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Bericht des Aufsichtsrates

Im Berichtsjahr 2023 hat der Aufsichtsrat seine ihm geméaf Gesetz und Satzung obliegen-
den Aufgaben durch Uberwachung und Forderung der Geschaftsfilhrung des Vorstandes
wahrgenommen. Der Aufsichtsrat hat sich regelmaf3ig und umfassend tber die Geschafts-
tatigkeit informiert. Gemeinsam mit dem Vorstand wurden in 6 Sitzungen die Geschaftspo-
litik und die Lage der Genossenschaft beraten. Die erforderlichen Beschlisse wurden ge-
fasst und umgesetzt.

Kontinuierlich befasst sich der Aufsichtsrat mit der Entwicklung leerstehender Objekte sowie
mit den in diesen Objekten durchzufihrenden Reparatur- und ModernisierungsmalRnahmen
sowie mit der Liquiditatslage.
Ein weiterer Schwerpunkt im Berichtsjahr lag auf Uberlegungen im Zusammenhang mit der
geplanten Verschmelzung der Eigenhaus Baugenossenschaft Gelsenkirchen eG mit dem
Bauverein Gelsenkirchen eG.

Der durch den Vorstand flr das Geschaftsjahr 2023 aufgestellte Jahresabschluss wurde
dem Aufsichtsrat in der Sitzung am 09.04.2024 vorgelegt und erlautert. Nach eingehender
Prifung und Aussprache stimmte der Aufsichtsrat dem vorgelegten Jahresabschluss zu.
Den Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns hat der Aufsichtsrat ge-
pruft und einstimmig beschlossen, dem Vorschlag zu folgen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung:

1.) den vorliegenden Jahresabschluss zum 31.12.2023 festzustellen,

2.) den ausgewiesenen Bilanzgewinn 2023 in Hohe von 47.442,87 EUR
wie folgt zu verwenden:

a) Ausschattung einer 4 %igen Dividende in Hohe von 1.829,88 EUR

b) Zuweisung zur freien Ricklage in Hohe 45.612,99 EUR,

3.) dem Vorstand fur das Geschaftsjahr 2023 Entlastung zu erteilen.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und dem Bauverein Gelsenkirchen eG fir die gute und
erfolgreiche Zusammenarbeit sowie den Mitgliedern fir das im Geschaftsjahr 2023 entge-
gengebrachte Vertrauen.
Gelsenkirchen, den 10.04.2024

Kurt Ruthe
- 1. Vorsitzender -



D. Bericht des Vorstandes
1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Folgen der globalen Krisen belasten die deutsche Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie
vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nach-
gelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt.
Allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind
die Einkommen in Deutschland tber langere Zeit zurlickgegangen.

Die Zinsanhebungen der Europaischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen Im-
mobilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die
Investitionen in Wohnbauten stark zuriick.

Jjahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttcinlandsprodukts 1990 — 2024

Wirtschaftswachstum in Deutschland ﬁ
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Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1
% zurlck. Damit setzte sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im
Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7
% hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung
kam damit deutlich ins Stocken.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November 2023 miissen sich die Wirtschaft und
Burger fur das Jahr 2024 auf neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun ver-
wehrt, einen Teil seiner geplanten Ausgaben den Sondervermdgen des Klima- und Trans-
formationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds Energie zuzurechnen und auf
diese Weise die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den kommenden
Jahren einzuhalten. Die Kirzungen der offentlichen Subventionen und die Verunsicherung
durften die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen deutlich
schmalern. Die Alternative, am staatlichen Konsum durch eine Reduzierung der Transfer-
leistungen zu sparen, wird nicht einmal diskutiert.

Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge des Verfassungsgerichtsurteils
werden das Wachstum 2024 spurbar schmalern. Zudem kommt der private Verbrauch nur
schwer in die Gange. Mit dem Anstieg der realen Lohneinkommen legten auch die realen
verfugbaren Einkommen der privaten Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwachse



konnten die Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre jedoch bei Weitem noch nicht aus-
gleichen.

Hohe Nettozuwanderung fuhrt zu neuem Rekord an Beschéftigten, Fachkraftemangel
dauert an

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang trotz den wirtschaftlichen
Herausforderungen der Energiekrise und der hohen Inflation robust. Die Erwerbstatigkeit
stieg 2023 sogar auf den bislang hdchsten Stand seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre
zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg
der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem Rickgang gefiuhrt. Im Zuge des
Aufholprozesses nach der Pandemie war die Erwerbstatigkeit bereits im Jahr 2022 kréaftig
gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbsta-
tigen erbracht. Das waren 0,7% oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Be-
schaftigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung auslandischer Arbeits-
krafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevolkerung.

Trotz des weiteren Beschéaftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht spurlos am
Arbeitsmarkt voriber gegangen. Zwar zahlte 2023 zu den Jahren mit der niedrigsten Ar-
beitslosigkeit seit der Wiedervereinigung dennoch erhdhte sich die Zahl der Arbeitslosen in
Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die Arbeitslo-
senquote im Jahresdurchschnitt stieg gegentber Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 % .

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit lan-
gerem ab. Der Trend einer alternden Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in den
Ruhestand zurlickziehen als neu in das Erwerbsleben eintreten. Nach Berechnungen des
Institutes fur Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Nurnberg wird das Erwerbsperso-
nenpotenzial — die Alterung der Bevolkerung isoliert betrachtet — im Jahr 2024 und im Jahr
2025 jeweils um 420.000 Arbeitskrafte schrumpfen.! Dank der Zuwanderung profitiert
Deutschland dagegen bislang von einer steigenden Gesamtbeschaftigung.

Zuzlge, Fortzige und Nettozuwanderung 1860 — 2023/24

Wanderungsbewegungen nach Deutschland s ﬁ
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Insgesamt kamen im Jahr 2023, die Nettozuwanderung ukrainischer Kriegsflichtlinge ein-
gerechnet, nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes rund 650.000 bis
700.000 Personen mehr nach Deutschland als ins Ausland fortgezogen sind. Damit war die
Nettozuwanderung deutlich geringer als im Vorjahr (2022: 1,5 Mio.) aber deutlich h6her als
im Durchschnitt des letzten Jahrzehnts.

Private Konsumausgaben, Staatskonsum und Bauinvestitionen gingen deutlich zu-
rack

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland sanken im Jahr 2023 preisbereinigt
um 1,1 % gegenuber dem Vorjahr und lagen damit weiter unter dem Vorkrisenniveau des
Jahres 2019 (-2,1 %). Mit einem Anteil von knapp 51 % stellen die privaten Konsumausga-
ben das bedeutendste Aggregat der Nachfrageseite dar. Der neuerliche Riickgang dirfte
vor allem auf die hohen Verbraucherpreise zurtickzufiihren sein. Die steigenden Preise fuhr-
ten zu einem deutlichen Reallohnverlust der privaten Haushalte. Zwar sind die Léhne und
Gehalter durch hohe Tarifabschliisse und die steuer- und abgabenfreie einmalige Inflations-
ausgleichspramie im zweiten und dritten Quartal 2023 erstmals seit drei Jahren wieder star-
ker gestiegen als die Inflation. Die zuriickliegenden Reallohnverluste konnten allerdings bei
weitem nicht ausgeglichen werden.

Vom Rickgang des privaten Konsums waren vor allem die Bereiche betroffen, in denen die
Preise im Jahresverlauf entweder auf dem hohen Niveau des Vorjahres verharrten oder
sogar noch weiter anstiegen. Das gilt insbesondere fiir Nahrungsmittel, Getranke und Ta-
bakwaren, fur die im Jahr 2023 preisbereinigt deutlich weniger ausgegeben wurde als im
Vorjahr (-4,5 %).

Die Ausgaben fir Wohnung, Wasser, Strom, Gas u.a. Brennstoffe sanken in ihrer Summe
2023 preisbereinigt leicht um 0,6 %. Dies ist bei deutlich steigenden Energiekosten vor allem
dem Umstand zu verdanken, dass die Nettokaltmieten in sehr viel geringerem Umfang ge-
stiegen sind (+2,1 %) als die allgemeine Teuerung (+5,9 %), also deutlich preisdampfend
wirkten.

Demgegeniber nahmen die Konsumausgaben der privaten Haushalte fur Verkehr im Jahr
2023 preisbereinigt um 2,4 % zu. Darin enthalten sind beispielsweise Autokaufe und Aus-
gaben fur Verkehrsdienstleistungen. Auch fur Freizeit, Unterhaltung und Kultur

(+1,3 %) gaben die privaten Haushalte mehr aus als im Vorjahr, was sich zum Beispiel in
hoheren Ausgaben fir Pauschalreisen zeigte.

Inflation sinkt, Entwicklung der Baupreise leicht gebremst auf hohem Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich zuriick gegangen und
erreichte im Dezember eine Rate von 3,9 %. Damit liegt sie weiterhin splrbar Gber dem
Geldwertstabilitatsziel der Europaischen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 haben sich die
Verbraucherpreise in Deutschland um 5,9 % erhoht. Damit lag die Preissteigerung deutlich
unter dem Rekordwert des Vorjahres (+7,9 %). Die historisch hohe Jahresteuerungsrate
wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fur Energieprodukte und Nahrungsmittel
seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei
3,1 % gelegen.
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Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland

Veranderungen gegeniber Vorjahr in %
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Die Preise fur den Neubau von Wohngeb&uden in Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um
4,3 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten die Preise
noch um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich der seit mehr als drei Jahren andauernde beispiel-
lose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt wieder der allgemeinen Inflation angenahert.
Diese lag im November 2023 im Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel sind die Bau-
preise von Wohngebauden 2023 um 4,3 % gestiegen, im Vergleich zu 16,4 % im Jahr zuvor.

Baupreise fur den Neubau von Wohngebauden

im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung
Indexwerte (2000=100},
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War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der
Coronakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fur den erheblichen Preisdruck
bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpésse und eine
enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen
die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023 um insgesamt 39,4 %. Einen derartigen
Preisschock hat es seit den friihen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gege-
ben.

Neben dem Neubau werden auch die Preise flr Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schonheitsreparaturen) erhoben. Diese lagen im 4. Quartal 2023 um 6,6 % uber de-
nen des Vorjahresmonats.
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Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr damit in einigen Bereichen deutlich
abgeschwacht hat, bleibt das Niveau weiterhin hoch. Durch die schwindende Nachfrage ist
die Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken und lag im Hochbau zum
Jahresende 2023 unterhalb der 70-Prozent-Marke. Dies mindert zusammen mit nachlas-
senden Materialpreisen den Preisdruck. Die Baupreise durften nach drei Jahren enormer
Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas zurtickgehen. Darauf weisen auch die Preis-
erwartungen der Bauunternehmen hin.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise schicken Bauinvestitionen
auf Talfahrt

Die Bauinvestitionen waren 2023 rucklaufig und sanken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren
sie erstmals seit sechs Jahren um 1,8 % zurtickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit an-
schlieBenden deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen das Vertrauen in die Ver-
lasslichkeit der Wohnungsbauférderung untergraben. Dies durfte im Zusammenspiel mit
dem deutlich ungunstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen mal3geblich zu
den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahres-
halfte 2022 zu beobachten waren. Erst zum Jahresende 2023 zeigen die Auftragseingange
im Wohnungsbau eine leicht stabilisierende Tendenz.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit 2,8 % sogar spurbar starker ab
als die Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft
unter den Bausparten gebildet und war deutlich stéarker als die Gbrigen Baubereiche ge-
wachsen. Lediglich der 6ffentliche Bau zeigte sich 2023 mit einem nur geringen Riuckgang
(-0,2 %) weitgehend stabil. Der gewerbliche Bau schrumpfte um 1,2 %. Insgesamt blieb der
Nichtwohnungsbau auch 2003 im Vorjahresvergleich deutlich im Minus (-1,0 %).

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der
Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfiigbaren niedrigen Fordermittel, die weiterhin
hohen Zinsen und das erreichte Niveau der Baupreise dirften den Wohnungsbau aber deut-
lich bremsen. Die bisher nicht ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaus-
halte in den vergangenen drei Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten
zusatzlich.

Im Jahr 2024 durften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich zuriickgehen, da
die Baupreise nach wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Ange-
sichts der deutlich sinkenden Inflationsraten im Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aber
ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/Herbst des kommenden Jahres erwarten Exper-
ten eine erste Leitzinssenkung. Die Zinssatze flur die Hauptrefinanzierungsgeschafte dirften
dann bis Mitte 2025 allmé&hlich auf etwa die Halfte des heutigen Niveaus sinken. Baupreis-
und Zinsreduktion werden damit die Bedingungen fur Bauinvestitionen nur langsam schritt-
weise verbessern.

Da der Fokus der Foérderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen beste-
hender Wohngebaude liegt und die hohen Energiekosten verbunden mit den postulierten
Zielen des Klimaschutzes starke Anreize dafir bieten, dirften sich innerhalb der Bauinves-
titionen die Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr
deutlichen Ruckgang der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von Investitionsmit-
teln zur Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen.
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Wohnungsbaugenehmigungen brechen weiter ein

Im Jahr 2023 drften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund 260.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor. Damit setzt sich der bereits im Vorjahr begonnene Abwartstrend
im Wohnungsbau (2022: -7 %) dramatisch verstarkt fort.

Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungsbau auf3erst schwierig: Ein historischer
Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und eine durch
die Haushaltslage bedingte Unklarheit bezuglich der gultigen Férderkonditionen.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich rticklaufig

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Nach dem leich-
ten Fertigstellungsanstieg im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter
Projekte gepragt war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau 2023 auch bei den Fertigstel-
lungszahlen greifbar (-14 %). Fur die Jahre 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei
den Genehmigungen ein noch starkerer Einbruch zu erwarten. Die Fertigstellungen durften
dann um weitere 18 % auf rund 208.000 neu errichtete Wohnungen einbrechen. Auch 2025
wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwécht. Die Fertigstellungen
durften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen.

Eine ebenso angespannte Lage ergab eine Umfrage auch bei den eigentlich geplanten Mo-
dernisierungsvorhaben: 2024 werden die GdW-Wohnungsunternehmen rund 13 %, 2025
rund 18 % weniger Wohnungen modernisieren kbnnen. Von den urspringlich vorgesehenen
rund 184.000 Wohneinheiten werden 28.000 nicht klima- und altersgerecht angepasst wer-
den kdnnen. Von den verbleibenden etwa 156.000 Wohnungen wird wiederum bei einem
Funftel (22 %) der Umfang der urspriinglich geplanten Mal3hahmentiefe deutlich reduziert.
Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohneinheiten.
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Fazit

Das unsichere Umfeld fir Wohnungsunternehmen hat sich im Jahr 2023 weiter destabili-
siert. Daflir sind neben externen Faktoren die unzuverlassigen rechtlichen Rahmenbedin-
gungen ursachlich. Die Diskussionen rund um die Novellierung des Gebaudeenergiegeset-
zes zum 1.1.2024 national und der EU-Gebéauderichtlinie pannational erschwerten die In-
vestitionsplanung des Jahres und auch der Folgejahre. Dazu kam eine schaukelartige For-
derung von energiesparenden MalRhahmen, die abwechselnd eingefiihrt und dann kurzer-
hand abgeschafft wurden. Die Halbwertszeit und Verbindlichkeit politischer Entscheidungen
kénnen nur als kurzzeitig bewertet werden. Damit inkompatibel ist der langfristige Amortisa-
tionszeitraum von wohnungswirtschaftlichen Investitionen.

Eine klare Folge ist Investitionszuriickhaltung fur nicht unbedingt notwendige MalRhahmen
zu erkennen, sowohl im Neubau und auch in der Modernisierung.

Die Situation des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes profitiert mittels einer deutlich besse-
ren Nachfragesituation von den hohen Zuwanderungsraten. Jedoch lasst sich der Investiti-
onsriickstau der Jahre vor 2020 - und damit der Leerstandsabbau — wegen dem erforderli-
chen Mittelaufwand nur langsam aufldsen.

Aus Sicht der Vermieter bildet der zum 1.1.2022 in Kraft getretene und zum 1.1.2024 fort-
geschriebene Gelsenkirchener Mietspiegel die progressive Mietentwicklung der Ubrigen
Stadte des Ruhrgebiets mit einer starken Verzogerung ab. Der hohe Ergebnisdruck, der bei
gleichzeitig erheblich steigenden Preisen und dem geringen Mietpotenzial zwangslaufig zu
begrenzten Investitionen fiihrte, hat damit ein wenig nachgelassen.

Insgesamt ist die Lage wegen der vielen Unsicherheiten herausfordernd, jedoch beherrsch-
bar. Gleichwohl gilt es, notwendige Anpassungen schnell und mit Augenmal vorzunehmen.

2. Entwicklung des Unternehmens im Geschéftsjahr 2023

Kurz zusammengefasst haben folgende Punkte die Entwicklung des Unternehmens im Jahr
2023 beeinflusst:

Die Fluktuation ist mit erfreulicherweise 6 Wohnungen auf dem gleichen Stand wie im Vor-
jahr verblieben.

Fur die notwendige Instandhaltung unseres Hausbesitzes sind 45 TEUR und flr die Moder-
nisierung 121,9 TEUR angefallen. Die Gesamtaufwendungen von 166,9 TEUR liegen im
Rahmen unserer Zielsetzung.

Das Geschéftsjahr schlief3t mit einem Jahresiiberschuss von 47 TEUR ab und ist insgesamt
planmanig verlaufen.

Im Geschaftsjahr 2023 ist der Abschluss der Wertverbesserung der Hauser Nikolaus-Grol3-
Stral3e 8 - 12 erfolgt. Die Arbeiten am letzten Haus Nikolaus-Gro3-Str. 8 starteten im Mai
2023 und wurden im August 2023 mit dem Anstrich der Fassaden abgeschlossen.
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2.1 Mitgliederentwicklung

Die Anzahl unserer Mitglieder hat sich im Geschaftsjahr verringert.
Die Entwicklung der Mitgliedschaften in 2023:

Bestand am 01.01.2023 148 Mitglieder mit 176 Anteilen
Zugange 4 Mitglieder mit 4 Anteilen
Abgénge 2 Mitglieder mit 2 Anteilen
Bestand am 31.12.2023 150 Mitglieder mit 178 Anteilen

Die Ursachen fur die Abgange an Mitgliedschaften sind wie folgt begriindet:

Kindigung der Mitgliedschaft 2 Mitglieder mit 2 Anteilen
Tod des Mitglieds 0 Mitglieder mit 0 Anteilen
Ubertragung 0 Mitglieder mit 0 Anteilen
Ausschluss 0 Mitglieder mit 0 Anteilen
Gesamt 2 Mitglieder mit 2 Anteilen

Die Zugange beruhen uberwiegend auf Beitritten im Rahmen der Neuvermietung von frei-

gewordenen Wohnungen.

Der Einzelgeschaftsanteil betragt 260,00 EUR. Zum 31.12.2023 betragen die Geschaftsgut-

haben aller verbleibenden Mitglieder 46.007,06 EUR (Vorjahr 45.487,06 EUR).

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhdhten sich im Geschaftsjahr um

520,00 EUR.



15

2.2 Wohnungsbestand / Wohnungsbewirtschaftung / Wohnungswechsel

Der Wohnungsbestand der Eigenhaus verteilt sich mit 75 Wohnungen auf Gelsenkirchen-
Uckendorf und mit 11 Wohnungen auf Gelsenkirchen-Beckhausen.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 bewirtschaftete die EIGENHAUS:

31.12.2023 31.12.2022
Wohnungen 86 86
Gewerbliche Einheiten 9 9
Garagen 34 34
Wohnflache 4.867 gm 4.867 gm
Nutzflache 894 gm 894 gm

Von den 86 Wohnungen befinden sich 3 Wohnungen in zwei Gebauden einer Eigentimer-
gemeinschaft. Fur alle Wohnungen besteht keine Belegungsbindung. Die Geb&aude Oster-
feldstralRe 34 - 46 stehen auf Erbpachtgrundstiicken.

Fur die Instandhaltung und Modernisierung sind folgende Aufwendungen entstanden:

2023 2022

in EUR in EUR

Instandhaltungsaufwand 45.015,84 72.731,92
Modernisierung 121.940,00 249.487,69
Gesamtaufwand 166.955,84 239.430,58

Die Aufwendungen flr den/die Werterhalt/-verbesserung haben sich im Berichtsjahr verrin-
gert. Grol3ere MalRnahmen erfolgten an den Gebauden Nikolaus-Grol3-Stral3e 8-12. Es sind
Kosten von 73 TEUR angefallen.

Die Instandhaltung des Wohnungsbestands und der damit angefallene Aufwand belief sich
auf 45 TEUR.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen in Hohe von 166,9 TEUR wurden
mit Eigenmitteln finanziert. Fur das Geschaftsjahr 2024 sind entsprechend dem aufgestell-
ten Finanzplan 145 TEUR fur Instandhaltung und Modernisierung vorgesehen.
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Im Berichtsjahr erfolgte der Freizug von 6 Wohnungen. Die Fluktuationsquote liegt bei 6,98 %.

2023 2022
Kindigungen Wohnungen 6 6
Kindigungen Ladenlokale 0 0
Kindigungen Garagen 0 3

Zum Ende des Geschaftsjahres waren 5 Wohnungen (Vorjahr 5) nicht vermietet, davon wa-
ren 2 Kleinstwohnungen weiterhin flr eine Wohnungszusammenlegung vorgehalten. Fur
eine Wohnung besteht Modernisierungsbedarf.

2.3 Mieten / Betriebskosten

Die Umsatzerlose erhéhten sich um 87.142,23 EUR auf 379.693,03 EUR (Vorjahr
292.550,80 EUR).

2023 2022 Veranderung

in EUR in EUR in EUR

Sollmiete 304.314,42 301.252,87 3.061,55
Umlage 84.985,88 4.722,73 80.263,15
Erldsschmélerung -9.607,27 -13.424,80 3.817,53
379.693,03 292.550,80 87.142,23

Die Mietpreisbildung erfolgt nach den allgemeinen mietpreisrechtlichen Bestimmungen.
Die Umlagenerlése haben sich im Berichtsjahr um 80.263,15 € erhoht.

Die Erlésschmalerungen verringerten sich um 3.817,53 EUR auf insgesamt 9.607,27 EUR
(Vorjahr 13.424,80 EUR).

2.4 Verwaltungstatigkeit

Mit der Ausfihrung der Verwaltungstatigkeit ist weiterhin der Bauverein Gelsenkirchen eG
im Rahmen eines im Jahre 1991 abgeschlossenen Geschéaftsbesorgungsvertrages beauf-

tragt. In der Zusammenarbeit haben sich keine Probleme ergeben. Die Verwaltung der Ei-
genhaus erfolgt nach den Vorgaben von Aufsichtsrat und Vorstand.
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Das Rechnungswesen wird tber das Rechenzentrum der Aareon Deutschland GmbH in
Mainz abgewickelt.

Die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen betrugen 50.031,00 EUR (Vor-
jahr 49.072,40 EUR) und beziehen sich auf die Geschaftsbesorgung. Die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen beliefen sich auf 21.525,13 EUR (Vorjahr 19.604,74 EUR). Personal-
aufwendungen sind in einer H6he von 20.172,08 EUR (Vorjahr 20.153,36 EUR) angefallen.

Die ordentliche Mitgliederversammlung fur das Jahr 2022 fand am 25.05.2023 statt.

2.5 Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinnes

Der Vorstand schlagt der Mitgliederversammlung fir das Geschaftsjahr 2023 folgende Ge-
winnverwendung vor:

Bilanzgewinn 2023 € 47.442,87

Ausschuttung einer Brutto-Dividende
von 4,0 % auf € dividendenberechtigte
Geschaftsguthaben (It. Dividendenberechnung Aareon AG) € 1.829,88

Einstellung in andere € 45.612,99
Ergebnisrucklagen
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Zusammenfassunqg/Schlussbemerkung

Fur das Jahr 2024 ist die Sanierung des Garagenhofs Osterfeldstr. 34, 45886 Gelsenkirchen
und die Vollmodernisierung einer Wohnung in der Osterfeldstr. 44, 45886 Gelsenkirchen
vorgesehen. Der Start der Arbeiten soll ca. im Juni 2024 erfolgen.

In unserer Genossenschaft ist ein auf die Unternehmensgrol3e angepasstes Risikomanage-
ment eingerichtet. Vorstand und Aufsichtsrat informieren sich laufend durch geeignete Aus-
wertungen Uber alle relevanten Prozesse und befassen sich regelmafig mit der aktuellen
wirtschaftlichen Entwicklung. Schwerpunkte sind dabei die Kontrolle der Liquiditat, die Ent-
wicklung der Erl6sausfalle und Fluktuation, die Leerstandsentwicklung sowie die Finanzie-
rung und Ausfuhrung der Ifd. Instandhaltung und Modernisierung.

Der Vorstand dankt den Mitarbeiterinnen und den Mitarbeitern der Geschéaftsstelle des BAU-
VEREINS fir die geleistete Arbeit. Ein weiterer Dank gilt den Mitgliedern des Aufsichtsrates
fur deren Forderung und Beratung sowie das gute Einvernehmen.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern fiir das entgegengebrachte Vertrauen.

Gelsenkirchen, 09.04.2024

Vorstand

Holthaus Wirth Mailinger
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BILANZ

Zum

31.12.2023

GEWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG

2023
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

1. Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktivseite Geschéaftsjahr Varahr
3 € €
A. Anlagevermdgen
. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.628.667,01 1.575.169,01
Grundstiicke mit Geschéfts- u. anderen Baut 6.544,33 6.544,33
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 0,51 0,51
Betriebs- und Geschaftsausstatiung 0,00 0,00
Anlagevermogen insgesamt 163521185 1.581.713,85
B. Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen 91.485,30 91.485,30 86.145,10
. Forderungen und sonstige Vermigens-
gegenstande
Forderungen aus Vermietung 777,82 12,42
Sonstige Vermogensgegenstande 11.301,04 12.078,86 11.145,00
Il. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten 88.540,89 88.540,89 104 484 84
lll. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00
Bilanzsumme 1.827 316,90 1.783.501,21
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Passivseite Geschaftsjahr Vorjahr
€ 3 €
A. Eigenkapital
. Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 520,00 1.040,00
der verbleibenden Mitglieder 46.007 06 46 527 06 45 487 06
Il. Ergebnisriicklagen
Gesefzliche Ricklage 255 645,94 255 645,94
Bauerneuerungsriucklage 375.739.09 375.739.09
Andere Ricklagen 873489 44 1504 874 47 853.303,48
lll. Bilanzgewinn
Jahresiberschuss 47 442 87 47.442 87 21.984 37
Eigenkapital insgesamt 1598 844 40 1.553.199 94
B. Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 22.040,00 22.040.00 16.900,00
C. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebem 98.256,46 105.871 12
Erhaltene Anzahlungen 96.501,64 92 065,38
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.559,39 1.948,04
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 7.334,94 10.614,99
Sonstige Verbindlichkeiten 2.780,07 206.432 50 2.901,74
Bilanzsumme 1827 31690 178350121
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Geschafts-
jahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung 379.693,03 292.550,80
Bestandsveranderung 5.340,20 72.532,98
Sonstige betriebliche Ertrage 1.128,22 9.427,62
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 162.292,34 179.384,50

Aufwendungen fir andere Lieferungen u. Leistungen 50.031,00 212.323,34 49.072,40
Rohergebnis 173.838,11 146.054,50
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 15.720,00 15.720,00

b) soziale Abgaben u. Aufwendungen f. Altersversor-
gung 4.452,08 20.172,08 4.433,36
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 68.450,03 68.020,69
Sonstige betriebliche Aufwendungen 21.525,13 19.604,74
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.067,46 1.146,98
Ergebnis nach Steuern 62.623,41 37.128,73
Sonstige Steuern 15.180,54 15.144,36
Jahresiberschuss 47.442,87 21.984,37
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Weitere Angaben nach HGB fiir Kleinstkapitalgesellschaften (8267a HGB)

A. Allgemeine Angaben

Die Eigenhaus Baugenossenschaft Gelsenkirchen eG hat ihren Sitz in Gelsenkirchen und ist einge-
tragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Gelsenkirchen (GnR204).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in
der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRuG) sowie den einschlagigen Vorschriften
des Genossenschaftsgesetzes und den Satzungsbestimmungen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung nach Gesamtkostenverfahren ent-
spricht den Bestimmungen der Formblattverordnung in der Fassung vom 16. Oktober 2020 fir Woh-
nungsunternehmen.

Die Genossenschatt ist eine Kleinstkapitalgesellschaft im Sinne des § 267a HGB. Von den Erleich-
terungsvorschriften der 88 264, 274, 274a und 288 HGB wird Gebrauch gemacht.

1. Prifungsverband:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstr. 29, 40211 Dusseldorf (zustandiger Prifungsverband).

2. Mitgliedschaften

GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Mecklenburgische StralRe 57, 14197 Berlin

IHK - Industrie- und Handelskammer Nordrhein-Westfalen
Sentmaringer Weg 61, 48151 Mlnster

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.
Peter-Mdiller-Str. 16, 40468 Disseldorf

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe
Bochumer Str. 35, 44623 Herne

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.
KnobelsdorffstralRe 96, 14050 Berlin

VBHG - Verband bergbaugeschadigter Haus- und Grundeigentiimer e.V.
Resser Weg 14, 45699 Herten

B. Weitere Angaben zur Bilanz (8264 HGB)

Pflichtangabe gem. 8268 Abs. 7 HGB

Es bestehen keine in der Bilanz nicht ausgewiesenen Verbindlichkeiten und Haftungsverhaltnisse.
Des Weiteren bestehen keine Verpflichtungen fir Altersversorgung oder Verpflichtungen gegeniber
verbundenen oder assoziierten Unternehmen.

Pflichtangabe gem. 8285 Nr. 9c HGB

Den Mitgliedern der Organe der Genossenschaft, namentlich

a) dem Vorstand,
b) dem Aufsichtsrat

wurden im Berichtsjahr keine Vorschiisse gewahrt. Ebenfalls bestanden seitens der Genossenschaft
gegeniber den Mitgliedern der genannten Organe keine Kredite. Weiterhin wurden im Berichtsjahr
keine Kredite gewahrt oder zuriickgezabhilt.
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Anlage
Grindung: 20. Mai 1928
Genossenschaftsregister: Eingetragen unter Nr. 204

iIm Genossenschaftsregister

des Amtsgerichtes Gelsenkirchen
Geschaftsanteil: Geschaftsanteil betragt

260,00 EUR
Zeichnungspflicht fur 1 Anteil

Gelsenkirchen, den 09.04.2024

Der Vorstand

Holthaus Wirth Mailinger



