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A. Geschaftsbericht des Vorstandes

1. Allgemeiner Bericht des Vorstandes

Unser neuestes und bislang in der Unternehmensgeschichte grof3tes Bauprojekt mit
einem Volumen von knapp 14 Mio. € fur 40 Wohnungen sowie 2 Gewerbeeinheiten
und einer Gastewohnung konnte gegen Ende des Jahres 2023 nahezu abgeschlossen
werden. Ungeahnte Herausforderungen durch die pandemische Lage in den Zeiten
der Bauplanung und Ausschreibung, aber auch die Entwicklung der Inflationsrate,
auch bedingt durch den Krieg in der Ukraine, erschwerten die Bautatigkeiten und
Planung besonders. Die Mieter konnten trotz allem im Januar 2024 in die Wohnungen
und der Caritasverband Meschede e.V. im Februar 2024 in die Gewerberaume
einziehen.

Durch die teilweise deutlichen Preissteigerungen fur Waren des taglichen Bedarfs
gingen wir von einem Anstieg der Mietrickstande aus. Diese Befurchtungen
bewahrheiteten sich nicht. Dafur sind wir unseren Mieterinnen und Mietern dankbar.
Bei Problemen oder Zahlungsschwierigkeiten beraten unsere Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter gerne.

Die Vertreterversammlung des Jahres 2023 fand am 20. Juni in der Stadthalle
Schmallenberg statt. Neben den Grulworten des Burgermeisters der Stadt
Schmallenberg, Herrn Burkhard Konig, berichtete Frau Carmen Oberstadt als
Mitarbeiterin der Stadtverwaltung Schmallenberg sehr kurzweilig Uber die
Integrationsstrategie gefluchteter Menschen im Stadtgebiet Schmallenberg.

Im Rahmen dieser Versammlung wurden Christian Hengesbach, Stephan Kersting,
Ralf Péus und Erwin Stockhausen erneut in den Aufsichtsrat gewahlt.

Neben dem auch in unserer Geschaftsstelle zeitlich sehr aufwandigen Neubau in
Schmallenberg gehorten neben der Verwaltung unseres Wohnungsbestandes,
inklusive der Modernisierung unserer Wohnungen, auch die Bearbeitung zahlreicher
Wasserschaden und einem grof3eren Brandschaden.

Unser am 30. Juni 2022 veroffentlichtes neues Logo ,Hausgemeinschaft® sbg konnte
im vergangenen Jahr in zahlreichen weiteren Veroffentlichungen prasentiert werden.
So ist der Fuhrpark unseres Regiebetriebes seit Juli 2023 vervollstandigt und strahlt in
neuem Glanz.
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In Zeiten des vermeintlich nachlassenden ehrenamtlichen Engagements bedanken wir
uns ganz besonders bei unseren Mitgliedern, die sich als Vertreter unserer
Genossenschaft zur Wahl stellten.

Vertreteersammlung mit Redner Burgermeister Burkhard Konig

Folgende Mitglieder sind aktuell Mitglied unserer Vertreterversammlung:

Wahlbezirk | - Meschede

Ramona Bange; Thorsten Bauer; Andreas Bischoff, Manfred Breider; Emine Cakir;
Andreas Dombach; Otto Entrup; Alexander Gorte; Richard Greitemann; Otto Gross;
Thorsten Hegener; Ursula Jaschzurski; Dietmar Kahlert; Inge Kaiser; Meinolf Kaiser;
Lothar Klinner; Ursula Klinner; Petra Krick; Teresa Malik; Andreas Mundes; Elisabeth
Olbricht-Cross; Aynur Polat; Hans-Joachim Scharfenstein; Veronika Scheele; Isolde
Spickenbom; Wilhelm Spickenbom; Josef Steinert; Sabine Tairi; Elke Wagner; Gerd
Winterberg

Wahlbezirk Il — Bestwig
Udo Birkholzer; Jens Feuchte; Maik Feuchte; Kahlid Latif

Wahlbezirk Ill — Eslohe
Arnold Hesse; Heinz Schulte; Gisela Seidel

Wabhlbezirk IV — Schmallenberg

Dietmar Albers; Friedhelm Ax; Stefan Becker; Alfons Briggemann; Mike Briggemann;
Katja Bruggemann-Deus; Tanja Habbel; Tanja Kemper; Leonard Lingemann; Torsten
Pape; Anke Schluter; Franz-Josef Vol3

Wahlbezirk V — Finnentrop

Sabine Bauer-Brammen; Werner Baumgart; Stefan Brachthauser; Pius Hoffmann;
Florian Kramer; Bartholomaus Mauller; Marianne Rist; Andreas Schrage; Marta
Schrage

Die Auflistung ist unterteilt nach unseren fiinf Wahlbezirken und darin in alphabetischer Reihenfolge
erstellt. Stand: 8. Mai 2024
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Weitblick in Schmallenberg

Der Neubau in Schmallenberg wurde im Januar 2024 durch die ersten Mieter und im
Februar 2024 auch durch den Caritasverband Meschede e.V. mit der Tagespflege und
dem Gesundheitskiosk bezogen.

Ein Ruckblick:

Das 4.871 m? groRe Grundstlick einer ehemaligen Gartnerei im Wohngebiet Hohe
Fohr in Schmallenberg sollte auf Wunsch der Stadt Schmallenberg mit Wohnraum
bebaut werden. Die SBG ist wegen ihrer benachbarten Bestandsgebaude in den
StraRen Hohe Fohr und In der Tranke der logische Investor.
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Blick auf das unbebaute Grundstiick in dstliche Richtung B

Bereits im Jahr 2017 begannen hierzu die Planungen, welche mit einem
Architektenwettbewerb im ersten Halbjahr 2020 ihren Lauf nahmen. Die Entscheidung
fiel seinerzeit auf den Entwurf ,Weitblick® des Architekturblros FourMove aus Minster.
Den Erzahlungen nach befand sich der Architekt seinerzeit auf einer kleinen Anhdhe
des besagten Grundstuckes und sah nach einem Rundumblick den Wilzenberg in der
Ferne. Daraus entstand der Entwurfsname, welcher auf das Projekt Ubernommen
wurde und auch heute noch genutzt wird.

Der Spatenstich erfolgte im Herbst 2021, das grof3e Richtfest mit allen Nachbarn knapp
ein Jahr spater. Beide Veranstaltungen fanden in etwa an gleicher Stelle vor der
heutigen Einfahrt der Tiefgarage, mit ihren 20 PKW-Abstellplatzen sowie
Méglichkeiten zur Elektrofahrzeugladung, statt.

Senstlch am 19. Oktober 221 Richtfest am 30. September 2022
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Das gesamte Gebaude ist im Sockelgeschoss mit seinen Kellerraumen und der
Tiefgarage miteinander verbunden. Nach oben hin steigen dann vier einzelne Objekte
daraus auf. In den Zwischenbereichen befinden sich nun Gemeinschaftsraume bzw.
eine Freiflache.

In der Praambel der Nutzungsvertrage heil3t es:
Die SBG hat ,Weitblick® errichtet, um den Bewohnern ein
gemeinschaftliches, selbstbestimmtes und unabhangiges Leben in einer
aktiven Wohngemeinschaft zu ermoglichen.

Die barrierearme Wohnanlage ist nach den heutigen Kriterien far
selbstbestimmtes Wohnen in jedem Alter optimal geeignet.

Das nachbarschaftliche Wohnen wird auf besondere Art und Weise
gelebt und erlebt werden. Jeder darf und soll sich nach seinen Talenten
einbringen. ,Weitblick® ermoglicht selbstbestimmtes Leben in jedem
Alter. Man hilft sich, wenn Hilfe gebraucht wird, man trifft sich in
Gemeinschaftsbereichen — aber jeder hat seine Ruckzugsmadglichkeit.

Aus 6Okologischer Sicht und um die Energiekosten fur unsere Mieter langfristig niedrig
zu halten, wurde viel in die Heizungsanlage investiert und die Empfehlungen der
Energieberater umgesetzt. Fur die Beheizung wurde eine Warmepumpe mit Erdwarme
(Geothermie) installiert. Aber auch die grof3e Photovoltaikanlage auf der gesamten
moglichen Dachflache tragt zur Verbesserung der Okobilanz bei. Die
Medienversorgung wird durch eine Satelltenempfangsanlage und einen
Glasfaseranschluss sichergestellt.

Nach einer Vielzahl an Bauabnahmen im November und Dezember 2023 stand ein
sehr entscheidender Termin noch vor Weihnachten an. Die Schlusselubergabe an die
Mieter der ersten 29 Wohnungen fand am 18. Dezember 2023 statt. Ab diesem
Zeitpunkt konnten Renovierungs- und Umzugsarbeiten ausgefuhrt werden.

Einige Impressionen aus der Bauzeit und des nahezu fertiggestellten ,Weitblick” in
Schmallenberg sind auf den beiden folgenden Seiten abgebildet.
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Fundamentierung Tiefgarage im Frihjahr 2022

Seite 7



sbg

Impressionen Neubau Weitblick in Schmallenberg

Luftaufnahme aus westlicher Sicht, 3. Quartal 2023
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Impressionen Neubau Weitblick in Schmallenberg

Gemeinschaftsraum zwischen Haus 2 und 3 aus westlicher Richtung, Dezember 2023

Balkone Héus 2, 1. Obergeschoss Wohnraum und Balkon einer Wohnung
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Daten und Fakten zum ,,Weitblick“
Anzahl Wohnungen

Anzahl Gewerbeeinheiten

Anzahl PKW Stellplatze Tiefgarage
Anzahl PKW Stellplatze aulten
Anzahl Ladesaulen

Anzahl Fahrradstellplatze Keller
Grundsticksflache

Wohnflache

Gewerbeflache

Umbauter Raum

Verbaute Strom- und Datenkabel
Trinkwasserleitungen

Gewicht des Gebaudes

Art der Beheizung

Gesamtkosten nach Abschluss
Kosten pro m? Wohn- und Gewerbeflache
Energieeffizienzklasse

Material Mauern

Material Boden

TV-Empfang

Internet-Empfang

Flache der Gemeinschaftsraume

Ausstattung der Gemeinschaftsraume
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40

2

20

27

12 (bis max. 20)

74

4.871 m?

3.063 m?

513,37 m?

20.567 m?

52,2 km

2,9 km

ca. 7.100.000 kg

Hybrid — Warmepumpe und Gas
ca. 14 Mio. €

ca. 3.915 €

Effizienzhaus 55
Kalksandstein und Trockenbau
Stahlbeton, Estrich und Vinyl
Satellit

Glasfaser

164,25 m?

je eine volleingerichtete Kuche, Tische
und Stuhle sowie je ein TV-Anschluss
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Neben dem GroRRbauprojekt standen die Planungen fir energetische Sanierungen im
Jahr 2023 eher im Vordergrund.

Gesetzliche Vorgaben und verschiedene Verordnungen wie das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) oder die Verordnung zur Sicherung der
Energieversorgung Uber mittelfristig wirksame Malnahmen (Mittelfristenergie-
versorgungssicherungsmalfinahmenverordnung - EnSimiMaV) stellen leider weiterhin
viele planerische Unsicherheiten dar. Die Stadte und Gemeinden mit einer Grdélke von
10.000 — 100.000 Einwohnern sind aufgefordert, eine kommunale Warmeplanung bis
30. Juni 2028 aufzustellen. Sofern die Ergebnisse daraus keine wirtschaftlich
sinnvollen Mdglichkeiten fur die einzelnen Objekte unserer Genossenschaft durch
Anschluss an ein Fernwarmenetz ergeben, ist es unumganglich schon jetzt Planungen
voranzutreiben, um diese je nach Bedarf umzusetzen.

In 2023 wurden fur zwei groRBere Einzelobjekte in Meschede individuelle
Sanierungsplane erstellt. Fir das Wohngebiet Zum Siepen/Luisenstralle wurde eine
Untersuchung fur die moglichen kiinftigen Beheizungsarten unter Beachtung des GEG
in Auftrag gegeben. Diese Plane kdnnten auch auf andere Objekte oder Siedlungen
unseres Wohnungsbestandes angewendet werden.

Das stetig fortgefiihrte Portfoliomanagement soll schrittweise um eine Saule der
energetischen Betrachtung erweitert werden und so die gezielte Bestandspflege und
die Beschlisse unserer Aufsichtsgremien unterstitzen.

Aus dem Neubau- und Modernisierungsprogramm fur 2023 konnten unter anderem
folgende MalRnahmen durchgeflhrt werden:

Die vier Balkone des Hauses Waldstra’e 80 in Meschede wurden abgerissen und
durch neue groRere Vorbaubalkone ersetzt.

vorher nachher

In dem ehemals mit Altenwohnungen errichteten Gebaude Am Stockey 13 in Bestwig-
Velmede wurden die Balkonbrustungen im ruckwartigen Bereich des Hauses gereinigt
sowie die Brustungen am Laubengang komplett erneuert. Ebenfalls wurde die
Uberdachung des unteren Einganges an das neue moderne Bild angepasst.
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Vorderseite vorher nachher

Da die bestehende Rasenflache im Auflenbereich des Objektes Zum Hagen 11 in
Finnentrop-Weringhausen in der Vergangenheit regelmafRig durch Reifenspuren
beschadigt wurde, konnten wir im Frihjahr 2023 vier neue PKW-Abstellplatze fur
unsere Mieter errichten.

vorher nachher
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Die Bauinvestitionen in Deutschland in Neubau, Modernisierung und Instandhaltung
von Wohnungen gingen 2022 erstmals seit langem deutlich zurtck. Angesichts hoher
Preissteigerungen bei Baumaterial und Baupreisen, deutlich gestiegener Zinskosten
sowie wachsender Unsicherheiten bezlglich offentlicher Férderkonditionen fiel das
Minus im Wohnungsbau mit 2,1 % starker aus als in den Ubrigen Bausparten. Mit
einem Volumen von 292 Mrd. € reprasentiert der Wohnungsbau den Léwenanteil von
62 % aller Bauinvestitionen in Deutschland.

Die GdW-Unternehmen (Bundesverband deutscher  Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.) investierten 2022 rund 19,6 Mrd. €; im Vergleich zum
Vorjahr ein Minus von 4 %. Insbesondere die Neubauinvestitionen brachen um 8,4 %
ein. Fur das Jahr 2023 rechnen die GdW-Unternehmen mit einem drastischen
Absacken der Neubauinvestitionen um ein Funftel. Insgesamt durften die Investitionen
2023 dann bei 17,8 Mrd. € liegen.

Die Instandhaltungskosten bei der SBG sind im Vergleich zu den Vorjahren leicht
gesunken. Vor allem die Personalbindung in den Neubau, aber auch fur die
Bearbeitung von Versicherungsschaden in erhéhtem Umfang und dadurch weniger
durchgefuihrte grof3e InstandhaltungsmalRnahmen begriinden dies. Ein Grofteil der
Instandhaltungskosten entstand somit aus Kleinreparaturen in unseren Objekten
sowie den Modernisierungen der Wohnungen.

Instandhaltungskosten in T€
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2.200

2.100
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Zwei Neubauvorhaben befinden sich weiterhin in der Planungsphase, wobei im Januar
2024 fur das Vorhaben in Finnentrop-Bamenohl, MittelstraRe/Gartenstralle der
Bauantrag gestellt worden ist. Nach Aussage der Genehmigungsbehdrde
(Kreisverwaltung Olpe) kann von einem positiven Bescheid in der ersten Jahreshalfte
2024 ausgegangenen werden.

Auf den in unserem Besitz befindlichen Grundstlicken im Zentrum des Finnentroper
Ortsteils Bamenohl wurden bis in den Herbst 2023 Wohnungen der beiden
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Bestandsgebaude an unsere Mitglieder vermietet. Die in den 1920er Jahren
errichteten Gebaude konnten jedoch nicht mehr wirtschaftlich und nachhaltig saniert
werden, so dass der Abriss dieser Gebaude beschlossen wurde. Der Baubeginn ist
direkt im Anschluss an die Bewilligung bzw. den Abriss geplant.

Das neue Gebaude wird in Holzrahmenbauweise durch die Firma holz & raum GmbH
& Co. KG aus Finnentrop-Rénkhausen gefertigt und schlisselfertig ausgebaut. Der
Vertrag dazu wurde am 27.02.2024 unterzeichnet. In diesem Neubau werden 12
Wohnungen zwischen 50 und 98 m? entstehen. Alle Wohnungen sind per Aufzug
erreichbar und verfligen Uber einen Balkon. Die Gesamtkosten belaufen sich auf ca.
3,6 Mio. €. Das Objekt wird mit 6ffentlichen Foérdermitteln errichtet, so dass bei einer
Neuvermietung eine gedeckelte Miete in Hohe von 6,65 €/m? erzielt werden kann. Eine
jahrliche Mietanpassung von 2 % auf die Ursprungsmiete ist weiterhin durch diese Art
der Forderung moglich. Die Vorlage einer Wohnberechtigungsbescheinigung ist eine
Vermietungsvoraussetzung.

Nachfolgend sehen Sie zwei Ansichten bzw. Grundrisse des Gebaudes jeweils noch
im Planungsstand.
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Das Neubauvorhaben in Meschede unterhalb der Pfarrkirche Maria Himmelfahrt, auf
dem Grundstuck der Pfarrgemeinde, soll aus insgesamt drei Baukorpern bestehen.
Das Grundstuck stellt die Pfarrgemeinde im Erbbaurecht zur Verfugung. Die
Ausarbeitung und Unterschrift der Vertrage erfolgte noch nicht final. In dem ersten
Bauabschnitt (voraussichtlicher Baubeginn nicht vor Ende 2024) ist der Bau eines der
Gebaude geplant. Der neue Pfarrsaal sowie ein Kinderhort sind darin vorgesehen. Im
zweiten Bauabschnitt werden in den beiden anderen Gebauden voraussichtlich jeweils
elf Wohnungen entstehen.

Verkaufe von Objekten werden auch in 2024 nicht in Betracht gezogen. Einzelne
Objekte stehen allerdings aufgrund ihres Alters und der topographischen
Gegebenheiten schon seit einigen Jahren unter genauerer Beobachtung der
wirtschaftlichen Entwicklung.

Seit September 2023 ist die SBG bei Instagram unter dem Profil ,sbg_1935“ aktiv.

Die Fort- und Weiterbildung unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist uns seit vielen
Jahren wichtig. Auch in 2023 konnten wieder einige Seminare und Fortbildungen
durchgefuhrt bzw. besucht werden. Das Europaische Bildungszentrum in Bochum ist
als Berufsschulstandort fur unsere  Auszubildenden, aber auch als
Weiterbildungsakademie, unser jahrzehntelanger Partner.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Dieses Ziel setzen wir
mit der Erhaltung und Aufwertung des Wohnungsbestandes und erganzenden
Neubaus, wie auch der Entwicklung des Personals und des Kundenservices
unverandert fort.

Die Genossenschaft trauert um die im Jahre 2023 verstorbenen Mitglieder und wird
ihnen ein ehrendes Gedenken bewahren.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, den Vertreterinnen und
Vertretern sowie den Mitgliedern des Aufsichtsrates fur die gute Zusammenarbeit, den
Mieterinnen und Mietern fur das entgegengebrachte Vertrauen und die Treue zu
unserer Genossenschaft sowie allen weiteren Geschaftspartnern. Diese starke
Gemeinschaft hat auch in den schwierigen Zeiten zu einem erfolgreichen
Geschaftsjahr 2023 beigetragen.

2. Gegenstand des Unternehmens (§ 2 Punkte 2 - 4 unserer Satzung)

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln, verau3ern und betreuen. Sie kann alle
im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben ubernehmen. Hierzu gehoren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fur
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftiche wund kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

Die Genossenschaft kann Beteiligungen im Rahmen von § 1 Abs. 2 des
Genossenschaftsgesetzes ubernehmen.

Der Geschaftsbetrieb der Genossenschaft erstreckt sich vorrangig auf die Gebiete der
Stadte Meschede und Schmallenberg sowie der Gemeinden Bestwig, Eslohe und
Finnentrop.

Seite 15



sbg
3. Geschaftsverlauf

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

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

Wichtige Bereiche des verarbeitenden Gewerbes haben an Wettbewerbsfahigkeit
eingeblft, insbesondere die Automobilindustrie im Zuge des Umstiegs von
Verbrennern auf Elektromotoren und die Chemiebranche aufgrund der hdheren
Energiepreise in Europa. So verharrte die Produktion in der chemischen Industrie auf
dem niedrigen Niveau, auf das sie Ende des Jahres 2022 im Zuge der Energiekrise
gedrosselt wurde.

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

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990- 2024

g
- o

Jahrliche Wachstumsrate
des BIP in %

2022
2024
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? 2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012
2014
2016
2018
2020

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt
ging das BIP um 0,1 % zurlck. Damit setzte sich die Erholung der deutschen
Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. So lag das BIP
im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 % hdher als vor der Corona-Pandemie im Jahr
2019.
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Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geopolitischen Risiken getrubt.
Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fur eine schnelle Lésung. Die
Bemuhungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Europaischen Union
(EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Der Krieg zwischen Israel
und der Hamas koénnte 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 konnten die Energiepreise steigen
lassen.

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

Prognosen fiir 2024

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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HWWI Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut IWF Internationaler Wahrungsfond, Washington
ifo ifo-Institut fur Wirtschaftsforschung, Miinchen IWH Institut fUr Wirtschaftsforschung, Halle
Ifw Institut fir Weltwirtschaft, Kiel RWI Rheinisch-Westfélisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen
IMK Institut fir Makro6konomie und Konjunturforschung, Dusseldorf SVR Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
"\ Institut der deutschen Wirtschaft, Kéin

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

Seite 17



©2%)

sbg
Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen
unterschiedlich: Die meisten Dienstleistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen
Aktivitaten im Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stitzten die Wirtschaft. Der
Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus als in den beiden vorangegangenen
Jahren. Den groten preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der Bereich Information
und Kommunikation mit +2,6 % und knUpfte 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 Bruttowertschopfung im zusammengefassten
Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe (-1,0 %) zurtick. Das lag vor allem
am Gro3- und Einzelhandel, die deutlich nachgaben, wahrend der
Kraftfahrzeughandel und der Verkehrsbereich zulegten.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem
Fachkraftemangel insbesondere 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 %.

Bruttowertschopfung 2023 nach
Wirtschaftsbereichen

Die Wohnungswirtschaft

Preisbereinigt; Veranderung gegenuber dem Vorjahr in % GdWwW
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei _ 4,9
Information und Kommunikation _ 2,6
Sonstige Dienstleister _ 1,8
Grundstiicks- und Wohnungswesen - 1,0 |
Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit - 1,0
Unternehmensdienstleister . 0,3
Baugewerbe I 0,2
Finanz- und Versicherungsdienstleister -0,4 .
Handel, Verkehr, Gastgewerbe -1,0 -

Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe -2,0 _

istisches Bundesamt

Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) ging
insgesamt deutlich um 2,0 % zurtick. Entscheidend dafir 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 Wertschopfung erneut,
nachdem die Wirtschaftsleistung in diesen Branchen bereits 2022 besonders stark auf
die steigenden Energiepreise reagiert hatte.
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Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2023,

Die Wohnungswirtschaft

nominal
o Landwirtschaft
0,8%
|
Produzierendes Gewerbe
Dienstleistungen ohne Baugewerbe
ohne Grundstiicks- ——
und Wohnungswesen
0,
58,5% T~ Baugewerbe

Grundstiicks- und

Wohnungswesen
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen
Bruttowertschdpfung zuziiglich Steuern abziiglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der
gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, erreicht fur gewdhnlich nur moderate
Wertschopfungszuwachse und ist aber nur geringen Schwankungen unterworfen.
Gerade diese Bestandigkeit begriundet die stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstucks-
und Immobilienwirtschaft 2023 eine Bruttowertschopfung von 376 Milliarden EUR.
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Regionale Rahmenbedingungen

Aktuell sind gut 500 Personen als Wohnungssuchende in unserer
Wohnungsvermittlung registriert. Das nachfolgende Diagramm zeigt beispielhaft die
Vielfalt der Interessenten in Bezug auf den Familienstand, wonach auch die GréRe der
Wohnungen abgeleitet werden kann. Die gesuchte Wohnungsgréf3e oder auch die
Anzahl der Zimmer wird selbstverstandlich ebenso als Suchkriterium hinterlegt.

Familienstand

186
167
I ) I ]

verheiratet geschieden/getrennt ledig ohne Angabe

Wohnungssuchende

Etwa 80 % der Interessenten wohnen bereits in den Orten unseres
Wohnungsbestandes.

derzeitiger Wohnort

132
111
70
[ -

Meschede Eslohe Bestwig Schmallenberg  Finnentrop Andere

189

Wohnungssuchende

Zusammengefasst ist der Markt fir die Wohnungssuchenden weiterhin sehr
angespannt. Ein merklicher Anstieg der Erlésschmalerungen durch Leerstande
aufgrund fehlender Interessenten ist in den kommenden Jahren nicht zu erwarten.

Unter anderem wird in dem IT-System Wodis Sigma von Aareon auch die Vermittlung
unserer Wohnungen und Hauser verwaltet. Alle leerstehenden und auch gekundigten
Wohnungen werden automatisch in der Wohnungsvermittiung eroffnet. In dem
Prozess der Bearbeitung einer Kindigung werden direkt nach Erhalt der Kindigung
und einer ersten Vorabnahme der Wohnung, Angebote fir die gespeicherten
Interessenten erstellt und versendet.
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Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Bestandes an Wohnungen, Gewerbeeinheiten und Garagen in
2023 zeigt die nachfolgende alphabetisch sortierte Aufstellung:

Wohnungen Gewerbe Garagen  Zugang (+)

Abgang (+)

Gemeinde Bestwig

Bestwig 16

Velmede 67 15

Gemeinde Eslohe

Bremke 4

Eslohe 77 1

Wenholthausen 4

Gemeinde Finnentrop

Bamenohl 71 1 9 -7 Wohnungen
geplanter Abriss

Finnentrop 160 36

Lenhausen 18

Weringhausen 18 4

Stadt Meschede
Freienohl 12
Meschede 946 10 221

Stadt Schmallenberg

Bad Fredeburg 52 2

Fleckenberg 6

Gleidorf 31

Schmallenberg 297 82
1779 12 379

Unverandert zum Vorjahr unterliegen am 31.12.2023 der Belegungsbindung 164
offentlich geforderte Wohnungen. Aktuell betrifft die 6ffentliche Bindung nur 9,2 % des
gesamten Wohnungsbestandes. Auch diese Wohnungen sind bis spatestens Ende
2026 frei finanziert.
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Vermietung

Die monatliche Durchschnittsmiete der Wohnungen betrug im Geschaftsjahr 5,16 €/m?
nach 5,04 €/m? im Vorjahr; unterschieden nach den frei finanzierten Wohnungen 5,20
€/m? (5,11 €/m?im Vorjahr) und den 6ffentlich geférderten Wohnungen 4,84 €/m? (4,54
€/m?im Vorjahr).

Angepasste Wiedervermietungsmieten nach Instandhaltungsma3nahmen und
Modernisierungen sowie die Anpassung der Mieten von frei finanzierten
Wohneinheiten zum 01.10.2023 und die Anpassung der Kostenmieten zum
01.01.2023 erklaren die Erhdhung der einzelnen Werte. Die Anpassung der
Kostenmieten erfolgt aufgrund der gesetzlichen Anpassung der Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten nur alle drei Jahre.

Die SBG liegt mit ihren Mieth6hen weiterhin unter dem Durchschnitt der relevanten
Mietpreisspiegel flur den Hochsauerlandkreis und den Kreis Olpe.

2023 fanden insgesamt 177 Mietwechsel statt (Vorjahr: 190). Die Fluktuationsquote
lag bei 10,0 % (Vorjahr: 10,6 %) des Wohnungsbestandes.

Die wesentlichen Ursachen fir die Fluktuation in der Rangfolge ihrer Haufigkeit waren:
Umzlge innerhalb des SBG-Bestandes, Ortswechsel und Sterbefalle.

GRUNDE FUR WOHNUNGSKUNDIGUNGEN 2023

Kiindigung SBG
5%

Sonstiges
3%

Wechsel SBG
24%

Sterbefall
10%

Seniorenheim
9%

Ende/Beginn
Partnerschaft
8%

Eigentumserwerb

WohnungsgroRe
7% ungsg

8%

Ortswechsel
21%

Die Leerstandsquote betrug zum 31.12.2023 insgesamt rund 1,1 % (Vorjahr: 0,7 %).
Am Ende des Geschaftsjahres waren 20 Wohnungen (Vorjahr: 13) nicht vermietet.

Stichtagsbedingt ist eine gewisse Schwankung der Leerstandsquote im Normbereich.
In insgesamt acht der zum Jahresende Ileerstehenden Wohnungen werden
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Modernisierungsarbeiten durchgefihrt. EIf Wohnungen waren bis zum 01.02.2024
wieder neu vermietet. Eine erwahnenswerte Haufung von Leerstdnden an einem
bestimmten Standort liegt auch in 2023 nicht vor.

Neubautatigkeit

Fir den Neubau in Schmallenberg wurden im Geschaftsjahr 2023 insgesamt 5.381 T€
aufgewendet. Die Kosten der MalRnahme belaufen sich zum 31.12.2023 auf 12.417
T€. Dieser Wert beinhaltet den Anteil fir das Grundstiick in Hohe von 464 T€.

Fur die Neubauvorhaben in Finnentrop-Bamenohl und Meschede sind bislang
insgesamt 120 T€ an Bauvorbereitungskosten angefallen. Hierin sind vor allem
Planungskosten fur Architekten aber auch Genehmigungsgebihren enthalten.

Modernisierung und Instandhaltung

Die Aufwendungen fir InstandhaltungsmafRnahmen beliefen sich im Geschaftsjahr
2023 auf insgesamt 2.288 T€ (Vorjahr: 2.443 T€). Dies entspricht rund 31,2 % der
Sollmieten (Vorjahr: 34,0 %). Durchschnittlich beliefen sich die Ausgaben fir
Instandhaltung auf 20,09 €/m? Wohnflache (Vorjahr: 21,46 €/m?2).

Die anteilig aktivierungsfahigen Modernisierungsmaflinahmen machten insgesamt 147
T€ aus. Abzuglich des Anteils fur Instandhaltung und zuzuglich der anzurechnenden
Eigenleistungen (Architekten- und Regieleistungen) wurden 127 T€ aktiviert.

Aktivierte Kosten inkl. Eigenleistung in T€
1.400

1.200

1.000

800

600

400

200
J 0 - L
0 T T T T

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Geschaftsjahr

Betreuungstatigkeit fiir Dritte

Unsere Genossenschaft verwaltete am 31.12.2023 insgesamt 106 Wohnungen, 18
Garagen und 3 Gewerbeeinheiten in verschiedenen Eigentimergemeinschaften sowie
23 Wohnungen, 15 Stellplatze und 2 Gewerbeeinheiten fir einen anderen Eigentimer
als Mietverwaltung.
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CO: Berichterstattung

Die Wohnungsunternehmen stehen vor der riesigen Aufgabe, flr ihre Gebaude die
Voraussetzungen zur Versorgung mit erneuerbarer Energie schaffen zu missen. Von
heute bis 2030 mussen im Sektor Gebaude rund 5,3 Mio. t CO2 jahrlich eingespart
werden, um die Klimaschutzziele 2045 zu erreichen.

Nachfolgend kdénnen wir erstmals anhand einiger Diagramme und Daten berechnete
Angaben zu den CO2 Verbrauchen unserer genossenschaftlichen Objekte darstellen.

Das erste Diagramm zeigt den CO2 Aussto’ in kg flr unsere Gaszentral- bzw.
Gasetagenheizungen in Summe. Zu beachten ist, dass die Gaszentralheizungen
(GZH) insgesamt 703 Wohnungen mit Warme beliefern, wohingegen 1.065
Wohnungen mit Gasetagenheizungen (GEH) ausgestattet sind. Nach den
Datenerhebungen flir das Jahr 2023 betragt der gesamte CO. Ausstol} unserer
Objekte 2.540.899 kg (blaue Balken). Zur Vergleichbarkeit mit anderen Standorten
oder Wohnungsunternehmen in ganz Deutschland wird dieser Wert zudem
klimabereinigt dargestellt. Je nach den klimatischen Bedingungen eines Ortes werden
die einzelnen Verbrauche eines jeden Objektes mit einem Faktor multipliziert. Der
klimabereinigte Gesamtverbrauch betrug im vergangenen Jahr 2.838.633 kg (griine
Balken).

CO, Ausstol3 in kg

3.000.000
2.500.000
2.000.000

1.500.000
1.000.000

500.000 .
0

Erdgas (GZH) Erdgas (GEH) Gesamt

mCO2 CO2 (klimabereinigt)

Neben Auswirkungen durch energetische Sanierungen in unseren Objekten ist
natUrlich auch das Verbrauchsverhalten unserer Mieterinnen und Mieter sowie der
klimatische Verlauf der Heizperiode ausschlaggebend fiur den CO2 Aussto. Anhand
der folgenden Kennzahlen werden in den kommenden Jahren die Unterschiede im
Jahresvergleich ersichtlich. Dazu werden wir Aussagen zu diversen Sanierungen aber
auch zum Verbrauchsverhalten der Mieter treffen kénnen.

Kennzahl Jahr 2023
CO2-Ausstold in kg/gm Wohn-/Nutzflache 21,8
CO2-Ausstold in kg/gm Wohn-/Nutzflache (klimabereinigt) 244
CO2-Ausstol in kg/Wohnung 1.404
CO2-Ausstol’ in kg/Wohnung (klimabereinigt) 1.568
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Zweck des Gesetzes zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (CO2KostAufG) ist die
Aufteilung der Kohlendioxidkosten zwischen Vermieter und Mieter entsprechend ihren
Verantwortungsbereichen und Einflussmdglichkeiten auf den Kohlendioxidausstol3
eines Gebaudes. Fur Wohngebaude gilt hierbei ein Stufenmodell fur die faire
Aufteilung der Kosten zwischen beiden Parteien.

Die CO2 Abgabe wird in den nachsten Jahren stufenweise steigen. So betrug die
Abgabe im Jahr 2021 noch 25 €/Tonne, im vergangenen Jahr 30 €/Tonne und bis 2026
voraussichtlich bis zu 65 €/Tonne. In dem folgenden Diagramm ist die
Kostenentwicklung fur Nutzer und SBG (im Diagramm mit WU fir
Wohnungsunternehmen bezeichnet) dargestellt. Diese Fortschreibung erfolgt unter
der Annahme der Voraussetzungen im Jahr 2023 — also ohne energetische
Sanierungen.

Bestand CO, Preis - Projektion der Aufteilung

€80.000
€70.000

€60.000
€50.000
€40.000
€30.000
€20.000
€10.000

€0

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

M Ant. Nutzer€ mAnt. WU €
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4. Darstellung der Lage

Ertragslage

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

2023 2022 Veranderung

in T€ in T€ in T€
Bewirtschaftungstatigkeit inkl.
Bestandsveranderung 9.625 9.885 -260
(darin Ertrage aus Sollmieten) (7.050) (6.891) (159)
Betreuungstatigkeit 40 42 -2
Andere Lieferungen und Leistungen 23 16 +7
Andere aktivierte Eigenleistungen 62 75 -13
Gesamtleistung 9.750 10.018 -268
Andere betriebliche Ertrage 636 262 374
Betriebsleistung 10.386 10.280 106
Aufwendungen fur
Bewirtschaftungstatigkeit 5.143 4.825 318
Personalaufwand 1.665 1.174 491
Abschreibungen (planmafig) 1.363 1.351 12
Andere betriebliche Aufwendungen 292 320 -28
Zinsaufwand 43 14 29
Gewinnunabhangige Steuern 226 231 -5
Aufwendungen fur die
Betriebsleistung 8.732 7.915 817
Betriebsergebnis 1.654 2.365 -711
Beteiligungs- und Finanzergebnis 275 27 248
Neutrales Ergebnis 28 27 1
Zinsanteil Zufuhrung
Pensionsruckstellungen 45 37 8
Steuern vom Einkommen und Ertrag 16 25 -9

hresiibersch 1.896 2.357 -461
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Das gesamte Betriebsergebnis ist maflgeblich abhangig von dem Ergebnis der
Bewirtschaftung unserer genossenschaftlichen Objekte.

Das geminderte Ergebnis dieses Bereiches resultiert aus den Bestandsveranderungen
der noch nicht abgerechneten Betriebskosten sowie deutlich gestiegener
Einstellungen in die Altersversorgungsricklagen aufgrund der inflationdren
Entwicklung. Besonders die gestiegenen Erstattungen aus Versicherungsleistungen
und ein weiterhin moderater Anstieg der Sollmieten stehen dem entgegen.

Die Entwicklung der Ergebnisse aus der Bewirtschaftungstatigkeit in den letzten
Jahren wird in folgender Grafik dargestellt.

Ergebnis Bewirtschaftungstatigkeit von 2005 - 2023
2.500

2.000

1.500

in TE

1.000

500 -

0 4
2005 2008 2011 2014 2017 2020 2023
Geschaftsjahr
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Vermogenslage

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

Vermogensstruktur 2023 2022 Veranderung
in T€ in T€ in T€

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande 24 18 6
Sachanlagen 45.008 40.646 4.362
Finanzanlagen 26 31 -5

Umlaufvermogen und
Rechnungsabgrenzungsposten

Kurzfristig

Unfertige Leistungen

und andere Vorrate 2.494 2.528 -34
Flussige Mittel 14.435 16.038 -1.603
Ubrige Aktiva 271 329 -58
Bilanzsumme - mtvermogen 62.258 59.590 2.668

Die Bilanzsumme hat sich gegenuber dem Vorjahr um 2.668 T€ auf einen Wert von
62.258 T€ erhoht.

Auch im vergangenen Geschaftsjahr war die Hauptursache die Investition und somit
der Anstieg der Sachanlagen durch den Neubau in Schmallenberg in Hohe von 5.434
T€. Die Aktivierung von Grofdinstandhaltungsmafnahmen und die Anschaffung eines
neuen Fahrzeuges fur den Regiebetrieb in Hohe von insgesamt 198 T€ sowie die
planmafige Abschreibung von 1.363 T€ nahmen ebenfalls besonderen Einfluss.

Etwa 24 T€ der Finanzanlagen sind sonstige Ausleihungen in Form von Darlehen.
Noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten gegenuber unseren Mietern

werden unter den unfertigen Leistungen und anderen Vorraten mit 2.482 T€
ausgewiesen.
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Kapitalstruktur 2023 2022 Veranderung

in T€ in T€ in T€
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben verbleibender
Mitglieder 2.023 1.980 43
Rucklagen 47.555 45.697 1858
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 197 258 -61
Kurzfristig
Geschaftsguthaben ausgeschiedener
Mitglieder und Dividende 199 240 -41
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsruckstellungen 2.541 2.121 420
Verbindlichkeiten aus der
Dauerfinanzierung 5.785 6.090 -305
Kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 83 62 21
Erhaltene Anzahlungen 3.064 2.797 267
Ubrige Verbindlichkeiten 811 345 466
Bilanzsumme - mtkapital 62.258 59.590 2.668

Das langfristige Eigenkapital erhohte sich aufgrund des nicht zur Ausschuttung
vorgesehenen Teils des Jahresuberschusses und eines geringen Anstieges der
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder um 1.840 T€ auf 49.775 T€. Damit belauft
sich die Eigenkapitalquote (langfristig) auf 80,3 % im Vergleich zum Vorjahr mit 80,8
%.

Als Verbindlichkeit aus der Dauerfinanzierung (Neubau Weitblick, Schmallenberg)
besteht ein zinsgunstiges KfW Darlehen (0,72 % Zinsen) in Hohe von ursprunglich
6.165 T€, welches im Geschaftsjahr planmalig um 304 T€ auf 5.785 T€ getilgt wurde.

Bei den kurzfristigen uUbrigen Verbindlichkeiten handelt es sich mit 683 T€ um
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Davon resultieren 458 T€
Verbindlichkeiten aus Bauleistungen fur den Neubau Weitblick durch Leistungen, die
im Geschaftsjahr 2023 erfullt wurden, aber erst in 2024 in Rechnung gestellt und
gezahlt worden sind.
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Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2023 nach Fristigkeiten zeigt
folgende Deckungsverhaltnisse:

2023 2022 Veranderung
in T€ in T€ in T€
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 45.058 40.695 4.363
Langfristige Finanzierungsmittel 58.101 56.146 1.955
Uberdeckung 13.043 15.451 2.4
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (flussige Mittel) 14.435 16.038 -1.603
Ubrige kurzfristig realisierbare
Vermogensgegenstande 2.765 2.857 -92
Kurzfristige Verpflichtungen 4.157 3.444 713
ich liquidita 13.043 15.451 2.4

Die in der Bilanz enthaltenen langfristigen Vermogenswerte, insbesondere
Sachanlagen, sind durch Eigenkapital gedeckt. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr
2023 jederzeit gegeben.

Auch die gesamte Finanzierung der geleisteten Baukosten im Jahr 2023 fur den
Neubau Schmallenberg wurden aus den Guthaben bei Kreditinstituten realisiert.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen
sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

in 2023 2022 2021
Eigenkapitalquote % 80,3 80,8 89,1
Eigenkapitalrentabilitat % 3,9 50 4,8
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,2 4,3 4,3
Durchschnittliche Wohnungsnettomiete
am Bilanzstichtag 5,16 5,04 4,96
Durchschnittliche Instandhaltungskosten 20,09 21,46 20,69
Instandhaltungsquote
(Instandhaltungsaufwand/Sollmieten) A 31,2 34,0 33,1
Fluktuationsquote % 10,0 10,6 10,2
Leerstandsquote am 31.12. % 1,1 0,7 1,1

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Am 31.12.2023 beschaftigte die Genossenschaft insgesamt 41 Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen wovon 21 geringflgig Beschaftigte vornehmlich als Hauswarte oder
Gartenpfleger in und um einzelne Objekte eingesetzt werden. Die zwolf
kaufmannischen Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen sind gelernte Immobilienkaufleute
oder ahnlich ausgebildet. Neben zwei Architekten ist in der technischen Abteilung eine
Hochbautechnikerin beschaftigt. Die drei Mitarbeiter des Regiebetriebes fuhren
hauptsachlich Kleininstandhaltungen sowie Gartenpflegearbeiten durch und sind
entsprechend handwerklich ausgebildet. Zudem befindet sich je ein Auszubildender
im ersten und dritten Ausbildungsjahr. Die Voll- und Teilzeitmitarbeiter und
Mitarbeiterinnen sowie die Auszubildenden werden gemal} den Tarifvertragen fur die
Beschaftigten in der Wohnungswirtschaft vergutet.

5. Risiko- und Chancenbericht
Risikomanagementsystem und Compliance

Das in der Genossenschaft eingesetzte Risikomanagementsystem ist darauf
ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital
dauerhaft zu starken. Regelmalige Berichte an den Aufsichtsrat und mehrjahrige
Finanz- und Wirtschaftsplane tragen zur besseren Bewertung der Teilsysteme bei.
Daten aus den Bereichen Vermietung, Forderungsentwicklung und Instandhaltung
werden im Rahmen unterjahriger Controlling-Prozesse (interne Revision) regelmafig
uberpruft. Das Investitions-Controlling wird bei der jahrlichen Planung nach Bedarf
marktbezogen angepasst. Mit der regelmaRigen Uberpriifung der abgeschlossenen
Versicherungen stellen wir sicher, dass sich die im Unternehmen verbleibenden
Risiken in Grenzen halten bzw. ausgeschlossen werden.
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Risiken der kuinftigen Entwicklung

Auch im zurlckliegenden Geschaftsjahr 2023 war der wirtschaftliche und
genossenschaftliche Verlauf trotz diverser angespannter bzw. unsicherer Situationen
positiv. Nach dem fast alle Masken- und Testpflichten aufgrund der Corona-Pandemie
zum 01.03.2023 ausgelaufen sind, beschaftigt uns weiterhin der Krieg in der Ukraine
und seit dem Herbst 2023 auch die Zustande in Israel und dem Gaza-Streifen. Zudem
bergen die klimapolitischen Gesetze und Verordnungen grof3e Herausforderungen.
Planungssicherheit fur die nachsten Jahre und Jahrzehnte ist derzeit nur schwer
darzustellen.

Anhand einer Software des VdW Rheinland Westfalen und uns vorliegenden
umfangreichen Messdaten konnen wir einen Klimapfad fur unsere Genossenschaft
erstellen. Besondere Risiken bergen hier allerdings die unklaren Entwicklungen der
Gesetze und Verordnungen und beispielsweise die teilweise erst in einigen Jahren
aufzustellenden kommunalen Warmeplanungen der Stadte und Gemeinden.

Die Investitionen in den Klimaschutz und in die CO2-Neutraltitat werden in den
nachsten Jahren erheblich sein. Der Spagat zwischen Wirtschaftlichkeit und einem
Anstieg der Mieten bleibt ebenfalls eine Herausforderung. Es bleibt festzuhalten, dass
nur wir alle gemeinsam die klimapolitischen Ziele, insbesondere die CO2-Neutralitat
erreichen konnen. Fur uns alle werden hier wirtschaftliche Ressourcen gebunden.

Seit dem 01.01.2024 gilt fur die Mieter unserer Gebaude mit Zentralheizung ein neuer
Gaslieferungsvertrag. Die Mieter wurden uber die Steigerung der Heizkosten von ca.
100 % schriftich hingewiesen. Bereits im vergangenen Jahr wurden die
Heizkostenvorauszahlungen eher hoch angesetzt, um nun eine drastische Steigerung
zu vermeiden. Trotz allem ist uns bewusst, dass die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter
Uberstiegen werden konnte und hieraus Erlosausfalle resultieren.

In diesem Jahresabschluss wurde erstmals eine bilanzielle Erfassung des
Vermieteranteils an den CO2-Kosten dargestellt. Aufgrund der gesetzlich festgelegten
Steigerung der CO2-Kosten wird auch diese Ruckstellungsbuchung in den
kommenden Jahren steigen und den Jahresuberschuss und somit die Moglichkeiten
zur Investition schmalern.

Das aktuelle Mietniveau bietet kurz- und mittelfristig Mieterhdhungsmaoglichkeiten.
Angesichts des Mangels an Neubauwohnungen in den funf Stadten und Gemeinden
und der sehr positiven offentlichen Resonanz auf Neubauvorhaben wird das Risiko
aus freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen weiterhin als gering
bewertet.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Das stetig fortgefuhrte und satzungsgemaly von unserem Aufsichtsrat jahrliche
beschlossene Neubau- und Modernisierungsprogramm setzte auch in 2023 die
kontinuierliche Weiterentwicklung unseres Bestandes fort.

Durch den seit der Fertigstellung der Neubauten in Meschede, Muhlenweg (2016), in
Eslohe, Kupferstralle (2018) und Schmallenberg, Hohe Fohr (2024) kontinuierlich
erweiterten Stamm neuerer Wohnungen und der Modernisierung der
Bestandswohnungen sehen wir den Wohnungsbestand unserer Genossenschaft
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zukunftsfahig. Hierbei werden sowohl altersgerechter Wohnraum als auch die
Nachfragen nach Wohnraum fur junge Familien oder Singles entsprechend beachtet.
95 % der neu erstellten Wohnungen (102 von 107) verfugen Uber einen Balkon. Alle
Wohnungen sind durch Aufztge ebenerdig zu erreichen.

Als Genossenschaft werden wir weiterhin unseren satzungsgemalien Auftrag
verfolgen konnen und uns so weiterhin von dem gewohnlichen Wohnungsmarkt
absetzen.

Energetische Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse in
den Bestandsgebauden sind Bestandteil der Strategie im Portfolio-Management. Die
durchgefuhrten und geplanten Neubaumalinahmen dienen denselben Zielen und
sichern die nachhaltige Vermietbarkeit aller Objekte. Als Genossenschaft besteht die
Maoglichkeit, unseren Wohnungsbestand trotz der schwierigen Marktbedingungen
weiterzuentwickeln.

6. Prognosebericht

Auch zukunftig werden wir unsere geschaftlichen Aktivitaten dahingehend fortsetzen,
im Sinne der Genossenschaft attraktive und dem heutigen Standard entsprechende
Wohnungen fur jeden Bedarf und zu erschwinglichen Preisen anzubieten. Hier wird
mit Augenmal} und sorgfaltiger Planung der Fokus in den nachsten Jahren auf einigen
Bestands- aber auch Neubauobjekten liegen.

Das breit gefacherte Angebot von offentlich geférderten Wohnungen aus unserem
Altbestand, aber auch aus dem Neubau von o6ffentlich geférderten Wohnungen in
Finnentrop-Bamenohl, uUber Wohnungen mit mittlerem Standard bis hin zu
Neubauwohnungen im fur unsere Genossenschaft hoheren Preissegment, bietet
unseren Mitgliedern eine grof3e Auswahl. Auch diese Mieten sind wie gewohnt deutlich
unterhalb der Mieten auf dem freien Wohnungsmarkt in vergleichbaren Objekten.

Durch die weiteren geplanten Neubauvorhaben entwickeln wir unseren
Wohnungsbestand stetig weiter fort.

Als Basis der oben genannten Planung dienen die durchgefuhrte und stetig
fortgeschriebene Portfolioanalyse und das daraus resultierende Investitionsprogramm
der kommenden Jahre. Mit diesen zielgerichteten Investitionen wird frihzeitig
bedarfsgerechter Wohnraum fiur die Nachfragegruppen der Zukunft geschaffen. Somit
baut die Genossenschaft ihre starke Position im Wettbewerb langfristig aus, zumal
weiterhin auf sozialvertragliche und angemessene Mieten geachtet wird.

An-und Verkaufe von Wohnimmobilien in nennenswertem Umfang sind weiterhin kurz-
und mittelfristig nicht geplant. Eine vereinzelte Entnahme von Objekten und
anschliel3ender auf den dann freien Grundstucken geplanter Neubau von Wohnungen
ist allerdings moglich. Konkrete Planungen hierzu bestehen, aul3er dem Bauvorhaben
in Finnentrop-Bamenohl, aktuell noch nicht.

Die digitale Entwicklung unserer Genossenschaft nimmt weiterhin ihren Lauf. Seit
Friihjahr 2023 werden die Wohnungsabnahmen, Vorabnahmen und Ubergaben digital
mit Unterstutzung von Tablets durchgefuhrt. Eine Schnittstelle zur automatisierten
Ubermittlung der daraus erstellten Protokolle von BTS in das Archivsystem von der
Aareon AG besteht seit Ende Januar 2024. Im Fruhjahr 2024 wurde der Prozess zur
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Rechnungskontrolle in unserem Haus verandert. Auch dieser Prozess erfolgt
mittlerweile digital Uber BTS. Ebenfalls wird hier die Schnittstelle zu dem Archiv der
Aareon AG zur sicheren Rechnungsspeicherung vollautomatisiert genutzt. Geplant ist
in 2024 die Einfuhrung der digitalen Stundenerfassung unserer Regiearbeiter. Die
Voraussetzung dazu sind in BTS bereits eingerichtet.

Gemessen an den aktuellen Mietspiegeln des Hochsauerlandkreises sowie des
Kreises Olpe hat unser Wohnungsbestand weiterhin Mieterhdhungspotenzial. Die
grundsatzliche Struktur unseres Wohnungsbestandes hinsichtlich GroRe, Ausstattung,
Lage und Wohnumfeld, ist auch aus heutiger Sicht zukunftsfahig.

Unsere Genossenschaft ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn
ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte Bereitstellung bezahlbarer und gut
ausgestatteter Wohnungen fur zufriedene Mitglieder, die sorgsam mit dem
Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.

Die Umsetzung neuer oder Uberarbeiteter Gesetze oder Verordnungen stellt unsere
Genossenschaft sowohl wirtschaftlich als auch personell auch in Zukunft vor grof3e
Herausforderungen.

Angesichts des prognostizierten Bedarfs an Wohnraum in den funf Stadten und
Gemeinden Meschede, Schmallenberg, Bestwig, Eslohe und Finnentrop, der guten
Ertragslage, der geplanten Bautatigkeit sowie der Modernisierung und
Beschleunigung der Prozessablaufe ist eine weiterhin positive Entwicklung zu
erwarten.

Der Vorstand hat fur das Geschéaftsjahr 2024 einen Wirtschaftsplan aufgestellt,
welcher — bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansatzen — ein positives Ergebnis
von ca. 700 T€ erwarten lasst. Der geplante Jahresuberschuss fur das Jahr 2024 setzt
sich gemal Wirtschaftsplan aus den folgenden wesentlichen Posten zusammen:

Wirtschaftsplan 2024 T€
Umsatzerlose aus Mieten 7.774
Ertrage aus Finanzanlagen 250
Instandhaltungsaufwendungen 3.934
Abschreibungen 1.690
Zinsaufwendungen 85
sachliche Verwaltungskosten 300
Personalaufwand 1.363

Meschede, 15. Mai 2024

Der Vorstand
/7 /”L \I“\
Bernhard Halbe Peter Simon
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

1. Aktiva
31.12.2023 Vorjahr
in € in €
Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 24.141,00 17.998,00
Immaterielle Vermodgensgegenstande insgesamt 24.141,00 17.998.00
II. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 31.804.995,13 33.022.562,60
2. Grundstlucke und grundstucksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 452.866,59 472.166,59
3. Grundstlicke ohne Bauten 34.350,31 34.350,31
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 178.424,00 120.711,00
5. Anlagen im Bau 12.417.337,33 6.982.847,66
6. Bauvorbereitungskosten 119.548,48 13.238,14

Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen

45.007.521,84

40.645.876.30

1. Sonstige Ausleihungen 23.870,00 28.170,00
2. Andere Finanzanlagen 2.600,00 2.600,00
Finanzanlagen insgesamt 26.470,00 30.770,00
Umlaufvermogen

Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 2.481.841,03 2.522.631,73
2. Andere Vorrate 12.461,30 4.866,81

Andere Vorrate insgesamt

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande insgesamt

Flassige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Flissige Mittel und Bausparguthaben insgesamt

2.494.302,33

35.307,92
27.569,09
207.634,01
270.511.02

14.435.099,52
14.435.099,52

2.527.498.54

33.621,83
28.908,98
266.924,74
329.455,55

16.038.145,66
16.038.145,66

Bilanzsumme
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

2. Passiva
31.12.2023 Vorjahr
in € in €

Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 99.747,11 139.050,28
2. der verbleibenden Mitglieder 2.022.765,55 1.980.353,64
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 800,00 1.600,00
Geschaftsquthaben insgesamt 2.123.312,66 2.121.003,92
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile (65.664,06) (76.256,08)
[I. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Rucklage 4.830.473,74 3.930.473,74

2. Andere Ergebnisrucklagen

aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt

aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt
Ergebnisrucklagen insgesamt

Bilanzgewinn

42.724.661,81

(257.637,78)
(1.600.000,00)
47.555.135,55

41.767.024,03

(275.166,44)
(2.000.000,00)
45.697.497.77

1. Jahresuberschuss 1.895.687,05 2.356.960,41
2. Einstellung in Ergebnisrucklagen 1.600.000,00 2.000.000,00
Bilanzgewinn insgesamt 295.687.05 356.960.,41
Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen 2.540.531,00 2.120.732,00
2. Sonstige Ruckstellungen 83.002,61 61.651,34
Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 5.785.225,57 6.089.679,35
2. Erhaltene Anzahlungen 3.063.931,13 2.797.392,51
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 104.546,12 102.178,66
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 14.476,53 13.165,89
c) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 642.458,64 184.312,85
4. Sonstige Verbindlichkeiten 49.738,85 45.169,35
(davon aus Steuern) (9.265,92) (18.040,50)

Bilanzsumme
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fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2023 — 31.12.2023

Geschaftsjahr Vorjahr
2023 in € in €

Umsatzerlose
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 9.665.825,94 9.629.458,56
b) aus Betreuungstatigkeit 39.842,64 42.327,82
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 23.396,90 16.048,80
Umsatzerlose insgesamt 9.729.065,48 9.687.835,18
Bestandsveranderungen an unfertigen Leistungen -40.790,70 255.311,50
Andere aktivierte Eigenleistungen 62.444,86 75.250,42
Sonstige betriebliche Ertrage 663.720,49 291.385,75
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 5.143.077,65 4.824.992,01
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 173,79 220,32
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
insgesamt 5.143.251,44 4.825.212,33
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.018.065,73 927.778,14
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und Unterstutzung 646.500,91 245.972,22
davon fur Altersversorgung (447.354,74) (54.410,52)
Personalaufwand insgesamt 1.664.566,64 1.173.750,36
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande und
Sachanlagen des Anlagevermogens 1.362.756,96 1.350.591,13
Sonstige betriebliche Aufwendungen 292.540,36 323.580,75
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens 604,07 691,36
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 274.069,29 26.047,68
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 88.253,30 50.730,86
davon Zinsanteil fur langfristige Ruckstellungen (45.411,00) (37.089,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 16.538,82 24.539,03
Sonstige Steuern 225.518,92 231.157,02
Einstellungen in die Ergebnisrucklagen 1.600.000,00 2.000.000,00
Bilanzgewinn 295.687.05 356.960,41
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C. Anhang zum Jahresabschluss 2023

1. Allgemeine Angaben

Die Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG, mit dem Sitz in 59872
Meschede, Le-Puy-Str. 23d, ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Arnsberg unter der Nummer 144 eingetragen.

Der Jahresabschluss 2023 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO), wobei fur die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das
Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anlagevermogen

Immaterielle Vermoégensgegenstande:

Die Abschreibungen betragen linear 20 bis 25 %. Software, deren Anschaffungskosten
nicht mehr als 1.000 € betragt, wird im Jahr der Anschaffung vollstandig
abgeschrieben.

Sachanlagen:

Das gesamte Sachanlagenvermogen wurde zu fortgefuhrten Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten
und angemessenen Teilen eigener Architekten- und Verwaltungsleistungen
zusammen. Aktivierungsfahige Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie mit Geschafts-
und anderen Bauten:

Die planmafligen Abschreibungen wurden auf der Basis einer linearen Abschreibung
von 2 % ermittelt.

Betriebs- und Geschaftsausstattung:
Die Bewertung erfolgte unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode und der
Zugrundelegung von Abschreibungssatzen von 7 % bis 25 %. Geringwertige

Wirtschaftsglter werden als Sammelposition erfasst und Uber funf Jahre
abgeschrieben.
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Finanzanlagen:

Die Finanzanlagen werden zu den Nominalwerten bilanziert.

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen:

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Umlagen.
Die Bewertung erfolgte auf Grundlage der Vollkosten. Diese setzen sich aus Heiz- und
Betriebskosten sowie Grundsteuer zusammen.

Andere Vorrate:

Andere Vorrate wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande:

Die Bewertung der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande ist zum
Nennwert durchgefuhrt, dabei wurde allen erkennbaren Risiken Rechnung getragen.

Ruckstellungen:

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung
in Hohe des notwendigen Erfullungsbetrages.

Pensionsruckstellungen sind nach der PUC-Methode (projected-unit-credit-method)
gebildet worden. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck, ein
Abzinsungssatz von 1,82 % bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
sowie ein Gehalts- und Rententrend von je 2,0 % pro Jahr zugrunde gelegt. Als
Abzinsungssatz wurde der durchschnittliche Marktzinssatz der letzten 10 Jahre
verwendet. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB betragt 38.187 €.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.
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3. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist im folgenden

Anlagenspiegel dargestellt.
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Anschaffungs- | Zugénge des Abgange Umbuchungen
/Herstellungs- Geschafts- (+/-)
kosten jahres
01.01.2023
€ € € €

Immaterielle Vermoégengegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 110.563,17 13.648,53 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstucke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 68.837.928,64 126.629,42 65.306,92 0,00
Grundstucke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten 1.108.359,35 0,00 0,00 0,00
Grundstucke ohne Bauten 34.350,31 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 496.875,58 108.417,71 30.905,08 0,00
Anlagen im Bau 6.982.847,66| 5.434.489,67 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 13.238,14 106.310,34 0,00 0,00
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 28.170,00 0,00 4.300,00 0,00
Andere Finanzanlagen 2.600,00 0,00 0,00 0,00
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Anschaffungs- | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen Buchwert Buchwert
/Herstellungs- (kumuliert) Geschéftsjahr Abgange (kumuliert) am am
kosten
31.12.2023 01.01.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € € € € € €
) 124.211,70 92.565,17 7.505,53 0,00 100.070,70 24.141,00 17.998,00
)| 68.899.251,14| 35.815.366,04 1.285.246,72 6.356,75| 37.094.256,01| 31.804.995,13| 33.022.562,60
)| 1.108.359,35 636.192,76 19.300,00 0,00 655.492,76 452.866,59 472.166,59
) 34.350,31 0,00 0,00 0,00 0,00 34.350,31 34.350,31
) 574.388,21 376.164,58 50.704,71 30.905,08 395.964,21 178.424,00 120.711,00
)| 12.417.337,33 0,00 0,00 0,00 0,00 12.417.337,33| 6.982.847,66
) 119.548,48 0,00 0,00 0,00 0,00 119.548,48 13.238,14
) 23.870,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.870,00 28.170,00
) 2.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00 2.600,00
)| 83.303.916,52| 36.920.288,55| 1.362.756,96|  37.261,83| 38.245.783,68| 45.058.132,84| 40.694.644,30
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In der Position ,unfertige Leistungen® sind 2.481.841,03 € noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Alle Forderungen haben eine Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr.

Die sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine Betrage, die rechtlich erst nach
dem Bilanzstichtag entstehen.

In den flussigen Mitteln sind Guthaben fur Mietkautionen in einem zum Vorjahr
unveranderten Umfang von 9.797,13 € enthalten. Sie werden in gleicher Hohe auch in
den Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten ausschliellich Ruckstellungen fur sachliche

Verwaltungskosten.

Angaben Uber die Fristigkeit und Besicherung von Verbindlichkeiten ergeben sich aus
dem folgend dargestellten Verbindlichkeitenspiegel. Die jeweiligen Betrage der

Vorjahre stehen in den Klammern.

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit Davon
gesichert
unter 1 Jahr | Summe Uber 1-5 Jahre Uber 5 Jahre durch
€ 1 Jahr € € Grundpfand-
€ € rechte
Verbindlichkeiten
gegenuber 5.785.225,57 306.653,10| 5.478.572,47 | 2.358.559,42| 3.120.013,05| 5.100.000,00
Kreditinstituten (6.089.679,35)|  (304.453,78)| (5.785.225,57) | (2.341.643,83)| (3.443.581,74)| (5.100.000,00)
Erhaltene 3.063.931,13| 3.063.931,13
Anzahlungen (2.797.392,51)| (2.797.392,51)
Verbindlichkeiten aus 104.546,12 104.546,12
Vermietung (102.178,66)| (102.178,66)
Verbindlichkeiten aus 14.476,53 14.476,53
Betreuungstatigkeit (13.165,89) (13.165,89)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und 642.458,64 642.458,64
Leistungen (184.312,85)| (184.312,85)
Sonstige 49.738,85 49.738,85
Verbindlichkeiten (45.169,35) (45.169,35)
9.660.376,84| 4.181.804,37| 5.478.572,47 2.358.559,42( 3.120.013,05| 5.100.000,00
Gesamt (9.231.898,61) | (3.446.673,04)| (5.785.225,57) | (2.341.643,83)| (3.443.581,74)| (5.100.000,00)

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage, die rechtlich erst nach dem
Bilanzstichtag entstehen.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Veranderung der Position ,Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstutzung® ist verursacht durch das Ergebnis des
versicherungsmathematischen Gutachtens in Folge der Gehalts- und Renten- sowie
der inflationaren Entwicklung.

Die Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen in der Gewinn- und
Verlustrechnung 2022 wies aufgrund einer unkorrekten Zuordnung einen um
264.773,80 € erhohten Wert aus. Dieser Wert wurde in 2023 durch die Buchungen zu
den Bestandsveranderungen korrigiert, was zu der negativen Bestandsveranderung
an unfertigen Leistungen fuhrt.

Der deutliche Anstieg der sonstigen betrieblichen Ertrage ist begrindet mit erhohten
Versicherungserstattungen aus Vorjahren und dem laufenden Jahr in Hohe von
475.961,70 € im Geschaftsjahr 2023 gegenuber 188.094,86 € im Jahr 2022 sowie
einem Instandhaltungszuschuss der Sparkasse Mitten im Sauerland fur die
Instandhaltungsmalinahme in Folge der Sprengung des Geldautomaten im
Lanfertsweg 19 in Meschede in Hohe von 50.000,00 €.

Die erhohten Zinsertrage sind durch die Veranderungen der Finanzmarktkonditionen
und einer kontinuierlichen Geldanlage erreicht. Die Zinsertrage wurden auf Fest- oder
Kdandigungsgeldkonten bei den Geldinstituten Volksbank Sauerland, Schmallenberg,
Sparkasse Mitten im Sauerland, Meschede und Aareal Bank, Wiesbaden erzielt.

Weitere Ertrage oder Aufwendungen von aulRergewohnlicher Bedeutung haben sich
nicht ergeben.

4. Sonstige Angaben
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zahlungsverpflichtungen aus Bauvertragen, die zu einem Zahlungsabfluss nach dem
Bilanzstichtag fuhren, existieren in Hohe von 914.999,76 € (daraus 596.416,26 € fur
das Bauvorhaben Weitblick), deren Erfullung in 2023 geleistet wurde bzw. in 2024
geleistet wird.

Anzahl der beschaftigten Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr wurden durchschnittlich 41 Arbeitnehmer beschaftigt:
11 Kaufmannische Mitarbeiter/-innen (davon 3 in Teilzeit)
3 Technische Mitarbeiter/-innen (davon 1 in Teilzeit)
3 Mitarbeiter im Regiebetrieb
2 Reinigungskrafte (Teilzeit)
22 geringfugige Beschaftigte

Zudem wurden ein Auszubildender ganzjahrig sowie ein weiterer Auszubildender seit
dem 01.08.2023 beschaftigt.
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Mitgliederbewegung

Mitglieder
Anfangsbestand 2.537
Zugang 202
Abgang 166
Endbestand 2.573

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
42.411,91 € verringert. Die Haftsumme erhohte sich um 14.400,00 € und betragt nun
1.029.200,00 €.

Vorstand
Simon, Peter Immobilienkaufmann
Halbe, Bernhard Burgermeister a. D.

Aufsichtsrat

HelR, Dietmar (Vorsitzender) Rechtsanwalt
Kersting, Stephan (stellv. Vorsitzender) Blurgermeister

Bartholme, Jurgen Stadtkdmmerer

Dr. Grzibiela, Gerhard Zahnarzt

Hengesbach, Christian Diplom-Ingenieur
Konig, Burkhard Burgermeister
Mettbach, Maria Verwaltungsangestellte
Péus, Ralf Blrgermeister
Schulte-Sprenger, Ulrich Wirtschaftsprufer
Spies-Irmler, Claudia Sozialwissenschaftlerin
Stockhausen, Erwin Rentner

Stoll, Eckhard Diplom-Ingenieur

Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbands

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. (VdW
Rheinland Westfalen), Goltsteinstrale 29, 40211 Dusseldorf

Vorschlag Gewinnverwendung
Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen
beschlossen, vom Jahresuberschuss in Hohe von 1.895.687,05 € im Rahmen einer

Vorwegzuweisung einen Betrag von insgesamt 1.600.000,00 € in die
Ergebnisrucklagen einzustellen.
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Um der nachfolgenden Regelung gemall § 40 (2) unserer Satzung Rechnung zu
tragen, werden davon 900.000,00 € in die gesetzliche Ricklage eingestellt.

§ 40 (2) unserer Satzung: ,Der gesetzlichen Riicklage sind mindestens 10% des
Jahresuberschusses abzuglich eines Verlustvortrages zuzuweisen, bis die gesetzliche
Ricklage 50% des Gesamtbetrages der in der Jahresbilanz ausgewiesenen
Verbindlichkeiten erreicht hat. Die gesetzliche Riicklage ist bei der Aufstellung der
Bilanz zu bilden.”

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Mitglieder, unter Billigung der
Vorwegzuweisung, durch eine 5%ige Dividendenausschittung an dem Bilanzgewinn
des Jahres 2023 teilhaben zu lassen.

Danach ergibt sich folgende Verwendung des Bilanzgewinns:

5 % Dividende auf die Geschaftsguthaben 98.810,70 €
Einstellung in andere Ergebnisrucklage 196.876,35 €
295.687,05 €

Nachtragsbericht

Vorgange, die fur die Beurteilung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage von
besonderer Bedeutung sind, traten nach dem Bilanzstichtag nicht ein.

Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG

Meschede, 15. Mai 2024

Der Vorstand

/m‘; /’",": ~
k . M v
Bernhard Halbe Peter Simon
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D. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist auch im Geschaftsjahr 2023
laufend vom Vorstand Uber die geschaftliche
Entwicklung unserer Genossenschaft unterrichtet
worden. In Erfullung seiner Aufgaben haben die
Mitglieder des Aufsichtsrates die Belange der
Genossenschaft in den Sitzungen gemeinsam mit dem
Vorstand beraten und die erforderlichen Beschlusse
gefasst.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am 20.
Juni 2023 in der Stadthalle in Schmallenberg statt. Die
im Zusammenhang mit dem Prufungsbericht fur das
Jahr 2021 sowie dem Jahresabschluss fur das Jahr
2022 erforderlichen Beschlusse sind ordnungsgemall abgewickelt und einstimmig
gefasst worden. Zudem wurde wie in den Jahren zuvor eine Dividende von 5 %
beschlossen.

Die aus dem Aufsichtsrat ausscheidenden Mitglieder Christian Hengesbach, Stephan
Kersting, Ralf Péus und Erwin Stockhausen wurden jeweils einstimmig fur weitere drei
Jahre in ihrem Amt bestatigt.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss 2023 einschliel3lich Anhang wurde
vom Aufsichtsrat gepruft und fur in Ordnung befunden. Ihm sind keine Risiken bekannt,
denen nicht im Jahresbericht ausreichend Rechnung getragen wurde. Der Aufsichtsrat
erklart sich mit den Vorlagen einverstanden und schlie®t sich dem Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinns an.

Der Jahresabschluss 2022 wurde vom Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. geprift. Im Prifungsergebnis wird
festgestellt, dass die Vermodgens- und Finanzlage der Genossenschaft geordnet sowie
die Zahlungsfahigkeit jederzeit gesichert ist.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir
die erfolgreiche Tatigkeit im abgelaufenen Geschaftsjahr 2023.

Der Dank geht ebenso an die Mitglieder, besonders die Vertreterinnen und Vertreter
unserer Genossenschaft sowie alle Firmen und Handwerker, welche sich fir unsere
Genossenschaft einsetzen.

Meschede, 15. Mai 2024

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Dietmar Hel}
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