer als
Wohnflache ist, werden die Herstellungskosten nach dem Verhdltnis der FlGchen
aufgeteilt und mit 2 % fir den Wohngebdudeanteil und mit 3 % fOr den
Geschdaftsbauanteil abgeschrieben.

Beim Gewerbeanteil —Aktivierung: ,,Grundsticke mit Wohnbauten" - werden for
den Gebdudewert 3 % und fiUr Sonderausstattungen 10 % Abschreibungssatze
angesetzt.

Im Zugangsjahr ist der Monat der Fertigstellung maBgebend.
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Die Beftriebs- und Geschdaftsausstattungsgegenstinde ab 1.000,00 € netto werden
planmdaBig Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer (laut Afa-Tabelle) pro rata
temporis abgeschrieben.

FUr alle WirtschaftsgUter von 150,00 € bis 1.000,00 € netto wird seit 2008 ein
jahresbezogener Abschreibungspool gebildet; der dann einheitlich Uber einen
Zeitraum von jeweils fUNf Jahren mit 20 % jahrlich abgeschrieben wird.

Zugdnge von geringwertigen WirtschaftsgUtern (bis 150,00 € netto) werden seit 2009
direkt in den Aufwand gebucht.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung
dauerhaft ist. Unverzinsliche Ausleihungen sind mit inrem Barwert angesetzt.

Umlaufvermoégen

Unfertige Leistungen
Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten
umlagefdhigen Betriebskosten ausgewiesen.

Forderungen

Forderungen und sonsfige Vermdgensgegenstinde werden zum Nennwert
bilanziert. Ausfallrisiken wurden durch Wertberichtigung bzw. durch Abschreibung
Rechnung getragen.

Sonstige Ruckstellungen

Sonstige RUckstellungen wurden nach § 249 Abs. 1 HGB fUr ungewisse
Verbindlichkeiten gebildet. Sie wurden in Hohe des notwendigen ErfUllungsbetrages
angesetzt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit dem ErfUllungsbetrag angesetzt.
Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Il. WoBauG wurden passiviert.,

2. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden blieben gegentber dem Vorjahr
unverdndert.
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Posten

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs- / Herstellungskosten

Abschreibungen

AK / HK Zugénge Abgénge Umbuchungen Wert am Kumulierte Afa AfQim Gi Ver&nderungeni. Z. m. Zuschr. Kumulierte Afa | Buchwert am
Stand 01.01. des Geschdftsjahres 31.12.2021 stand 01.01. ame Zug. Abg. Umb. 31.12.2021 31.12.2021
€ € € € € € € € € € € €
Immaterielle
Vermoégensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 37.624,35 6.095,58 43.719.93 35.767.29 1.676,15 37.443,44 6.276,49
Sachanlagen
GrundstUcke und grundstUcks-
gleiche Rechte mit
Wohnbauten 70.004.791,46 | 3.754.239.90 +1.954.497.94 | 75.713.529,30 | 22.769.034,3% | 1.312.748,00 24.081.782,39 | 51.631.746.91
GrundstUcke mit Geschdafts-
und anderen Bauten 10.055.899.04 | 2.851.728,92 +1.280.036,52 | 14.187.664,48 954.378,53 288.074,66 1.242.453,19 | 12.945.211,29
GrundstUcke ohne Bauten 1.161.455,78 7.261,94 - 40.279.,24 1.128.438,48 1.128.438,48
Betriebs- u.
Geschdftsausstattung 190.838,47 7.733,67 2.150,82 196.421,32 83.089,59 17.635.49 2.150,82 98.574,26 97.847.06
+224.562,11
Anlagen im Bau 1.487.033,31 | 2.868.186,19 -1.917.870,97 2.661.910,64 2.661.910,64
Bauvorbereitungskosten 341.732,99 64.863.41 -184.282,87 222.313,53 222.313,53
Geleistete Anzahlungen 1.316.663,49 -1.316.663,49 0,00 0,00
+3.459.096,57
84.558.414,54 | 9.554.014,03 2.150,82 | -3.459.096,57 | 94.110.277,75| 23.806.502,51 | 1.618.458,15 2.150,82 25.422.809.84 | 68.687.467.91
Finanzanlagen
Sonstige Ausleinungen 4.125,00 750,00 3.375,00 601,99 184,48 417,51 2.957,49
Andere Finanzanlagen 900,00 900,00 900,00
5.025,00 750,00 4.275,00 601,99 184,48 417,51 3.857.,49
+3.459.096,57
Anlagevermégen insgesamt: 84.601.063,89 | 9.560.109,61 2.900,82 | -3.459.096,57 | 94.158.272,68 | 23.842.871,79 | 1.620.134,30 2.150,82 184,48 | 25.460.670,79 | 68.697.601,89

25




Umlaufvermodgen

In der Position ,,Unfertige Leistungen® sind 2.282.719,30 € (Vorjahr 2.069.797,94 €)
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Die Position ,,Sonstige Vermdgensgegenstdnde® enthalten keine Betrdge gréBeren
Umfangs, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

FORDERUNGEN Geschdftsjahr Vorjahr
€ €
Forderungen aus Vermietung 37.266,83 34.864,30
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 8.442,33 109.502,19
Gesamtbetrag 45.709,16 144.366,49
Rucklagen
Die Entwicklung der RUcklagen zeigt der folgende RUcklagenspiegel:
Bestand Einstellung Entnahme Bestand am
am Ende wdhrend des fUr das Ende des
des Vorjahres Geschdaftsjahres Geschdaftsjahr Geschdaftsjahres
€ € € €
KapitalrGcklage 0,00 0,00 0,00 0,00
Bestand am Einstellung Einstellung aus Enthahme Bestand am
Ende des aus dem dem Jahrestber- fOr das Ende des
Vorjahres Bilanzgewinn schuB des Geschdftsjahr Geschdftsjahres
des Vorjahres Geschdaftsjahres
€ € € € €

ErgebnisrGcklagen

(1) gesetzliche Rucklage 1.623.400,00 0,00 50.000,00 0,00 1.673.400,00
(2) Bauerneuerungsricklage 5.894.400,00 0,00 150.000,00 0,00 6.044.400,00
(3) Andere ErgebnisrGcklagen 4.443.900,00 | 34.600,00 20.000,00 0,00 4.498.500,00

Sonstige RUckstellungen

In den ,Sonstigen RUckstellungen” sind folgende RUckstellungen — mit einem nicht
unerheblichen Umfang — enthalten:

PrGfungskosten 2021 19.500,00 €
Urlaubsreste 2021 37.612,00 €
inferne Jahresabschlusskosten 2021 25.612,00 €

82.724,00 €

FUr die Angestellten und Auszubildenden besteht eine zusatzliche Altersversorgung
bei der Rheinischen Zusatzversorgungskasse. Die Aufwendungen fur die GWS
betrugen in 2021 42.407,58 € (einschlieBlich  Sanierungsgeld  und
Pauschalversteuerung).

Verbindlichkeiten
In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.4. Rechte ergeben sich aus dem

nachfolgenden Verbindlichkeitsspiegel:

Restlaufzeiten

Gesamt Gesichert Art der
davon mehr als 5 Sicherung
bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr | davon 1 bis 5 Jahre Jahre 1)
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegenGber Kreditinstituten 53.074.571,49 4.184.353,04 48.890.218,45 9.818.970.84 39.071.247,61 51.528.945,23 GPR
Vorjahr 46.604.927.,51 3.747.823,65 42.857.103,86 7.480.520,41 35.376.583.,45 45.104.733,07 GPR
Verbindlichkeiten gegenGber anderen Kreditgebern 19.227.79 273.54 18.954,25 1.094,16 17.860,09 14.827,40 GPR
Vorjahr 19.501,33 273,54 19.227.79 1.094,16 18.133,63 15.031,92 GPR
Erhaltene Anzahlungen 2.330.935.73 2.330.935.73
Vorjahr 2.189.043,04 2.189.043,04
Verbindlichkeiten aus Vermietung 93.927,70 93.927,70
Vorjahr 100.217,16 100.217,16
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 503.131,97 469.838,17 33.293,80 33.293,80
Vorjahr 385.775,68 350.983,05 34.792,63 34.792,63
Sonstige Verbindlichkeiten 75.712,03 75.712,03
Vorjahr 75.052,15 75.052,15
Gesamtbetrag 56.097.506,71 7.155.040,21 48.942.466,50 9.853.358,80 39.089.107.70 51.543.772,63

1) GPR = Grundpfandrecht, SU = SicherungsUbereignung, Zess = Forderungsabtretung, BU = BUrgschaft , PF = Verpfdndung
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse wurden entsprechend der Neudefinition des §277 Abs. 1 HGB in
der Fassung des BIIRUG erfasst.

Im abgelaufenen Geschdaftsjahr sind keine periodenfremden Ertrge angefallen.

Im abgelaufenen Geschdftsjahr sind keine periodenfremden Aufwendungen
angefallen.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhdlinisse gemdan §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

2. Am Bilanzstichtag besteht ein erhebliches Bauvolumen, aus dem nicht in der
Bilanz enthaltene finanzielle Verpflichtungen in Hohe von insgesamt ca. 4,09

Mio. € resultieren.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an
anderen Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschdaftsjahr durchschnittlich beschdaftigten Arbeithnehmer
betrug:

Vollbeschdaftigte Teilzeitbeschdaftigte
Kaufmdannische Mitarbeiter 6 4
Technische Mitarbeiter
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte, efc. ! 10

AuBerdem wurden: 1 Auszubildender beschdaftigt

5. Mitgliederbewegung

Anfang 2021 23
Zugang 2021 2
Abgang 2021 2
Ende 2021 23

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschdaftsjahr vermehrt / vermindert um?! € 1.315.020,00

Die Haftungssummen haben sich im Geschdaftsjahr
vermehrt / vermindert um €

Der Gesamtbetrag der Haffungssummen belduft sich auf €
Vermerk: (Es besteht keine Nachschusspflicht It. § 16 der Satzung)

1 Zutreffendes fett schreiben
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6. Name und Anschrift des zustGndigen Pruofungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29
40211 DuUsseldorf

7. Mitglieder des Vorstandes: !
Dullings, Paul, Issum

Van Hees-Clanzett, Tim, Geldern
Kaiser, Sven, Geldern

8. Mitglieder des Aufsichtsrates: ! 2
GleiBner, Guido, Weeze

Miltner, Britta, Straelen
Kleinenkuhnen, Klaus, Rheurdt
Delbeck, Franz-Josef, Wachtendonk
Post, Martin, Geldern

Simon, Patrick, Geldern

Vester, Stefan, Issum

Fischer, Wieland, Geldern
Hufschmidt, Rainer, Kerken
Ingenhaag, Bernd, Kevelaer
Knorrek, Thomas, Geldern

Dahl, Friedrich, Geldern

Clancett, Norbert, Geldern
Schuren, Marcell, Rheurdt

Betriebswirt grad.

Erster Beigeordneter der Stadt Geldern

BUrgermeister der Stadt Geldern

Soldat
Zollbeamtin 2

BUrgermeister Gemeinde Rheurdt a.D. !

Kommunalbeamter

Leiter InNformationstechnologie
Verwaltungsfachwirt
Bankkaufmann
Sozialarbeiter / Supervisor
Bankbetriebswirt
Verwaltungsfachwirt
Verwaltungsangestellter
gepr. Automobilverkaufer
Vertriebsleiter

K&dmmerer !

9. Am Bilanzstichtag betragen die Forderungen an:

Mitglieder des Vorstandes
Mitglieder des Aufsichtsrates

10. Nachtragsbericht:

oo
oo
oo
M |

Vorgdnge von besonderer Bedeutung sind nach dem 31.12.2021 nicht eingetreten.

1EinschlieBlich im Geschdaftsjahr oder spater ausgeschiedener Mitglieder
2 Unter gesonderter Bezeichnung der Aufsichtsratsvorsitzenden
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11. Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstands:

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Safzungsregelungen
beschlossen, vom Jahresuberschuss in Hohe von 264.426,54 € einen Betrag von
220.000,00 € im Rahmen einer Vorabzuweisung in die Ergebnisrucklagen
einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses
unter Billigung der Vorabzuweisung vorgeschlagen.

Aufsichtsrat und Vorstand beschlieBen jeweils, der Mitgliederversammlung folgende
Verteilung des Bilanzgewinnes 2021 vorzuschlagen:

1. 1 % Gewinnanteile der Geschaftsguthaben
nach dem Stande 01.Januar 2021 auszuschUtten 21.762,00 €

2. eine Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2021 in

andere ErgebnisrGcklagen vorzunehmen 22.600,00 €
3. und den Rest als Gewinnvortrag auszuweisen 88,35 €
44.450,35 €

Geldern, 01. Juni 2022

Der Vorstand

ford ! / e 1

Paul Dullings Sven Kaiser Tim van Hees- ett
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C) Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat in ErfGllung der inm nach Gesetz und Saftzung obliegenden
Aufgaben im Geschdaftsjahr 2021 zwei Sitzungen in Prdsenz und weitere vier
Sitzungen als Videokonferenz durchgefUhrt. Nach Beginn der Corona-Pandemie
hatte der Aufsichtsrat die notwendigen Voraussetzungen fUr die DurchfUhrung von
Videokonferenzen durch eine Anderung der eigenen Geschaftsordnung
geschaffen. Durch Anfragen und anhand mundlicher und schriftlicher Berichte und
Vorlagen hat sich der Aufsichtsrat vom Vorstand umfassend Uber alle wesentlichen
Geschdaftsvorfdlle sowie Uber die wirtschaftiche und finanzielle Lage der
Genossenschaft unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat befasste sich insbesondere mit dem Prifungsbericht fOr das Jahr
2019, dem Jahresabschluss 2020, dem Wirtschaftsplan, mit dem Ankauf und der
VerduBerung von Immobilien, sowie dem Stand der laufenden Investitionsvorhaben
insbesondere zur Schaffung von zusatzlichem preisgunstigem Wohnraum.

Wesentliche Risiken, die das Unternehmen nachteilig beeinflussen kbnnten, wurden
nicht vorgetragen und festgestellt. Die Kennzahlen weisen auch weiterhin eine
insgesamt zufrieden stellende Entwicklung auf. Alle erforderlichen BeschlUsse
wurden nach eingehender Beratung gefasst.

Der PrUfungsausschuss des Aufsichtsrates hat den Jahresabschluss 2021 (Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung) sowie den Bericht des Vorstandes geprUft. Es haben
sich keine Beanstandungen ergeben.

Der Jahresabschluss und der Geschdaftsbericht fur das Jahr 2020 sind durch den
gesetzlichen  PrGfungsverband (VAW  Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., DUsseldorf) gepruft worden. Sowonhl
in der Schlussbesprechung mit dem PrUfer, als auch aus dem PrUfungsbericht selbst,
ergeben sich keine wesentlichen Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat billigt nach Prifung den vorgelegten Bericht des Vorstandes, den
Jahresabschluss mit  Anhang fOr das Geschdftsjghr 2021, sowie den
Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes. Er schlagt der Mitgliederversammlung
vor, den Jahresabschluss festzustellen, den Bericht des Vorstandes und den Bericht
des Aufsichtsrates zustimmend zur Kenntnis zu nehmen, die Verteilung des
Bilanzgewinnes wie vorgeschlagen zu beschlieBen und dem Vorstand Entlastung zu
erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht der GeschaftsfUhrung und der Belegschaft Dank und
Anerkennung fur die im Berichtszeitfraum erfolgreich geleistete Arbeit aus.

Geldern, 01. Juni 2022

Britta ’Mil’rner
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