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Die Baugenossenschaft Dormagen eG z&hlt zu den wichtigsten Akteuren der Dormagener Stadtentwick-
lung. Mit 2.210 Wohneinheiten in Dormagen und Neuss gehéren wir zu den gréBten Wohnungsanbietern
dieser Region. Wir bieten unseren Mitgliedern und nachfolgenden Generationen preisgilinstige, gut aus-
gestattete und moderne Wohnungen. Aus Tradition verstehen wir uns als S&ule einer sozial vertraglichen
Stadtentwicklung.

Baugenossenschaft Dormagen eG
Gegriindet 1926
2.210 Wohneinheiten in der Region Dormagen/Neuss
Bewirtschaftung, VerauBerung, Errichtung, Vermittlung, Erwerb und Betreuung von Bauten aller
Rechts- und Nutzungsformen
Aufgaben im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
Leitungsorgan: Vorstand (vom Aufsichtsrat beraten und kontrolliert)
Seit 2017 Vertreterversammlung als zentrales Entscheidungsorgan

Vorteile der Genossenschaft
Demokratisch organisierte Gemeinschaft von Mitgliedern mit gleichen Rechten und Pflichten
Lebenslanges Wohnrecht
Moderate, relativ stabile Mietpreise (bezahlbare Wohnungen)
Nachhaltige Entwicklung des Wohnungsbestandes (Neubau, Modernisierungen)
Solidarisches Handeln: barrierearme Wohnungen fur alternde Mieterschaft, 6kologische MaBnahmen
Aktive Beteiligung und Mitwirkung an Projekten (Gestaltung der AuBenanlagen,
Mietergérten, Wohnbedurfnissen und Grundrissgestaltung z. B. Projekt ,,Junges Wohnen®)

Forderauftrag der Genossenschaft
Okonomische, ideelle und nachhaltige Férderung der Mitglieder
Gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
Verwaltung und Erweiterung des Wohnungsbestandes, Errichtung von Bauten und Einrichtungen
entsprechend der Bedirfnisse der Mitglieder
Bezahlbaren und altersgerechten Wohnraum zur Verfliigung stellen

Tochter: Dormagener Wohnungsbau Gesellschaft mbH
Gegriindet 1990
100%ige Tochtergesellschaft der Baugenossenschaft (handelt vollstdndig in ihrem Auftrag)
Geschéaftsfihrer: Christian van Kan und Martin Klemmer
Aufgabenbereiche: technische Instandhaltung der Geb&dude, Modernisierungs- und
Neubauprojekte, Wohnungsverwaltung, Mitglieder-Service, Finanz- und Rechnungswesen,
Marketing und Offentlichkeitsarbeit
Personal mit groBer Sachkompetenz und Innovationsbereitschaft
Qualitatssicherung/Prozessoptimierung (Beispiele: Mieterselbstbeauftragung,
Digitalisierung und Zufriedenheitsanalyse)



Unsere Baugenossenschaft steht sowohl fiir Verlasslichkeit als auch fir Pioniergeist auf dem Wohnungs-
markt — seit 1926 in Dormagen und seit der Jahrtausendwende in Neuss. Wir pflegen hohe soziale Standards.
Unseren Ruf als verantwortungsbewussten Wohnungsanbieter festigen wir mithilfe unserer strategischen
Ziele und durch unseren Markenauftritt. Leitgedanke ist dabei immer, die Wohn- und Lebensqualitat fir
unsere Mitglieder zu erhéhen.

Organisches Wachstum als Grundlage solider Geschéftszahlen

Kaufméannische und technische Fihrung mit hoher Sachkompetenz und Innovationsbereitschaft
Konzentration auf die Region Dormagen und Neuss

Strategische Bestandsentwicklung durch Neubauten sowie Modernisierung von Altbestédnden
Bedurfnisgerechter Wohnraum: barrierearme Wohnungen

(beispielsweise mit schwellenlosen Badern, Mietergérten)

Digitalisierung, Glasfaseranbindung des Wohnungsbestandes

Klimaschutz und Nachhaltigkeit, z. B. Mieterstrommodell, nachhaltiges Bauen, energetische
Modernisierung

Lebenslanges Wohnrecht (treue Mitgliedergemeinschaft)

Anstreben einer durchschnittlichen Wohndauer von 20 Jahren

Neubau und NeubaumaBnahmen binden Mieterschaft

Fortlaufender, bedirfnisorientierter Dialog mit der Mieterschaft

Frihzeitiger Kontakt mit Mietparteien bei Modernisierungsprojekten
Sozialmanagement mit individueller Beratung, Umzugs- und Riickzugskonzepte
(Kooperationspartner: Internationaler Bund)

Wohngruppen fir eine starkere Gemeinschaft

Anwerbung neuer Zielgruppen flir das genossenschaftliche Wohnen,
beispielsweise junge Alleinstehende

Aufwertung des Stadtbildes durch ansprechende Architektur, Neuordnung und Belebung

des offentlichen Raumes, Neugestaltung von Grinflachen und AuBenanlagen, Férderung

des Zusammenlebens und der soziokulturellen Entwicklung

Ubergreifende Verbindung einzelner Wohnanlagen (,Unterquartiere®) durch FuBwege
Zusammenarbeit mit stadtischen Partnern (Stadt Dormagen, Versorgungsunternehmen) bei

der Neuordnung des StraBenverkehrs sowie bei Beleuchtungskonzepten und nachhaltigen
Energiekonzepten

Quartierscafé, professionelle und kostenlose Konfliktberatung sowie Integrationskurse durch

den Internationalen Bund, Quartierssprecher

Stabilisierung multiethnischer Quartiere (Handlungsfelder: Belegungspolitik, Mieterkommunikation,
integrationsbezogene MaBnahmen)

Quartiers- und Sozialmanagement durch Prasenz unserer Quartiersmanagerin, von Wohnungs-
verwaltern, AuBendienstmitarbeitern und durch Mieterveranstaltungen

Zweigleisige Wohnungsbelegungspolitik: verschiedene Nationalitdten in einem Haus — kombiniert
mit dem Ansatz ,Mieter werben Mieter”



Zukunftsgerichtete Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Quartiere
Verantwortungsvolles Risikomanagement
Integration verschiedenster Mietergruppen
Nachhaltige Energieversorgung und energieeffizientes Bauen
Investitionen in Warmedammung und erneuerbare Energiekonzepte
Balance bei der energetischen Bestandsentwicklung zwischen technischer Notwendigkeit und investivem
Nutzen (Ziel: Mieten und Nebenkosten in wirtschaftlich vertretbarem Rahmen)
Vernetzung und Austausch tber Trends mit anderen Wohnungsbaugenossenschaften; Mitgliedschaft bei:
— Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungsunternehmen e. V.
— AG:WD Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen in Disseldorf und der Region
(seit November 2016 ist Martin Klemmer im dortigen Vorstand ehrenamtlich aktiv)
— Forderverein fur die Aus- und Fortbildung im EBZ e. V.
— Vhw Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e. V.
— VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
— GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
— Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e. V.
— MEINFAIRMIETER Gtesiegel e. V.
— Arbeiterwohlfahrt OV Dormagen
— Wohnen in Genossenschaften e. V.
— Gesellschaft der Freunde und Férderer des InWis e. V.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisen-
gepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen 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 Uber langere Zeit
zurlckgegangen.

Wichtige Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes haben an Wettbewerbsfahigkeit eingeblBt, insbe-
sondere die Automobilindustrie im Zuge des Umstiegs von Verbrennern auf Elektromotoren und die
Chemiebranche aufgrund der héheren Energiepreise in Europa. So verharrte die Produktion in der che-
mischen Industrie auf dem niedrigen Niveau, auf das sie Ende des Jahres 2022 im Zuge der Energiekrise
gedrosselt wurde.

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

1 GdW Information 168, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024



Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1 % zurlick. 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 % hdher als vor der Corona-Pandemie im Jahr
2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins Stocken.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November muss sich die Wirtschaft fir das Jahr 2024 auf
neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil seiner geplanten Ausgaben
dem Sondervermégen des Klima- und Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds
Energie zuzurechnen und auf diese Weise die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den
kommenden Jahren einzuhalten. Die Kirzungen der 6ffentlichen Subventionen und die Verunsicherung
dirften die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen deutlich schmalern.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geopolitischen Risiken getribt: Im Krieg in der
Ukraine gibt es keine Anzeichen fir eine schnelle Losung. Die Bemihungen, die wirtschaftlichen Bezie-
hungen zwischen der Européischen Union (EU) und der Russischen Féderation zu trennen, dauern an.
Der Krieg zwischen Israel und der Hamas kdnnte sich auf andere Lander in der Region ausweiten. Die
relevanten Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken lassen, dass sie keine Eskalation anstreben,
doch unvorhergesehene Ereignisse kdnnten die Energiepreise steigen lassen.

Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge des Verfassungsgerichtsurteils werden das
Wachstum 2024 splirbar schmalern. Zudem kommt der private Verbrauch nur schwer in die Gange. Mit
dem Anstieg der realen Lohneinkommen legten auch die realen verfiigbaren Einkommen der privaten
Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwé&chse konnten die Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre
jedoch bei Weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisie-
rung der Wirtschaftslage. Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute? zur Wachstumsra-
te des Bruttoinlandsproduktes bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die deutsche
Wirtschaft durfte im Jahresmittel um 0,4 % wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die
deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshélfte wieder mehr Schwung aufnehmen.

Die Bruttowertschdpfung war im Produzierenden-Gewerbe riicklaufig. Die Dienstleistungsbereiche stitz-
ten die Wirtschaft.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen unterschiedlich: Die
meisten Dienstleistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitadten im Vorjahresvergleich erneut
ausweiten und stltzten die Wirtschaft. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwécher aus als in den beiden
vorangegangenen Jahren. Den gréBten preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der Bereich Information

2 In die Analyse dieses Berichtes zur zuklinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen
Konjunkturberichte der folgenden Institute ein: DIW — Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI -
Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH
Zdrich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Héhere Studien Wien; IAB — Institut fir Arbeitsmarkt- und
Berufsforschung; ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Minchen; IfW - Institut flir Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut flr
Makrobkonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bdckler-Stiftung, Disseldorf; IW — Institut der Deutschen Wirtschaft,
Kéln; IWH - Institut flir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfélisches Institut fir Wirtschaftsforschung,

Essen; SVR - Sachverstdndigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.



10

und Kommunikation mit +2,6 % und knlUpfte damit an seine langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr
2020 gebremste Wachstumsgeschichte an. Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft und der Bereich
Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit konnte 2023 um 1,0 % zulegen.

Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschépfung im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Han-
del, Verkehr, Gastgewerbe (-1,0 %) zurlick. Das lag vor allem am GroB- und am Einzelhandel, die deutlich
nachgaben, wahrend der Kraftfahrzeughandel und der Verkehrsbereich zulegten.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkraftemangel ins-
besondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon war vor allem
der Hochbau betroffen. Dagegen konnte die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gesteigert
werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.

Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) ging insgesamt deutlichum 2,0 %
zurlck. Entscheidend daflir war eine sehr viel niedrigere Produktion im Bereich der Energieversorgung.

Das Verarbeitende Gewerbe, das fast 85 % des Produzierenden Gewerbes (ohne Bau) ausmacht, war
im Jahr 2023 preisbereinigt ebenfalls, wenngleich deutlich weniger, im Minus (-0,4 %). Vor allem in den
energieintensiven Industriezweigen wie der Chemie- und Metallindustrie sanken Produktion und Wert-
schopfung erneut, nachdem die Wirtschaftsleistung in diesen Branchen bereits 2022 besonders stark
auf die steigenden Energiepreise reagiert hatte.

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, erreicht fir gewdhnlich nur moderate Wertschdépfungszuwachse und ist aber
nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende
Funktion der Immobiliendienstleister fir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft 2023 eine Bruttowertschépfung von 376 Milliarden EUR.

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

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbstéatigen erbracht.
Das waren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschéaftigung nahm im Jahr 2023
vor allem durch die Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbe-
teiligung der inlandischen Bevélkerung.

Diese positiven Effekte Uberwogen die dampfenden Effekte des demografischen Wandels. Ein Blick auf
die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der Beschéftigungsaufbau wie im Vorjahr fast ausschlieBlich in den
Dienstleistungsbereichen stattfand: Die prozentual gréBten Beschéaftigungszuwachse gab es 2023 im
Bereich Information und Kommunikation (+2,6 %) sowie im Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung,



Gesundheit (+1,0 %), in dem mehr als ein Viertel aller Erwerbstéatigen beschéftigt ist. Auch im zusammen-
gefassten Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe gab es mehr Beschéftigte als im Vorjahr (+0,9 %), die
hohen Beschéaftigungsverluste wahrend der Pandemie-Jahre 2020 und 2021 konnten damit aber nicht
ausgeglichen werden. Das gilt auch fir das Verarbeitende Gewerbe, in dem die Zahl der Erwerbstatigen
2023 nur geringfligig stieg (+0,1 %). Vom Baugewerbe kamen dagegen trotz des Produktionsriickgangs
im Wohnungsbau erneut positive Impulse (+0,6 %). Im Sektor der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
blieb die Beschaftigung stabil bei 477.000 Erwerbstéatigen.

Trotz des weiteren Beschaftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht spurlos am Arbeitsmarkt
vorUber gegangen. Zwar zéhlte 2023 zu den Jahren mit der niedrigsten Arbeitslosigkeit seit der Wieder-
vereinigung dennoch erhoéhte sich die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um
191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg gegenlber Vorjahr
um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %. Auf der Ebene der Bundeslander reicht die Arbeitslosenquote von 3,4 %
in Bayern bis zu 10,6 % in Bremen. In allen Landern hat die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote
im Vorjahresvergleich zugenommen. Die starksten Anstiege gab es mit +0,6 Prozentpunkten in Hamburg,
Sachsen und Thiringen. Die schwédchsten wurden mit jeweils +0,3 Prozentpunkten in Schleswig-Holstein,
Rheinland-Pfalz, Bayern, Berlin und Brandenburg ausgewiesen.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit ldngerem ab.
Der Trend einer alternden Bevélkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in den Ruhestand zurtickziehen
als neu in das Erwerbsleben eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fur Arbeitsmarkt und Berufs-
forschung (IAB) in Nirnberg wird das Erwerbspersonenpotenzial — 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.

Damit das Arbeitskréfteangebot in Deutschland auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft, misste die
Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 in einer Spanne von 346.000 Personen (bei
extrem steigenden Erwerbsquoten der inldndischen Bevolkerung) bis 533.000 Personen (bei realistisch
steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.*

Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine hat einen sprunghaften Anstieg der Zuztige von Schutzsu-
chenden verursacht. Bereits im Jahr 2022 wurden rund 1.098.000 Zuziige von Menschen aus der Ukraine
registriert. Die Nettozuwanderung aus der Ukraine lag im selben Jahr bei 960.000 Personen. Der GroBteil
der Zuwanderung fand von Marz bis Mai 2022 statt und sank seit August 2022 stetig. Im Jahr 2023 sind
bis November im Saldo 114.000 Schutzsuchende aus der Ukraine nach Deutschland geflohen.

Insgesamt kamen im Jahr 2023, die Nettozuwanderung ukrainischer Kriegsflichtlinge 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 deutlich héher als im Durchschnitt des letzten Jahrzehnts.

3 IAB (2023): Konjunkturflaute dampft den Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 18|2023. Nirnberg.
4 IAB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gltersloh.
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Trotz der guten Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel in Deutschland immer mehr zum flachende-
ckenden Problem geworden, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. So ermittelte das
ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Juli 2023, dass bei knapp 43 % der Unternehmen in
Deutschland die Geschéaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Das bisherige Allzeithoch des
Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert von 49,7 % erreicht worden Die Fachkrafteknappheit hat sich
durch die schwéachere Konjunktur verringert, ist aber weiterhin historisch hoch.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fachkraftemangel seit 2009 deutlich erhéht hat. Zwi-
schen 2009 und 2011 stieg der Indikator von ca. 10 % auf knapp 20 % sichtlich an. Im April 2018 erreichte
der Indikator einen zwischenzeitlichen Héchststand von 36,2 %, der mittlerweile deutlich Ubertroffen
ist. Angesichts des demografischen Wandels durfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine groB3e
Herausforderung fir die deutsche Wirtschaft darstellen.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 1,1 %
gegeniliber dem Vorjahr und lagen damit weiter unter dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-2,1 %). Mit
einem Anteil von knapp 51 % stellen die privaten Konsumausgaben das bedeutendste Aggregat der Nach-
frageseite dar. Der neuerliche Rickgang durfte vor allem auf die hohen Verbraucherpreise zuriickzuflihren
sein. Die steigenden Preise fihrten 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 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 fiir Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, fir die im Jahr 2023 preisbereinigt
deutlich weniger ausgegeben wurde als im Vorjahr (-4,5 %). Fir langlebige Giter wie Einrichtungsge-
genstdnde und Haushaltsgerate, deren Preise 2023 weiterhin hoch waren, sanken die preisbereinigten
Ausgaben sogar noch starker (-6,2 %). Zudem kauften die privaten Haushalte auch weniger kurzlebige
Guter wie Bekleidung und Schuhe (-0,8 %).

Auch 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 gestiegen sind (+2,1 %) als die
allgemeine Teuerung (+5,9 %), also deutlich preisddmpfend wirkten.

Demgegeniber nahmen die Konsumausgaben der privaten Haushalte flir Verkehr im Jahr 2023 preisbe-
reinigt um 2,4 % zu. Darin enthalten sind beispielsweise Autokdufe und Ausgaben fir Verkehrsdienstleis-
tungen. Auch fir Freizeit, Unterhaltung und Kultur (+1,3 %) gaben die privaten Haushalte mehr aus als im
Vorjahr, was sich zum Beispiel in h6heren Ausgaben flr Pauschalreisen zeigte.

Auch der Staat reduzierte im Jahr 2023 erstmals seit fast 20 Jahren seine preisbereinigten Konsumausga-
ben (-1,7 %). Das lag vor allem am Wegfall staatlich finanzierter Corona-MaBnahmen wie Impfungen und
Ausgleichszahlungen fir freie Bettenkapazitaten in Krankenh&usern. Durch solche MaBnahmen hatte der
Staatskonsum in den Jahren ab 2020 die Wirtschaftsleistung splrbar gesttitzt.



Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 2,1 %. Neben den hohen Baupreisen wirkten
sich die spulrbar gestiegenen Bauzinsen aus, die insbesondere den Wohnungsbau bremsten. Das zeigen
auch die unterjahrigen Konjunkturstatistiken aus dem Baugewerbe: Sowohl die Auftragseingange im Woh-
nungsbau als auch die Zahl der zum Bau genehmigten Wohnungen sanken in den ersten drei Quartalen
2023 deutlich gegenuber dem Vorjahreszeitraum. Positive Signale kamen vom Ausbaugewerbe, was unter
anderem an den stark nachgefragten energetischen Sanierungen gelegen haben dirfte.

Allein in Ausriistungen — das sind vor allem Investitionen in Maschinen, Gerate und Fahrzeuge — wurde
2023 deutlich mehr investiert als im Vorjahr (+3,0 %). Dazu trug vor allem der Anstieg der gewerblichen
Pkw-Neuzulassungen bei, der durch den bis August 2023 geltenden Umweltbonus fir Elektroautos im
Firmenwagenbereich verstarkt wurde.

Vom AuBenbeitrag kam im Jahr 2023 zwar ebenfalls ein positiver Impuls, der das Wirtschaftswachstum

stutzte. Dieser resultierte aber allein daraus, dass bei sinkenden Exporten die Importe aufgrund der
verhaltenen inlandischen Nachfrage noch weit stérker zurlick gingen.

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

Veranderung in % gegeniiber dem Vorjahr
(reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 1,1 -3,8 3,2 1,8 -0,3 0,4
Privater Konsum 1,6 -5,9 1,5 3,9 -0,8 1,0
Konsumausgaben des Staates 2,6 4,1 3,1 1,6 -1,7 0,5
Bauinvestitionen 1,0 3,9 -2,6 -1,8 -2,1 -2,4
Wohnungsbauinvestitionen 1,4 4,6 -2,3 -2,2 -2,8 -3,6
Exporte 2,3 -9,3 9,7 3,3 -1,8 0,5

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45276 44.915 44.984 45596 45.929 45.975
Veranderung in % gegentber Vorjahr 0,9 -0,8 0,2 1,4 0,7 0,1

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2266 2.695 2.613 2418 2.609 2.679
Arbeitslosenquote” 5,0 5,9 5,7 5,3 5,7 5,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2023 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fur Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fir 2024 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2023/Anfang 2024

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
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Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Verdnderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor-
jahresmonat - ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich zuriick gegangen und erreichte im Dezember eine
Rate von 3,9 %. Damit liegt sie weiterhin splrbar Uber dem Geldwertstabilititsziel 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 Nah-
rungsmittel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 %
gelegen.

Die Preise fir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 % gegen-
Uber 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 Jahresmittel sind die Baupreise von Wohngebauden 2023 um 8,5 % gestiegen, im Vergleich
zu 16,4 % im Jahr zuvor.

War 2021 zunéchst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprung-
haft gestiegen war, ausschlaggebend fir 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 derartigen Preisschock hat es seitden friihen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht
mehr gegeben.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den gréBten Anteil an den Bauleistungen im Woh-
nungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fir Ausbauarbeiten nahmen im
4. Quartal 2023 gegenuber dem Vorjahr um 6,5 % zu.

Hierbei erhdhten sich die Preise fur Tischlerarbeiten um 5,5 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten den
groBten Anteil am Baupreisindex fliir Wohngebdude. Bei Heizanlagen und zentralen Wassererwarmungs-
anlagen (zum Beispiel Warmepumpen) stiegen die Preise um 9,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsan-
lagen (zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter) um 8,0 %. Die Preise fir Warmeddmm-Verbundsysteme
nahmen um 7,1 % zu.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schén-
heitsreparaturen) erhoben. Diese lagen im 4. Quartal 2023 um 6,6 % Uber denen des Vorjahresmonats.

Die Preise fir Rohbauarbeiten an Wohngebauden haben sich dagegen, angesichts der ricklaufigen
Bautatigkeit, bereits 2023 deutlich moderater entwickelt. Sie stiegen von November 2022 bis November
2023 lediglich um 1,5 %. Den groBten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fiir den
Neubau von Wohngeb&uden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Wahrend Betonarbeiten im Vorjah-
resvergleich um 1,3 % glnstiger waren, nahmen die Preise fir Mauerarbeiten im Vergleich zum November
2022 um 3,3 % zu. Fur Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten erhéhten sich die Preise um 4,6 %,
Erdarbeiten waren 6,2 % teurer als im November 2022. Die Preise flr Zimmer- und Holzbauarbeiten sind
im Vergleich zum November 2022 um 1,9 % gesunken.



Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr damit in einigen Bereichen deutlich abgeschwécht
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-Pro-
zent-Marke. Dies mindert zusammen mit nachlassenden Materialpreisen den Preisdruck. Die Baupreise
durften nach drei Jahren enormer Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas zurtickgehen. Darauf
weisen auch die Preiserwartungen der Bauunternehmen hin.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch
den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende Zinsen und
verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs
geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2023 riickldufig und sanken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren sie
erstmals seit sechs Jahren um 1,8 % zurtckgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit anschlieBenden
deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Wohnungs-
bauférderung untergraben. Dies dirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unglnstigeren Finanzierungs-
umfeld und den hohen Preisen maBgeblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen
haben, die seit der zweiten Jahreshélfte 2022 zu beobachten waren. Erst zum Jahresende 2023 zeigen
die Auftragseingédnge 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 Rickgang (-0,2 %) weitgehend stabil. Der gewerbliche Bau
schrumpfte um 1,2 %, insgesamt blieb der Nichtwohnungsbau auch 2023 im Vorjahresvergleich deutlich
im Minus (-1,0 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbesténde flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR. Anteilig wurden
61,0 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getéatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen
die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente 2023 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevélkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Férdermittel, die weiterhin hohen Zinsen und das
erreichte Niveau der Baupreise dirften den Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die bisher nicht aus-
geglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte in den vergangenen drei Jahren erschweren die
Finanzierung von Wohnbauprojekten zuséatzlich.

Im Jahr 2024 dirften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich zurlickgehen, 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 erwarten Experten eine erste Leitzinssenkung. Der Zinssétze flr die
Hauptrefinanzierungsgeschéafte dirften dann bis Mitte 2025 allmahlig auf etwa die Hélfte des heutigen
Niveaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion werden damit die Bedingungen fir Bauinvestitionen nur
langsam schrittweise verbessern.
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Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der Institute zufolge im Jahr 2024 um
3,7 % bis 4,2 % einbrechen. Erst im kommenden Jahr 2025 dirfte allméhlich eine Trendwende zu wieder
wachsenden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Dann durften auch die Effekte der Anfang
2024 eingeflhrten degressiven Sonderabschreibung im Wohnungsneubau wirksam werden. Diese ist
freilich fUr die groBe Mehrheit der professionellen gewerblichen Anbieter ohne Bedeutung, ermdglicht
allerdings Steuersparmodelle flir gutverdienende Einzelinvestoren.

Da der Fokus der Férderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehender Wohnge-
baude liegt und die hohen Energiekosten verbunden mit den postulierten Zielen des Klimaschutzes starke
Anreize dafir bieten, dirften sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des Bestandes
verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen Riickgang der Neubauten und einer anteiligen Verlage-
rung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen.

Baugenehmigungen

Anzahl der genehmigten Wohnungen

Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 354.162 260.000 -26,6 %
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern 105.839 63.000 -40,5 %
davon Einfamilienhauser 78.111 49.000 -37,3 %
Zweifamilienhduser 27.728 14.000 -49,5%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 190.408 143.000 -24,9 %
davon: Eigentumswohnungen 81.620 64.000 -21,6 %
Mietwohnungen 108.788 79.000 -27,4 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2023 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2023

Im Jahr 2023 diirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen flr 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 Abwértstrend im Wohnungsbau (2022: -7 %) dramatisch
verstarkt fort.

Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungsbau &uBerst schwierig: Ein historischer Preisanstieg bei
den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und eine durch die Haushaltslage bedingte
Unklarheit bezlglich der gultigen Férderkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsneubau schlugen sich 2023 sowohl bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als
auch im Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die Zahl der neu genehmigten Ein- und Zweifamili-
enhéusern (-41 %) noch deutlich starker zurlick als die genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
(-25 %).



Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen etwas weniger stark (-22 %)
als die Genehmigungen fir neue Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt wurden 2023 wohl rund 64.000
Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Nach dem leichten Fertigstel-
lungsanstieg im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter Projekte gepragt war, wurde
der Einbruch im Wohnungsbau 2023 auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-14 %). Fir die Jahre 2024
ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein noch stérkerer Einbruch zu erwarten. Die
Fertigstellungen dirften 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
dirften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten Unternehmen zum Jahresende 2023 zeigt, ist die Lage
fir den Neubau dramatisch und spitzt sich weiter zu: Mehr als 22 %, der von den Unternehmen fir das Jahr
2024 geplanten neuen Wohnungen, kénnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut wer-
den. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubauplane nicht realisierbar. Hochgerechnet auf alle Unterneh-
men im GdW bedeutet dies gut 18.000 Wohnungen, die entgegen der urspriinglichen Planung (60.000 WE)
nach derzeitiger Sachlage in den Jahren 2024/2025 nicht mehr realisierbar sein werden. Uber zwei Drittel
der GdW Wohnungsunternehmen werden in den kommenden beiden Jahren nach gegenwértiger Lage
gar keine Wohnungen mehr errichten kénnen (2024: 68 %; 2025: 69 % der Unternehmen).

Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfrage auch bei den eigentlich geplanten Modernisierungsvor-
haben: 2024 werden die GdW-Wohnungsunternehmen rund 13 %, 2025 rund 18 % weniger Wohnungen
modernisieren kdnnen. Von den urspriinglich vorgesehenen rund 184.000 Wohneinheiten werden 28.000
nicht klima- und altersgerecht angepasst werden kénnen. Von den verbleibenden etwa 156.000 Wohnun-
gen wird wiederum bei einem Flinftel (22 %) der Umfang der urspriinglich geplanten MaBnahmentiefe
deutlich reduziert. Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohneinheiten.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der Bun-
desregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hintergrund steigender Woh-
nungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu missen, sollte die Bundesregierung schnell weitere MaBnahmen fir ein Sofortprogramm
flr bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die jlingst in der Bereinigungssitzung zum Bun-
deshaushalt 2024 beschlossene Bereitstellung von einer Milliarde Euro fir ein neues Férderprogramm fir
den Neubau energieeffizienter, bezahlbarer Wohnungen mit Wohnfldchenbegrenzung ist ein erster Schritt
in die richtige Richtung.
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Im Berichtsjahr betragt der Bilanzgewinn T€ 170 (Vorjahr: T€ 1.413); die Eigenkapitalquote erhdht sich auf
27,14 % (Vorjahr: 26,55 %). Der positive Bilanzgewinn erméglicht eine Gewinnausschittung. Auf die Ge-
schaftsanteile soll eine Dividende in Hohe von 2 % der bestehenden Geschéftsguthaben vom 01.01.2023
an die Mitglieder ausgeschuttet werden.

Die Vertreterversammlung beschloss am 25.05.2023 Uber die Verwendung des nicht verteilten Gewinns
des Vorjahres. Hieraus wurde eine Dividende von 4 % auf die Geschaftsguthaben nach dem Stand vom
01.01.2022 ausgeschittet, sowie ein Gewinn von € 1.137.917,73 auf neue Rechnung vorgetragen.

Die gesamten Erldsschmadlerungen fur das Geschéftsjahr beliefen sich auf T€ 830 und sind damit um
T€ 100 hoher als 2022 mit T€ 730. Der Uberwiegende Anteil resultiert aus strategisch bedingten Erlos-
schmalerungen im Vermietungsbereich und belauft sich auf T€ 263 (Vorjahr: T€ 331).

Die Abschreibungen und erforderliche Wertberichtigungen auf Mietforderungen verminderten sich im
Geschaftsjahr auf T€ 102 (Vorjahr: T€ 128). Die Kosten fliir Miet- und Raumungsklagen lagen bei T€ 75
(Vorjahr: T€ 54); davon erstattet wurden T€ 65 (Vorjahr: T€ 53). Die Umsatzerlése im Berichtsjahr beliefen
sich auf T€ 17.115 (Vorjahr: T€ 17.098).

Der Jahresfehlbetrag fiir das Berichtsjahr betrug T€ 968; der Cashflow belief sich auf T€ 2.224 — mehr
dazu im Kapitel ,,2.3 Lage“.

Der Vorstand beurteilt den Geschaftsverlauf aufgrund der allgemeinen Kostensteigerungen, insbesondere
im Bausektor, sowie einer steigenden Entwicklung des Zinsniveaus zur Neuaufnahme von Finanzierungs-
mitteln fir geplante Investitionen angespannt. Erwartet hatte der Vorstand fir das Jahr 2023 gemaB
Wirtschaftsplan einen Jahresfehlbetrag von T€ 649, Umsatzerldse von T€ 17.528 sowie einen Finanzmit-
telbestand am Ende des Geschéftsjahres von T€ 1.501.

Die Ertrage aus Sollmieten stiegen auf T€ 13.637 (Vorjahr: T€ 13.342). Die durchschnittliche reine Wohn-
raummiete (Nettokaltmiete) — bezogen auf den gesamten Bestand — belief sich per 31.12.2023 auf 7,13 €/m2.

Dormagen 2.104 WE 7,13 €/m?
Neuss 106 WE 7,11 €/m?

Am Stammesitz Dormagen lag und liegt unsere Durchschnittsmiete weiterhin deutlich unter dem Niveau
des derzeit glltigen Mietspiegels vom 01.01.2023 (Mittelwert fiir Wohnungen der Baujahre 1949 bis 2020
in mittlerer Lage: 8,47 €/m?).

Der Gesamtbestand der Wohnungen zum Stichtag 31.12.2023 mit insgesamt 2.210 Wohneinheiten ent-
wickelte sich im Berichtsjahr mit 14 fertiggestellten Neubauwohnungen abzlglich des Rickbaus von
52 Wohneinheiten. Der im Eigentum der Baugenossenschaft befindlichen 8 Gewerbeeinheiten blieb
unverandert.



Die im Vorjahr bereits entmieteten 52 Wohnungen am Kastanienweg 6-14 sowie 60 Garagen wurden
vorbereitend fir den 1. Bauabschnitt des Neubauprojektes ,,Stadtquartier Dormagen-Horrem* entkernt
und zuriickgebaut. Mit Bezugsfertigkeit zum 01.04.2023 konnte unser Neubau Am Hagedorn 17a in
Dormagen Horrem mit 14 Wohneinheiten fertiggestellt werden.

Die Erldsschmalerungen inklusive Eigennutzung bezogen auf die Sollmieten betrugen im Berichtsjahr
T€ 627 (Vorjahr: T€ 569).

Davon entfallen T€ 364 (Vorjahr: T€ 237) auf fluktuationsbedingte Leerstdnde des Wohnungsbestandes,
zwischen Kindigung bis zur Neuvermietung. Ein wesentlicher Anteil resultiert aus strategisch beding-
tem Leerstand mit T€ 263 (Vorjahr: T€ 332). Dieser umfasst primér die geplante Entmietung der zum
Ruckbau vorgesehenen Objekte am Kastanienweg 16-24 und Am Hagedorn 26 sowie zeitanteilig der im
1. Quartal 2023 riickgebauten Bestdnde am Kastanienweg 6-14 in Dormagen-Horrem.

Leerstand
Am 31.12.2023 standen insgesamt 91 Wohnungen leer. Dies entspricht einer Leerstandquote von 4,12 %
zum Bilanzstichtag.

Der stichtagsbezogene Leerstand gliedert sich in einen strategisch bedingten Leerstand von insgesamt 46
Wohnungen auf. Diese betreffen die Liegenschaften am Kastanienweg 16—-30 und Am Hagedorn 26 mit 36
Wohneinheiten, begriindet im geplanten Rickbau der Gebaude und Realisierung der NeubaumaBnahme
~otadtquartier Dormagen-Horrem*®. Weitere 10 leerstehende Wohneinheiten befinden sich im Geb&ude
Kastanienweg 4a, welches substanziell bedingt mittelfristig einer Kernsanierung unterzogen werden soll.

Der fluktuationsbedingte Leerstand umfasst 45 freie Wohneinheiten, hierzu erfolgt eine Renovierung oder
eine umfassende Modernisierung der Wohnung mit zeitnaher Anschlussvermietung. Die bereinigte fluktua-
tionsbedingte Leerstandquote (ohne zum Riickbau und Sanierung beabsichtigte Gebaude) liegt bei 2,12 %.

Wir bauen unsere Leerstande weiterhin zligig ab. Dies ist mitunter ein Ergebnis der effizienteren Vermie-
tungsablaufe und wie in den Vorjahren konsequenter Sanierungen und Modernisierungen. Dadurch bieten
wir unseren Mitgliedern attraktiven Wohnraum. In aller Regel statten wir die Wohnungen mit einem hoch-
wertigen Design-Plankenboden in Holzoptik aus. Die Bader werden modern gestaltet. Elektroinstallationen
und Sanitaranlagen werden auf den neuesten Stand gebracht.

Durch die weiteren GroBmodernisierungen unserer Liegenschaften erhalten unsere Mitglieder ein attrak-
tives kostengiinstiges Zuhause.

Neue und freiwerdende Wohnungen bieten wir satzungskonform bevorzugt unseren Mitgliedern an. Im
Anschluss werden die Wohnungen lber Vermietungsportale am Wohnungsmarkt platziert und zeitnah
einer Vermietung zugefihrt.
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Ablehnungen zum Wohnungsangebot

Lage im Haus/Objektausstattung 4 15 5 1 21
Wohnumfeld 2 9 5 18 14
Aufteilung der Rdume/Grundriss 8 18 21 23 62
Wohnungsausstattung 2 5 8 10 13
Miete und Nebenkosten zu hoch 2 4 3 5 5
Sonstiges (Schufa, WBS, andere WE gemietet) 5 0 1 10 36
Interessenten nicht erschienen 3 20 39 8 -
Gesamt 28 71 82 75 151

Nach den im Geschaftsjahresverlauf erfassten Informationen lehnten 28 Menschen die Ihnen angebotenen
Wohnungen unserer Baugenossenschaft ab.

Die am haufigsten genannte Grinde fiir die Ablehnung einer Wohnung war die ,Aufteilung der Rdume/
Grundriss”. Diese bezogen sich groBtenteils auf Liegenschaften in Dormagen Horrem, insbesondere auf
unseren Gebaudebestand an der BuchenstraBe und den Bereich Kastanienweg.

Ein Anteil der Ablehnungen ist beispielsweise begriindet durch den Baustil der Hauser (Hochhaus), Auto-
bahnldrm im Bereich der A 57 angrenzend zum Kastanienweg und dem Schnitt der Wohnung (zu kleine
Kichen). Um diesen entgegenzuwirken, arbeiten wir konsequent an einer langfristigen Planung zur Erneu-
erung des Bestandes unter Berlicksichtigung erforderlicher Schallschutzerfordernisse in diesem Quartier.

Soweit Grundrissdnderungen im Bestand maoglich sind, werden diese im Rahmen von Sanierungen um-
gesetzt. Der Schwerpunkt liegt hier auf der VergréBerung von Kichen.



Kiindigungen und Neuvermietungen

Wohnung ist zu klein 8 2 10 6 12
Wohnung ist zu groB 0 1 2 0 1
Wechsel des Wohnortes aus beruflichen Griinden 4 8 8 11 17
Mietpreis ist zu hoch 0 0 0 3
Grundriss entspricht nicht den Beddrfnissen 0 0 0 2

Anzahl der Zimmer entspricht nicht den BedUurfnissen 1 0 0 0
Wohnungsausstattung entspricht nicht den Bedurfnissen 0 0 0 0
Sterbefélle ohne Weitergabe der Wohnung 23 21 19 15 12
an Hinterbliebene

Erwerb eines Eigenheimes oder einer Eigentumswohnung 8 6 8 7 11
Umzug in ein Alters- oder Pflegeheim 16 14 13 22 17
Die Wohnung ist nicht altersgerecht/barrierefrei 1 4 3 1 0
Auflésung eines Haushaltes durch Zusammenlegung 9 8 11 9 9
Kindigung durch die Genossenschaft 5 4 13 12 14
Wohnumfeld 2 1 2 1 1
Sonstiges 63 89 37 34 58
Zwischensumme 140 158 126 123 154
Wohnungstausch innerhalb der Genossenschaft 14 26 33 30 35
Gesamt 154 184 159 153 189

Die Wohnungsklindigungen mit Auszugsdatum im Geschéftsjahr beliefen sich auf insgesamt 154 (Vorjahr: 184).

Die 154 Kiindigungen enthielten 23 Kiindigungen aufgrund von ,Sterbeféllen” und 16 Kiindigungen auf-
grund ,,Umzug in ein Alters- oder Pflegeheim®. Diese gekiindigten Wohnungen waren in der Regel in einem
sehr langjahrigen Mietverhaltnis und standen zur Sanierung/Modernisierung an.

14 Kindigungen gingen aufgrund von ,Wohnungstausch innerhalb der Genossenschaft” ein.

Der bereinigte Wert der Kiindigungen (ohne Wohnungstausch innerhalb der Genossenschaft) belief sich
im Jahr 2023 auf 140 (Vorjahr: 158).

Weitere haufig genannte Griinde waren ,Auflésung eines Haushaltes durch Zusammenlegung® und der
~Erwerb eines Eigenheims oder Eigentumswohnung*.

Unter Angabe des Grundes ,Sonstiges = keine Angabe Uber den Grund der Kiindigung“ (63 Kiindigungen)
konnten wir keine Rickschlisse auf den Grund zur Aufgabe der Wohnung schlieBen.

Die Fluktuationsrate lag im Berichtsjahr bei 7,0 % (Vorjahr 8,2 %), eine Fluktuationsrate deutlich unter 10 %
gilt als gute Quote. Im Berichtsjahr verzeichneten wir dementgegen 137 Neuvermietungen (Vorjahr: 137
Neuvermietungen).



Zielgruppe ,junge Menschen*

Von 2010 bis 2023 vermieteten wir insgesamt 126 Wohnungen an Auszubildende, Studierende oder Schi-
ler:iinnen; 47 davon wohnten zum 31.12.2023 noch bei uns. GréBtenteils erhalten die jungen Menschen
Umzugspramien im Wert von € 500,00, die auf die Genossenschaftsanteile angerechnet werden.

Zum 31.12.2023 hat unsere Baugenossenschaft 2.762
Mitglieder mit 45.856 Anteilen (Vorjahr: 2.652 Mitglieder,
43.568 Anteile). Im Jahr 2023 haben wir 134 neue Mit-

, . . 0-20 9 <1
glieder aufgenommen, 24 schieden aus. Die zum Jah-
resende verbleibenden 2.660 Genossenschaftsmitglie- 21-30 198 8
der halten insgesamt 44.498 Genossenschaftsanteile. 31-40 487 18
41-50 525 20
Es wurden 2.653 Anteile neu gezeichnet, abgegangen 51-60 543 20
waren 299.An.te|le. Das G.esc.:haftsgutriab?n der verplel— 61-70 456 17
benden Mitglieder hat sich im Geschéftsjahr um circa
21 % auf TE 7.120 erhdht (Vorjahr: TE 6.971); davon 71-80 226 9
waren per 31.12.2023 T€ 35 noch nicht eingezahlt. 81-90 183 7
91-100 16 <1
Die Tabelle zeigt die Altersstruktur unserer Genossen- 101-110 0
schaftsmltglled.fer. .Den gr.oBten A.nte.ll stellt die Gruppe Sonstige 17 <1
der 51 bis 60-Jahrigen mit 543 Mitgliedern, gefolgt von
den 41 bis 50-Jahrigen mit 525 Mitgliedern und den 31 SR 2.660 120
bis 40-Jahrigen mit 456 Mitgliedern.
Die durchschnittliche Wohndauer unserer Mitglieder
in unseren Genossenschaftswohnungen der zum
31.12.2023 bestehenden Nutzungsverhéltnisse betrug
) ) , ) unter 5 Jahre 682
im Berichtsjahr 18,08 Jahre (Vorjahr 17,63 Jahre).
5<9 Jahre 458
Dabei sind 32,0 % aller Mitglieder erst seit weniger als 10<20 Jahre 488
funf Jahren im Besitz eines Dauernutzungsvertrages. 20<30 Jahre 278
Danach folgend 21,6 % diejenigen, die zwischen funf 30<40 Jahre 109
und unter 10 Jahren bei uns leben. Die drittstarkste
Gruppe mit Uber 23,0 % wohnt bereits zwischen zehn D0 BT &7
und unter 20 Jahren bei uns. 50<60 Jahre 31
Uber 60 Jahre 26
Gesamt 2.119

* Dauernutzungsvertrdge



In unserem Immobilienbestand stellen wir sowohl frei finanzierte als auch 6ffentlich geférderte Wohnungen
bereit — der Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen lag im Jahr 2023 bei rund 16,7 % (dies entspricht
368 Wohnungen).

Am 31.12.2023 befanden sich im Bestand der Baugenossenschaft:
2.210 Wohneinheiten
8 gewerbliche Einheiten (zus. 4 fremd angemietete)
486 Garagen
445 Tiefgaragenstellplatze
583 AuBenstellplatze
157 Parkhausstellplatze
204 Fahrradstellplatze

Die Wohn- und Nutzflichen betrugen insgesamt 155.590,80 m? und setzten sich zusammen aus:
152.655,40 m2 Wohnflache der 2.210 Wohnungen und 2.935,40 m? Nutzfliche der acht gewerblichen
Einheiten.

Die Baugenossenschaft verfiigte am Bilanzstichtag flachenmaBig Uber einen Grundbesitz von insgesamt
303.732 m2. Hiervon entfallen 6.700 m? auf unbebaute Grundstlicke: Davon sind 5.941 m? als Bauland
ausgewiesen, die anderen 759 m? entfallen auf Park-, Wege- und Freiflaichen zwischen bebauten Wohn-
anlagen.

Aus Wohnungseigentumsverhaltnissen halt die Genossenschaft folgende Miteigentumsanteile (MEA):
68.826,64/100.000 MEA am 2.813 m? groBen Grundstlick BuchenstraBe 5-7, Dormagen
581/10.000 MEA am 1.588 m?2 groBen Grundstiick Krefelder StraBe 17, Dormagen
5.577,21/10.000 MEA an einer Flache von 1.866 m? des Grundstiicks August-Macke-StraBe 73-77,
Neuss-Rosellen
1.296/10.000 MEA am 814 m? groBen Grundstlick Vom-Stein-StraBe 48, Dormagen

Des Weiteren besteht ein sogenanntes Bruchteilseigentum am Garagenhof am Ahornweg: zum einen
1/14 an einer 408 m2 groBen Grundstiicksflache, zum anderen 2/36 an einer Flache mit 907 m?2,

NeubaumaBnahme: Stadtquartier Dormagen-Horrem, Baufeld 1

Das erste Baufeld besteht aus drei Bauabschnitten. Nach Planungstand ist eine Realisierung von bis zu
funf Vollgeschossen mit insgesamt 268 Wohneinheiten (22.138 m? Wohnflache) und drei Gewerbeeinheiten
(342 m? Nutzflache). 30 % der Wohnungen sind fiir den preisgebunden Markt vorgesehen, 70 % werden
freifinanziert realisiert.

Unter Beriicksichtigung des Riickbaus von Bestandsgeb&uden mit insgesamt 128 Wohnungen (9.549 m?
Wohnflache) kann mit Hinblick auf den geplanten Neubau von 268 Wohnungen, unter optimierter Nut-
zung der Grundstlcksflache im Plangebiet des ersten Baufeldes, eine zuséatzliche Bereitstellung von 140
Wohneinheiten und erhéhter Wohnflache um 12.589 m? erzielt werden.
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KlimaQuartier.NRW

Das Projekt ,Stadtquartier Dormagen-Horrem* wurde mit dem Gutesiegel , KlimaQuartier. NRW* von der
Landesgesellschaft NRW.Energy4Climate ausgezeichnet. Dieser hohe Standard wird nach bestandener
Qualitatsprifung an Bauprojekte in Nordrhein-Westfalen vergeben, die besonders klimafreundlich und
nachhaltig sind.

Das Land NRW bietet mit dem ,,KlimaQuartier.NRW* einen neuen Standard fir klimafreundliche Quartiere,
die nicht nur energetisch optimiert sind, sondern auch soziale und stadtebauliche Aspekte berlicksichti-
gen. Dazu gehoéren unter anderem MaBnahmen zur Nutzung lokaler erneuerbarer Energiequellen und die
Erprobung von Flexibilisierungsoptionen in den Bereichen Strom, Warme, Kélte und Mobilitat.

Mit der Verleihung des Gitesiegels ,KlimaQuartier.NRW* als ausgezeichnetes Bauprojekt werden im
Programm ,progres.nrw® Baukostenzuschiisse als Férdermittel fir klimafreundliche Baukonzepte bereit-
gestellt.

Bauabschnitt 1
Der Rickbau der bereits entmieteten Bestandsgebdude am Kastanienweg 6-14 und dem angrenzenden
Garagenhof erfolgte im Zeitraum Dezember 2022 bis Mérz 2023.

Der Bauantrag flir den ersten Bauabschnitt mit 4 Gebdudekomplexen und insgesamt 126 Wohnungen
(10.421 m? Wohnflache) wurde mit Eingang am 06.10.2023 bei der Stadt Dormagen bestatigt und mit
Datum vom 08.03.2024 genehmigt.

Die Ausfiihrung der BaumaBnahme erfolgt unter Inanspruchnahme von Férderkrediten der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau (KfW) als klimafreundliches Wohngeb&ude in der Effizienzhaus-Stufe 40 sowie unter
Zertifizierung mit dem ,Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude” (QNG). Zur Erflllung der erforderlichen
Vorgaben nach QNG ist ein DGNB (Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen) Zertifikat in ,,Silber” ge-
plant. Gebaude, die diesem Standard entsprechen, sind hochgradig energieeffizient und weisen eine sehr
gute Warmedammung, eine effiziente Heiztechnik sowie eine optimierte Geb&udehlille auf. Zuséatzlich zum
geringen Energieverbrauch missen solche Gebdude auch eine kontrollierte Wohnraumliftung besitzen.

FiUr den anteilig 6ffentlich geférderten Wohnungsbau wurde der Férderantrag am 26.10.2023 bei der
Bewilligungsbehérde des Rhein-Kreises Neuss eingereicht. Eine Erteilung der Férderzusage zur Inan-
spruchnahme von Foérderkrediten der NRW.Bank ist ausstehend.

Bauabschnitt 2 und 3

Der zweite Bauabschnitt umfasst einen erforderlichen Rickbau der Bestandsgeb&dude am Kastanienweg
16-30 sowie im dritten Bauabschnitt das Gebdude Am Hagedorn 26 zur Realisierung der geplanten Neu-
bauten.

Ebenfalls in den beiden Bauabschnitten erfolgt die Planung unter Zielsetzung eines klimafreundlichen und
nachhaltigen Wohnungsbaus mit Zertifizierung nach QNG. Mit der Realisierung sind nach derzeitigen Pla-
nungsstand im zweiten Bauabschnitt 77 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit sowie im 3. Bauabschnitt
65 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten beabsichtigt.



NeubaumaBnahme: Am Hagedorn 17a
Am Hagedorn 17a in Dormagen Horrem wurde ein neues Mehrfamilienhaus mit 14 Wohnungen zwischen
ca. 40 m? - 100 m? und einer Gesamtwohnfldche von 963 m? errichtet.

Trotz Kostensteigerungen in einzelnen Gewerken, konnten die geplanten Baukosten eingehalten werden.
Die Bauarbeiten wurden Ende Méarz 2023 abgeschlossen, sodass zum 01.04.2023 die Wohneinheiten plan-
maBig vermietet und bezogen werden konnten. Die Nettokaltmiete beléuft sich auf 11 €/m2 inkl. moderner
Einbaukiichen mit Elektrogeraten. Eine Vollvermietung konnte im Laufe des Jahres 2023 erreicht werden.

Modernisierung GoethestraBBe 2-6
Im Berichtsjahr wurde das zweieinhalb-geschossige Wohngebaude (Zeilenbauweise, Baujahr 1961) mit
seinen 18 Wohnungen projektiert und die MaBnahme begonnen.

Der Fokus der ModernisierungsmaBnahme lag auf der energetischen Sanierung des Gebaudes:
Kellerdeckendammung und Steildachdammung
Warmedammverbundsystem und Zubehor
Einbau von Be- und Entliftungsanlagen
Erneuerung der Heizung-/Strangregulierventile/sanitar Kichenarmaturen
Einbau einer Warmepumpe
Erneuerung der Bader
Einbau von Balkontiren
Errichtung der Balkonflachen durch vorgestellte Balkonanlagen

Im Zuge der MaBnahme wurden dartber hinaus zusatzliche Instandsetzungen und Nacharbeiten
durchgeflhrt:
Erneuerung der Wohnungseingangstiren
Renovierung der Treppenhéduser
Erneuerung der Sanitérinstallationen im Keller und Dachboden, einschl. Sanierung des Anschlusses an
das &ffentliche Netz
Erneuerung der Dachhaut einschlieBlich nétiger Zimmerarbeiten

Die 6 Wohneinheiten mit Lage im Erdgeschoss erhielten direkt angeschlossene Mietergérten.
Die Bewohner wurden wahrend der gesamten MaBnahme betreut, unter anderem mit einer wéchentlichen

Sprechstunde vor Ort. Teilweise wurden die Wohnungsnutzer fir die Dauer der Arbeiten in deren Woh-
nungen in Servicewohnungen der Baugenossenschaft untergebracht.
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Auch im Jahr 2023 wurden umfangreiche Instandhaltungs- und SondermaBnahmen durchgeflihrt. Zu den
SondermaBnahmen in diesem Jahr z&hlten Dachdeckerarbeiten an Flachd&dchern und Fensteraustausch,
Landschaftsbauarbeiten, Arbeiten an der technischen Gebaudeausriistung (Heizung, Sanitér, Liftung),
sowie Tischler- und Metallbauarbeiten.

Um die Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes zu sichern, investierten wir im Geschéftsjahr 2023
fir Instandhaltung, Instandsetzung und Sanierung/Modernisierung unserer Bestandsimmobilien T€ 7.392.

Fir die laufende Instandhaltung und Instandsetzung wendeten wir insgesamt T€ 3.768 auf. Darin enthal-
ten sind Aufwendungen fur die Herrichtung von Wohnungen zwecks Anschlussvermietung von T€ 1.084
sowie T€ 900 auf nicht aktivierte Modernisierungsleistungen und Sonderprojekte. Zu Gebdudeschaden
wurden von Versicherungen T€ 271 erstattet und T€ 53 konnten als Schadenersatzforderungen an Mieter
beziehungsweise gegentber Dritten geltend gemacht werden.

127 Wohnungen wurden 2023 zur Weitervermietung hergerichtet:
52 Wohnungen hatten eine Elektrogrundinstallation
27 Wohnungen wurden mit einem neuen Oberboden ausgestattet
24 Kichen bekamen einen neuen Fliesenspiegel
37 Bader wurden teilsaniert (u. a. Fliesenbeschichtung, Sanitdrgegenstéande)
25 komplette Badsanierungen

Darliber hinaus haben 7 Mieter einen Antrag zu verschiedenen barrierefreien Um- oder Aus- bauten
gestellt.

Die Aufwendungen fir Betriebskosten inklusive Grundsteuern betragen T€ 5.870 (Vorjahr: T€ 4.547). Im
Vergleich zum Vorjahr haben sich die Betriebskosten in Summe um 29,1 % erhéht.

Der Anstieg der Betriebskosten ist ausschlaggebend von Kostensteigerungen im Energiesektor fir Gas
und Strom gepragt. Im Vorjahr waren die Energiekosten, trotz bereits gestiegener Beschaffungskosten,
noch durch bestehende Versorgungsvertrage mit Preisbindung bis zum 31.12.2022 gesichert.

Versicherungspramien der Gebdudeversicherungen, angelehnt an der Entwicklung des Baupreisindex,

wurden erhéht. Mit Wirkung im Jahr 2023 wurde der Hebesatz der Gemeinde Dormagen fur die Grund-
steuer B von 435 % um 160 Punkte auf 595 % erhdéht.

Die Investitionen in das Sachanlagevermégen betrugen 2023 T€ 5.219 (Vorjahr: T€ 7.982).



Die Bilanzsumme sank im Geschéftsjahr 2023 um T€ 2.184 auf T€ 145.056 (Vorjahr: T€ 147.240).

Anlagevermogen

Sachanlagen 132.863 91,6 130.842 88,9 2.021
Finanzanlagen 1.872 1,3 1.872 1,3 0
134.735 92,9 132.714 90,2 2.021

Umlaufvermégen/Rechnungsabgrenzung

Langfristig
Bausparguthaben 3.421 2,4 4.240 2,9 -819
3.421 2,4 4.240 2,9 -819
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und 5.261 3,6 4.085 2,8 1.176
andere Vorréate
Flussige Mittel 1.260 0,9 3.445 2,3 -2.185
Sonstige Vermbgensgegensténde 379 0,2 2.756 1,8 -2.377
und Ubrige Aktiva
6.900 4,7 10.286 6,9 -3.386
Gesamtvermoégen/Bilanzsumme 145.056 100,0 147.240 100,0 -2.184

Das Anlagevermo&gen dominierte die Veranderungen auf der Aktivseite, und zwar durch Erhéhung der
Sachanlagen aus der Investition in Modernisierungen und aus der Neubautatigkeit. Beim Umlaufvermdgen
war hingegen ein Anstieg der unfertigen Leistungen verursacht durch Kostensteigerungen bei den Heiz-
und Betriebskosten, bei den sonstigen Vermégensgegenstinde sowie der flliissigen Mittel hingegen eine
Verminderung zu verzeichnen. Der Rickgang der Bausparguthaben diente zur Ablésung von Darlehens-
verbindlichkeiten.

Von der Bilanzsumme entfielen zum Bilanzstichtag T€ 134.735 (92,9 %) auf langfristiges Verm&gen — haupt-
s&chlich auf bebaute Grundstiicke des Anlagevermégens und aktuelle Anlagen im Bau sowie Bauvorberei-
tungskosten. Die Investitionen in Sachanlagen summierten sich im Jahr 2023 auf T€ 5.219; ihnen standen
Abschreibungen in Héhe von T€ 3.197 gegenliber. Die Finanzanlagen blieben gegenitiber dem Vorjahr
unveréndert. Das kurzfristige Vermogen belief sich auf T€ 6.900 beziehungsweise 4,7 % der Bilanzsumme.
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Die Kapitalstruktur auf der Passivseite veranderte sich wie folgt:

Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben 7.085 4,9 6.812 4,6 273
verbleibender Mitglieder
Ergebnisriicklagen 32.280 22,3 32.280 21,9 0
39.365 27,2 39.092 26,5 273
Kurzfristig
Geschéaftsguthaben ausscheidender 217 0,1 280 0,2 -63
Mitglieder und aus gektindigten Anteilen
Bilanzgewinn (Dividende) 170 0,1 1.412 1,0 -1.242
387 0,2 1.692 1,2 -1.305
Fremdkapital
Langfristig
Sonstige Rickstellungen 264 0,2 264 0,2 0
Verbindlichkeiten Dauerfinanzierung 95.795 66,0 96.757 65,7 -962
Sonstige Verbindlichkeiten 2 0,0 2 0,0 0
96.061 66,2 97.023 65,9 -962
Kurzfristig
Sonstige Ruickstellungen 315 0,2 223 0,2 92
Erhaltene Anzahlungen 5.432 3,7 4.622 3,1 810
Verbindlichkeiten gegenlber 289 0,2 155 0,1 134
Kreditinstituten/anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus 2.198 1,5 3.521 2,4 -1.323
Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber 682 0,5 528 0,4 154
verbundenen Unternehmen
Ubrige Verbindlichkeiten 327 0,3 384 0,2 -57
9.243 6,4 9.433 6,4 -190
Gesamtkapital/Bilanzsumme 145.056 100,0 147.240 100,0 -2.184

Das langfristige Eigenkapital erhdhte sich auf T€ 39.365 (Vorjahr: T€ 39.092), die Quote lag bei 27,2 %
(Vorjahr: 26,5 %).

Das langfristige Fremdkapital, das sich aus der branchenlblichen Objektfinanzierung ergibt, summierte
sich auf T€ 95.795 (Vorjahr: T€ 96.757). Im Verhéltnis zum Gesamtkapital ergab sich eine gestiege-



ne Fremdkapitalquote aus Dauerfinanzierungsmitteln von 66,0 % (Vorjahr: 65,7 %). Diese resultierte
hauptsachlich aus (Teil-)Valutierungen zur Finanzierung der Neubautatigkeit und der Modernisierungen
abzuglich planméBiger Tilgungen.

An kurzfristigen Finanzierungsmitteln standen der Genossenschaft am 31.12.2023 T€ 9.242 (Vorjahr:
T€ 9.433) zur Verfligung, diese hatten einen Anteil von 6,4 % am Gesamtkapital (Vorjahr: 6,4 %).

Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital stellen die fristgerechte Finanzierung des langfristigen Ver-
mdgens sicher. Die in Durchfihrung und Planung befindlichen BaumaBnahmen des Anlagevermdgens
werden teilweise durch Eigenmittel aus Uberschiissen oder weitgehend durch zugesagte Fremdmittel
finanziert.

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2023 nach Fristigkeiten zeigt, wie auch im Vorjahr, eine Unter-
deckung:

Langfristiger Bereich

Anlagevermdgen 134.735 132.714 2.021
Umlaufvermédgen 3.421 4.240 -819

138.156 136.954 1.202
Eigenkapital 39.365 39.092 273
Fremdkapital 96.061 97.023 -962

135.426 136.115 -689
Unterdeckung -2.730 -839 -1.891

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (Flissige Mittel) 1.260 3.445 -2.185

Ubrige kurzfristige realisierbare Vemdgenswerte 5.640 6.840 -1.201
einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten

6.900 10.285 -3.386

Kurzfristige Verpflichtungen 9.630 11.124 -1.495

Stichtagsliquiditat (Netto-Geldvermdgen) -2.730 -839 -1.891

Der gréBte Anteil der kurzfristigen Verbindlichkeiten besteht aus erhaltenen Anzahlungen fur Betriebs- und
Heizkosten. Den kurzfristigen Verbindlichkeiten stehen T€ 6.900 kurzfristig verfligbare Mittel gegentiber.

Die Kapitalflussrechnung weist einen Cashflow in Hohe von T€ 2.224 (Vorjahr: T€ 4.505) aus, sowie einen
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2023 von T€ 4.681. Die Liquiditat war Uber das ganze Jahr gesi-
chert. Die Genossenschaft konnte zu jeder Zeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfiillen. Bei der Liquidi-
tatsfortschreibung wird davon ausgegangen, dass bei der Neubau- und Modernisierungstétigkeit keine
wesentlichen Kostenliberschreitungen eintreten sowie die vorgesehenen Fremdmittel wie geplant zuflieBen.
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Der Jahresfehlbetrag fiir das Berichtsjahr betrug T€ 968 (Vorjahr: T€ 1.517) und ist in der zusammen-
gefassten Erfolgsrechnung dargestellt:

Umsatzerl6se aus Vermietung 12.984 69,4 12.690 71,5 294 2,3
Umlagenerlése inkl. Bestandsverdnderungen  5.307 28,4 4.398 24,8 909 20,7

Umsatzerlése aus anderen 3 0,0 3 0,0 0 0,0
Lieferungen/Leistungen

Gesamtleistung 18.294 97,8 17.091 96,3 1.203 7,0
Sonstige betriebliche Ertrage 415 2,2 649 3,7 -234 -36,1
(ohne neutrale Ertrage)

Betriebsleistung 18.709 100,0 17.740 100,0 969 5,5
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 9.383 50,2 7.820 441 1.563 20,0
Personalaufwand 177 0,9 165 0,9 12 7,3
Abschreibungen auf Bauten (planmaBig) 3.185 17,0 2.988 16,8 197 6,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.795 9,6 2.683 15,1 -888 -33,1

(ohne neutrale Aufwendungen,
ohne Geldbeschaffungskosten)

Kapitalkosten 2117 11,3 1.815 10,2 302 16,6
Sonstige gewinnunabhangige Steuern 500 2,7 373 2,1 127 34,0
Betriebsaufwand 17.157 91,7 15.844 89,3 1.313 8,3
Betriebliches Leistungsergebnis 1.552 8,3 1.896 10,7 -344 -18,1
Finanzergebnis -22 -95 73
Ergebnis der ordentlichen Rechnung 1.530 1.801 -271
Neutrale Ertrage 162 438 -276
Neutrale Aufwendungen 2.660 722 1.938
Neutrales Ergebnis -2.498 -284 -2.214
Gesamtergebnis vor Ertragssteuern -968 1.517 -2.485
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 0
Jahresfehlbetrag (-) / Jahresiiberschuss -968 1.517 -2.485

Die Ertrdge aus Netto-Kaltmieten (Sollmieten) beliefen sich insgesamt auf T€ 13.637 (Vorjahr: T€ 13.342)
und stiegen somit um T€ 295. Die Erlésschmélerungen, die aus Leerstanden und Mietminderungen be-
ziehungsweise Mietverzicht resultieren, summierten sich auf T€ 677 (Vorjahr: T€ 669). Das hohe Niveau
der Erlésschmaélerungen resultiert aus strategischem Leerstand bezliglich des geplanten Riickbaus von
Bestandsobjekten.



Die Erlése aus der Abrechnung von Betriebs- und Heizkosten beliefen sich auf T€ 4.283. Die erfolgswirk-
same Bestandsverdanderung flr die im kommenden Jahr abzurechnenden umlagefahigen Kosten betrug
T€1.178.

Fir die Instandhaltung der Wohnungsbestinde wurden T€ 3.768 (Vorjahr: T€ 3.413) aufgewendet. Die
sonstigen betrieblichen Ertrage (bereinigt um neutrale Ertrdge) betrugen T€ 415 (Vorjahr: T€ 649). Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen (bereinigt um neutrale Aufwendungen) beliefen sich auf T€ 1.795
(Vorjahr: T€ 2.683).

Das Jahresergebnis setzt sich zusammen aus folgenden Bereichen: Hausbewirtschaftung T€ 1.944,
Mitglieder T€ -202, sonstiger betrieblicher Geschéaftsbereich T€ -1.032, Finanzergebnis T€ -22 und dem
neutralen Bereich T€ -1.656.

Der Vorstand der Baugenossenschaft Dormagen eG beurteilt den Geschaftsverlauf des Jahres 2023 die
Ertrags-, Finanz- und Vermédgenslage als stabil und geordnet. Die wirtschaftliche Situation der Genos-
senschaft entspricht, trotz negativ beeinflusster Abweichung zum geplanten Jahresergebnis, der grund-
séatzlichen Erwartung und der mit Aufsichtsrat abgestimmten Planung. Die Genossenschaft konnte ihre
finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfillen.

Die beiden Vorstandsmitglieder der Baugenossenschaft Dormagen eG — Christian van Kan und Martin
Klemmer — sind dank ihrer guten Vernetzung stets Uber die Wohnungsmarktentwicklung der Region
informiert. Bei kiinftigen Neubauten planen sie aufgrund der prognostizierten demografischen Entwick-
lung barrierearme Wohnungen, ebenso flieBen Ergebnisse aus Marktanalysen zu den Ansprichen an
Wohnraum bei jiingeren Generationen in den Planungsprozess ein.

Was die kinftige Entwicklung betrifft, so geht der Vorstand von einer Erhéhung der Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung aus. Méglich ist das durch das Ausschdpfen von Mietsteigerungspotenzialen
dank Modernisierungen von Bestandsobjekten und der Fertigstellung von neuen Wohnbauten. Al-
lerdings fuhren Preissteigerungen bei den Betriebskosten, eine intensive Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungstatigkeit zur nachhaltigen Bestandsentwicklung sowie héhere Abschreibungen jedoch
auch im Aufwandsbereich zu héheren Planwerten. AuBergewdhnlich ergebniswirksam werden sich
Aufwendungen flr den Rickbau von Bestandsobjekten auswirken.

Laut mittelfristigem Wirtschaftsplan vom 20.03.2023 erwartet der Vorstand flir das Jahr 2024 einen
Jahresiliberschuss von T€ 460, Umsatzerldse von T€ 17.112 sowie einen Finanzmittelbestand am Ende
des Geschaftsjahres von T€ 1.260,2.
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Quartiersentwicklung: Stadtquartier Dormagen-Horrem, Baufeld 1, Bauabschnitt 1

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die Preisentwicklungen im Bausektor entspannt sowie aus ersten
Ausschreibungsergebnissen konnten bessere Angebote entgegen den Kostenschétzungen zur geplan-
ten BaumaBnahme verzeichnet werden. Ein neu aufgelegtes Férderprogramm 2024 fiir den &ffentlich
geférderten Wohnungsbau mit verbesserten Rahmenbedingungen und eine allgemeine Beruhigung in
der Entwicklung der Bauzinsen auf dem Kapitalmarkt wirken sich leicht positiv auf die Finanzierung der
NeubaumaBnahme aus.

Die Baugenossenschaft strebt unter Abwagung einer wirtschaftlichen und finanziellen Realisierbarkeit den
Beginn der Bauphase von vier Gebdudekomplexen mit insgesamt 126 Wohneinheiten im Jahr 2024 an.

GroBmodernisierung:
Bei den folgenden Gebauden erfolgt die Planung zur energetischen Sanierung unter dem Aspekt einer
nachhaltigen Klimavertraglichkeit mit Verminderung des CO,-AusstoBes:

GneisenaustraBe 47, 49 in 41539 Dormagen
Das Geb&ude GneisenaustraBe 47 und 49 mit 6 Wohnungen und einer Wohnflache von 317 m? aus dem
Baujahr 1956 wurde als Zeilenbebauung mit zwei Geschossen und Satteldach errichtet.

Zur energetischen Optimierung als klimafreundliches Wohngebaude in der Effizienzhaus-Stufe 55 und der
Herstellung eines adaquat heutigen Wohnstandards sind unter anderem zur umfassenden Modernisierung
des Gebdudes samt AuBenbereich folgende MaBnahmen vorgesehen:

Dammarbeiten an Fassade, oberste Geschossdecke, Kellerdecke, Steildachdammung
Neue Fenster- und Wohnungseingangsttren

Vorsatzbalkone

Neue Béder einschl. Ver- und Entsorgungsleitungen

Neue Dacheindeckung

Neue Elektroinstallation bis zu den Wohnungsunterverteilungen

Kontrollierte Be- und Entliftungsanlage

Mietergarten in den Erdgeschosswohnungen

Erneuerung der Heizungsanlage mit Warmepumpentechnik



Am Hagedorn 17 in 41540 Dormagen
Das freistehende Mehrfamilienhaus Am Hagedorn 17 mit 6 Wohnungen und einer Wohnfldche von 406 m?
in zweieinhalb Geschossen und Satteldach wurde mit Baujahr 1961 errichtet.

Die Modernisierung des Geb&udes beinhaltet eine energetische Optimierung als klimafreundliches Wohn-
gebaude in der Effizienzhaus-Stufe 70 samt AuBenbereich zur Eingliederung in unserem Konzept der

Quartiersentwicklung in Dormagen-Horrem, folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

Dammarbeiten an Fassade, oberste Geschossdecke, Kellerdecke, Steildachddmmung
Neue Fenster- und Wohnungseingangstiren

Vorsatzbalkone

Neue Béader einschl. Ver- und Entsorgungsleitungen
Neue Dacheindeckung

Neue Elektroinstallation bis zu den Wohnungsunterverteilungen
Kontrollierte Be- und Entliftungsanlage
Mietergérten in den Erdgeschosswohnungen

Unsere Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen im Uberblick:

Jahr Lage Whg. Gew. rd T€*
2014 | Dormagen — WeilerstraBe 11 1 5.530
2015 Dormagen — WeilerstraBe 5, 7, 9 39 9.494
2020 Dormagen —Friedrich-Erbert-StraBe (Stid) 37 7.393
2020 Dormagen - Friedrich-Erbert-StraBe (Nord) 23 4.853
2021 Dormagen — HelblchelstraBe 24 3 9.728
2022 | Dormagen — 0 4.210
Quartiersgarage Am Hagedorn 24a
2023 Dormagen — Am Hagedorn 17a 14 3.864
Summe 137 4 45.072
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Modernisierungen 2014-2023

Jahr Lage Whg. Gew. rd T€*

2014 | Dormagen — 16 2.676
WeiBdornweg 4, 5, Rotdornweg 13, 15

2015 Dormagen - RaiffeisenstraBe 1, 3 12 1.004

2016 | Dormagen — RaiffeisenstraBe 5 6 598

2016 | Dormagen — Rotdornweg 2, 4 12 1.143

2017 | Dormagen — Rotdornweg 6, 8 12 1.369

2017 | Dormagen — 12 1.080
Heinrich-Meising-StraBe 2, 4

2018 | Dormagen — Am Hagedorn 1, 3 12 883

2018 Dormagen — Am Hagedorn 5, 7 12 937

2019 | Dormagen — 18 1.760
Heinrich-Meising-StraBe 9, 11, 13

2019 | Dormagen - 18 1.547
Heinrich-Meising-StraBe 15, 17, 19

2021 Dormagen - 18 1.741
Heinrich-Meising-StraBe 3, 5, 7

2022 | Dormagen — SalentinstraBe 7-11 18 2.160

2023 | Dormagen — GoethestraBe 2, 4, 6 18 2.007

Summe 184 18.905

Gesamtinvestition 2014-2023 321 63.977



Planung 2024-2030: Neubau

Jahr Lage Whg. Gew. rd T€*
AV Stadtquartier Dormagen-Horrem
2025 | 1. Baufeld 126 39.494
2026 1. Bauabschnitt
ﬂ Stadtquartier Dormagen-Horrem
2027 | 1. Baufeld 77 1 26.403
2028 2. Bauabschnitt
ﬂ Stadtquartier Dormagen-Horrem
2029 | 1. Baufeld 65 2 26.665
2030 3. Bauabschnitt
Summe 268 3 92.562

Planung 2024-2028: GroBmodernisierung

Jahr Lage Whg. Gew. rd T€*
2024 | Dormagen - GneisenaustraBe 47, 49 6 1.250
2025 | Dormagen — Am Hagedorn 17 6 1.300
2026 | Dormagen — An der Langenfuhr 1, 1a 8 1.100
2026 | Dormagen — Am Hagedorn 2, 4 12 1.500
2027 | Dormagen — Am Hagedorn 13, 15 12 1.600
2028 Dormagen - Eichenweg 2, 4, 6 18 2.300
Summe 62 9.050
Geplante Gesamtinvestition 2024-2030 330 101.612

*Projektkosten (Stand: 27.02.2024)
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Basis des Risikomanagementsystems: Controlling und unterjéhrige interne Berichterstattung
Vorstand verantwortlich flrs Risikomanagement

Aufsichtsrat zusténdig fir Uberwachung

Ziele: Rechtzeitiges Erkennen risikoreicher Entwicklungen des Wohnungs- und Kapitalmarktes und
Abwenden negativer Einflisse auf die Unternehmensentwicklung

Zinsdnderungsrisiko fiir Verbindlichkeiten
Vermeidung der Zusammenballung solcher Risiken
Risikostreuung durch verschiedene Zinslauftermine
Laufzeiten von zwei bis 15 Jahren bei Dauerfinanzierungsmitteln
Steigende Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ gleich verteilte Zinsbindungsfristen
Laufende Uberwachung der Zinsentwicklung
Keine besonderen Finanzinstrumente

Leerstandsrisiko
Typisches Risiko der Immobilienwirtschaft
Mietausfalle durch Fluktuation in der Mieterschaft
Risikosenkung durch Neubauten sowie Modernisierung des Altbestandes
Investitionen in die Bausubstanz

Risiko einer Uberalterung der Mitgliedschaft
Drohende Uberalterung der Mieterschaft durch demografischen Wandel
GrofBziugigere Grundrisse bei Neubauwohnungen (attraktiv fur jingere Menschen und Familien)
Gezielte Anwerbung junger Neumitglieder

Risiko von Bauverzégerungen und Baukostensteigerungen
Neubautatigkeit birgt grundsatzliche Risiken: Wartezeiten bezliglich Gutachten oder
Baugenehmigungen, héhere Gewalt (Sturm, Uberschwemmungen), Konkurs von Baufirmen
Unterbrechung der Lieferketten von Baumaterialien und damit einhergehende Baukostensteigerung
ErtragseinbuBen, da spéterer Abschluss von Mietvertragen

Risiko durch Dekarbonisierung
hohe Investitionen zur energetischen Optimierung der Geb&ude
Planung und Umsetzung alternativer Heizungskonzepte
zusatzliche Kostenbelastung durch CO,-Umlage
erhohter Anspruch zur Nachhaltigkeit auf dem Finanzmarkt



Risiko durch Kriegslage
Steigerung der Energiekosten aufgrund Gasmangellage und erhéhten Beschaffungskosten
Unterbrechung von Lieferketten und Materialengpéssen
Einfluss auf die Zinspolitik

Risiko gesetzlicher Eingriffe in den Wohnungsmarkt

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit anschlieBenden
deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Wohnungs-
bauférderung untergraben. Dies dirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unglnstigeren Finanzie-
rungsumfeld und den hohen Baupreisen maBgeblich zu den rlickgéngigen Investitionen im Wohnungsbau
beigetragen haben.

Aus Sicht des Vorstands war der Fortbestand der Baugenossenschaft im Jahr 2023 zu keiner Zeit gefahr-
det. Weiterhin sind keine Entwicklungen bekannt, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage dauerhaft
negativ beeinflussen und eine solche Bestandsgefahrdung herbeifihren kénnten. Der Vorstand schatzt
die gesamte Risikolage als steuerbar ein.
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Ausreichende Liquiditdt und solide Finanzierung
Kontinuierlicher Liquiditatszufluss durch monatliche Mieteinnahmen
Solide Finanzierung dank langfristiger Darlehenskonditionen
Ausschoépfung von Férderpotenzialen und -zuschiissen
Gute Eigenkapitalquote

Neubau, Bestandsmodernisierung, Quartiersentwicklung
Strategische Positionierung auf dem regionalen Wohnungsmarkt
Neubau geméB dem demografischen Wandel (barrierearme Wohnungen, Vielfalt der Grundrisse, neue
Wohnformen)
Steigende Attraktivitat als Wohnungsanbieter durch fortlaufende Modernisierungen und konsequente
Quartiersentwicklung
Ausgewogene Altersstruktur der Mieterschaft inklusive langfristiger Bindung
Reduzierung von Instandhaltungsaufwendungen durch nachhaltige Modernisierung

Weiterentwicklung als Qualitatsdienstleister
Zukunftschancen durch Weiterentwicklung als Qualitadtsanbieter
Saule der Qualitatssicherung: kontinuierliche Fortbildung der Belegschaft der Dormagener
Wohnungsbau Gesellschaft mbH (Tochtergesellschaft)
Zunehmende Digitalisierung und Prozessoptimierung innerhalb der Tochtergesellschaft:
steigende Mieterzufriedenheit, Mitgliederbindung

Der Vorstand beurteilt die Zukunftschancen der Baugenossenschaft Dormagen eG als sehr gut und ist zu-
versichtlich, dass die Baugenossenschaft als regionaler Wohnungsanbieter auch weiterhin im Wettbewerb
auf dem Immobilienmarkt sowie unter nachhaltigen Anforderungen an den Wohnungsbau bestehen kann.

Dormagen, den 15.04.2024

Der Vorstand

y/ (Dml)&w (™

Christian van Kan Martin Klemmer
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A. Anlagevermégen
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke mit Wohnbauten

2. Grundstlicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten

3. Grundstticke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermdgen

118.240.630,64
9.087.912,94

607.233,20
1.952,00
24.433,00
2.176.480,76
2.724.517,26

1.870.685,39
1.280,00

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

3. Geleistete Anzahlungen

5.249.459,37
11.716,31
115.937,52

Il. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

l1l. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt
C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

91.172,88
3.354,82

162.185,92

1.260.204,56

3.420.972,80

132.863.159,80

1.871.965,39
134.735.125,19

5.377.113,20

256.713,62

4.681.177,36
10.315.004,18

6.128,50

117.162.357,97
9.199.002,94

607.233,20
3.776,00
33.199,00
2.715.448,49
1.120.992,95
130.842.010,55

1.870.685,39
1.280,00
1.871.965,39
132.713.975,94

4.071.217,64
13.225,57
110.254,46
4.194.697,67

108.475,08
3.354,82

157.814,71
269.644,61

3.445.388,85

4.239.903,76
7.685.292,61
12.149.634,89

2.376.575,53



A. Eigenkapital
l. Geschéiftsguthaben

— der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

— der verbleibenden Mitglieder

— aus geklndigten Anteilen

Ruckstéandige féllige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile:
€ 35.187,07 (Vorjahr: € 161.933,07)

Il. Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 0,00 (Vorjahr: € 170.000,00)

2. Andere Gewinnriicklagen

lll. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. Jahresfehlbetrag (-) / Jahrestiberschuss

3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt
B. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegenlber
verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 7.051,37 (Vorjahr: € 6.620,87)

193.006,74

7.085.086,19
23.680,00

3.710.000,00

28.570.000,00

1.137.917,73
-967.896,46
0,00

94.673.694,31
1.410.473,18
5.431.561,62
288.194,68
2.197.955,45
682.368,82

40.896,67

7.301.772,93

32.280.000,00

170.021,27
39.751.794,20

579.318,94

104.725.144,73

261.920,00

6.811.986,93
18.560,00

7.092.466,93

3.710.000,00

28.570.000,00
32.280.000,00

65.489,33
1.517.314,55
170.000,00
1.412.803,88
40.785.270,81

486.983,87

95.409.556,90
1.503.201,68
4.622.412,15
335.437,96
3.520.650,04
528.053,16

48.619,79

105.967.931,68



2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2023

Geschéftsjahr in €

Vorjahr in €

1. Umsatzerl6se

a) aus der Hausbewirtschaftung 17.112.589,73

17.095.005,27

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.762,93 2.903,07
17.115.352,66  17.097.908,34
2. Erhéhung des Bestandes an 1.178.241,73 -6.854,96
unfertigen Leistungen (Vorjahr: Verminderung)
3. Sonstige betriebliche Ertrage 576.987,14 1.086.986,00
4. Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 9.383.105,73 7.819.735,17
Rohergebnis 9.487.475,80 10.358.304,21
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehéalter 175.127,76 163.141,41
b) soziale Abgaben 1.650,49 1.739,14
176.778,25 164.880,55
6. Abschreibungen auf Sachanlagen 3.185.305,52 2.987.528,50
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.480.008,97 3.482.752,86
8. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 44,00 44,00
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrédge 5.151,58 7.815,05
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.118.091,31 1.840.758,05
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 65,90
12. Ergebnis nach Steuern -467.512,67 1.890.177,40
13. Sonstige Steuern 500.383,79 372.862,85
14. Jahresfehlbetrag (-) / Jahresiiberschuss -967.896,46 1.517.314,55
15. Gewinnvortrag 1.137.917,73 65.489,33
16. Einstellungen aus dem 0,00 170.000,00

Jahresulberschuss in Ricklagen

17. Bilanzgewinn

170.021,27

1.412.803,88




Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Baugenossenschaft Dormagen eG“. Sie hat ihren Sitz
auf der WeilerstraBe 11 in 41540 Dormagen und ist im Genossenschaftsregister (GenR Nr. 215) beim
Amtsgericht Neuss eingetragen.

Bei der Genossenschaft handelt es sich im Sinne des § 267 Abs. 2 HGB um eine mittelgroBe Kapitalge-
sellschaft.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden zudem die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen der Genossenschaft beachtet.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden entsprechend der Verordnung tiber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015
(FormblattVO) gegliedert.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurden unter Berlcksichtigung
der gesetzlichen Vorschriften des HGB folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Sachanlagen

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich planmé&Biger Ab-
schreibungen bewertet. Fir Sachanlagenzugéange sind im Jahr 2023 als Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten Fremdkosten angesetzt. Eigene technische Leistungen sowie Verwaltungsleistungen gemas § 255
Abs. 2 HGB sind 2022 nicht erbracht worden. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Im Geschéftsjahr 2023 wurden aktivierungspflichtige GroBmodernisierungen in Dormagen an den Ob-
jekten GoethestraBBe 2-6 durchgefihrt. In den Zugangen der gesamten Sachanlagen von insgesamt
T€5.219 sind entstandene Kosten in Hohe von T€ 2.007 fur die GroBmodernisierungsmaBnahmen enthalten.

Durch die umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen an den Gebauden wird die Nutzungsdauer ver-
langert, nach Fertigstellung wird diese unter Beriicksichtigung der urspriinglichen Gesamtnutzungsdauer
auf weitere 30 Jahre erhdht. Der Restbuchwert zzgl. der Modernisierungskosten wird planméaBig abge-
schrieben.

Einzelmodernisierungen von Wohnungen erfassen wir Uberwiegend als Instandhaltungsaufwand.
127 Wohnungen wurden zur Weitervermietung hergerichtet beziehungsweise (teillmodernisiert. Davon
erfolgte bei 37 Wohnungen eine komplette Badmodernisierung.
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Die planmaBigen Abschreibungen fir Wohnbauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrun-
delegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Ab dem Geschaftsjahr 2021 wird flr fertiggestellte
Neubauten eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren festgelegt. Das Verwaltungsgebaude in der Weiler-
straBe 11 wird — abweichend zur AfA fir Wohngebaude — planmé&Big mit einer Restlaufzeit von 50 Jahren
und mit einer Abschreibungsrate von 2 % abgeschrieben.

Die planméaBigen Abschreibungen je Objekt entsprechen einer linearen Verteilung des Aufwandes auf
die verbleibenden Restnutzungsjahre. Separat ausgewiesene AuBenanlagen, AuBenstellplatze und eine
Solaranlage werden jeweils mit einem Abschreibungssatz von 10 %, eine Heizzentrale, separate Garagen
und Tiefgaragenstellplatze mit einem Abschreibungssatz von 3 % abgeschrieben.

Grundstlicke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die unter der Position ,,Technische Anlagen und Maschinen® ausgewiesenen Trockner und Waschmaschi-
nen werden mit 25 % abgeschrieben, die AfA fir drei Schrankenanlagen lauft Gber 10 Jahre und die AfA
fir ,,Betriebs- und Geschéftsausstattung®“ zwischen 5 und 10 Jahren.

Finanzanlagen
Die hier ausgewiesenen Bestéande von Anteilen und anderen Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bewertet.

Umlaufvermoégen
Als unfertige Leistungen sind die noch mit Mietern abzurechnenden umlagefahigen Betriebskosten zu den
Anschaffungskosten abzliglich einer Wertkorrektur fir den Leerstand aktiviert.

Bei der Position ,Andere Vorrate“ handelt es sich um Heizélvorrate, bewertet zu Anschaffungskosten. Der
vorhandene Lagerbestand wurde durch eine Stichtagsinventur zum 31. Dezember 2023 kérperlich erfasst
und das Niederstwertprinzip beachtet.

Bei den geleisteten Anzahlungen handelt es sich um Hausgelder flir eigene Wohnungen und Stellplatze,
welche sich in diversen Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) befinden. Diese Anzahlungen werden
bei der — im Jahr 2024 vom jeweiligen WEG-Verwalter zu erstellenden — Hausgeldabrechnung verrechnet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstéande sind zu Nennwerten bilanziert.

Bei den Forderungen wird allen erkennbaren Risiken durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.
Diese sind als Abschreibungen aktivisch bei den Bilanzpositionen abgesetzt. In den sonstigen Vermo-
gensgegenstanden sind keine erkennbaren Risiken enthalten.

Liquide Mittel werden mit dem Nennwert ausgewiesen.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken sowie ungewisse Verbindlichkeiten; sie
wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Ihre Bewertung erfolgt nach verninftiger kaufmanni-
scher Beurteilung in H6he des kinftigen Erfullungsbetrags.
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Verluste aus schwebenden Geschéften und Aufwendungen aus Gewéhrleistungen ohne rechtliche Ver-
pflichtung waren am 31. Dezember 2023 nicht zu erwarten.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag passiviert.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. Bilanz

1. Anlagevermdgen

Die Aufgliederung und die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdégens sind im Anlagengitter
(Anlage 1 zum Anhang) dargestellt.

2. Unfertige Leistungen
In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete umlageféhigen Heiz-
und Betriebskosten in Héhe von T€ 5.249 enthalten.

Demgegeniiber werden die hierauf von den Mietparteien geleisteten Vorauszahlungen in Héhe von
T€ 5.431 unter der Position ,Erhaltene Anzahlungen® ausgewiesen.

3. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind — wie im Vorjahr — innerhalb eines Jahres
zur Zahlung fallig.

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine Betrdge enthalten, die rechtlich erst nach dem
Abschlussstichtag entstehen.

4. Eigenkapital
Das Geschaftsguthaben der Genossenschaft betrédgt zum Bilanzstichtag insgesamt € 7.301.772,93.

Bestand am Einstellungen Bestand am
Anfang des aus dem Jahres- Ende des

Geschifts- uiiberschuss des Geschifts-
jahres in € Jahres in € jahres in €

Ergebnisricklagen
Gesetzliche Ricklage 3.710.000,00 0,00 3.710.000,00
Andere Gewinnrlicklagen 28.570.000,00 0,00 28.570.000,00

In der Position ,Andere Gewinnrlcklagen® sind keine Ricklagen fir im Geschéftsjahr vorgenommene
Wertaufholungen bei Vermdgensgegensténden des Anlagevermdgens oder des Umlaufvermédgens ent-
halten.

Aus dem unverteilten Gewinn aus 2022 wurde ein Vortrag in Hohe von € 1.137.917,73 gebildet, welcher den
Bilanzgewinn fir das laufende Geschéftsjahr erhdht. Der Beschluss Uber die Verwendung erfolgte in der
Vertreterversammlung vom 25.05.2023.
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5. Sonstige Riickstellungen
In den ,;sonstigen Rickstellungen® sind folgende Rickstellungen in einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

Unterlassene Instandhaltung/ausstehende Rechnungen € 155.613,94
Behordliche Verpflichtung (Kanaldichtigkeitsprifung) € 264.000,00
Bewirtschaftungskosten (WEG-Abrechnung) € 112.400,00
Prifungsgebihren € 38.700,00

6. Verbindlichkeiten
Die Zusammensetzung und die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte sind im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2 zum Anhang) aufgefihrt.

Die ,Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen® enthalten Verbindlichkeiten in Héhe von
€ 682.368,82 aus Lieferungen und Leistungen aus der Geschéftsbesorgung der Tochtergesellschaft
Dormagener Wohnungsbau Gesellschaft mbH.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag
entstehen.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage und Ertrage von auBergewdhnlicher
GroBenordnung (Gewinne aus Zahlungseingangen zu abgeschriebenen Forderungen, andere Ertrage aus
friheren Jahren und aus der Auflésung von Rickstellungen) enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Aufwendungen von auBergewdhnlichen GréBenord-
nung betreffend Umzugs- und Riickbaukosten von T€ 842 fiir das Plangebiet Stadtquartier Dormagen-
Horrem enthalten.

Haftungsverhaltnisse

Es bestehen Haftungsverhdltnisse fiir die Tochtergesellschaft Dormagener Wohnungsbau Gesell-
schaft mbH in Form von einer Birgschaft gegeniiber der Miinchener Hypothekenbank eG in Hohe von
648.000,00 €.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Es besteht gegeniber der Firma PAUL Tech Finance 3 GmbH aus langfristigen Wartungsvertrdgen mit
festen Laufzeiten von 15 Jahren zum Bilanzstichtag eine finanzielle Verpflichtung in H6he von T€ 2.356.
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Das Bestellobligo aus vergebenen Auftragen fir 2023 zum Modernisierungsprojekt GoethestraBe 2-6
betragt T€ 438. Die Finanzierung ist in gleicher H6he mit Fremdmitteln geplant.

Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen werden branchenlblich mit Fremd- und Eigenmitteln finanziert.

Zukunftige Bauinstandhaltung, soweit nicht passiviert, wird wie in den Vorjahren mit Eigenmitteln aus den
Jahresiberschissen finanziert.

Beteiligungen

Die Baugenossenschaft hdlt 100 % der Anteile am Stammkapital von T€ 1.533,9 der Dormagener Woh-
nungsbau Gesellschaft mbH, mit Sitz auf der WeilerstraBe 11 in 41540 Dormagen. Deren Eigenkapital
betrug zum 30.09.2023 T€ 1.553,9. Die Dormagener Wohnungsbau Gesellschaft mbH hat fir 2023 einen
Jahresiiberschuss von T€ 95 ausgewiesen. Fir das aktuelle Geschéftsjahr rechnet die Gesellschaft mit
einem positiven Ergebnis. Bezlglich der weiteren Tatigkeitsbereiche geht sie von stabilen, dauerhaften
Ergebnisbeitrédgen aus, durch welche die Werthaltigkeit des Beteiligungsansatzes gegeben ist.

Mitgliederbewegung Anzahl Gezeichnete Guthaben
Mitglieder Anteile brutto

Bestand zum 01.01.2023 2.652 43.568 6.970.880,00
Abgang friiherer Jahre 8 66 10.560,00

Zugang im Geschaftsjahr
durch Beitritte 134 2.397 382.520,00
durch Zeichnung weiterer Anteile 256 40.960,00
Abgang im Geschéftsjahr

durch Ubertragung 16 247 39.520,00
durch Teilibertragung 52 8.320,00
Bestand zum 31.12.2023 2.762 45.856 7.336.960,00
davon ausscheidende Mitglieder 102 1.210 193.600,00
davon Teilkiindigung von Anteilen 148 23.680,00

Verbleibende Mitglieder 7.119.680,00

Das Geschaftsguthaben der 2762 Mitglieder zum Bilanzstichtag hat sich im Geschéftsjahr netto um
€ 209.306,00 auf € 7.301.772,93 erh6ht. Es bestehen per 31. Dezember 2023 riickstandig fallige Ein-
zahlungen auf Geschéftsanteile in Héhe von € 35.187,07.

Das Geschéaftsguthaben der verbleibenden 2.660 Mitglieder betragt netto € 7.085.086,19.

Es besteht geméaB § 19 der Satzung der Baugenossenschaft keine Nachschusspflicht.

47



48

Arbeitnehmer

Im Berichtsjahr hat die Baugenossenschaft Dormagen eG neben den Vorstandsmitgliedern und zwei
Prokuristen keine weiteren Mitarbeiter beschéftigt.

Organe

a) Mitglieder des Vorstands:
Christian van Kan Bilanzbuchhalter, Immobilienfachwirt (seit 01.01.2024)
Martin Klemmer Dipl.-Ing. Architekt (FH)

Axel Tomahogh-Seeth Dipl.-Sozialdkonom, Dipl.-Volkswirt (bis 29.02.2024)

b) Mitglieder des Aufsichtsrats:

Theodor Baikowski Techn. Angestellter (i. R.) - Vorsitzender

Theodor Siebers Bankvorstand (i. R.) — Stellvertretender Vorsitzender
Stefan Alef Techn. Angestellter

Ralf Kerp Lokfihrer

Bernhard Schmitt Techn. Angestellter (i. R.)

Gudrun WeiB-Schmitt Beamtin (a. D.)

Erhan Karaca Bankkaufmann

Es bestehen keine Forderungen gegentiber Mitgliedern des Vorstands oder Mitgliedern des Aufsichtsrats,
die der Genossenschaft zustehen.

Priifungsverband
Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschaftsjahr 2023 kamen keine Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu marktun-
Ublichen Bedingungen zustande.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2023 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.
Vor allem sind keine gravierenden Risiken erkennbar, welche die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage
negativ beeinflussen kénnen.



Ergebnisverwendung
Der Vorstand und der Aufsichtsrat empfehlen der Vertreterversammlung den Jahresabschluss zum
31.12.2023 sowie den Anhang in vorliegender Form zu beschlieBen.

Dariliber hinaus schlagen Aufsichtsrat und Vorstand gemaB § 28 der Satzung der Vertreterversammlung
folgende Verwendung des sich ergebenen Bilanzgewinns in Héhe von € 170.021,27 vor:

Ausschuttung einer Dividende von 2 % auf die

Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 01. Januar 2023 € 138.078,66
Vortrag auf neue Rechnung € 31.942,61
Bilanzgewinn €170.021,27

Dormagen, den 15.04.2024

Der Vorstand

A fr)mi)&w (mams™

Christian van Kan Martin Klemmer
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4 ANLAGENGITTER 2023

ANLAGE 1 ZUM ANHANG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2023 Zugange Abgdnge Umbuchungen

1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

169.482.922,90 698.523,32 117,09 3.289.123,10

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten AT ALS asalduias 0,00 0,00
3. Grundstiicke und grundstickgleiche 607.233,20 0,00 0,00 0,00
Rechte ohne Bauten
4. technische Anlagen und Maschinen 86.317,33 0,00 0,00 0,00
5. andere“AnIagen, Betriebs- und 176.447.88 798,00 0,00 0,00
Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 2.715.448,49 2.750.155,37 0,00 -3.289.123,10
7. Bauvorbereitungskosten 1.120.992,95 1.603.524,31 0,00 0,00
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.870.685,39 0,00 0,00 0,00
2. Andere Finanzanlagen 1.280,00 0,00 0,00 0,00

Anlagevermogen insgesamt 186.608.630,57 5.219.171,68 117,09
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Abschreibungen Buchwert

Anderungen

im Zusammen-
Zugang im hang mit
01.01.2023 Geschéftsjahr Abgédngen 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022

173.470.452,23  52.320.564,93 2.909.256,84 0,18 55.229.821,59 118.240.630,64 117.162.357,97
10.713.473,11 1.348.299,49 270.960,68 -6.300,00 1.625.560,17 9.087.912,94 9.199.002,94
607.233,20 0,00 0,00 0,00 0,00 607.233,20 607.233,20
86.317,33 82.541,33 1.824,00 0,00 84.365,33 1.952,00 3.776,00
177.245,88 143.248,88 9.564,00 0,00 152.812,88 24.433,00 33.199,00
2.176.480,76 0,00 0,00 0,00 0,00 2.176.480,76 2.715.448,49
2.724.517,26 0,00 0,00 0,00 0,00 2.724.517,26 1.120.992,95
1.870.685,39 0,00 0,00 0,00 0,00 1.870.685,39 1.870.685,39
1.280,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.280,00 1.280,00

191.827.685,16  53.894.654,63 3.191.605,52 -6.299,82 57.092.559,97 134.735.125,19 132.713.975,94
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5 VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31. DEZEMBER 2023

ANLAGE 2 ZUM ANHANG

VERBINDLICHKEITEN IN €

unter 1 Jahr

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 94.673.694,31 7.467.711,41
Vorjahr (95.409.556,90) (11.802.665,49)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.410.473,18 103.649,02
Vorjahr (1.503.201,68) (102.111,74)
Erhaltene Anzahlungen 5.431.561,62 5.431.561,62
Vorjahr (4.622.412,15) (4.622.412,15)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 288.194,68 288.194,68
Vorjahr (835.437,96) (335.437,96)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.197.955,45 2.197.955,45
Vorjahr (3.520.650,04) (3.520.650,04)
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 682.368,82 682.368,82
Vorjahr (528.053,16) (528.053,16)
Sonstige Verbindlichkeiten 40.896,67 40.896,67
Vorjahr (48.619,79) (48.619,79)
Verbindlichkeiten gesamt: 104.725.144,73 16.212.337,67

Vorjahr

(105.967.931,68)

(20.959.950,33)



Restlaufzeiten

tiber 1 Jahr

davon 1-5 Jahre

davon iiber 5 Jahre
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davon gesichert durch

Grundpfandrechte

Biirgschaft

87.205.982,90
(83.606.891,41)
1.306.824,16
(1.401.089,94)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
88.512.807,06
(85.007.981,35)

26.781.654,62
(26.631.694,96)
390.811,98
(384.525,54)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
27.172.466,60
(27.016.220,50)

60.424.328,28
(56.975.196,45)
916.012,18
(1.016.564,40)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
61.340.340,46
(57.991.760,85)

94.673.694,31
(95.409.556,90)
1.410.473,18
(1.503.201,68)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
96.084.167,49
(96.912.758,58)

0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)



Mitgliederbestand
Geschéftsanteile
Geschéftsguthaben
Bilanzsumme

+ kumulierte Abschreibungen
= Bruttovermdgen
Sachanlagevermdgen
Anlagenintensitat
Anlagenabnutzungsgrad
Investitionen in Sachanlagen
Abschreibungen auf Sachanlagen
Langfristiges Eigenkapital
Langfristiges Eigenkapital

Langfristiges und mittel-
fristiges Fremdkapital (Darl.)

zur Bilanzsumme (FK-Quote)
Jahresiiberschuss
Cashflow (JU + Abschreibung)
/. Tilgung (planméaBige)
/. Ausschuittung (Bilanzgewinn)
= Cashflow (netto)
Umsatzerlése

davon aus Umlagen

Personalaufwand

Anz.
Anz.

T€
T€
T€
T€
T€

%

%
T€
T€
T€

%
T€

%
T€
T€
T€
T€
T€
T€
T€
T€

2.762
45.856
7.302
145.056
57.093
202.149
132.863
91,59
30,06
5.219
3.192
39.365
27,14
95.795

66,04
-968
2.224
3.616
170
-1.562
17.115
4.283
177

2.746
45.340
7.092
147.240
53.895
201.135
130.842
88,86
29,17
7.982
2.988
39.092
26,55
96.757

65,71
1.517
4.505
3.515
1.412
-422
17.098
4.470
165

16
516
210

-2.184
3.198
1.014
2.021

2,73
0,97
-2.763
204
273
0,59
-962

0,33
-2.485
-2.281

101
-1.242
-1.140

17
-187
12

0,58
1,14
2,96
-1,48
5,93
0,50
1,54
3,07
3,33
-34,62
6,83
0,70
2,22
-0,99

0,50
-163,81
-50,63
2,87
-87,96
270,14
0,10
-4,18
7,27



Bestandszahlen
Wohneinheiten
Gewerbeeinheiten
Garagen
Tiefgaragenstellplatze
AuBenstellplatze

Verwaltungseinheiten
(gew. Mittelwert)

Wohn-/Nutzflache
Betriebsergebnis

davon aus der Haus-
bewirtschaftung

Netto-Kaltmiete (Sollmiete)
Betriebskosten (inkl. Grundsteuern)
Betriebskosten/Sollmieten
Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten/Sollmieten
Instandhaltungskosten/Wohnflache

Abschreibungen
(Hausbewirtschaftung)

Abschreibungen/Sollmieten
Kapitalkosten
Kapitalkosten/Sollmieten
Abschreibungen (Mietforderungen)
Abschreibungen/Sollmieten

Erlésschmaélerungen
(Leerstand + Mietminderung)

Erlésschmélerungen/Sollmieten
Erlésschmalerungen (Umlagen)

Erlésschméalerungen/Umlagenerlése

Anz.
Anz.
Anz.
Anz.
Anz.
Anz.

T€
T€

T€
T€
%
T€
%
€/m?
T€

%
T€
%
T€
%
T€

%
T€
%

2.210
12
486
602
583
2.779

155.591
1.552
1.944

13.637
5.869
43,04
3.768
27,63
24,22
3.185

23,36
2117
15,52
102
0,75
677

4,96
152
3,55

2.248
12
546
602
580
2.836

158.579
1.896
3.104

13.342
4.546
34,08
3.413
25,58
21,52
2.988

22,39
1.838
13,77
128
0,96
669

5,01
61
1,36

-2.998
-344
-1.160

295
1.323
8,96
355
2,05
2,70
198

-0,05
91
2,19

-1,69

-10,99

0,52
-2,01

-1,88
-18,14
-37,37

2,21
29,09
26,29
10,40

8,01
12,562

6,62

4,33
15,18
12,71

-20,31
-21,88
1,20

-1,00
149,18
161,03



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2023




- Im Berichtsjahr fanden folgende Sitzungen statt:

Gemeinsame Sitzung des Aufsichtsrates und des Vorstandes 4 x
Sitzungen des Prifungsausschusses mit dem Vorstand 2 X
Sitzungen des Hauptausschusses 2 x
Konstituierende Sitzung 1x
Klausurtagung des Aufsichtsrates und des Vorstandes 1x

Der Schwerpunkt der Klausurtagung in Kopenhagen waren wichtige Aspekte zur Nachhaltigkeit und
Klimaneutralitat bei Neubauten als auch Bestandsbauten. Ein zentrales Anliegen ist die Sanierung und
Modernisierung bestehender Gebaude, um sie energieeffizienter und klimafreundlich zu gestalten. Die
ambitionierte Zielsetzung bis 2045 klimaneutral zu sein, erfordert umfassende MaBnahmen und Inves-
titionen.

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen; er hat den Vorstand in seiner Geschéftsfihrung geférdert, beraten und berwacht.
Das Kontrollgremium hat sich vom Vorstand regelm&Big Uber die geschéftliche Entwicklung der Genos-
senschaft, ferner Uber die jeweils aktuellen Bauten- und Planungsbestdnde, die wirtschaftliche Lage
sowie Uber alle Geschéftsvorgdnge von wesentlicher Bedeutung unterrichten lassen. Der Aufsichtsrat
sowie die von ihm gebildeten Fachausschiisse haben sich mit allen wesentlichen Fragen der Genos-
senschaft befasst.

Nach gemeinsamer Beratung mit dem Vorstand wurden alle Grundstlicksangelegenheiten und das
Bauprogramm beschlossen. Die Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen waren Bestandteil
des gemeinsam verabschiedeten Wirtschaftsplanes fiir das Jahr 2023.

Der Jahresabschluss 2022 wurde unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts 2022 vom
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf, geprift. Die
Wirtschaftsprifer bestatigten Vorstand und Aufsichtsrat ordnungsgeméaBe Pflichterflllung entsprechend
Gesetz und Satzung sowie dem Vorstand dariiber hinaus die OrdnungsmaBigkeit seiner Geschaftsfih-
rung. Die wirtschaftliche Lage des Unternehmens wird als gesichert und geordnet festgestellt. In seiner
Sitzung am 10.10.2023 befasste sich der Aufsichtsrat mit dem Prifungsergebnis des Verbands der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf, und nahm den Priifungs-
bericht nach Erérterung durch die Verbandsprifer zustimmend zur Kenntnis. Der Aufsichtsrat empfiehit
der Vertreterversammlung, dem Prifungsbericht zuzustimmen.

Vorstand und Aufsichtsrat haben den Jahresabschluss 2023 inklusive des Anhangs auf der Basis der
Feststellungen des Prifungsausschusses in der Sitzung am 25.04.2024 beraten. Der Aufsichtsrat hat
den Jahresabschluss gebilligt. Dabei wurden folgende Beschllisse gefasst:

den Jahresabschluss 2023 zu genehmigen,

die Verteilung des Bilanzgewinnes des Geschéftsjahres entsprechend dem Vorschlag von Vorstand
und Aufsichtsrat zu beschlieBen,

den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates fir 2023 zur Kenntnis zu nehmen.

Der Aufsichtsrat beantragt, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.
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Die gute Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat wurde auch 2023 fortgesetzt. Der Auf-
sichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Dormagener Wohnungs-
bau Gesellschaft mbH fiir die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Dormagen, den 27.04.2023

) ! b} O.A.zz m\/azgal,
Theodor Baikowski
Vorsitzender des Aufsichtsrates

In der Vergangenheit wurde an dieser Stelle eine Liste der Vertreter/-innen verdffentlicht. Zukinftig kom-
men wir dem Wunsch einiger Vertreter/-innen nach, ihre persénlichen Daten an dieser Stelle nicht zu
verdffentlichen.

Unsere Mitglieder haben selbstverstandlich nach wie vor die Mdglichkeit, eine Liste der Vertreter/-innen
in unserer Geschéftsstelle einzusehen.

Die Vertreter/-innen sind seit dem Ende der Vertreterversammlung 2022 im Amt. Zum Stichtag 31. Méarz
2024 setzt sich die Vertreterversammlung aus 67 Vertretern/-innen zusammen.

Vorteile der Vertreterversammlung
Intensivere Kommunikation und engere Zusammenarbeit
Leichtere Versammlungsorganisation und -durchfiihrung
Haufig groBes Engagement und Sachverstand der gewéhlten Mitglieder
Starkung der Basisdemokratie
Repréasentative Zusammensetzung und Widerspiegelung der Vielfalt

Die ordentliche Vertreterversammlung findet jahrlich im Mai statt. In die Zusténdigkeit der Vertreterver-
sammlung fallen insbesondere Anderungen der Satzung, die Feststellung des Jahresabschlusses, die
Entlastung von Aufsichtsrat und Vorstand sowie die Wahl der Mitglieder des Aufsichtsrats.
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