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Bericht des Aufsichtsrates

Liebe Mitglieder des Bauvereins,

der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2023 die ihm durch Gesetz, Satzung und Geschéafts-
ordnung obliegenden Aufgaben wahrgenommen, sich iber die Geschéftslage informiert
und den Vorstand in seiner Geschaftsfihrung beraten, geférdert und tberwacht. Der
Aufsichtsrat wurde vom Vorstand umfassend Uber die Geschaftsentwicklung, die Liqui-
ditat und die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft unterrichtet.

Das Geschaftsjahr 2023 war wie 2022 durch kriegsbedingte Unsicherheiten und wirt-
schaftliche Herausforderungen gepragt: Energiewende, Inflation, Zinsen. Der Vorstand
hat den Aufsichtsrat stets gut Gber die Auswirkungen der sich standig andernden Rah-
menbedingungen auf den Bauverein informiert. Durch vorausschauendes Handeln und
ein gutes Gespur konnten rechtzeitig Entscheidungen getroffen werden, um in diesem
schwierigen Umfeld zu bestehen. Sichtbarster Beweis ist sicherlich die Fertigstellung des
Neubaus an der MelanchthonstraBe, dessen Einweihung am 3. August 2023 gefeiert wer-
den konnte.

Am 25.05.2023 fand die Mitgliederversammlung fir das Geschaftsjahr 2022 statt.

Thomas Moller hat mit Ablauf der Mitgliederversammlung aus privaten Griinden sein
Amt im Aufsichtsrat niedergelegt. Er hat sich 29 Jahre als Mitglied des Aufsichtsrates -
davon acht Jahre als Vorsitzender - fir die Belange des Bauvereins eingesetzt. Fiir sein
langjahriges Engagement flr den Bauverein gilt ihm unser aller Dank. Fir den neuen
Lebensabschnitt wiinschen wirihm und seiner Familie viel Glick, Freude und Gesundheit.

Die Mitgliederversammlung wahlte Frau Maike Seewald als Nachfolgerin fur Herrn Claus
Ullrich, der vom Aufsichtsrat bereits im Jahr 2022 in den Vorstand berufen wurde, und
Herrn Markus Hartmann als Nachfolger fir Herrn Thomas Moller in den Aufsichtsrat.
Unseren neuen Aufsichtsratsmitgliedern wiinschen wir viel Erfolg und Freude bei der
Auslibung dieses wichtigen Amtes.

Der durch den Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2023 aufgestellte Jahresabschluss wurde
dem Aufsichtsrat in der gemeinsamen Sitzung am 28.03.2024 vorgelegt und eingehend
erlautert. Die Prifung des Jahresabschlusses durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstan-
dungen ergeben. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den vom Vor-
stand aufgestellten Jahresabschluss 2023 festzustellen, die von Vorstand und Aufsichts-
rat vorgeschlagene Verteilung des Bilanzgewinns 2023 zu beschlieBen und den Vorstand
fur das Geschaftsjahr 2023 zu entlasten.



In der Zeit vom 03.08.2023 bis 18.08.2023 prifte der Verband der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. den Jahresabschluss, die Geschaftsfihrung
und die wirtschaftlichen Verhaltnisse fiir das Geschaftsjahr 2022. Diese Priifung wurde
als gesetzliche Prifung im Sinne des § 53 des Genossenschaftsgesetzes durchgefihrt.
Der Prifungsverband bestatigte, dass die Bestimmungen des Genossenschaftsgesetzes
und der Satzung beachtet wurden. Wirtschaftliche Schwierigkeiten wurden nicht festge-
stellt. Vorstand und Aufsichtsrat erdrterten und berieten in gemeinsamer Sitzung am
13.11.2023 gemal § 44 Absatz 8 der Satzung den Bericht. Die Mitgliederversammlung
wird Uber den Inhalt des Prifungsberichtes informiert. Ihr wird Gelegenheit gegeben,
den Bericht Uber die gesetzliche Priifung zu beraten und gegebenenfalls im Sinne des
§ 59 des Genossenschaftsgesetzes hierzu Beschlisse zu fassen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Geschaftsstelle fir die erfolgreich geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Die Mitglieder und alle Geschéaftspartner der Genossenschaft bittet der Aufsichtsrat, ihre
bisherige vertrauensvolle Zusammenarbeit auch zukiinftig mit der Geschaftsstelle und
den gewahlten Gremien fortzusetzen.

Gelsenkirchen, den 28. Marz 2024

Der Aufsichtsrat
Oliver Langer Andrea Baudach Harald Linka
Vorsitzender Stellvertreterin SchriftfGhrer

Martina Bohmer Maike Seewald Markus Hartmann



Berichte 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
nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr be-
schleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer
Rechnung sind die Einkommen in Deutschland Uber langere Zeit zuriickgegangen.

Die Zinsanhebungen der Europdischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen
Immobilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere
die Investitionen in Wohnbauten stark zurtck.

Wirtschaftswachstum in Deutschland . 9
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Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP
um 0,1 % zuriick. 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 preisberei-
nigt nur um 0,7 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins Stocken.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November 2023 missen sich Wirtschaft und
Birger fiir das Jahr 2024 auf neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun
verwehrt, einen Teil seiner geplanten Ausgaben den Sondervermdgen des Klima- und
Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds Energie zuzurechnen und
auf diese Weise die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den kom-
menden Jahren einzuhalten. Die Kiirzungen der 6ffentlichen Subventionen und die Ver-
unsicherung durften die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden
Quartalen deutlich schmalern. Eine Alternative, am staatlichen Konsum — etwa durch eine
Reduzierung der Transferleistungen — zu sparen, wird nicht einmal diskutiert.



Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge des Verfassungsgerichtsur-
teils werden das Wachstum 2024 splrbar schmalern. Zudem kommt der private Ver-
brauch nur schwer in die Gange. Mit dem Anstieg der realen Lohneinkommen legten
auch die real verfiigbaren Einkommen der privaten Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Re-
allohnzuwachse konnten die Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre jedoch bei Wei-
tem noch nicht ausgleichen.

Hohe Nettozuwanderung fiihrt zu neuem Rekord an Beschiftigten, Fachkrafte-
mangel dauert an

Unbeschadet des schwierigen Umfeldes zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang trotz den
wirtschaftlichen Herausforderungen der Energiekrise und der hohen Inflation robust. Die
Erwerbstatigkeit stieg 2023 sogar auf den bislang hochsten Stand seit der Wiederverei-
nigung. Drei Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor Uber 14 Jahre
anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem Riickgang
gefihrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach der Pandemie war die Erwerbstatigkeit be-
reits im Jahr 2022 kraftig gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerb-
statigen erbracht. Das waren 0,7% oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die
Beschaftigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung auslandischer Ar-
beitskrafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevolke-
rung.

Trotz des weiteren Beschaftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht spurlos am
Arbeitsmarkt voriber gegangen. Zwar zahlte 2023 zu den Jahren mit der niedrigsten
Arbeitslosigkeit seit der Wiedervereinigung, dennoch erhéhte sich die Zahl der Arbeits-
losen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg gegeniiber dem Vorjahr um 0,4 Prozent-
punkte auf 5,7 % .

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit
langerem ab. Der Trend einer alternden Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr Personen
in den Ruhestand zuriickziehen als neu in das Erwerbsleben eintreten. Nach Berechnun-
gen des Institutes fir Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Niirnberg wird das Er-
werbspersonenpotenzial — die Alterung der Bevdlkerung isoliert betrachtet — im Jahr
2024 und im Jahr 2025 jeweils um 420.000 Arbeitskréfte schrumpfen.! Dank der Zuwan-
derung profitiert Deutschland dagegen bislang von einer steigenden Gesamtbeschafti-

gung.

1 1AB (2023): Konjunkturflaute dampft den Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 18|2023. Nirnberg.
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Insgesamt kamen im Jahr 2023, die Nettozuwanderung ukrainischer Kriegsfliichtlinge
eingerechnet, 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 deut-
lich héher als im Durchschnitt des letzten Jahrzehnts.

Private Konsumausgaben, Staatskonsum und Bauinvestitionen gingen deutlich zu-
riick

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland sanken im Jahr 2023 preisberei-
nigt um 1,1 % gegentber dem Vorjahr und lagen damit weiter unter dem Vorkrisenni-
veau des Jahres 2019 (-2,1 %). Mit einem Anteil von knapp 51 % stellen die privaten
Konsumausgaben das bedeutendste Aggregat der Nachfrageseite dar. Der neuerliche
Rickgang dirfte vor allem auf die hohen Verbraucherpreise zurlickzuflihren sein. Die
steigenden Preise fihrten zu einem deutlichen Reallohnverlust der privaten Haushalte.
Zwar sind die Lohne und Gehalter durch hohe Tarifabschlisse und die steuer- und ab-
gabenfreie einmalige Inflationsausgleichspramie im zweiten und dritten Quartal 2023
erstmals seit drei Jahren wieder starker gestiegen als die Inflation. Die zurlickliegenden
Reallohnverluste konnten allerdings bei weitem nicht ausgeglichen werden.

Vom Riickgang 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 fir Nahrungsmittel, Getréanke
und Tabakwaren, fir die im Jahr 2023 preisbereinigt deutlich weniger ausgegeben wurde
als im Vorjahr (-4,5 %).

Die Ausgaben fliir 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 gestiegen sind (+2,1 %) als die allgemeine Teuerung (+5,9 %), also deutlich
preisdampfend wirkten.
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Demgegeniiber nahmen die Konsumausgaben der privaten Haushalte fiir Verkehr im
Jahr 2023 preisbereinigt um 2,4 % zu. Darin enthalten sind beispielsweise Autokaufe und
Ausgaben fir Verkehrsdienstleistungen. Auch fir Freizeit, Unterhaltung und Kultur
(+1,3 %) gaben die privaten Haushalte mehr aus als im Vorjahr, was sich zum Beispiel in
hoheren Ausgaben flr Pauschalreisen zeigte.

Inflation sinkt, Entwicklung der Baupreise leicht gebremst auf hohem Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisin-
dex (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 spirbar Gber
dem Geldwertstabilitatsziel der Europaischen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 haben
sich die Verbraucherpreise in Deutschland um 5,9 % erh6ht. Damit lag die Preissteige-
rung deutlich unter dem Rekordwert des Vorjahres (+7,9 %). Die historisch hohe Jahre-
steuerungsrate wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fiir Energieprodukte
und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte
die Inflation noch bei 3,1 % gelegen.

Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland
Veranderungen gegeniiber Vorjahr in % ’
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Die Preise fir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im 4. Quartal 2023
um 4,3 % gegeniiber 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
beispiellose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt wieder der allgemeinen Inflation
angenahert. Diese lag im November 2023 im Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahresmit-
tel sind die Baupreise von Wohngebauden 2023 um 4,3 % gestiegen, im Vergleich zu
16,4 % im Jahr zuvor.
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War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der
Coronakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fiir den erheblichen Preisdruck
bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse 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 der-
artigen Preisschock hat es seit den friihen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht
mehr gegeben.

Neben dem Neubau wurden auch die Preise fiir Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-
bauden (ohne Schonheitsreparaturen) statistisch erhoben. Diese lagen im 4. Quartal
2023 um 6,6 % Uber denen des Vorjahresmonats.

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 Hoch-
bau zum Jahresende 2023 unterhalb der 70-Prozent-Marke. Dies mindert zusammen mit
nachlassenden Materialpreisen den Preisdruck. Die Baupreise dirften nach drei Jahren
enormer Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas zurlickgehen. Darauf weisen auch
die Preiserwartungen der Bauunternehmen hin.
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Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise schicken Bauinvestitionen
auf Talfahrt

Die Bauinvestitionen waren 2023 riicklaufig 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 Férderstopps mit
anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen das Vertrauen in die
Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung untergraben. Dies diirfte im Zusammenspiel
mit dem deutlich ungtinstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maBgeb-
lich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zwei-
ten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren. Erst zum Jahresende 2023 zeigen die Auf-
tragseingange 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 starker als die Gbrigen Baubereiche
gewachsen. Lediglich der 6ffentliche Bau zeigte sich 2023 mit einem nur geringen Riick-
gang (-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 Bevdlkerung bleibt
der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Fordermittel, die wei-
terhin hohen Zinsen und das erreichte Niveau der Baupreise dirften den Wohnungsbau
aber deutlich bremsen. Die bisher nicht ausgeglichenen Realeinkommensverluste der
Privathaushalte in den vergangenen drei Jahren erschweren die Finanzierung von Wohn-
bauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 diirften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich zuriickgehen,
da die Baupreise nach wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken.
Angesichts der deutlich sinkenden Inflationsraten im Euroraum hat die Geldpolitik der
EZB aber ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/Herbst des kommenden Jahres er-
warten Experten eine erste Leitzinssenkung. Die Zinssatze fur die Hauptrefinanzierungs-
geschafte dirften dann bis Mitte 2025 allmahlich auf etwa die Halfte des heutigen Ni-
veaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion werden damit die Bedingungen fiir Bauinves-
titionen nur langsam schrittweise verbessern.

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen be-
stehender Wohngebaude liegt und die hohen Energiekosten verbunden mit den postu-
lierten Zielen des Klimaschutzes starke Anreize dafiir bieten, dirften sich innerhalb der
Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit ei-
nem sehr deutlichen Rickgang der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von
Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen.
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Wohnungsbaugenehmigungen brechen weiter ein

Im Jahr 2023 durften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fiir 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 begon-
nene Abwartstrend im Wohnungsbau (2022: -7 %) dramatisch verstarkt fort.

Aktuell ist die Gemengelage fir den Wohnungsbau duBerst schwierig: Ein historischer
Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und eine
durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit beztiglich der gultigen Forderkonditionen.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich riicklaufig

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

Eine ebenso angespannte Lage ergab eine Umfrage auch bei den eigentlich geplanten
Modernisierungsvorhaben: 2024 werden die GAW-Wohnungsunternehmen rund 13 %,
2025 rund 18 % weniger Wohnungen modernisieren kénnen. Von den urspriinglich vor-
gesehenen rund 184.000 Wohneinheiten werden 28.000 nicht klima- und altersgerecht
angepasst werden kénnen. Von den verbleibenden etwa 156.000 Wohnungen wird wie-
derum bei einem Fiinftel (22 %) der Umfang der urspriinglich geplanten MaBnahmen-
tiefe deutlich reduziert. Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohneinheiten.
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Fazit

Das unsichere Umfeld fiir Wohnungsunternehmen hat sich im Jahr 2023 weiter destabi-
lisiert. Daflr sind neben externen Faktoren die unzuverlassigen rechtlichen Rahmenbe-
dingungen urséachlich. Die Diskussionen rund um die Novellierung des Gebaudeenergie-
gesetzes zum 1.1.2024 national und der EU-Gebauderichtlinie pannational erschwerten
die Investitionsplanung des Jahres und auch der Folgejahre. Dazu kamen eine schaukel-
artige Forderung von energiesparenden MalBnahmen, die abwechselnd eingefihrt und
dann kurzerhand abgeschafft wurden. Die Halbwertzeit und Verbindlichkeit politischer
Entscheidungen kdnnen nur als kurzzeitig bewertet werden. Damit inkompatibel ist der
langfristige Amortisationszeitraum von wohnungswirtschaftlichen Investitionen.

Eine klare Folge ist Investitionszurlickhaltung fir nicht unbedingt notwendige Mal3nah-
men, sowohl im Neubau als auch in der Modernisierung.

Der Gelsenkirchener Wohnungsmarkt profitiert mittels einer deutlich besseren Nachfra-
gesituation von den hohen Zuwanderungsraten. Jedoch lasst sich der Investitionsriick-
stau der Jahre vor 2020 — und damit der Leerstandsabbau — wegen dem erforderlichen
Mittelaufwand nur langsam auflosen.

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

Insgesamt ist die Lage wegen der vielen Unsicherheiten herausfordernd, jedoch be-
herrschbar. Gleichwohl gilt es, notwendige Anpassungen schnell und mit Augenmal vor-
zunehmen.
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2. Entwicklung des Unternehmens im Geschiftsjahr 2023

Die Unsicherheiten und sich verschlechternden Rahmenbedingungen haben im Ge-
schéaftsjahr ihre Spuren im Jahresergebnis hinterlassen. Das trotz der Widrigkeiten er-
reichte Ergebnis ist zu einem groBen Teil auf die motivierte Tatigkeit von Vorstand und
Mitarbeiterteam zurlickzufiihren. Das Leitmotiv des Jahres war dabei: ,Nichtstun ist
keine Option”.

Der Bauverein verbessert seine wirtschaftliche Kraft
Die positive Entwicklung der wirtschaftlichen Kennzahlen hat sich auch im Berichtsjahr
2023 fortgesetzt:

2019 2020 2021 2022 2023

Sollmiete 46408 TEUR | 4.769,5 TEUR | 4.908,60 TEUR | 5.156,2 TEUR | 5.535,0 TEUR
Sonst. 137,8 TEUR 264,1 TEUR 136,0 TEUR 111,0 TEUR 54,3 TEUR
Ertrage

Erlésschmale- -420,0 TEUR - 450,0 TEUR - 3850 TEUR | -374,1 TEUR -351,9 TEUR
rungen

Leerstand 114 WE 95 WE 87 WE 77 WE 64 WE
Vermietete 76 WE 82 WE 74 WE 56 WE 96 WE
Wohnungen

Die Steigerung der Sollmiete erfolgte durch eine Mieterhdhung und den Zugang des
Neubaus an der MelanchthonstraBe zum 1.6.2023.

Die Durchschnittsmiete im Bauverein liegt mit 4,96 EUR/m? (Vorjahr: 4,59 EUR/m?) wei-
terhin in einem sehr glinstigen Bereich und unterhalb der im Mietspiegel ausgewiesenen
ortstiblichen Vergleichsmieten. Der auf den ersten Blick im Jahresvergleich groBe Sprung
liegt an dem Zugang des Neubaus, dessen Durchschnittsmiete deutlich hoher liegt.

Die erheblichen Kostensteigerungen fiir Bauleistungen und gesetzlich oktroyierten In-
vestitionszwange fur Klimaschutz werden zukiinftig unvermeidlich zu Erhéhungen der
Bestandsmiete fuhren.

Der Riickgang der Erlésschmalerungen (Kosten fiir Leerstand und entgangene Mieten)
hat nicht im geplanten MaB stattgefunden. In den Kosten sind u. a. rd. 30 TEUR flr Miet-
minderungen an der MelanchthonstraBe enthalten. Der Leerstand wurde im zweiten
Halbjahr (s. ,Der Bauverein vermietet”) verstarkt abgebaut, so dass das zum Stichtag
31.12. mit 64 unvermieteten Wohnungen erreichte Ergebnis einen glinstigen Startpunkt
in das Jahr 2024 darstellt.
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Der Bauverein investiert

Fur Instandhaltung und Neubau/Modernisierung wurden insgesamt 4.493,1 TEUR (Vor-
jahr 3.797 TEUR) investiert. Dabei wurde der mit Abstand hdchste Betrag fir die Fertig-
stellung des Neubaus (1.951 TEUR) und fiir die Herrichtung von Wohnungen
(1.314 TEUR) aufgewandt. Das Ausgabeniveau wird im Geschaftsjahr 2024 planmaBig
absinken.

Der Bauverein baute wieder

Am 1. Juni 2023 wurde der Neubau bezogen. Zum Bezugstermin waren alle 17 Wohnun-
gen erfolgreich vermietet. Bedauerlicherweise waren die Bauarbeiten zum Bezugstermin
nicht abgeschlossen und wurden nach und nach bis ca. Mitte August fertig gestellt. Die-
ses Ergebnis, so unbefriedigend es auf dem ersten Blick aussieht, hat dennoch die per-
sonellen Kréfte des Bauvereins stark angespannt.

Der Vorstand bedankte sich im Rahmen eines Sommerfestes ausdriicklich bei den Be-
wohnern fir ihre Geduld.

Der Bauverein vermietet

Das Engagement des Teams des Bauvereins hat zu einer nachhaltigen Verringerung des
Leerstandes auf 64 WE zum Jahresende gefiihrt. Damit hat sich der Leerstand in den
letzten drei Geschaftsjahren annahernd halbiert und befindet sich auf dem Niveau des
Jahres 2011.

Die durch die Leerstande verursachten Erlosausfalle beginnen zu sinken und verbessern
damit die wirtschaftliche Kraft des Bauvereins. Bei den Neuvermietungen sind durch die
konsequente Vereinbarung der Marktmieten die Mieteinnahmen gestiegen. Dies hat zu
einem direkten Mehrertrag von rd. 60 TEUR (inkl. Nachlauf aus dem Vorjahr) in 2023
gefihrt.

Das gesamte Team des Bauvereins wird gemeinsam die Fortsetzung dieses erfolgreichen
Weges anstreben.

Der Bauverein spart Energie

Der Gebaudebestand soll nach dem Klimaschutzgesetz bis zum Jahr 2045 klimaneutral
werden. Dies ist ein anspruchsvolles Ziel, das die Krafte von Wohnungsunternehmen und
besonders die des Bauvereins stark anspannen wird.

Die Diskussion des Jahres 2023 hinsichtlich der Neufassung des Gebaudeenergiegeset-
zes hat zu erheblichen Unsicherheiten hinsichtlich des Umgangs mit den rd. 845 Gaseta-
genheizungen, von denen mehr als 250 Gerate alter als 25 Jahre sind, gefihrt.
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Der Vorstand hat im Berichtsjahr entschieden, mehr als 100 altere Gasetagenheizungen
und sieben Zentralheizungen (rd. 550 TEUR) auszutauschen. Die alten Gerate wurden als
,Ersatzteillager” eingelagert.

Die Rechtslage und Forderkulisse flir energetische MaBnahmen sowie die Zielsetzungen
sind zu Beginn des Jahres 2024 noch unklar und in Bewegung. Der Vorstand hat daher
beschlossen, das erste Halbjahr schwerpunktmaBig fir die Erstellung einer Bestandsent-
wicklungsstrategie (sogenannter ,Klimapfad”) zu nutzen. Die Umsetzung einer Wertver-
besserung des Bestandes wird nicht aus eigenen Mitteln méglich sein. Offentliche Fér-
derprogramme und -zuschiisse sollen weitestgehend genutzt werden. In einem ersten
Schritt werden Zuschisse zur Entwicklung individueller Sanierungsfahrplanen von Ge-
bauden in Anspruch genommen.

Die Handlungsoptionen des Bauvereins sollen noch um den Baustein der Inanspruch-
nahme von 6ffentlichen Mitteln zur Modernisierungsférderung des Landes Nordrhein-
Westfalen erweitert werden. Ziel der Modernisierungsforderung ist es, dass ein Unter-
nehmen keine weiteren Mittel auBer des Darlehens (mit Tilgungsnachlass) aufwenden
muss.

Der Bauverein bietet mehr Service

Seit dem 1. August 2023 wird das Team des Bauvereins durch zwei Hausmeister ver-
starkt. Neben der Ubernahme von kleinen Reparaturarbeiten werden auch Tatigkeiten
im Rahmen der Betriebskosten von den beiden Kollegen durchgefiihrt.

Der Bauverein gestaltet die Zukunft
Neben den betriebswirtschaftlich-quantitativen Kennzahlen haben wir jedoch auch qua-
litativ viele Projekte umgesetzt. Exemplarisch nennen wir hier ausdrucklich:

- Einfihrung eines modernen Logos;

- Installation einer neuen Internetseite;

- Vorbereitung der Verschmelzung mit der Eigenhaus;

- Vorarbeiten zur Entwicklung eines Klimapfades.

Im Jahr 2024 werden wir schwerpunktmaBig die Themen Klimapfad und Verschmelzung
mit der Eigenhaus weiter vorantreiben. Gleichzeitig werden wir im Interesse unserer Nut-
zer versuchen, einen eigenen Signallieferungsvertrag als Serviceleistung anzubieten.

Das Geschaftsjahr ist aus finanzieller Sicht insgesamt planmaBig verlaufen.

Der Vorstand dankt ausdricklich den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die tagliche
motivierte und leistungsorientierte Arbeit.
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2.1 Mitgliedschaften / Geschaftsquthaben

Die Entwicklung der Mitgliedschaften in 2023

Bestand am 01.01.2023 1.149 | Mitglieder 3.083 | Anteile
Zugange 2023 112 | Mitglieder 224 | Anteile
Zugang weitere Anteile 0 | Anteile
Abgénge 2023 (inkl. Ubertragungen) 97 | Mitglieder 205 | Anteile
Bestand am 31.12.2023 1.164 | Mitglieder 3.102 | Anteile

Die Anzahl unserer Mitglieder hat sich im Berichtsjahr um 15 Mitgliedschaften erhoht.

Die Mitgliedschaftsabgange gliedern sich wie folgt auf:

Tod des Mitglieds 15 | Mitglieder 39| Anteile
Ausschluss 40 | Mitglieder 80 | Anteile
Kindigung 38| Mitglieder 78 | Anteile
Teilkiindigung 0 0 | Anteile
Ubertragung 4| Mitglieder 8 | Anteile
Gesamt 97 | Mitglieder 205 | Anteile

Die Entwicklung der Geschaftsguthaben 2020 — 2023

2020 670.840 €
2021 652.692 €
2022 674.707 €
2023 667.318 €

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder verringerte sich um 7.389,14 € auf
667.318,33 € (674.707,47 € am 31.12.2022). Im Rahmen der turnusmaBigen Bereinigung
der Mitglieder erfolgten einige Ausschlisse. Dies fiihrt zu einer Verringerung der Mitglie-
der und somit des Geschaftsguthabens.

Mitgliederversammlung 2023

Die 131. (ordentliche) Mitgliederversammlung wurde am 25.05.2023, im Begegnungs-
zentrum der Arbeiterwohlfahrt (Grenzstr. 47, 45881 Gelsenkirchen) durchgefiihrt. Es
wurde das Geschaftsjahr 2022 beraten und beschlossen.

Der Aufsichtsratvorsitzende Oliver Langer begriBte die Anwesenden und gedachte der
verstorbenen Mitglieder des Jahres 2022.

Das Vorstandsmitglied und Geschaftsstellenleiter Dennis Mehlan informierte Gber den
Geschaftsbericht, Jahresabschluss und Bilanz 2022.
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Des Weiteren berichtete er Uber den Mitgliederbestand, die Wohnungswechsel, die Mie-
tenpolitik des BAUVEREINS und tber andere bedeutende Entwicklungen und Ereignisse.

Es wurde wie in den Vorjahren eine 4% Brutto-Dividende auf die eingezahlten Geschafts-
guthaben vorgeschlagen.

Die Mitgliederversammlung beschlieBt mit 66 - Ja Stimmen den Jahresabschluss 2022,
die Berichte des Vorstandes und des Aufsichtsrates, sowie mit 79 — Ja Stimmen die vor-
geschlagene Dividende und Verteilung des Reingewinns.

Seitens der Mitgliederversammlung wurde dem Aufsichtsrat und dem Vorstand die Ent-
lastung erteilt.
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Durch den Wechsel von Claus Ullrich aus dem Aufsichtsrat in den Vorstand endete die
Amtszeit als Aufsichtsrat am 30.09.2022. Das Aufsichtsratsmitglied Herr Moller hatte
wenige Tage vor der Mitgliederversammlung sein Amt niedergelegt. Zur Wahl stellten
sich Herr Markus Hartmann und Frau Maike Seewald. In Einzelwahlen wurden Frau
Seewald und Herr Hartmann gewahlt.

Fur ihre 50-jahrige Mitgliedschaft
wurden die Jubilare zur Ehrung
eingeladen.

So wurden im Rahmen der
Mitgliederversammlung die anwesen-
den Mitglieder persdnlich von Auf-
sichtsrat und Vorstand geehrt.

Im Bild:

| Oliver Langer (links)
Maria Trocek (mitte)
Gerd Richter (rechts)
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Im Bild:

~ Andrea Baudach (links)
| Thomas Méller (mitte)
Oliver Langer (rechts)

Thomas Moller hat sich 29 Jahre als Mitglied des Aufsichtsrates - davon acht Jahre als
Vorsitzender - fir die Belange des Bauvereins eingesetzt. Fiir sein langjahriges Engage-
ment fir den Bauverein gilt ihm der Dank aller Mitglieder.

Fir den neuen Lebensabschnitt wiinschen wir ihm und seiner Familie viel Glick, Freude
und Gesundheit.



2.2 Verwaltungseinheiten

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 wurde der nachfolgende Bestand bewirtschaftet:

31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
Wohnungen 1013 996 17
Gewerbliche Einheiten 4 4 0
Garagen 182 172 10
Wohnflache 70.692 qm 69.483 gm 1209 gm

Fir den gesamten Wohnungsbestand besteht keine Belegungsbindung.

Unser Neubau verschonert und wertet unseren Bestand in Gelsenkirchen
weiter auf.

Im Rahmen des Geschéaftsbesorgungsvertrages vom 01.09.1991 lben wir die Bewirt-
schaftung des Haus- und Grundbesitzes der ,Eigenhaus” Baugenossenschaft Gelsenkir-
chen eG sowie die Mitgliederbetreuung aus.

,Eigenhaus”
Wohnungen 86
Gewerbliche Einheiten 10
Garagen 34
Mitglieder 150
Frontseite Nikolaus-GroR-Str. 10-12




24

2.3 Fluktuation/Vermietungen

Die Vermietungszahl von 96 Wohnungen knipft an die Jahre bis 2017 an. Die hohe Zahl
setzt sich aus

- 66 gekiindigten Wohnungen,
- 13 Vermietungen aus Leerstandsabbau und
- 17 Vermietungen unseres Neubaus zusammen.

Die reine Anzahl an Kiindigungen im Bestand mit 66 Wohnungen stellt mit einer Quote
von 6,48 % einen eher niedrigen Wert dar.

Aus Sicht der Nutzer bedeutet eine geringere Fluktuation in der Regel, dass a) eine neue
Wohnung auf dem Wohnungsmarkt schwierig zu finden ist oder b) die Marktmieten so
stark gestiegen sind, dass der Verbleib in der bisherigen Wohnung wirtschaftlich ver-
nunftiger erscheint.

Wohnungswechsel 2010 - 2023
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96

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 waren 64 Wohnungen (Vorjahr 77) nicht vermietet. Dies
entspricht einer Quote von 6,32 % (Vorjahr 7,75 %).

Die Leerstande befinden sich in einem Uberwiegend sanierungsbedirftigen Zustand.
Zum Abbau der Leerstande wird erheblich in die Sanierung der Wohnungen investiert.
Durch die notwendig hohen Investitionen ist der Leerstandsabbau leider begrenzt. Nach
Herrichtung werden die Wohnungen erfolgreich vermietet.

Die Erlésschmalerungen der Sollmieten haben sich gegenliber dem Vorjahr weiter redu-
ziert. Es wirkte sich die Verminderung von langfristigen Leerstanden aus. Zum 31.12.2023
sind durch den Leerstand von Wohnungen und Mietminderungen Ausfalle in H6he von
351,9 TEUR (Vorjahr 374,1 TEUR) entstanden.
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2.4 Mieten / Betriebskosten

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung erhdhten sich um 401 TEUR auf 5.183,1
TEUR und setzten sich wie folgt zusammen:

2023 2022 Verdanderung
TEUR TEUR TEUR
Sollmieten 4.224,9 3.860,6 364,3
Umlagen 1.310,1 1.295,6 14,5
Erlosschmalerungen -351,9 -374,1 22,2
Summen 5.183,1 4.782,1 401,0

Die Erhohung der Sollmieten um 364,3 TEUR basiert auf:

- Mietanpassungen an Vergleichsmieten im Rahmen der Neuvermietung,
- Ganzjahrige Auswirkung der Mietanpassungen aus dem Vorjahr,

- weitere Mietanpassungen,

- Zugang Neubau Melanchthonstrafle.

Die Sollmieten flir den Wohnungsbestand betrugen im Dezember 2023 durchschnittlich
4,96 €/gm nach 4,59 €/gm im Vorjahr.
Die Mietpreisbildung erfolgt nach den allgemeinen mietpreisrechtlichen Bestimmungen.

Betriebskosten 2023

Im Berichtsjahr haben sich die Betriebskosten um 96,6 TEUR erh6ht. Insgesamt sind
Aufwendungen in Hohe von 1.392,2 TEUR (Vorjahr 1.295,6 TEUR) entstanden.

Betriebskosten in T€
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Der Mehraufwand resultiert im Wesentlichen aus der allgemeinen Kostensteigerung des
vergangenen Jahres sowie aus der Erh6hung der kommunalen Gebiihren.

2.5 Bauleistungen / Investitionstatigkeit

Fur die Unterhaltung des Haus- und Wohnungsbestandes sind Aufwendungen in Hohe
von 2.540,4 TEUR (Vorjahr 2.495,5 TEUR) angefallen.

Mit 1.315,5 TEUR ist wieder ein wesentlicher Betrag in die Teil- oder Vollsanierung von
freigezogenen Wohnungen geflossen. Dies betraf die Erneuerung von Sanitareinrichtun-
gen, Elektroanlagen, Tiren und Bodenbeldgen sowie die Ausfiihrung von Malerarbeiten.

2023 2022

Bauleistungen gesamt 4.493,1 TEUR 3.797 TEUR
Wohnungsherrichtung 1.315,5 TEUR 1.342 TEUR
Garagen Augustastrale 31 55,5 TEUR 0 TEUR
Fassadensanierung Ruhrstrale 0 TEUR 468 TEUR
Pleren'kempers’sraBe Kellerhalse/ 0 TEUR 56 TEUR
Hauseingangstiren

MaBnahmen zur Energieeinsparung 547,5 TEUR 0 TEUR
Neubau Melanchthonstrafe 1.951 TEUR 1.301,5 TEUR
Reparaturen/ Sonstiges 621,9 TEUR 629,5 TEUR
Versicherungsleistungen 1,7 TEUR 0 TEUR

Bis zum Jahresende 2023 wurden insgesamt 34 Wohnungen modernisiert. Dies geschah
auch in Zusammenarbeit mit Generalunternehmern.

Im Jahr 2023 wurde der gezielte Einstieg in energiesparende MalBnahmen begonnen.
Geplant waren zu Beginn des Jahres der AnschluB der Hauser Ruhrstrale 31 - 47 an die
Fernwarme, sowie die Dachdammung der Hauser Schwabische StraBe 7, 9 sowie Am
Kampholz 8 und 10. Die rechtlichen Unsicherheiten rund um die Neufassung des
Gebaudeenergiegesetzes (s. Bericht des Vorstandes) begriindeten die vorzeitige
Erneuerung einer Vielzahl von Heizungen (rd. 547,5 TEUR).

Um den Fernwdrmeanschluss zu realisieren wurden verschiedene Anlaufe unternom-
men. Im Ergebnis liegt kein Angebot seitens des Fernwarmeanbieters vor.

Die Dachdammung der genannten Hauser wurde geprtift. Dabei stellte sich heraus, dass
eine Erneuerung der Dacheindeckung an den Hausern Schwabische Strae 7 und 9 not-
wendig ist. Diese Leistungen wurden ausgeschrieben und Forderantrage gestellt. Be-
dingt durch die Aktivierung und Deaktivierung der Forderprogramme hat sich die MaB3-
nahme verzogert und verschiebt sich auf den Frihjahr 2024.

Gerne wurden wir auch bei Badsanierungen tatig, insbesondere wenn Mitglieder auf-
grund ihres Gesundheitszustandes bzw. Pflegegrades bei ihrer Pflegekasse den Antrag
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auf wohnumfeldverbessernde MaBnahmen gestellt hatten und den finanziellen Zu-
schuss bewilligt erhalten haben.

Aus Erfahrungen haben wir unsere bisherigen vollumfanglichen Badezimmererneuerun-
gen um verschiedene — deutlich bewohnerschonendere — Varianten erweitert:

¢ Vollmodernisierung des gesamten Badezimmers, dabei Umbau von einer Bade-
wanne auf eine Dusche,

e Teilumbau mit einer begehbaren Badewanne aufgrund einer niedrigen Tur fir
den Ein-/Ausstieg, nutzbar gleichzeitig auch als Dusche,

e Entfernung der Badewanne und Einbau einer Dusche, finanziell komplett abge-
deckt Uiber den Zuschussbetrag der Pflegekasse, Arbeitszeitansatz der Partnerfir-
men zwischen 24 und 48 Stunden.

Eine Modernisierung im bewohnten Zustand ist allerdings mit Beeintrachtigungen wah-
rend der Umbauphase verbunden. Als glinstig erweist sich dabei die Bereitschaft von
Angehdrigen, eine Unterbringung ausserhalb der umgebauten Wohnung anzubieten
oder Kurzzeitpflege oder Kurzurlaub.

Neubau MelanchthonstraBe

Der Neubau sollte planmaBig am 1. Juni 2023 bezogen werden. Die Fertigstellung hat
sich bedauerlicherweise verzégert und wurde in den folgenden Wochen abgeschlossen.
Die ersten Nutzer der Wohnungen haben mit viel Geduld und Langmut reagiert. Als
kleines Dankeschdn wurde eine groBere Einweihungsfeier am 3. August begangen.




28

Die Baukosten waren im Jahr 2022 inkl. einer Reserve mit einer H6he von 3.650 TEUR
geplant. Der Neubau konnte mit Gesamtkosten von rd. 3.700 TEUR und damit einer ge-
ringfigigen Uberschreitung abgeschlossen werden: unter den (Bau-)Umstidnden der
Jahre 2022/2023 ein sehr gutes Ergebnis.

2.6 Organisation / Verwaltung

Fur die Genossenschaft waren in 2023 neben einem hauptamtlichen und zwei neben-
amtlichen Vorstandsmitgliedern vier kaufmannische Angestellte in Vollzeit und zwei Mit-
arbeiterinnen in Teilzeit tatig. Die Vergltung der Mitarbeiter der Genossenschaft er-
folgte tarifgetreu auf der Grundlage des Mantel- und VergUltungstarifvertrages der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft. Daneben sind zwei Mitarbeiter als Hausmeister im
Rahmen einer geringfligigen Beschaftigung eingestellt worden.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir den im Geschéftsjahr
2023 gezeigten Einsatz.

Im Berichtsjahr wurden die technischen Moglichkeiten mit Blick auf Datensicherheit, Di-
gitalisierung der Arbeitsprozesse und fir die Verbesserung des mobilen Arbeitens ver-
bessert.

Die Abwicklung der Lohn- und Gehaltsabrechnung erfolgt Gber die VRG HR GmbH.
Zur Erfassung und Bearbeitung von Reparaturauftragen kommt das MAREON-
Handwerkerportal zum Einsatz.

Die Verkehrssicherheit unseres Haus- und Grundbesitzes wird durch laufende Begehun-
gen der Grieseler GmbH geprift und protokolliert. MaBnahmen zur Beseitigung festge-
stellter Mangel erfolgen durch die Genossenschaft.
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Service und Offentlichkeitsarbeit:

Im Rahmen unserer Moglichkeiten erfolgt die intensive Betreuung unserer Mitglieder.
Die Forderprogramme zur Installation technischer Hilfen flir Senioren oder Mitglieder
mit korperlichen Einschrankungen werden weiter verfolgt.

20 % ErmaBigung auf die Grundmiete erhalten Studenten, Azubis und Schuler auf aus-
gewahlte Wohnungen fiir die Dauer des Studiums (maximal 5 Jahre) und die Dauer
der Ausbildung (maximal 3 Jahre).

MaBnahmen zum Einbruchsschutz durch zusatzliche Sicherungen an Turen und Fens-
tern werden durch die Genossenschaft bezuschusst.

Technische Gerate vom Laminatschneider bis zum Karcher konnen von unseren Mit-
gliedern in unserer Geschéftsstelle kostenlos ausgeliehen werden.

Fur die Sozialbetreuung unserer Mitglieder steht mit fachlicher Kompetenz

Katharina Polonski vom Diakoniewerk Gelsenkirchen und Wattenscheid in bewahrter
Weise flr neutrale Beratungen, Information, Hilfestellung sowie die Vermittlung un-
terschiedlichster Dienste zur Verfligung. Tel. 0151-14315010

Um die Bauverein Gelsenkirchen eG in der Offentlichkeit bekannter zu machen, haben
wir im Berichtsjahr die lokale Presse mit verschiedenen Mitteilungen unterrichtet. Die
erneuerte Internetseite des Bauvereins erhalt eine Rubrik ,Aktuelles”, die im Zwei-
Wochen-Rhythmus regelmaBige Updates erhalt.

Die Kooperation mit den Gelsenkirchener Wohnungenossenschaften wird fortgesetzt.
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2.7 Vermogens- und Finanzlage
Im Vergleich der Zahlen der Bilanz zum 31.12.2023 zu den vergleichbaren Vorjahreszah-
len ergibt sich folgendes Bild:

Vermogenslage

31.12.2023 31.12.2022 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Vermoégen
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstiande 0,1 0,00% 0,3 0,00% -0,2
Sachanlagen 17.815 89,41% 16.063 84,85% 1752
17.815 89,41% 16.063 84,85% 1752
Umlaufvermogen einschlieflich
Rechnungsabgrenzungsposten
kurzfristig
Unfertige Leistungen/Vorrate 1.342 6,74% 1.283 6,77% 59
Flissige Mittel 445 2,24% 1518 8,02% -1073
Ubrige Aktiva 324 1,63% 68 0,36% 256
2.111 10,60% 2.869 15,15% -758
Gesamtvermogen 19.926 100,01% 18.932 100,00% 994
31.12.2023 31.12.2022 Verdnderung
T€ % TE % T€
Kapital
Eigenkapital
langfristig
Geschéaftsguthaben 667 3,35% 675 3,57% -8
Ergebnisriicklagen 5.273 26,47% 4.998 26,38% 275
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 219 1,10% 282 1,49% -63
6.159 30,92% 5.950 31,44% 209
kurzfristig
Geschéaftsguthaben ausscheidender
Mitglieder und Dividende 41 0,21% 29 0,16% 12
6.200 31,13% 5.979 31,61% 221
Fremdkapital
langfristig
Pensionsrickstellungen 165 0,83% 170 0,90% -5
Darlehen ohne Zins- und Tilgung 11.896 59,71% 11.275 59,56% 621
12.061 60,54% 11.445 60,46% 616
kurzfristig
Rickstellungen 21 0,11% 55 0,30% -34
Erhaltene Anzahlungen 1.358 6,82% 1.250 6,61% 108
Gbrige Verbindlichkeiten 286 1,44% 203 1,08% 83
1.665 8,37% 1.508 7,99% 157

Gesamtkapital 19.926 100,04% 18.932 100,06% 994




Finanzlage

Langfristiger Bereich
Vermogenswerte

Finanzierumgsmittel
Uber-/Unterdeckung

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (flissige Mittel)
librige Vermogenswerte

Verbindlichkeiten
Stichtagsliquiditat (Netto Geldvermégen)

31

2023
T€

17.815

18.220

405

445
1.667
2.112

1.707

405

2022
T€

16.063

17.394

1331

1518
1.351
2.869

1.538

1331

Veranderung

T€

1752
-826
926

-1073
316
757

-169
926

Am 31.12.2023 waren die langfristig angelegten Vermogenswerte durch Eigenkapital, langfristige Riickstellungen

und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

2.8 Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2023 hat wirtschaftlich mit einem Jahresiiberschuss von 219 TEUR abgeschlossen.
Die Details ergeben sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung auf Seite 38.
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2.9 Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes

Der Vorstand schldagt der Mitgliederversammlung fiir das Geschiftsjahr 2023
folgende Gewinnverwendung vor:

Bilanzgewinn 2023 € 219.359,53
Ausschiittung einer Brutto-Dividende
von 4,0 % auf dividendenberechtigte

Geschiftsguthaben (It. Dividendenberechnung Aareon AG) € 27.008,68

Einstellung in andere Ergebnisriicklagen € 192.350,85
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Zusammenfassung / Schlussbemerkung

Nach dem Ablauf des Geschaftsjahres 2023 sind keine Vorgange von besonderer Be-
deutung fir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft eingetreten.

In unserer Genossenschaft ist ein auf die UnternehmensgroBe angepasstes Risikoma-
nagement eingerichtet. Vorstand und Aufsichtsrat informieren sich laufend durch ge-
eignete Auswertungen Uber alle relevanten Prozesse und befassen sich regelmafig mit
der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklung. Schwerpunkte sind dabei die Kontrolle der
Liquiditat, die Entwicklung der Erlosausfalle und Fluktuation, der Rickstandsentwick-
lung sowie die Finanzierung und Ausfihrung der Ifd. Instandhaltung und Modernisie-
rung. Fir wesentliche Bereiche sind organisatorische SicherungsmalBnahmen nach dem
Vier-Augen-Prinzip eingerichtet. Zustandigkeiten und organisatorische Abldufe der
Genossenschaft sind in einem elektronischen Unternehmenshandbuch festgehalten.

Das Kerngeschaft der Genossenschaft liegt in der Vermietung von Wohnraum an un-
sere Mitglieder. Uber die Nutzungsgebiihren erzielen wir rund 97 % unserer Erlése.

Durch die unverandert hohe Zuwanderung steigt die Nachfrage nach Wohnraum stark
an. Das Wohnungsangebot nimmt nicht in gleichem Male zu. Dies hat drei aus Sicht
des Bauvereins positive Effekte:
1. Bei einem knapper werdenden Wohnungsangebot erh6hen sich die Mietpreise.
2. Die Vermietungsmaoglichkeiten nehmen zu, Investitionen werden lohnender.
3. Die Fluktuation nimmt ab (ein Wohnungswechsel ist fir den Bewohner mit einer
Mietpreissteigerung verbunden).

Angesichts einer Uberdurchschnittlich hohen Arbeitslosenquote werden die Mietpreis-
steigerungen begrenzt bleiben.

Fir die Zukunft gehen wir von starken regulatorischen Vorgaben zur Energieeinspa-
rung aus. Diese Vorgaben werden voraussichtlich erheblichen Einfluss auf unsere In-

vestitionstatigkeit nehmen.

Wir danken dem Aufsichtsrat fur die konstruktive Zusammenarbeit und unseren Mit-
arbeiterinnen sowie Mitarbeitern der Geschéftsstelle flir die geleistete Arbeit.

Vorstand, Aufsichtsrat und unsere Mitarbeiter bedanken sich herzlich fiir das erneute
Verstandnis unserer Mitglieder bei der Ausfiihrung der vielfaltigen BaumaBnahmen.

Gelsenkirchen, 28. Marz 2024

DER VORSTAND
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BILANZ

Zum

31.12.2023

GEWINN-UND

VERLUSTRECHNUNG

2023
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

Geschaftsjahr Yorjahr

1 1 1
AKTIVYA
Anlagevermogen
Immaterielle Yermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software 146,79 293,59
Sachanlagen
Grundsticke mit Wohnbauten 17.686.932,66 14.170.024,75
Grundstiucke mit Geschafts- und anderen Bauten 102.812,59 50.092,25
Technische Anlagen und Maschinen 208,26 320,16
Betriebs- und Geschaftsausstattung 24.482,79 2158992
Anlagenim Bau 0,00 1.817.257.70
Bauvorbereitungskosten 0,00 17.814.436,30 3.600,00

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen

17.814.583,09

Forderungen und sonstige ¥Yermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Forderungen

Sonstige Yermogensgegenstande
Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

134243269
9.234,16
306.000,00
9.041.41 324.27557
44547403
0,00

16.063.178,37

1.283.24252

26.165,05
0
13.396,29

1518.236,05

28.032,00

Bilanzsumme

19.926.765,38

18.932.250,28
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PASSIVA
Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
verbleibenden Mitglieder

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage
dawon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 24.373,29

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen
dawon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt: 255.556,91

Jahresiiberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen
'Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

dawon aus Steuern: 2.869,16 (Vorjahr 2.252,56)

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €

41.357,64 28.709,36

667.318,33 674.707,47
708.675,97

806.547,22 782.173,93

(-31.320,31)

1.060.143,23 1.060.143,23

r 0

3.406.103,04 3.150.546,13

r (234.838,37)

243.732,82| 313.203,01

-24.373,29 -31.320,31

219.359,53 281.882,70

6.200.828,99 5.978.162,82

165.145,00 169.807,00

21.250,00 186.395,00 55.082,34

11.895.548,75 9.262.213,20

0,00 2.012.657,94

1.357.705,76 1.250.323,45

36.076,74 31.843,75

235.943,13 156.603,01

12.967,01 13.538.241,39 10.681,82

1.300,00 4.874,95

Bilanzsumme

19.926.765,38

18.932.250,28
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2023

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlose
- aus der Hausbewirtschaftung 5.183.077,89 4.782.073,00
- aus Lieferungen und Leistungen 40.973,76 40.319,50
5.224.051,65
Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 59.190,17 34.546,17
Sonstige betriebliche Ertrage 13.625,82 76.748,15
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.101.162,47 2.827.112,41
Rohergebnis 2.195.705,17 2.106.574,41
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 460.038,82 407.391,16
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 117.984,48 578.023,30 113.275,80
dawon fiir Altersversorgung: 13.507,90 (Vorjahr 15.304,64)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 741.850,08 692.870,38
Sonstige betriebliche Aufwendungen 226.154,20 195.318,33
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 240.508,96 219.079,92
dawvon Aufwendungen aus der Aufzinsung: 2.840,00 (Vorjahr 3.025,00)
Ergebnis nach Steuern 409.168,63 478.638,82
Sonstige Steuern 165.435,81 165.435,81
Jahresiiberschuss 243.732,82 313.203,01
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 24.373,29 31.320,31
Bilanzgewinn 219.359,53 281.882,70
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Anhang des Jahresabschlusses 2023

A. Allgemeine Angaben

Der Bauverein Gelsenkirchen eG hat seinen Sitz in Gelsenkirchen und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Gelsenkirchen (GnR206).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung nach Gesamtkostenverfah-
ren richtet sich nach der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses fur Woh-
nungsunternehmen (JAbschl WUV) in der aktuellen Fassung. Fir die Gewinn- und Verlust-
rechnung fand unverandert das Gesamtkostenverfahren Anwendung.

Die Genossenschatt ist ein kleines Unternehmen im Sinne des § 267 HGB. Von den Erleich-
terungsvorschriften der §§ 274 und 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anlagevermégen

Die Gegenstande des Anlagevermdgens wurden unter Berlcksichtigung von Anschaffungs-
preisminderungen zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten — soweit abnutzbar -, vermindert
um linear planmaRige Abschreibungen bewertet.

Die angefallenen Kosten fur die Modernisierung von Gebauden werden aktiviert, soweit sie zu
einer Uber den urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung fihren.

Bei der Modernisierung wurden keine eigenen Planungs- und Regiebetriebsleistungen, ange-
messene Teile der Gemeinkosten sowie Verwaltungskosten in die (nachtraglichen) Herstel-
lungskosten einbezogen.

Nachtragliche Herstellungskosten werden linear mit 2 % abgeschrieben.

Die planmafigen Abschreibungen erfolgten linear unter Zugrundelegung folgender Nutzungs-
dauern

- Immaterielle Vermogensgegenstande 10 Jahre
- Gebaude 50 Jahre
- Garagen und Stellplatze 40 Jahre
- Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3 -10 Jahre

Bei der Modernisierung wird die Restnutzungsdauer nach umfassenden Modernisierungsmaf3-
nahmen um max. 50 Jahre erhdht.

Geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten (netto) zwischen 150 € und
840 € wurden im Jahr der Anschaffung in voller Héhe abgeschrieben.
Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wurde grundsétzlich zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw.
zum Nennwert bewertet und erforderlichenfalls auf den beizulegenden Wert abgeschrieben.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande wurden zu Normalwerten angesetzt.
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Riickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Héhe des voraussichtlich notwendigen Erfullungs-
betrages unter Einbeziehung kinftiger Preis- und Kostensteigerungen.

Ruickstellungen fur Pensionen wurden durch ein versicherungsmathematisches Gutachten
zum Bilanzstichtag mit den Teilwerten unter Berticksichtigung zukinftiger Entgelt- und Ren-
tenanpassungen errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtung wurden die Richttafeln von Prof.
Dr. K. Heubeck 2018 G und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durchschnittli-
chen Marktzins der vergangenen 10 Jahre von 1,82 % (Vorjahr 1,78 %) zum 31.12.2023 zu-
grunde gelegt; Rentenanpassungen in Héhe von 1,50 % wurden bertcksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB betragt 741,00 €.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erflllungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zu den Bilanz-Posten

Die unfertigen Leistungen enthalten voraussichtlich abrechenbare Betriebs- und Heizkosten in
Hohe von € 1.3442.432,69 (Vorjahr € 1.283.242,52).

Im Jahr 2023 konnte die Mitgliederversammlung fir das vergangene Geschaftsjahr 2022 wie
gewohnt stattfinden Dabei wurde der unterbreitete Gewinnverteilungsvorschlag unter Bertick-
sichtigung einer 4 %igen Brutto-Dividende auf die dividendenberechtigten Geschaftsguthaben
von der Mitgliederversammlung bestatigt.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a.
Rechte ergeben sich aus dem anliegenden Verbindlichkeitenspiegel.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden Anla-
gengitter dargestellt.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2023 sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfand- 0.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Art der Verbindlichkeit insgesamt Restlaufzeit Sicherung
davon
bis zu 1Jahr >1Jahr 1-5 Jahre >5Jahre gesichert durch

Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten gegentiber 11.895.548,75 € 429.702,35 € 11.465.846,40 € 3.872.311,73 € 7.593.534,67 € 11.895.548,75 € Grundpfandrecht
Kreditinstituten 9.262.213,20 € 413.349,62 € 8.848.863,58 € 2.703.664,78 € 6.145.198,80 € 9.262.213,20€ Grundpfandrecht
Verbindlichkeiten gegeniiber - € - € - € - € - € - € Grundpfandrechte
anderen Kreditgebern 2.012.657,94 € 99.512,41€ 1.913.145,53 € 427.844,95 € 1.485.300,58 € 2.012.657,94 € Grundpfandrechte
erhaltene Anzahlungen 1.357.705,76 € 1.357.705,76 € - € - € - € - €

1.250.323,45€ 1.250.323,45€ - € - € - € - €

Verbindlichkeiten aus 36.076,74 € 36.076,74 € - € - € - € - €
Vermietung 31.843,75€ 31.843,75€ - € - € - € - £
Verbindlichkeiten aus 235.943,13 € 235.943,13 € - € - € - € - €
Lieferungen und Leistungen 156.603,01 € 156.603,01 € - € - £ - € - €
sonstige Verbindlichkeiten 12.967,01 € 12.967,01 € - € - € - € - €

10.681,82 € 10.681,82 € - € - € - € - €
Gesamtbetrag 13.538.241,39 € 2.072.394,99 € 11.465.846,40 € 3.872.311,73 € 7.593.534,67 € 11.895.548,75 €

Gesamtbetrag Vorjahr

12.724.323,17 €

1.962.314,06 €

10.762.009,11 €

3.131.509,73 €

7.630.499,38 €

11.274.871,14 €




Anlagengitterzum 31.12.2023
Entwicklung des Anlagevermogens
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AK/HK Zugange Abgange Umb. Zuschreibg. AK/HK kumul. Afa Abschreibung  Afa Abgange kum. Afa Buchwert Buchwert

01.01.2023 2023 2023 2023 2023 31.12.2023 01.01.2023 2023 2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
immaterielle 14.247,29 € - € - € - € - € 14.247,29€ 13.953,70€ 146,80 € - € 14.100,50€ 146,79 € 293,59 €
Vermogensgegenstande
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 36.720.360,69 € 773.370,90 € - € 3.462.31271€ - € 40.956.044,30€ 22.550.335,94€ 718.775,70 € - € 23.269.111,64€ 17.686.932,66 € 14.170.024,75 €
Grundstiicke mit Geschaftsbauten 345.241,51 € 55.495,10 € - € - € - € 400.736,61€ 295.149,26 € 2.774,76 € - € 297.924,02€ 102.812,59 € 50.092,25 €
technische Anlagen und Maschinen 27.274,70 € - € - € - € - € 27.27470€ 26.954,54€ 11190€ - € 27.066,44 € 208,26 € 320,16 €
Betriebs- u. Geschaftsausstattung 95.845,65 € 22.933,79€ 27.485,12 € - € - € 91.294,32€ 74.255,73€ 20.040,92 € 27.48512¢€ 66.811,53€ 24.482,79 € 21.589,92 €
Bauvorbereitungskosten 3.600,00 € - € 3.600,00 € - € - € - € - € - € - € - € - € 3.600,00 €
Anlagenim Bau 1.817.257,70 € 1951.055,01€ 306.000,00 € 3.462.312,71€ - € - € - € - € - € - € - € 1817.257,70€
Summe Sachanlagen 39.009.580,25 € 2.802.854,80 € | 337.085,12 € | 6.924.62542€ - € 41.475.349,93€ 22.946.695,47 € | 741.703,28 € | 27.485,12€ 23.660.913,63 € 17.814.436,30 € 16.062.884,78 €
| Anlagevermogen insg 39.023.827,54 € 2.802.854,80 €  337.085,12€ 6.924.625,42€ - € 41.489.597,22 € 22.960.649,17 € 741.850,08 € 27.485,12€ 23.675.014,13 € 17.814.583,09 € 16.063.178,37 €
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D. Erlauterungen zu den GuV-Posten

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs wurden zusammengehdérige
Angaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch GuV-Posten beziehen, generell bei den zuge-

horigen Bilanzposten dargestellt.

E. Sonstige Angaben

Bestand am 01.01.2023 1.149  Mitglieder mit
Zugange 2023 112  Mitglieder mit
Abgange 2023 97  Mitglieder mit
Bestand am 31.12.2023 1.164  Mitglieder mit

3.083 Anteilen

224 Anteilen

205 Anteilen

3.102 Anteilen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr von

T€674,7 um T€ 7,4 auf T€ 667,3 vermindert.

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich 6 Arbeithehmer beschéftigt (davon 2 Teilzeitbe-
schaftigte). Seit August 2023 sind zusatzlich 2 Hausmeister im Rahmen der geringfligigen

Beschaftigung flr den Bauverein tatig.

1. Priifungsverband:

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 Stralle 57, 14197 Berlin

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

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.
Peter-Muller-Str. 16, 40468 Dusseldorf

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

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

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

Mitglieder des Vorstandes:

Dennis Mehlan, Gerd Richter, Claus Ullrich
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Mitglieder des Aufsichtsrates:

Oliver Langer Vorsitzender
Andrea Baudach stellvertretende Vorsitzende
Harald Linka Schriftfihrer
Martina Bohmer stellvertretende SchriftfUhrerin
Markus Hartmann seit 25.05.2023
Maike Seewald seit 25.05.2023
Thomas Moller bis 25.05.2023
Griindung: 9. Mai 1902
Genossenschaftsregister: Eingetragen unter Nr. 206
im Genossenschaftsregister
des Amtsgerichtes Gelsenkirchen
Geschiftsanteil: 1 Geschaftsanteil betragt € 260,00

Zeichnungspflicht fiir 2 Anteile

Gelsenkirchen, den 28. Marz 2024

DER VORSTAND

(Mehlan) (Richter) (Ullrich)

sl
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