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1. Grundlagen des Unternehmens- und Geschiftsverlaufs
1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Berichtsjahr 2022 insbesondere ge-
pragt von den Folgen des Kriegs in der Ukraine und den damit verbundenen extremen
Energiepreiserhéhungen. Im Sog dieser Krise kam es zu Material- und Lieferengpassen,
einem massiven Anstieg der Lebenshaltungskosten und einem Anstieg der Zinsen. Er-
ganzt wurden die negativen Auswirkungen durch den anhaltenden Fachkraftemangel.
Trotz des historisch schwierigen Umfelds zeigte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022
robust und konnte sich gut behaupten.

Im Fruhjahr 2022 ging die Corona-Pandemie nach uber zwei Jahren ihrem Ende entgegen,
so dass fast alle SchutzmalRnahmen aufgehoben werden konnten. Dies trug zunachst zur
Erholung der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem Beginn des Angriffskrieges Russlands am
24. Februar 2022 und den in der Folge steigenden Energiepreisen wurde der Aufschwung
gebremst.

Dennoch lag im Jahresmittel 2022 das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach den An-
gaben des Statistischen Bundesamtes um 1,9 % uber dem Vorjahr. Die konjunkturelle Ent-
wicklung fur das Folgejahr 2023 ist jedoch mit Risiken behaftet. Der Ukraine-Krieg dauert
weiter an, so dass die derzeit durch Hilfen des Bundes kiinstlich niedrig gehaltenen Preise
far Gas mittels der ,Dezember-Hilfe* und der zeitlich befristeten Senkung der MwSt.-Satzes
nach Auslaufen der MalBnahmen weiterhin auf hohem Niveau verbleiben. Die inflationaren
Tendenzen werden anhalten, auch wenn die Inflationsrate wieder den einstelligen Bereich
erreicht hat. Der hohe Preisauftrieb der Lebenshaltungskosten, zu denen auch die Kosten
des Wohnens gehéren, wird das verfigbare Realeinkommen der privaten Haushalte weiter
absinken lassen und damit das Konsumklima belasten. Durch hohe Tarifabschlisse in
2023 versuchen die Tarifpartner diesem Trend entgegenzuwirken.

Nach Einschatzung der Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsrate des Bruttoin-
landsproduktes wird sich dieses im Jahr 2023 in einer Spannweite von — 0,8 % bis 0,3 %
bewegen. Fur das aktuelle Jahr wird somit eine leichte Rezession erwartet.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0% der gesamten
Bruttowertschdpfung erzeugte, konnte ihre Bruttowertschépfung leicht um 1,0 % gegen-
uber dem Vorjahr erhéhen. Die Wohnungswirtschaft zeigte sich weiterhin insgesamt in den
Jahren sehr unabhangig von konjunkturellen Entwicklungen, welches sie auch in den Kri-
senjahren 2020-2022 unter Beweis stellen konnte.

Nominal erzielte die Wohnungswirtschaft 2022 eine Bruttowertschépfung von 349 Milliar-
den Euro. Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jahren mit teilweise deutlichen
Zuwachsen spurbar ein und zwar sowohl im Wohnungs- als auch im Gewerbebau. Zuneh-
mende Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvorhaben aufgrund der anhal-
tend hohen Baupreise sowie der steigenden Bauzinsen verstarkten den negativen Trend
der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. GroRe Immobilienunternehmen wie z.B. die
Vonovia gaben bekannt, geplante Bauvorhaben aufgrund der schlechten Rahmenbedin-
gungen nicht durchfihren zu wollen und zeitlich zu verschieben. Insgesamt gingen die In-
vestitionen somit im Jahr 2022 um 1,6 % gegenuber 2021 zurick (Vorjahr: + 0,5 %).

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im Laufe des
Jahres 2022 weiterhin hohe Steigerungsraten zu verzeichnen. Die Inflationsrate erreichte



im Oktober 2022 einen historischen Hochststand mit 10,4 %. Zum Jahresende schwéchte
sich die Preissteigerungsrate leicht ab.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im November 2022
um 16,9 % gegenuber dem Vorjahresmonat angestiegen. Auch hier ist ein historischer An-
stieg festzustellen, der seit Beginn der Zeitreihe des Statistischen Bundesamtes in 1950
bisher nicht verzeichnet wurde.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund der Preissteigerungen bei den Baumaterialien, durch
steigende Zinsen und den weiter anhaltenden Fachkraftemangel so stark belastet, dass es
zu einem Ruckgang der Investitionen von 1,6 % kam.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Férderstopps mit an-
schlietender Verscharfung der Férderbedingungen die Forderanforderungen im Laufe des
Jahres erheblich verschlechtert und damit das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Woh-
nungsbauférderung untergraben. Dies durfte neben den vorgenannten Faktoren auch ein
wesentlicher Faktor gewesen sein, der zu den hohen Stornierungsraten im Wohnungsbau
beigetragen hat.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestéande flossen 2022 rund 293 Mrd. Euro;
hiervon wurden 62 % fur Neubau und Modernisierungen verwandt. Insgesamt umfassten
die Bauinvestitionen uber alle Immobiliensegmente einen Anteil von 13% des Bruttoinland-
produktes.

1.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Nachfrage nach Wohnraum blieb auch im abgelaufenen Jahr 2022 weiter sehr hoch,
durch die hohe Zuwanderung insbesondere infolge der Flichtlingsbewegungen des Ukra-
ine-Krieges stieg die Nachfrage nach Wohnraum noch einmal deutlich an und sorgte damit
fur weiteren Druck im angespannten Wohnungsmarkt, welcher weiter durch einen Nach-
fragelberhang und damit verbunden steigende Mieten gekennzeichnet ist - eine Entwick-
lung, die unsere Wohnungsgesellschaft ebenfalls feststellen kann. Die Leerstandsquote
lag zum 31.12.2022 bei 0,5 %, aktuell tendiert diese gegen 0,0 %, im Sinne einer Vollver-
mietung.

Die Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen lag im Jahr 2022 bei rund 350.000 Wohnun-
gen, somit wurden gegentiber dem Vorjahr 8,1 % weniger Wohnungen bewilligt als im Vor-
jahr. Zum ersten Mal seit vielen Jahren bricht damit die Zahl der Baugenehmigungen deut-
lich ein. Letztmalig waren diese in 2017 gesunken. Der damalige Rickgang war eine Re-
aktion auf Vorzieheffekte aus 2016 aufgrund der Verscharfung der Bauanforderungen nach
der EnEV. Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit immer deut-
licher vom Ziel der Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen zur Entlastung des Woh-
nungsmarktes zu errichten.

Auch fur 2024 wird mit einem weiteren Rickgang der Baufertigstellungszahlen gerechnet.
Nach einer Umfrage des GdW unter seinen Mitgliedsunternehmen geben zwei Drittel der
Unternehmen an, die fir 2023 und 2024 geplanten Neubaumal3nahmen unter den derzei-
tigen Rahmenbedingungen nicht bauen zu kénnen. Zu den Griinden geben die Unterneh-
men die nicht verlassliche Férderung der Bundesregierung, die gestiegenen Material- und
Finanzierungskosten, fehlende Bau- und Handwerkskapazitaten, Materialengpasse und



gestiegene Energiekosten an. Die gleiche Situation ist im Bereich der Modernisierungs-
maflnahmen zu beobachten, auch hier gibt ein Funftel der Unternehmen an, die Manah-
men nicht durchfihren zu kénnen.

Aus Sicht unserer Gesellschaft sind es insbesondere die gestiegenen Baupreise in Verbin-
dung mit den gestiegenen Kapitalkosten, die den Neubau von Wohnungen erschweren.
Um diese MaRnahmen wirtschaftlich darstellen zu kénnen, missten in der derzeitigen Si-
tuation Kaltmieten jenseits der 16,00 €/qm gezahlt werden, die der lokale Wohnungsmarkt
in Marl nicht hergibt, zumal unsere Gesellschaft als soziales Unternehmen derartige Mieten
nicht fordern wurde. Daher bleibt aktuell als einziges Mittel, die Kapitalkosten durch Einsatz
von Eigenmitteln zu senken. Der Handlungsspielraum unserer Gesellschaft ist im Bereich
der Finanzlage eingeschrankt, sodass kleinteiliger vorgegangen werden muss und nur je-
weils eine MaRnahme pro Wirtschaftsjahr maximal realisierbar ist. In Zeiten historisch nied-
riger Zinsen bei vertretbaren Baukosten waren héhere Investitionen mit geringem Eigen-
mitteleinsatz méglich.

Im dem fur unsere Gesellschaft lokalen Wohnungsmarkt der Stadt Marl zeigt sich, wie be-
reits ausgefuhrt, weiterhin eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Wohnungen in vermiet-
barem Zustand lassen sich in nahezu allen Lagen innerhalb der Stadt Marl vermieten. Die
Nachfrage bei von der Gesellschaft erstellten Neubauten Ubertrifft das Angebot um ein
Vielfaches. Auch Garagen sind trotz steigender Bau- und Mietpreise immer noch stabil
nachgefragt.

Der Mietspiegel der Stadt Marl (04/2022 bis 03/2024) weist Durchschnittsmieten fur ver-
schiedene Gebaudealtersklassen beginnend fur Altbau ab 1948 mit 5,05 €/qm bis zum
Neubau mit 8,85 €/qm aus. Die Durchschnittsmiete Uber den gesamten Bestand unserer
Gesellschaft liegt mit 5,02 €/gm je Wohn- und Nutzflache unterhalb des gultigen Mietspie-
gels. Bei Neubauten, die in 2022 fertiggestellt waren, wurde eine Miete von 9,00 €/gm in
Ansatz gebracht. Aufgrund der vorgenannten Verschlechterung der Rahmenbedingungen
in der Wohnungswirtschaft, die auch unsere Gesellschaft treffen, haben sich Aufsichtsrat
und Geschaftsfuhrung dazu entschieden, nach Jahren ohne allgemeine Mieterhéhungen
mit Rucksicht auf die wirtschaftliche Lage der Mieterschaft in der Corona-Pandemie, allge-
meine Mieterhéhungen zur Starkung der Ertragslage und zur weiteren Angleichung an den
Mietspiegel auszusprechen. Hierbei wurde darauf geachtet, dass diese sozialvertraglich
gestaltet werden, daher erfolgt die gesetzlich zulassige Anpassung nicht in einem Schritt,
sondern in zwei Schritten zum 01.01.2023 und zum 01.04.2024.

Insgesamt gestaltet sich der regionale Wohnungsmarkt fir unsere Gesellschaft weiterhin
gunstig. In Teilen ist die Gesellschaft aktuell noch in der Lage, kurzfristig Wohnraum far
gefluchtete Menschen aus der Ukraine in Abstimmung mit der Stadt Marl zur Verfugung zu
stellen, jedoch auch hier sind die Kapazitaten in Kiirze erschépft.

1.3 Geschaftstatigkeit 2022

Die wesentliche Geschaftstatigkeit unserer Gesellschaft ist die Bestandsverwaltung von
3.557 eigenen Wohnungen, 48 gewerblichen Objekten, 773 Garagen und 291 PKW-
Stellplatzen. Der Wohnungsbestand erhéhte sich gegeniber dem Vorjahr. Ursachlich hier-

' GdW Information 167, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023, Januar 2023



fur ist die Fertigstellung von 14 Wohnungen des Neubaus Glatzer Strale 15a, denen Ab-
gange von 10 Wohnungen gegeniberstehen infolge des Leerzuges dieser Wohnungen
wegen bestehender Abbruchabsicht. Eine Wohnung an der Langenbochumer Stral3e 22,
die im Vorjahr wegen VerduRerungsabsicht aus der Vermietung genommen wurde, konnte
wieder vermietet werden und erhdhte hierdurch den Wohnungsbestand.

Zum Ende des Geschéftsjahrs befanden sich keine weiteren Wohnungen im Bau.

Daneben betrieb die Gesellschaft die Geschaftsbesorgung der Alten Marler Wohnungsge-
nossenschaft eG.

Bautrdger- und Erschliellungsmalinahmen wurden, wie in den Vorjahren, nicht durchge-
fuhrt.

Bestandsverwaltung
Mieten

Die Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes ist aufgrund der moderaten Durchschnitts-
miete von 5,02 € je gm sowie einer hohen Nachfrage nach Wohnraum gegeben. Die Ver-
mietungssituation verbesserte sich gegeniber dem Vorjahr zum Ende des Geschéftsjah-
res weiter, die Zahl der Wohnungsleerstande ist ebenfalls weiter ricklaufig.

Die Mietausfalle infolge Wohnungsleerstand nahmen gegeniiber dem Vorjahr ab, die Ver-
minderung ergibt sich aus einer Bereitstellung von Wohnraum fir Flichtlinge des Ukraine-
kriegs, insbesondere in der Siedlung Halterner Stral3e 97 — 121.

Die Durchschnittsmiete erhéhte sich um 0,15 €/gm. Insgesamt erhdhten sich die Sollmieten
in absoluten Zahlen gegenuber dem Vorjahr um T€ 382. Hiervon entfallen
T€ 119 auf Anpassungen der Miete bei Mieterwechsel, T€ 83 auf die Fertigstellung von
Wohnungen, T€ 2 auf die Fertigstellung von Garagen sowie T€ 178 auf Erhéhungen aus
Veranderungen des Vorjahres. Diese betreffen im Wesentlichen den Zuwachs an Sollmie-
ten bei im Vorjahr erfolgten Mietanpassungen nach Mieterwechsel.

Auf signifikante allgemeine Mietanpassungen nach den Bestimmungen des BGB im frei
finanzierten Wohnraum wurde auch im Geschéftsjahr 2022 weitestgehend verzichtet, um
vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Belastungen der Mieter durch den Anstieg der
allgemeinen Lebenshaltungskosten sowie dem gesellschaftsvertraglichen Auftrag der Ver-
sorgung breiter Schichten mit Wohnraum weiterhin gerecht zu werden. Zukunftig muss die
Gesellschaft jedoch vor dem Hintergrund der Steigerung von Kosten der Instandhaltung
und Modernisierung sowie der Kapitalkosten Mietanpassungen durchfihren, um die bishe-
rige Qualitdt weiterhin leisten zu kénnen. Zum 01.01.2023 wurden daher allgemeine
Mietanpassungen im frei finanzierten Wohnungsbestand vorgenommen. Die gesetzlichen
Anpassungsgrenzen wurden dabei nicht in vollem Umfang ausgeschopft vor dem Hinter-
grund der weiterhin hohen Inflationsrate.

Das Mieterh6hungskonzept wurde umgestellt bei Neuabschluss von Mietvertragen auf
Staffelmietvereinbarungen mit moderaten Anpassungssatzen von 3 % Erhéhung jahrlich
bezogen auf die vereinbarte Ausgangsmiete.



Vermietungssituation

Zum Jahresende 2022 waren 16 (Vorjahr: 31) Wohnungen nicht vermietet, dies entspricht
einer Leerstandsquote von 0,5 % (Vorjahr: 0,9 %).

Leerstande ergaben sich Ende 2022 in der Siedlung Halterner Stralle 97 — 121. Dort waren
zum Jahresende 11 Wohnungen nicht vermietet (Vorjahr: 17). Die Siedlung ist aufgrund
ihres Zustands wirtschaftlich nicht sinnvoll sanierbar. Zwischenzeitlich konnte der Leer-
stand dort temporar reduziert werden zur Unterbringung von Fluchtlingen des Ukraine-
Kriegs. Ein Beschluss des Aufsichtsrats zur mittelfristigen Entwickiung dieser Siedlung in
Form von Abriss und Neubau liegt vor.

Zum Berichtszeitpunkt betragt die Leerstandsquote 0,1 % bei 3 nicht vermieteten Wohnun-
gen, diese betreffen die Siedlung Halterner Stralle 97 - 121.

Die Geschaftsfihrung begegnet dem Leerstand durch gezielte Wohnungsmodernisierun-
gen und Wohnumfeldgestaltungen. In 2022 wurden in insgesamt 92 Wohnungen (Vorjahr:
102) Modernisierungen vorgenommen. Die Modernisierungen umfassen je nach Zustand
der Wohnungen eine komplette Modernisierung der Wohnungen sowie die Modernisierung
der Bader und Kuchen nebst Erneuerung der Elektroinstallation, der Boden und Innenti-
ren. Seit Beginn des Programms im Jahr 2010 wurden rund 1.039 Wohnungen, dies ent-
spricht rd. 29 % des Wohnungsbestandes, modernisiert.

Investitionen und Instandhaltung 2022

Im Jahr 2022 wurden im Rahmen des Wohnungsmodernisierungsprogrammes rd. T€ 1.542
(Vorjahr: T€ 1.751) aufgewandt. Ziel des Programms ist die Wiederherstellung der Ver-
mietbarkeit der aufgrund ihres Zustands und ihrer Ausstattung nicht mehr marktfahigen
Wohnungen. Teilweise erfolgen die Modernisierungen jedoch auch im bewohnten Zustand
und auf Wunsch des jeweiligen Mieters. Die in 2022 insgesamt 92 modernisierten Woh-
nungen waren zum Berichtszeitpunkt vollstandig vermietet. Bei den modernisierten Woh-
nungen ergaben sich Mieterh6hungen von rd. T€ 42 pro Jahr. Eine Wirtschaftlichkeit der
Investitionen bei einer Amortisationsdauer von rd. 30 Jahren istim Hinblick auf die geplante
Restnutzungsdauer der Gebaude insgesamt gegeben.

Die Hauser Hilsmannsfeld 13 — 17 wurden energetisch Uberarbeitet und mit einer Warme-
dammung versehen, die Zuwegungen wurden neugestaltet und die Klingelanlagen moder-
nisiert. Hierfur wurden in 2022 T€ 228 aufgewendet.

In 2022 wurde damit begonnen, defekte Fassaden der Hauser Glatzer StralRe 2 — 12 zu
uberarbeiten und deren Eingangsbereiche neu zu gestalten. Der Aufwand hierfur belief
sich auf T€ 220.

Weitere T€ 101 fielen fur die Erneuerung von Aufzugsanlagen und T€ 108 fielen fur den
Austausch von Heizungsanlagen an.

Die Aufwendungen fir Instandhaltung einschlieBlich der zugerechneten Personal- und
Sachaufwendungen abzuglich der Versicherungserstattungen belaufen sich auf 5,5 Mio. €
(Vorjahr: 5,8 Mio. €).



Investitionstitigkeit 2022
a) Neubau

Im Geschaftsjahr 2022 wurde die NeubaumaRnahme Glatzer Stralle 15a fertiggestellt. Auf
einem 840 gm groRen, vorhandenen Grundstiick hat die Gesellschaft im Zuge der Nach-
verdichtung ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 14 seniorengerechten Wohnungen errich-
tet. Das Gebaude war zum 01.12.2022 bezugsfertig. Die AuRenanlagen befanden sich zum
Bilanzstichtag noch im Bau.

Die geplanten Kosten der MaRnahme beliefen sich auf T€ 2.575. Zum 31.12.2022 waren
T€ 2.228 (inkl. T€ 98 Eigenleistungen) angefallen, hiervon entfallen T€ 104 auf die AuRen-
anlagen.

Die Finanzierung des Neubaus erfolgt mit T€ 1.680 KfW-MitteIn und erganzend mit T€ 644
Kapitalmarktmitteln. Das vorhandene Grundstiick bildet einen Teil der Eigenmittel ab. Die
Wohnungen sind ab dem 01 12 2022 vollstandig 7u 9,00 €/gm vermietet Zum Berichtszeif-
punkt (April 2023) waren Gesamtkosten (inkl. Eigenleistungen) von T€ 2.472 angefallen,
hiervon entfallen T€ 244 auf die Aul3enlagen. Der geplante Kostenrahmen wird eingehal-
ten. Die Schlussrechnung der Auflenanlagen liegt noch nicht vor. Mit Restkosten von
T€ 20 wird gerechnet.

b) Modernisierung

Im Zuge des oben genannten Neubaus plant die Gesellschaft die Modernisierung der um-
liegenden Hauser Glatzer Strae 15, 17 und 19 mit insgesamt 60 Wohnungen. Die Mal3-
nahme sieht vor, dass die Gebaude eine energetische Sanierung erhalten (Fassadendam-
mung und Austausch der vorhandenen Fenster). Daneben erhalten die Wohnungen gré-
Rere und moderne Balkone sowie eine Aufwertung des Wohnumfeldes. Zusatzlich werden
die Aufziige der Gebaude modernisiert. Die Kosten der MalRnahme aller Gebaude werden
aktuell mit T€ 2.500 kalkuliert. Die Finanzierung der MalBhahme erfolgt mit KfW-Mitteln in
Hohe von T€ 2.166 und mit Eigenmitteln. Das KfW-Darlehen wurde bewilligt und steht be-
reit. 2022 fielen hierzu Bereitstellungszinsen in Héhe von T€ 27 an. Die Ausschreibung der
Bauleistungen befindet sich zum Berichtszeitpunkt in der Durchfuhrung. Die MalRinahme
hat Ende April 2023 mit den Hausern Glatzer StralRe 15 und 17 begonnen. Das Gebaude
Glatzer Stralte 19 soll dann im Anschluss in 2024 modernisiert werden. Mit einer Bauzeit
von zwei Jahren wird gerechnet.

Auf Basis der vorliegenden Kostenkalkulation wird die Miete gem. § 559 BGB angehoben,
hieraus ergibt sich ein jahrlicher Mietzuwachs von T€ 26.

c¢) Neubauplanungen 2023 - 2030

Die Geschaftsfuhrung hat ein umfassendes Programm zur Planung des Neubaus von
Wohnungen und Garagen aufgestellt. Das Programm sieht vor, bestehende Baullicken im
Grundstiicksbestand der Gesellschaft zu schliefen, um so im Rahmen von Nachverdich-
tungen Grundstlicke besser zu nutzen und in vorhandenen Siedlungen zusatzlichen Wohn-
und Parkraum anzubieten. In diesem Zuge wurden Bauvoranfragen gestellt und die ge-
planten Neubaumalinahmen in den mehrjahrigen Finanzplan aufgenommen. Ziel ist es,
jahrlich eine Baumalnahme zu realisieren.



Das Bauprogramm der Wohnungsneubauten hat ein geplantes Bauvolumen von insge-
samt ca. 30 Mio. € und dient der Schaffung von ca. 126 modernen Wohnungen mit einer
geschatzten Wohnflache von 7.940 gm. Vorbehaltlich der Genehmigungen der geplanten
MaRnahmen durch die zustdndigen Behdérden teilt sich das Bauprogramm wie folgt auf:

Nr. | MaBnahme Ausfiihrung WE | Fldche in gm | Baukosten in T€
1 Langehegge 196 2023 14 1.070 3.400
2 | Hulsmannsfeld 23a 2024 7 510 2.000
3 | Nonnenbusch 64 a/b | 2025-2026 28 1.680 8.500
4 | Gleiwitzer Strale 2-8 | 2026-2027 28 1.680 5.700
5 | Inden Garten 2027-2029 33 2.100 6.550
6 | Max-Reger-Stralle 2029-2030 16 900 3.400
| Gesamt 126 7.940 29.550

Die Ausfuhrung der Malinahmen kann zeitlich variieren.

Die Finanzierung der MalRnahmen zu Nr. 3 — 5 ist weitestgehend mit Kapitalmarktmitteln
geplant, die MalRnahme Nr. 6 soll den Wohnungsbestand in der GroRsiedlung ,Max-Reger-
Stralle / Johannes-Brahms-Strale” erganzen und ist als preisgebundene Neubaumal-
nahme unter Einsatz dffentlicher Mittel vorgesehen.

Die Ma3nahme Nr. 1. Langehegge 196 ist mit KfW-Mitteln des Programms KfW 55 geplant,
welches zum Jahresende 2021 von der KfW-Bank eingestellt wurde. Die Antrage wurden
vor Einstellung der Férderung eingereicht, sodass fiir diese Malnahme eine Férderung
besteht, die bis Ende 2023 abgerufen werden kann. Eine Fristverlangerung zum Abruf der
Mittel bis 15.03.2027 wurde seitens der KfWW-Bank schriftlich genehmigt. Es liegt eine Bau-
genehmigung der Stadtverwaltung vor. Die MaRnahme betrifft den Abriss eines alten Ge-
baudes aus den 50-er Jahren. Das Gebaude wurde in den 50-er Jahren l(bergangsweise
als Verwaltungsgebdude der Neue Marler Baugesellschaft mbH geplant und nach Umzug
der Verwaltung in ein gréReres Gebaude erfolgte ein Umbau zu Wohnraum mit Gberwie-
gend nicht mehr zeitgemalen und unginstig geschnittenen 1-Raum Wohnungen.

Die bestehenden Mietverhaltnisse der 14 Wohnungen wurden zum 31.03.2023 gekindigt.
Das Gebdaude war zum Berichtszeitpunkt leer gezogen. Mit dem Abriss kann begonnen
werden, wenn fur das benachbarte Gebdude Langehegge 198 die bestellten Warmepum-
pen eingebaut sind, da das Gebaude derzeit noch von der Heizung des abzureilenden
Gebéaudes Langehegge 196 versorgt wird. Der Abriss ist fir den Sommer 2023 geplant
anschliel3end soll der Neubau beginnen.

Im Posten ,Bauvorbereitungskosten® sind zum 31.12.2022 fir die 0.a. NeubaumafRnahme
Kosten in H6he von T€ 99 angefallen.

Aufgrund der gestiegenen Kapitalmarktzinsen plant die Gesellschaft die Finanzierung des
Neubaus mit einem hohen Eigenkapitalanteil zur Realisierung einer Miete, die am Markt in
der Stadt Marl erzielbar und fur die Burger bezahlbar erscheint. Bei einer geplanten Miete
von 13,00 €/gm sind Eigenmittel in Héhe von rd. T€ 1.200 notwendig. Die hierfiir benétigte
Liquiditat wird aktuell aus dem laufenden Cash-Flow zuriickgestellt. Die Ausschreibung der
Baukosten befindet sich zum Berichtszeitpunkt in der Durchfuhrung. Im Sommer 2023 be-
ginnt die Ausschreibung der Finanzierung.

Bei der Mallnahme Nr. 2. Hilsmannsfeld 23a plant die Gesellschaft den Neubau von 7
barrierefreien Wohnungen auf einem vorhandenen Grundsttick. Aufgrund des zu geringen



Angebots an preisgebundenen Wohnungen in der Stadt Marl méchte die Gesellschaft die
Finanzierung der MaRnahme mit Mitteln der NRW.BANK fur die Einkommensgruppe A und
einer geférderten Miete von derzeit 6,15 €/gm finanzieren. Auch bei dieser MalRnahme ist
ein erhdhter Eigenkapitaleinsatz notwendig, der zum Berichtszeitpunkt nicht zur Verfugung
steht.

Die konkreten Planungen erfolgen im Jahr 2024 nach Fertigstellung der NeubaumafR-
nahme Langehegge 196.

Im Posten ,Bauvorbereitungskosten® sind fur die Malnahme zum 31.12.2022 T€ 96 ange-
fallen.

Investitionen und Instandhaltung 2023

Der Investitions- und Instandhaltungsplan fiir 2023 beinhaltet Aufwendungen in Héhe von
insgesamt T€ 7.665 fur Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsmalnahmen.
Hiervon werden T€ 2.270 als Herstellungskosten und T€ 5.395 als Instandhaltungskosten
erfasst. Die Finanzierung erfolgt mit T€ 2.500 aus Darlehensmitteln und mit
T€ 5.165 eigenen Mitteln der Innenfinanzierung aus dem laufenden Cash-Flow.

Die geplanten Herstellungskosten betreffen mit T€ 1.600 die Restkosten des Neubaus von
14 Wohnungen Glatzer Stralle 15a sowie Modernisierungskosten der Hauser Glatzer
Stralle 15 und 17.

Weitere T€ 100 Planungskosten sind fur die Umsetzung des Bauprogramms 2024- 2030
vorgesehen sowie T€ 550 fur die Errichtung weiterer Garagen und kleiner aktivierungs-
pflichtiger Einzelmaf3nahmen.

Far die Anschaffung von Betriebs- und Geschaftsausstattung ergeben sich geplante Aus-
gaben von T€ 20.

Die Aufnahme von Darlehensmitteln betrifft mit T€ 500 die Restvalutierung der KiW-Mittel
des Neubaus von 14 Wohnungen Glatzer Stral’e 15a sowie mit T€ 1.000 die Valutierung
von KfW-Mitteln des bereitstehenden Darlehens zur Modernisierung der Hauser Glatzer
Strale 15 und 17.

Eine Darlehensaufnahme in Héhe von T€ 1.000 erfolgte zur Ablésung eines mittelfristigen
Darlehens mit langfristigen Mitteln.

Die geplanten Instandhaltungsmafnahmen sehen im Wesentlichen die Einzeimodernisie-
rung von Wohnungen vor, fur die Kosten in Héhe von T€ 1.500 anfallen werden. Fur die
geplanten InstandhaltungsmafRnahmen werden im Jahr 2023 insgesamt T€ 1.695 zur Ver-
fugung gestellt. Fur ungeplante Instandhaltungsmalinahmen sind T€ 2.200 vorgesehen,
hiervon entfallen T€ 500 auf nicht mietwirksame Instandhaltungskosten im Zuge von Woh-
nungswechseln.
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1.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt dar:

in 2022 2021
Eigenkapitalquote % 224 213

Eigenkapi’;alrentabilitét (Ergebnis vor EE-Steuern % 5.4 52
/Eigenkapital)

Cashflow (Jahresiuberschuss zzgl. Abschreibun-
gen und Veranderungen langfristiger Ruckstellun-
gen sowie korrigiert um sonstige nicht zahlungs-

wirksame Aufwendungen und Ertrage) Te 6.129 5610

Durchschnittliche monatliche Sollmiete €/m? 502 4,87
Instandhaltungskosten pro Jahr €/m? 21,23 22,34
Erlésausfalle (in % der Sollmieten/Umlagen) % 1,4 1,5
Wohnungswechsel* Anz. 281 320
Fluktuationsquote % 7,9 9,0
Leerstandsquote** % 05 08

*davon erfolgten innerhalb der Gesellschaft 28 (Vorjahr:34) Wohnungswechsel
(bereinigte Fluktuationsquote: 7.1 % (Vorjahr: 8,1 %))
** davon wegen Abbruch / Modernisierung: 0,2 % (Vorjahr: 0,0 %)

1.5 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft verfugt Uber einen Betriebsrat mit drei Mitgliedern. In unregelmaliigen
Abstanden und nach Bedarf werden Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie die Mitglieder
des Betriebsrats in speziellen Themen geschult und fortgebildet.

Zur Verbesserung der Arbeitsplatzbedingungen erfolgen bei Bedarf Arbeitsplatzbegehun-
gen durch eine mit dem Arbeitsschutz beauftragte Fachfirma sowie freiwillige Augenunter-
suchungen far Mitarbeiter /-innen mit Bildschirmarbeitsplatzen, dies zuletzt Anfang 2022.

Zusatzlich besteht eine Betriebsvereinbarung zur flexiblen Arbeitszeit. Daneben bietet die
Gesellschaft den Mitarbeiter /-innen individuelle Teilzeitmodelle zur flexiblen Arbeitszeit so-
wie ein Car-Sharing der vorhandenen Service-Fahrzeuge und Fahrradleasing an.

Im Zuge der COVID-19 Pandemie hat die Gesellschaft ein Hygiene-Konzept entwickelt,
um die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen am Arbeitsplatz gesundheitlich zu schutzen. Zu-
dem werden seitens des Arbeitgebers auf freiwilliger Basis mobile Arbeitsplatze angebo-
ten, falls dies betrieblich mdglich ist.
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2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
2.1 Vermoégenslage
Die Vermdégens- und Finanzlage der Gesellschaft hat sich insgesamt geordnet entwickelt.

Die Bilanzsumme verminderte um T€ 104, infolge der verminderten Investitionstatigkeit der
Gesellschaft im Bereich des Neubaus von Wohnungen. Den Zugdngen des Anlagevermo-
gens von T€ 2261 stehen Abschreibungen von T€ 4.410 gegeniber.

Das Eigenkapital erhéhte sich infolge des erzielten Jahrestberschusses, die Eigenkapital-
quote steig weiter leicht von 21,3 % auf 22,4 % an. Die langfristigen Verbindlichkeiten aus
Darlehen verminderten sich um T€ 4.641. Den Zugangen durch Neuvalutierung von Dar-
lehen in H6he von T€ 1.180 stehen laufende Tilgungen von T€ 4.740 und weitere Abgéange
von T€ 1.081 durch erhaltene Tilgungszuschusse gegenuber.
Die Valutierungen betreffen den Neubau von 14 Wohnungen.

Die Tilgungszuschisse wurden abweichend zu Vorjahren in einen Sonderposten einge-
stellt, welcher Gber die Laufzeit der Férderung aufgel6st wird. In den Vorjahren wurden die
Tilgungszuschusse als Ertrag ausgewiesen, der Wechsel des Ausweises als Sonderpos-
ten stellt die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft zutreffender dar.

Die flussigen Mittel erhéhten sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 732 im Wesentlichen
wegen des verbesserten Cash-Flows aus der laufenden Geschaftstatigkeit.

Bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten erhéhten sich insbesondere die ,Sonstigen Riick-
stellungen® um T€ 596 insbesondere wegen Bildung einer Rickstellung fur zu erwartende
Nachzahlungen aus der Belieferung mit Fernwarme.

Die kurzfristigen ubrigen Verbindlichkeiten inkl. der Rechnungsabgrenzungsposten erhéh-
ten sich im Saldo um T€ 1.183 im Wesentlichen infolge der Erhéhung der von den Mietern
geleisteten Heizkostenvorauszahlungen. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen verminderten sich wegen der geringeren Neubau- und Modernisierungstatigkeit.

Die langfristigen Ruckstellungen nahmen gegenuber dem Vorjahr insgesamt um T€ 99 zu.
Von der Zunahme entfallen T€ 60 auf die ,Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen® infolge des Weiteren Absinkens des der Bewertung zugrunde liegenden Ab-
zinsungssatzes sowie des gestiegenen Dynamisierungssatzes der Anspriche. Weitere
T€ 48 betreffen die erstmalige Bildung einer Ruckstellung fur Aufbewahrungskosten.

Die langfristigen ,Passiven Rechnungsabgrenzungsposten” verminderten sich gegenuber
dem Vorjahr um T€ 70 infolge der Auflésung der in Vorjahren abgegrenzten Teilschulder-
lasse zu NRW.BANK Darlehen uber die Laufzeit der Mietpreisbindung. Neue Teilschulder-
lasse wurden im Geschéftsjahr nicht empfangen.
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2.2 Finanzlage

Der Finanzmittelbestand der Gesellschaft inkl. eingezahlter Bausparguthaben betragt zum
31.12.2022 insgesamt T€ 2.214. Er erhéhte sich gegeniber dem Vorjahr um T€ 732 und
hat sich wie folgt entwickelt:

2022 2021

T€ T€

Cash-Flow aus laufender Geschéftstatigkeit 7.906 7.281
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -2.192 -5.359
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit -4.982 - 1.689
Zahlungswirksame Veranderungen 732 233
Finanzmittelbestand 01.01. 1.482 1.249
Finanzmittelbestand 31.12. 2.214 1.482

Der Cash-Flow der laufenden Geschafistatigkeit erhdhte sich gegentiber dem Vorjahr.
Hauptursache hierfir ist eine Zunahme der erhaltenen Anzahlungen auf noch abzurech-
nende Betriebs- und Heizkosten sowie eine Verringerung nicht zahlungswirksamer Ertrage
zum Vorjahr.

Der Cash-Flow aus Investitionstétigkeit beinhaltet die Auszahlungen flr Investitionen in
das Anlagevermégen, im Wesentlichen den Neubau von Wohnungen betreffend. Den Aus-
zahlungen fur Investitionen in Héhe von T€ 2.295 stehen Einzahlungen aus erhaltenen
ZuschUssen von T€ 102 und erhaltene Zinsen von T€ 1 gegeniber.

Der Cash-Flow der Finanzierungstatigkeit beinhaltet Einzahlungen aus der Valutierung von
Darlehen in H6he von T€1.180, denen Auszahlungen fur Tilgungen und Ruckzahlungen in
Hohe von T€ 4.740 und fur Zinsen von T€ 1.422 gegenuberstehen. Der Cash-Flow vermin-
derte sich gegenuber dem Vorjahr deutlich infolge der einer geringeren Fremdmittelauf-
nahme bei verminderter Investitionstatigkeit.

Zum 31.12.2022 waren die lang- und mittelfristigen Vermdgenswerte nicht in voller Héhe
durch langfristig zur Verfigung stehendes Eigenkapital sowie langfristige Ruckstellungen
und Verbindlichkeiten gedeckt. Die ermittelte Liquiditat zum 31.12.2022 belauft sich auf
-T€ 1.884 (Vorjahr: -T€ 366), wobei die Darlehen gegentber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern dem langfristigen Bereich zugerechnet werden, soweit die entsprechenden
Tilgungsleistungen erst spater als ein Jahr fallig sind. Die in 2020 valutierten mittelfristigen
Darlehen in Hohe von T€ 1.800 wurden im Januar 2023 zurlickgezahilt.

Die Unterdeckung ergibt sich im Wesentlichen weiterhin aus der Vorfinanzierung der Neu-
bau- und Modernisierungstatigkeit. Zur Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit stehen unge-
sicherte Kreditlinien bei vier Kreditinstituten in Héhe von insgesamt T€ 2.102 zur Verfi-
gung. Hiervon wurden zwei Kreditlinien kurzfristig unterjahrig in Anspruch genommen.
Hierflr fielen Zinsaufwendungen in Héhe von T€ 5 an.

Den kurzfristig realisierbaren Vermégensgegenstanden und flussigen Mitteln inkl. einge-
zahlter Bausparguthaben zum 31.12.2022 in Hohe von T€ 12.723 stehen kurzfristige Ver-
pflichtungen von T€ 12.807 gegenuber, sodass sich unter Berticksichtigung des Anfang
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2023 falligen Darlehens von T€ 1.800 eine negative Stichtagsliquiditat von -T€ 1.884 er-
mittelt.

Die Finanzlage ist geordnet, die Gesellschaft war jederzeit in der Lage, ihren finanziellen
Verpflichtungen nachzukommen. Bestehende Kreditlinien fir Kontokorrentkredite wurden
im Jahr 2022 zur Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit kurzfristig in Anspruch genommen.

2.3 Ertragslage

Das Ergebnis des Geschéftsjahres 2022 hat sich abweichend zum Wirtschaftsplan entwi-
ckelt. Das far 2022 geplante Ergebnis von T€ 2.830 wurde insgesamt um T€ 1.165 unter-
schritten. Urséachlich hierfar ist ein zum Wirtschaftsplan geanderter Ausweis von Tilgungs-
zuschussen zu KfW-Darlehen in Hohe von T€ 1.081, die mit T€ 1.064 in einen Sonderpos-
ten eingestellt wurden und nicht wie zunachst im Wirtschaftsplan vargesehen, als Frirag
verbucht wurden. Den insgesamt Uber den Planungen liegenden Umsatzerlésen stehen im
Wesentlichen uber dem Plan liegende Aufwendungen der Instandhaltung gegenuber.
Nach Abzug des verédnderten Ausweises der Tilgungszuschlisse von T€ 1.064 wurde das
verbleibende Planergebnis von T€ 1.766 um T€ 101 unterschritten.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2022 ein Jahresergebnis von T€ 1.665 (Vorjahr:
T€ 1.575) erwirtschaftet, welches sich wie folgt zusammensetzt:

2022 2021

T€ T€

Deckungsbeitrag laufende Geschaftstatigkeit 5.188 4.838
Deckungsbeitrag sonstige Geschéftsvorfalle 575 440
Personal- und Sachaufwand -2.641 -2.741
Betriebsergebnis 3.122 2.537
Beteiligungs- und Finanzergebnis - 1.449 - 1.598
Neutrales Ergebnis - 8 636
Ergebnis vor Ertragssteuern 1.665 1.575
Ertragsteuern 0 0]
Jahresergebnis 1.665 1.575

Das Betriebsergebnis erhdhte sich um T€ 585. Héheren Umsatzerldsen aus Mieten und
Umlagen stehen erhdhte Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung gegenuber.

Hausbewirtschaftung

Der Deckungsbeitrag der laufenden Geschéaftstatigkeit erhéhte sich gegeniiber dem Vor-
jahrum T€ 350 im Wesentlichen aufgrund einer Zunahme der Sollmieten nach Erlésschmé-
lerungen in Héhe von T€ 398. Das Ergebnis der Umlagen bei den Betriebs- und Heizkosten
verminderte sich geringfiigig um T€ 54.

Die Fremdkosten fur Instandhaltung nach Berlcksichtigung von erstattungsfahigen Versi-
cherungsschaden verminderten sich gegenuber dem Vorjahr um T€ 266 auf T€ 5.058 und
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haben zur Verbesserung des Betriebsergebnisses beigetragen. Im Bereich der Instandhal-
tungskosten wurde erstmals eine Riickstellung fur unterlassene Instandhaltung gebildet
mit einem Wert von T€ 184. Die Kosten der ungeplanten laufenden Instandhaltung inklu-
sive der Modernisierung von Wohnungen bei Mieterwechsel verminderten sich um T€ 487.
Aufgrund der verminderten Anzahl der Wohnungswechsel im Jahr 2022 und der der damit
gesunkenen Fluktuationsquote verminderte sich auch der Aufwand im Bereich der Woh-
nungsmodernisierungen.

Die Sollmieten vor Erlésschmalerungen erhéhten sich um T€ 382. Hiervon entfallen
T€ 119 auf Anpassungen der Miete bei Mieterwechsel, T€ 83 auf die Fertigstellung von
Wohnungen, T€ 2 auf die Fertigstellung von Garagen sowie T€ 178 auf Erhéhungen aus
Veranderungen des Vorjahres. Diese betreffen im Wesentlichen den Zuwachs an Sollmie-
ten bei im Vorjahr erfolgten Mietanpassungen nach Mieterwechsel.

Die Erlésschmalerungen bei Sollmieten infolge Wohnungsleerstand verminderten sich ge-
geniber dem Vorjahr um T€ 17 auf T€ 199. Die Verminderung der Erlésschmalerungen
resultiert aus einer Verringerung der Wohnungsleersténde in der Siedlung Halterner Strale
97 — 121 infolge der Bereitstellung von Wohnraum fir Fluchtlinge des Ukraine-Krieges.

Im Bereich der Neubautétigkeit verminderten sich die aktivierten Eigenleistungen gegen-
tber dem Vorjahr um T€ 70 infolge der geringeren Bautétigkeit.

Die Umsatzerlése aus ,Anderen Lieferungen und Leistungen® erhéhten sich gegeniiber
dem Vorjahr insgesamt um T€ 12. Hauptursachlich hierfur ist eine Erhéhung der Mieter-
trage der Dachflachenvermietung. Die in den Mietvertragen vereinbarten Nutzungsent-
schadigungen sind Uberwiegend an die Entwicklung der Lebenshaltungskosten gekoppelt.

Der Personal- und Sachaufwand hat sich insgesamt planmaRig entwickelt. Den planmafi-
gen Verringerungen des Personalaufwands durch altersbedingtes Ausscheiden von Mitar-
beitern standen tariflich bedingte Anpassungen der Léhne und Gehalter gegentber. Im
Saldo haben sich die Léhne und Gehalter gegentiber dem Vorjahr um T€ 35 vermindert.
Insgesamt lagen die Léhne und Gehalter um T€ 111 unterhalb des Planansatzes.

Die Aufwendungen flr Sozialabgaben und Altersversorgung verminderten sich gegeniber
dem Vorjahr um T€ 172 im Wesentlichen verursacht durch eine geringere Zufuhrung zu
den Pensionsrickstellungen infolge eines nur noch leicht gesunkenen Zinssatzes. Der
Planansatz wurde um T€ 94 unterschritten.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen, im Wesentlichen auf Wohn- und Geschaftsge-
baude, erhéhten sich zum Vorjahr um T€ 56. Die Zunahme ergibt sich im Wesentlichen
aus der Fertigstellung von 28 Wohnungen in 2021 sowie 14 Wohnungen in 2022, die das
Abschreibungsvolumen erhéhen.

Finanzergebnis
Das Beteiligungs- und Finanzergebnis beinhaltet alle Zinsertrage und Zinsaufwendungen

des Geschaftsjahres. Zinsertrdge aus der Anlage liquider Mittel oder Zinsertrage aus der
Abzinsung von lang- und mittelfristigen Ruckstellungen fielen im Geschéaftsjahr mit T€ 1 —



15

wie auch schon im Vorjahr — nur in geringem Umfang an. Aus der Aufzinsung von Forde-
rungen ergaben sich Zinsertrdge von T€ 9.

Die Aufwendungen des Geschéftsjahres beinhalten Darlehenszinsen von T€ 1.422 (Vor-
jahr: T€ 1.542) und Zinsaufwendungen von T€ 37 (Vorjahr: T€ 56) aus der Aufzinsung von
Ruckstellungen. Die Darlehenszinsen von T€ 1.422 beinhalten Bereitstellungszinsen von
T€ 27 ein Modernisierungsdarlehen in H6he von T€ 2.166 betreffend. Zinsaufwendungen
fur kurzfristige Verbindlichkeiten oder Zwischenfinanzierungsmittel fielen in Héhe von T€ 5
an (Vorjahr: T€ 0). Das Ergebnis verbesserte sich gegentiber dem Vorjahr im Wesentlichen
aufgrund der verminderten Darlehenszinsen bei Dauerfinanzierungsmitteln durch die
Zinsdegression bei Annuitatendarlehen und verbesserten Zinskonditionen bei Anschluss-
finanzierungen.

Neutrales Ergebnis

Das neutrale Frgebnis war im Varjahr gekennzeichnet durch einmalige Frirdge aus Til-
gungszuschussen, die im Geschaftsjahr 2022 durch eine Anderung der Bilanzierung nicht
anfielen.

Im Geschaftsjahr 2021 fielen T€ 637 nicht laufende Ertrage an, sie betrafen mit T€ 117 die
Auflésung von Rickstellungen, mit T€ 371 Ertrage aus Tilgungszuschiissen bei KfW-Dar-
lehen, mit T€ 142 Investitionszuschisse und mit T€ 7 Buchgewinne aus dem Abgang von
Gegenstanden der Betriebs- und Geschéaftsausstattung. Die im Geschéftsjahr erhaltenen
Tilgungszuschusse zu KfW-Darlehen in Héhe von T€ 1.081 wurden mit T€ 1.064 in einen
Sonderposten eingestellt und mit T€ 17 das Jahr 2022 betreffend als Ertrag ausgewiesen.
Weiterhin konnten in 2022 infolge der geringeren Investitionstatigkeit nur T€ 23 Investiti-
onszuschisse beansprucht werden, sodass bei T€ 2 Ertragen aus der Auflésung von
Ruckstellungen insgesamt nur T€ 42 periodenfremde und einmalige Ertrage erzielt wurden,
denen T€ 50 Aufwendungen gegenuberstehen. Diese betreffen mit T€ 48 die erstmalige
Bildung einer Ruckstellung fur Aufbewahrungskosten sowie T€ 2 Spenden.

Insgesamt ergab sich im neutralen Ergebnis daher ein Fehlbetrag von T€ 8, so dass sich
das neutrale Ergebnis mit einem Uberschuss im Vorjahr von T€ 634 um T€ 642 vermin-
derte.

Der gednderte Ausweis der Verteilung der Tilgungszuschisse der KfW-Darlehen Uber die
Laufzeit der Zinsbindung ergibt ein zutreffenderes Bild der Finanz- und Ertragslage.

Insgesamt wurde ein Jahresliberschuss von T€ 1.665 erzielt, der um T€ 90 tber dem Er-
gebnis des Vorjahres liegt. Das laufende Betriebsergebnis verbesserte sich deutlich um T€
585.

Zusammengefasst |4sst sich feststellen, dass die Verbesserung des Betriebsergebnisses
sowie des Cash-Flow aus laufender Geschéftstatigkeit eine weitere Stabilisierung der Fi-
nanz- und Ertragslage zeigen, die stabil, jedoch insgesamt noch nicht zufriedenstellend,
sind.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
3.1 Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Chancen bestehen vor allem in dem groRen Angebot an preiswerten Wohnungen, die die
Gesellschaft am Markt anbieten kann. Die Nachfrage nach preiswerten und vor allem klei-
nen Wohnungen ist weiterhin stabil, insbesondere Wohnungen von 45 bis 60 gm Wohnfla-
che sind generell nachgefragt, vorrangig bei Singlehaushalten mit geringem Einkommen,
welche zu den nachfragestarken Gruppen unserer Gesellschaft gehdren. Vermietungs-
schwierigkeiten bestehen derzeit aufgrund des hohen Marktdrucks selbst bei Wohnungen
mit nicht mehr zeitgemalem Standard, unattraktiver Lage und Mangein im Wohnumfeld
kaum noch, die aktuelle Leerstandsquote tendiert zur Vollvermietung. Hier sieht die Ge-
schaftsfihrung weiterhin Chancen der zuklnftigen Entwicklung durch gezielte Wohnungs-
modernisierungen und Wohnumfeldverbesserungen, die eine dauerhafte Vermietbarkeit
von Wohnungen in noch zukunftstrachtigen Wohnsiedlungen sichern sollen. Auch der Ab-
bruch und der Neubau von nicht mehr zeitgemaflen Wohnungsbestanden in unattraktiven
Lagen wird bei der derzeitigen guten Nachfragesituation als Chance gesehen, die Ertrags-
lage langfristig zu starken.

Weitere Chancen sieht die Geschaftsfuhrung in einer gestiegenen Nachfrage nach barrie-
rearmen und barrierefreien Wohnungen, bei denen ein Nachfragetuberhang besteht. Die
Geschaftsfuhrung ist wie in den Vorjahren bemuht, diese Chancen zu realisieren, z.B.
durch den Neubau barrierefreier Wohnungen, den Anbau von Aufziigen an bestehende
Gebdude, die Neugestaltung von Hauszuwegungen, den Umbau von Badern sowie die
SchlieBung noch vorhandener Bauliicken. Die weiterhin seit Jahren glnstige und derzeit
gegen Null gehende Leerstandsquote bestatigt insgesamt die Richtigkeit des seit nunmehr
13 Jahren eingeschlagenen Weges der Geschaftsfiihrung.

Weitere Chancen kénnen sich durch eine Intensivierung der Kundennahe bzw. des Kun-
denservices (persénliche Ansprechpartner, Herausgabe einer Mieterzeitschrift, verbes-
serte Kommunikation mittels Internetauftritt und Mitarbeiter und Hausmeister vor Ort mit
Serviceleistungen u.a.) und einer positiven AuRendarstellung (z.B. Betrieb von Elektrofahr-
zeugen, keine negative Presse, schnelle Bearbeitung von Schadenmeldungen) ergeben,
um sich von Mitbewerbern im lokalen Wohnungsmarkt weiter positiv abzugrenzen.

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Mdogliche Risiken kénnen sich aus der demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung
der Stadt Marl ergeben, welche zu einer weiteren Entspannung des regionalen Wohnungs-
marktes, insbesondere im Bereich von mit Instandhaltungsstau behaftetem Geschosswoh-
nungsbau, fihren kénnen. Die Analyse des Wohnungsbestands der Gesellschaft zeigt,
dass derartige Siedlungen mit vorhandenem Instandhaltungs- und Modernisierungsstau
nur in geringem Umfang vorhanden sind. Hierzu zahlt die Siedlung Halterner Stralke 97 —
121 mit insgesamt 124 Wohnungen aus Anfang der 60er Jahre, die aufgrund ihrer Lage
und ihres baulichen Zustands wenig Méglichkeiten einer erfoigreichen Modernisierung bie-
tet. Diese Siedlung soll nach einem Beschluss des Aufsichtsrats perspektivisch abgerissen
und mit zeitgemalien Gebauden neu bebaut werden.
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Die Sanierung des stadtischen Theaters hat in den Jahren 2019 bis 2022 die Finanzlage
der Gesellschaft zusétzlich belastet, da nach den Feststellungen unabhangiger Gutachter
erhebliche Investitionen von rd. 1,3 Mio. € in die Gebdudetechnik, insbesondere im Bereich
des Brandschutzes erforderlich waren, um das Gebaude weiter sicher betreiben zu kén-
nen. Hierzu tritt die Gesellschaft finanziell in Vorlage. Zur Reduzierung der finanziellen Be-
lastung wurde mit der Stadt Marl der bestehende Mietvertrag zum Theater ergénzt um eine
Mietanpassung, die 50 % der anfalienden Kosten der Theatersanierung, maximal jedoch
50 % von 1,0 Mio. € bis zum Auslauf des Mietvertrages zum 31.12.2027 refinanzieren soll.
Daneben wurde mit einem weiteren Nachtrag zum Mietvertrag eine weitere halftige Kos-
tenbeteiligung, maximal jedoch 50 % von T€ 270 in Form einer Einmalzahlung vereinbart,
die nach Abschluss der Arbeiten und Abrechnung und Priifung der Kosten unmittelbar von
der Stadt Marl zu zahlen war. Zur teilweisen Finanzierung der MaRnahme und zur Entlas-
tung der Finanzlage wurden Kapitalmarktmittel in Hohe von T€ 500 aufgenommen, die in
2019 und in 2020 abgerufen wurden. Die MaRRnahme ist in 2023 fertiggestellt und wurde
gegenuber der Stadt Marl abgerechnet.

Risiken aus Preisdnderungen oder Zahlungsstromschwankungen sind auf Grund monat-
lich eingehender Mietzahlungen, monatlicher Gehaltszahlungen sowie des Uberwiegenden
Abschlusses von Annuitdtendarlehen mit Zinsfestschreibungen von i.d.R. 10 Jahren nicht
erkennbar. Mdglichen Ausfallrisiken wurde durch Bildung ausreichender Wertberichtigun-
gen zu Mietforderungen und unfertigen Leistungen bzw. Abschreibungen zu Mietforderun-
gen begegnet.

Die finanziellen Risiken der seit Uber drei Jahren herrschenden allgemeinen Wirtschafts-
krise infolge der von der Bundesregierung erlassenen Auflagen im Zuge der COVID-19
Krise sind fiir unsere Gesellschaft insgesamt gut abschatzbar. Der Zahlungsfluss unserer
Gesellschaft wurde hierdurch im abgelaufenen Geschaftsjahr nicht wesentlich beeintrach-
tigt.

Weitaus gravierender erschienen zu Beginn des Wirtschaftsjahres 2022 die wirtschaftli-
chen und finanziellen Risiken infolge des seit dem 24.02.2022 begonnen Angriffskrieges
Russlands gegenuber der Ukraine und die hierdurch ausgeldsten Preisexplosionen im Be-
reich der Energieversorgung und der einhergehenden Steigerung der Inflationsrate, die im
Monat Oktober 2022 die Marke von 10 % (berschritten hat.

Die Zunahme der Bezugspreise fur Energiekosten stellt fir unsere Gesellschaft ein finan-
zielles Risiko dar, welches begrenzt wurde, indem die Vorauszahlungen zu den Heizkosten
gegenuber unseren Mietern zum 01.05.2022 nach den vorliegenden Prognosen der zu er-
wartenden Energiekosten angehoben wurden. Hierdurch ist es der Geschaftsfiihrung nach
den ersten vorliegenden Abrechnungen der Energieversorger gelungen, Nachzahlungen
der Mieter in 2023 weitestgehend abzumildern. Auch die von der Bundesregierung geleis-
teten Hilfen in Form der ,Dezemberhilfe* durch Ubernahme der Dezember Abschliage an
die Energieversorger sowie der zeitlich befristeten Absenkung des Mehrwertsteuersatzes
von 19 % auf 7 % auf den Energieverbrauch haben einen Teil zur Entscharfung der Risiken
beigetragen.

Auch die Beschaffung von Baumaterialien zur Neubau-, Modernisierungs- und Instandhal-
tungstatigkeit ist seit dem Beginn des Krieges mit erheblichen Risiken verbunden, in die-
sem Bereich ist mit deutlichen Preissteigerungen aufgrund einer Materialverknappung zu
rechnen. Die begonnenen BaumaBnahmen werden fortgesetzt, jedoch besteht die Absicht,
geplante Baumal3nahmen teilweise auszusetzen, bis sich die Situation auf den Markten
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wieder stabilisiert. Es ist jedoch erklarter Wille der Geschaftsfuhrung die Investitionstétig-
keit trotz der Verschlechterung der Rahmenbedingungen auf niedrigerem Niveau fortzu-
fuhren.

Daneben wird die Entwicklung auf den Kapitalmarkten von der Geschaftsfihrung mit Sorge
betrachtet. Bei den seit Jahren glinstigen Kapitalkosten war das Instrument der Ausnut-
zung von Forward-Zinskonditionen bei Neuabschluss von Anschlussfinanzierungen nicht
mehr das Mittel der Wahl, jedoch vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklung hat die
Geschaftsfuhrung fur in 2022 bis 2025 notwendige Anschlussfinanzierungen dieses Instru-
ment wieder genutzt.

Weiterhin betrachtet die Geschéftsfihrung die weitere geplante Uberwaizung von Kosten
der Vermietung auf den Vermieter mit groBer Sorge, in diesem Zusammenhang ist das
geplante Gebaudeenergiegesetz zu nennen, die moégliche Abschaffung der Umlagefahig-
keit der Grundsteuer sowie die Einfihrung der Co2-Umlage ab dem 01.01.2023. Die finan-
ziellen Auswirkungen dieser heschlossenen hzw. geplanten MaRknahmen sind derzeit fiir
die GeschaftsfUhrung noch nicht bezifferbar.

Risikomanagement

Mit verschiedenen detaillierten Wirtschafts-, Finanz- und Budgetplanen sowie Controlling-
Instrumenten im Bereich der Bestandsbewirtschaftung werden die vorhandenen Risiken
aufgezeigt, bewertet und eingegrenzt.

Ein Risikomanagementsystem ist eingerichtet, dokumentiert und in Funktion. Die Ge-
schaftsfihrung legt dem Aufsichtsrat in jeder gemeinsamen Sitzung einen aktuellen Risi-
kobericht mit den relevanten Kennzahlen vor und berichtet hierzu. Zudem existiert ein um-
fassendes Organisationshandbuch, welches insbesondere die Dokumentation der risiko-
politischen Grundsétze sowie Antikorruptionsverhaltensgrundsétze enthalt. Die Einhaltung
der Bestimmungen des Datenschutzes wird jahrlich von einem externen Datenschutzbe-
auftragten Uberpruft, notwendige Anpassungen organisatorischer Ablaufe werden nach
Beratung mit dem Datenschutzbeauftragten vorgenommen. Der Datenschutzbeauftragte
berichtet hieriber in einem umfangreichen Bericht an die Geschaftsfuhrung.

Der bisherige Verlauf des Geschaftsjahres 2023 ist positiv. Das im Wirtschaftsplan 2023
festgelegte Instandhaltungsbudget wurde in den ersten Monaten eingehalten. Die zum
01.01.2023 erfolgte Mietanpassung hat zu einer spurbaren Erhéhung der Umsatzerlése
gefuhrt. Die weitere Verminderung der Wohnungswechsel infolge des knappen Wohnungs-
angebots hat zu einer Verminderung der Modernisierungskosten bei Wohnungswechsel
gefuihrt. Die fur die Investitionstatigkeit zuklnftig notwendigen Eigenmittel werden sukzes-
sive aus dem laufenden Cash-Flow angespart.

Die Entwicklung der Mietforderungen und Zahlungseingange zeigt zum Berichtszeitpunkt
(Ende April 2023) nach erfolgter Anpassung der Grundmieten zum 01.01.2023, trotz der
weiterhin hohen Inflationsrate keine gravierende Veranderung. Die Entwicklung wird lau-
fend beobachtet.

Wesentliche weitere Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft insgesamt negativ beeinflussen kénnten, sind derzeit nicht erkennbar.
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3.2 Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu ver-
zeichnen. Das Anlagevermégen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen. Festzinsausldufe werden
auf Synergieeffekte laufend untersucht und entsprechend prolongiert. Aufgrund der in der
Regel gleichbleibenden urspriinglichen Darlehensrestlaufzeiten und der teilweise steigen-
den Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken in einem Uberschaubaren Rah-
men.

In 2022 wurden neue Vereinbarungen zu in den Wirtschaftsjahren 2023 — 2025 auslaufen-
den Darlehensvertragen mit Restvaluten von insgesamt T€ 4.971 zu Zinssatzen von
1,00 % bis 2,89 % abgeschlossen. Die bisherigen vereinbarten Zinssatze beliefen sich auf
1,0% bis 4,70 %. In einigen Fallen ergaben sich nach Auslaufen der Zinskonditionen hé-
here Zinssatze. Bei zu Beginn des Jahres 2022 stark steigendem Zinsniveau wurde das
Instrument der Forward-Konditionen genutzt. Fir die Folgejahre wurden bisher keine wei-
teren Vereinbarungen betroffen, der Anstieg der Zinsen hat sich verlangsamt, die Entwick-
lung wird weiter beobachtet.

4. Ausblick

Im Fokus der langfristig ausgerichteten Unternehmensstrategie steht unverandert die zu-
kunftsgerichtete Entwicklung des Wohnungsbestandes unter besonderer Berticksichtigung
der wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung der Stadt Marl sowie die Entschul-
dung der Gesellschaft. Infolge der im Geschéftsjahr sich stark verandernden Zinsland-
schaft mit deutlich verschlechterten Rahmenbedingungen der Refinanzierung hat die Ge-
schaftsfuhrung beschlossen, das bis dahin geplante, ambitionierte Investitionsprogramm
zeitlich zu strecken. Aufgrund der Verteuerung der Bau- und der Finanzierungskosten sind
die fur den Neubau zu kalkulierenden Mieten am Marler Wohnungsmarkt im frei finanzier-
ten Bereich nicht durchsetzbar. Durch die Verschlechterung der Rahmenbedingungen wer-
den sich die Méglichkeiten zur Umsetzung des Investitionsprogramms nach Einschatzung
der Geschaftsfihrung vermindern, so dass der vorgegebene Planungshorizont zeitlich aus-
zuweiten sein wird und die Manahmen kleinteiliger geplant werden missen. Die Gesell-
schaft wird daher versuchen, zukinftige Neubaumalnahmen mit einem héheren Eigenmit-
telanteil zu finanzieren, um die hohen Kapitalkosten abzufedern. Dies setzt jedoch einen
deutlich l&ngeren Planungshorizont voraus zur Ansparung der notwendigen Eigenmittel
sowie einen weiteren Verzicht der Gesellschafter auf finanzielle Ausschuttungen.

Der Situation auf dem angespannten Mietwohnungsmarkt wird auch zukunftig durch Inves-
titionen in die Qualitat und damit in die Attraktivitat der Bestandsobjekte begegnet. Die
aktuelle Fluchtlingssituation infolge des Ukrainekrieges wird fur eine weitere, zeitlich be-
fristete weitere Verscharfung auf dem Wohnungsmarkt fihren, deren Dauer nur schwer
abschatzbar ist.

Wirtschafts-, Investitions- und Finanzplan 2023 - 2027

Der Wirtschaftsplan des Jahres 2023 weist einen voraussichtlichen Jahreslberschuss in
Hohe von rd. T€ 989 aus. Die erwarteten Umsatzerlése des Jahres 2023 erhdhen sich
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aufgrund des Bezuges von neu errichteten Wohnungen und vollstédndig modernisierten
Wohnungen des Jahres 2022 sowie im Wesentlichen wegen einer zum 01.01.2023 be-
schlossenen allgemeinen Anpassung der Mieten bei frei finanzierten Wohnungen an die
Entwicklung des ortlichen Mietspiegels. Das Instandhaltungsbudget wird mit dem Zuwachs
an finanziellen Mitteln aus der Verbesserung der Ertrdge erh6ht und mit T€ 5.395 festge-
schrieben Der Ruckgang der Zinsaufwendungen infolge der Zinsdegression und die Neu-
vereinbarung von Zinskonditionen werden das Jahresergebnis 2023 weiter entlasten. Da-
neben fuhrt die weiterhin gute Vermietungssituation zu einer Verringerung der Miet- und
Umlageausfalle sowie mieterwechselbedingter Instandhaltungskosten.

Die bei Aufstellung der Mehrjahresplanung 2023 — 2027 nicht absehbaren Steigerungen
der Energiekosten aus der Einfuhrung der Umlage von Co2-Emmissionen auf den Vermie-
ter sowie einer Zunahme der Grundsteuern nach Umsetzung der Grundsteuerreform sind
in den Umlagenerlésen und Betriebskosten der Jahre 2023 und 2027 nicht enthalten.

Die Mehrjahresplanung der Jahre 2023 — 2027 sieht Jahresiiberschisse vor.

Die Geschaftsfuhrung erwartet fur die Jahre 2023 bis 2027 insgesamt eine positive Ge-
schaftsentwicklung der Gesellschaft, wobei die Auswirkungen der aktuellen allgemeinen
Wirtschaftskrise infolge des Ukraine-Kriegs sowie des Anstiegs der Bau- und Kapitalkosten
insgesamt noch nicht absehbar sind. Durch die von der Bundesregierung angestoRenen
finanziellen Hilfsprogramme, insbesondere im Bereich der Kosten der Energieversorgung
geht die Geschaftsfihrung jedoch davon aus, dass die Wohnungswirtschaft auch in dieser
Krise weiterhin nicht von gravierenden nachhaltigen oder existenzbedrohenden Auswir-
kungen betroffen ist. Mit Sorge sieht die Geschaftsfuhrung jedoch die aktuellen Plane der
Bundesregierung zur Verabschiedung eines Gesetzes zum Verbot von Gas- und Olheizun-
gen, deren Austausch im Bestand der Gesellschaft ein Investitionsvolumen auslésen
wirde, welches dazu fuhren kénnte, dass anderweitige Investitionen in den Wohnungsbe-
stand vollstandig blockiert wiirden. Hier ist die weitere politische Debatte abzuwarten, diese
wird mit groRem Interesse verfolgt.

5. Nachhaltigkeit

In Vorbereitung auf die zukinftig steigenden Anforderungen zu Angaben der Nachhaltig-
keitsberichterstattung in Jahresabschliussen hat die Geschaftsfuhrung zum 01.08.2022
erstmalig einen internen Klimaschutzbeauftragten benannt, der direkt an die Geschéftsfiih-
rung berichtet.

In einem ersten Schritt hat der Klimaschutzbeauftragte den Wohnungsbestand unserer Ge-
sellschaft nach den vorhandenen Beheizungsarten und deren Energietrager unterteilt. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass der Gesamtbestand der Wohnungen der Gesellschaft zu
59 % mit Fernwarme, zu 31% mit Gas, zu 8 % mit Ol und zu 2 % mit Warmepumpen beheizt
werden.

In einem zweiten Schritt wurde der Wohnungsbestand nach den Energieeffizienzklassen
mittels der vorhandenen Energieausweise ausgewertet, um ein Bild Gber die energetische
Effizienz des Wohnungsbestands zu erlangen.

Die Daten belegen, dass 44 % des Bestands bereits Uber eine sehr gute bis gute energe-
tische Qualitat (Energiestufe A + bis c¢) verfugen und nur 10 % des Bestands eine unter-
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durchschnittliche energetische Qualitat aufweisen. Die Daten der Energieausweise bele-
gen, dass die Gesellschaft in Richtung Klimaschutz bereits auf einem guten Weg ist und
diesen zukunftig fortsetzten und intensivieren méchte.

In einem weiteren Schritt wurde vom Klimaschutzbeauftragten auf Basis der von den Ener-
gieversorgern in Rechnung gestellten Energieverbrauche des Jahres 2021 eine umfang-
reiche Datenerhebung zum Energieverbrauch und dem damit verbundenen Co2-Ausstof}
vorgenommen in Vorbereitung auf zukunftige Pflichten zur Erstellung einer Co2-Bilanz.
Diese Erhebung konnte im Marz 2023 abgeschlossen werden mit dem Ergebnis, dass die
Gesellschaft in den letzten knapp 28 Jahren (1990 — 2017) temperaturbedingt etwa
8.400 t/a bzw. 62 % des Ausgangswertes an Co2-Emmissionen eingespart hat.

Aus dieser ersten Co2-Bilanz hat der Klimaschutzbeauftragte Klimaziele definiert zur Ver-
folgung einer mittelfristigen Klimastrategie. Diese Ziele sollen durch verschiedene kurz-
und mittelfristige MaRnahmen erreicht werden wie z.B. Sofortmanahmen (Optimierung
von Heizungseinstellungen), Mieterkommunikation und weitere Sensibilisierung zur Ener-
gieeinsparung, Umsetzung von Mieterstrommodellen, energetische Modernisierung von
Gebaduden und Einbau moderner Heizungssysteme unter Beibehaltung, Koppelung oder
Austausch des Energietragers. Durch die im April 2022 auf Basis der ,Verordnung zur Si-
cherung der Energieversorgung durch mittelfristige MaBnahmen® kurz EnSiMiMaV eingeleiteten
SofortmalRnahmen konnte der Gasverbrauch des Jahres 2022 nach den vorliegenden
Rechnungen der Energieversorger um rd. 15 % gesenkt werden. Zu den Ubrigen Energie-
trdgern liegen zum Berichtszeitpunkt noch keine belastbaren Zahlen auf Basis von
Schlussrechnungen vor.

Die Uberlegungen der Bundesregierung zum Gebaudeenergiegesetz und die damit ver-
bundene Verdrangung von Gas- und Olheizungen werden von der Geschaftsfilhrung mit
Sorge gesehen, insbesondere vor dem Hintergrund des kurzfristigen Zeithorizonts den der
Gesetzesentwurf zum Austausch der Heizungen vorsieht, der nach Einschatzung der Ge-
schaftsfihrung weder von den Geb&udeeigentiimern noch von der beliefernden Industrie
umgesetzt werden kann.

6. Zweckerreichung

Mit der umfangreichen Investitionstatigkeit im Wohnungsbestand sowie einer weiterhin mo-
deraten Durchschnittsmiete hat die Gesellschaft der im Gesellschaftsvertrag festgelegten
Zielsetzung, ,...den Wohnungsbau im Gebiet der Stadt Marl zu férdern, indem sie dort
Wohnraum fur die breiten Schichten der Bevélkerung sowie Wohneigentum fur weite
Kreise der Bevolkerung schafft. Darliber hinaus kann die Gesellschaft in Abstimmung mit
der Stadt Marl allgemeine stadtebauliche Aufgaben tibernehmen...“ auch im Geschaftsjahr
2022 voll entsprochen, insbesondere vor dem Hintergrund der immer wieder gefuhrten 6f-
fentlichen Diskussion zur Bedeutung stadtischer Wohnungsgesellschaften als Handlungs-
instrument der Wohnungsmarktregulierung sowie des vorhandenen Bedarfs an 6&ffentlich
geférdertem und preisgunstigem Wohnraum. Aufgrund der seit Jahresbeginn 2022 einge-
tretenen Steigerungen der Lebenshaltungskosten sowie der Verknappung und Verteue-
rung von Baumaterialien hat die Gesellschaft allgemeine moderate Mieterhéhungen zum
01.01.2023 durchfilhren mussen, um die seit Jahren unterhalb des Mietspiegels der Stadt
Marl liegende Durchschnittsmiete auf ein marktgerechtes Niveau anzugleichen und die Er-
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tragslage der Gesellschaft zu starken, damit notwendige Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen auch zukinftig leistbar bleiben. Hierbei wird die Geschéftsfuhrung in
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat jedoch stets den 6ffentlichen Auftrag der Gesellschaft
im Auge behalten und die notwendigen Mietanpassungen sozialvertraglich gestalten.

Schwerpunkte unserer Tatigkeit werden auch in Zukunft die Erhaltung und Verbesserung
unseres Wohnungsbestandes sowie des Stadtbildes sein. Durch punktuelle Erganzungen

bzw. Erneuerungen des vorhandenen Wohnungsbestands und durch Wohnumfeldmaf-
nahmen tragt die Gesellschaft dazu bei, das Stadtbild zu verbessern.

Marl, 30. April 2023

Neue MarlerBa ‘
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Gewinn-und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1.1.2022 bis 31.12.2022

2022
Euro

2022
Euro

Vorjahr
Euro

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung
davon fur Altersversorgung 244 917 15 € (36493122 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegensténde und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
davon aus Abzinsung Riickstellungen 9.111,41 € (0,00 €)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung Ruckstellungen 36.813,00 € (4091173 €)
davon aus Abzinsung Forderungen 0,00 € (15.452,87 €)

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

24.501.695,24

23.376.426,97

192.415,25 | 24.694.110,49 180.865,67
1.473.364,91 480.369,24

69.010,40 139.325,84

785.573,31 1.249.432 12

15.514.180,77 13.780.728,08
11.507.878,34 11.645.691,76

1.788.652,97 1.824.004,31
576.262.82 2.364.915,79 748.211.,40
4.410.303,65 4.354.595,07

681.339,61 615.155,62

9.879,18 614,71

1.459.162,70 1.598.364,20

-0,23 -6,64

2.602.036,00 2.505.982,51

937.246,95 931.211,82

1.664.789,05 1.574.770,69




Anhang zum Jahresabschluss 2022

der Neue Marler Baugesellschaft mbH, Willy-Brandt-Allee 2, 45770 Marl,
Handelsregister Gelsenkirchen HRB 6284

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie nach den ein-
schlagigen Vorschriften des GmbH-Gesetzes und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fur die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO) in der Fassung vom
25. Mai 2009 mit branchenublichen Erganzungen. Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte unter Anwendung des Gesamtkostenverfahrens.

Die Vergleichbarkeit der Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung mit den entspre-
chenden Betrégen des vorhergehenden Geschaftsjahres ist gegeben. Abweichend zu den Vorjahren
werden erhaltene Tilgungszuschisse zu Darlehen in einen ,Sonderposten fur Investitionszuschisse,
eingestellt und nicht mehr in den ,Sonstigen betrleblichen Ertragen” ausgewlesen. Durch dle Ande-
rung des Ausweises der Tilgungszuschisse wird die Vermagens-, Finanz- und Ertragslage zutreffen-
der dargestellt.

B. Angaben und Erlduterungen zur Bilanz und zu
den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermégensgegenstiande werden zu fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Zugrunde-
legung von Abschreibungssatzen von 16,67 % bis 33,3 % p.a. bewertet.

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist zu fortgefuhrten Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten -
vermindert um planmaRige Abschreibungen - bewertet.

Die planmafRiigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermoégens werden wie
folgt vorgenommen:

Wohnbauten unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 66 Jahren linear, in einem Fall
degressiv mit anfanglich 7 % auf Grund des erwarteten Abnutzungsverlaufes (Asylheim). Aktivierte
Modernisierungsaufwendungen werden mit 2 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten abge-
schrieben, sofern sich durch die Mallnahme keine Verlangerung der Lebensdauer ergibt. Instailierte
Rauchwarnmelder werden entsprechend der Lebensdauer der eingebauten Batterien Uber eine Nut-
zungsdauer von 10 Jahren linear abgeschrieben. Aulerplanmafige Abschreibungen aufgrund dau-
ernder Wertminderung sind im Geschaftsjahr nicht erfolgt.

Die Abschreibungen auf AuBenanlagen erfolgen tiber 10 bzw. 15 Jahre. Umfassende Wohnumfeld-
gestaltungen werden linear tber 15 Jahre abgeschrieben.

Grundstiickskosten bei Erbbaurechten werden linear entsprechend der Laufzeit der Erbbaurechte
abgeschrieben.

Geschifts- und andere Bauten werden unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes von 3 %
bis 5 % p.a. linear abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden unter Zugrundelegung eines linearen Abschreibungs-
satzes von 10 % (Waschmaschinen) bzw. 12,5 % (Waschetrockner) abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattung wird grundsatzlich linear mit 10 % - 33,33 % abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgiter bis 150,00 € werden in voller Hohe im Jahr des Zuganges abgeschrie-
ben. Geringwertige Wirtschaftsgater Gber 150,00 € bis 1.000,00 € werden in einen Sammelposten ein-
gestellt und tber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten angesetzt.



Hinsichtlich der Entwicklung des Anlagevermégens und der Abschreibungen wird auf Anlage 1 zu 1.4
verwiesen.

Der Posten ,Unfertige Leistungen” betrifft ausschlieBlich zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertete noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten gegenuber Mietern; voraussichtliche Ab-
rechnungsverluste aufgrund von Leerstdnden sind in die Wertberichtigung zum Posten mit einem pau-
schalen Betrag in H6he von T€ 325,0 eingestellt. Das bei 6ffentlich geférderten Gebauden abzurech-
nende Umlageausfallwagnis ist im Ausweis zum 31.12.2022 in Héhe von T€ 59,0 in den aktivierten
Ansprichen enthalten.

Die ,,Anderen Vorrate“ sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die ,,Forderungen aus Vermietung“ sind zum Nennwert abzuglich Einzelwertberichtigungen in Héhe
von T€ 215,0 nach MaRRgabe des Ausfallrisikos bilanziert.

Die ,,Sonstigen Vermdgensgegenstinde® sind grundsatzlich zu Nennwerten bilanziert. Eine unver-
zinsliche Forderung mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurde mit einem restlaufzeitada-
quaten Zinssatz von 0,75 % p.a. abgezinst.

Die ,Fliissigen Mittel“ enthalten ausschliellich Bank- und Bausparkassenguthaben sowie Kassen-
bestdnde zu Nominalwerten.

Von den Forderungen entfallen T€ 212,0 auf Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
1 Jahr (Vorjahr: T€ 303,9).

In den ,,Forderungen aus Vermietung" und den ,Sonstigen Vermégensgegenstanden* sind For-
derungen gegen Gesellschafter in Héhe von nominal T€ 298,3 (Vorjahr: T€ 359,4) enthalten. Die For-
derungen entfallen auf verauslagte Instandhaltungsaufwendungen das stadtische Theater sowie an-
gemiete Wohn- und Geschéftsrdume betreffend.

Der ,,Sonderposten fiir Investitionszuschiisse* betrifft Tilgungszuschisse zu Darlehen bei aktivie-
rungspflichtigen energetischen Modernisierungen und Neubauten. Die Tilgungszuschisse werden
erstmals im Jahresabschluss 2022 in einen Sonderposten eingestellt und anschlieBend Uber die Nut-
zungsdauer des finanzierten Vermdgensgegenstands aufgelost. Im Geschaftsjahr 2022 wurden T€
1.080,6 in den Sonderposten eingestellt T€ 16,9 aufgeldst.

In Vorjahren erhaltene Tilgungszuschusse wurden in voller Hohe als Ertrag in den ,Sonstigen betrieb-
lichen Ertragen” ausgewiesen. Die Anderung des Ausweises zum Vorjahr hat das Jahresergebnis um
T€ 1.063,7 gemindert.

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen zum 31. Dezember 2022 im Sachanlage-
vermoégen sowie bei den Pensions- und sonstigen Rickstellungen.

Aus den Differenzen bei den Gebauden resultieren zum Bilanzstichtag passive latente Steuern in
Héhe von T€ 2.300,8, die im Geschaftsjahr 2022 zu einem latenten Steueraufwand von T€ 144,0 ge-
fuhrt hatten. Dieser Bewertung liegt ein Kérperschaftsteuersatz von 15 % zuziglich des Solidaritatszu-
schlages von 5,5 %, insgesamt also 15,825 %, zugrunde. Die Gewerbesteuer wurde bei einem Hebe-
satz von 530 % mit 18,55 % berucksichtigt. Insgesamt ergibt sich damit ein Steuersatz von 34,375 %.

Gegenlaufig bestehen aus weiteren Bewertungsunterschieden bei den Gebauden sowie bei den Pen-
sions- und sonstigen Rickstellungen aktive latente Steuern, die die passiven latenten Steuern insge-
samt deutlich Ubersteigen. AuRerdem bestehen Verlustvortrage, die in den nachsten funf Jahren je-
doch nicht vollstandig zur Steuerminderung genutzt werden kénnen.

In Héhe der bestehenden passiven Steuer Latenzen wurde das Wahlrecht zur Aktivierung latenter
Steuern ausgelbt; der Wert wurde mit der passiven latenten Steuer saldiert.



Die Gewinnruckiagen stellen sich wie folgt dar:

Gesellschaftsvertrag- Andere Gewinnriickla-

liche Riicklagen gen
T€ T€
Bestand am Ende des Vorjahres: 1.820,1 24.121,0
Einstellung aus dem Gewinnvortrag des Vorjahres: 0,0 1.574,8
Bestand am Ende des Geschéftsjahres: 1.820,1 25.695 8

Die Pensionsriickstellung umfasst die Verpflichtungen der Gesellschaft aus Versorgungszusagen in
Héhe des versicherungsmathematisch ermittelten Teilwerts. Der Rechnungszinsfufl betragt 1,78 %
gemal § 253 Abs. 2 HGB (Vorjahr: 1,87 %) auf der Grundlage des durchschnittlichen Marktzinssatzes
der letzten 10 Jahre. Zur Anwendung kommen die Richttafein 2018G der Heubeck AG. Eine Dynami-
sierung der Anwartschaften und laufenden Rentenbezlge erfolgt mit 1,92 % (Vorjahr: 1,80 %), der an-
zurechnenden Rentenanspruche mit 2,1 % (Vorjahr: 2,1 %) sowie der VBL mit 1,0 % (Vorjahr: 1,0 %).
Zum 31.12.2022 ergeben sich keine nicht durch Ruckstellungen bertcksichtigten Pensionsverpflich-
tungen.

Der Unterschiedshetrag geman § 253 Abs. 6 HGB betragt T€ 80,6 bei Anwendung eines Rechnungs-
zinsfulles des durchschnittlichen Marktzinssatzes der letzten 7 Jahre von 1,44 % (Vorjahr: 1,35 %).
Fur diesen Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschuttungssperre.

Die Bewertung der Sonstigen Riickstellungen erfolgte nach vernunftiger kaufmannischer Beurtei-
fung in Hohe der notwendigen Erftllungsbetrage. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden gemafR den Bestimmungen des § 253 Abs. 2 S. 1 HGB entsprechend der ge-
schatzten Restlaufzeit mit den von der Deutschen Bundesbank festgelegten Zinssatzen abgezinst.
Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich im Geschaftsjahr keine Ertrage (Vorjahr:

T€ 0,00). Aus der Aufzinsung einer im Vorjahr gebildeten Ruckstellung ergab sich ein geringfugiger
Aufwand von unter T€ 0,1 (Vorjahr T€ 0,1).

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten:

31.12.2022 31.12.2021
unterlassene Instandhaltung gem. § 249 Abs. 1 S. 1 HGB 184.000,00 € 0,00 €
Krankenversicherungsbeitrage 188.766,00 € 198.048,00 €
Kosten der Hausbewirtschaftung 900.000,00 € 500.000,00 €
Kosten des Jahresabschlusses 27.500.00 € 19.000,00 €
Kosten der Erstellung der Steuererklarungen 4.800,00 € 0,00 €
Kosten der Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen 48.000,00 € 0.00 €
Sonstige Kosten 2.310,99 € 3.082.47 €
Summe 1.355.376,99 € 720.130,47 €

For zu erwartende Nachzahlungsbetrége aus der Belieferung mit Fernwarme wurde eine Ruckstellung
gebildet in Hohe von T€ 900 (Vorjahr: T€ 500). Die Ruckstellung des Vorjahres wurde mit T€ 367,3 in
Anspruch genommen und mit T€ 132,7 aufgelost.

Fur von der Gesellschaft zu tragende Krankenversicherungsbeitrage aus zwei Pensionszusagen wur-
den Ruckstellungen in Héhe von T€ 188,7 (Vorjahr: T€ 198,0) gebildet. Zur Bewertung wurde der
durchschnittliche Marktzinssatz der letzten 7 Jahre (1,44 %) (Vorjahr: 1,35 %) herangezogen.

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte sind in Anlage
2 zu 1.4. dargestellt.

Gegentber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Verbindlichkeiten
von T€ 295,0 in folgenden Bilanzposten:




Geschéaftsjahr Varjahr

TE TE

aus erhaltenen Anzahlungen 266,0 231,0
aus Vermietung 29,0 11,2
aus Lieferungen und Leistungen 0,0 21
sonstige Verbindlichkeiten 0.0 0.0
295,0 2443

Die Bewertung der Verbindlichkeiten erfolgte mit den jeweiligen Erfullungsbetragen.

Der ,,Passive Rechnungsabgrenzungsposten“ enthalt mit T€ 116,4 (Vorjahr: T€ 159,8) im Voraus
empfangene Mietzahlungen fur das Jahr 2023 sowie mit T€ 1.036,2 Teilschulderlasse zu NRW-Bank
Darlehen (Vorjahr: T€ 1.106,4), die tber die Dauer der Mietzinsbindung abgegrenzt und in den ,Um-
satzerldsen aus der Hausbewirtschaftung” aufgelést werden.

C. Erlauterungen zur Gewinn und Verlustrechnung

1. Die ,,Aktivierten Eigenleistungen enthalten aktivierte Fremdkapitalzinsen in Héhe von T€ 13,0
und aktivierte Verwaltungskosten von T€ 56,0 wahrend der Bauphase der MaRnahme Glatzer
Stralle 15a.

2. Die ,Sonstigen betrieblichen Ertrdge* enthielten im Vorjahr Ertrage aus Tilgungszuschussen zu
Kfw-Darlehen in Hohe von T&€ 370,68, in 2022 wurden diese in Héhe von T€ 1.080,6 in einen Son-
derposten eingestellt. Die Ertrage enthalten T€ 16,9 Ertrage aus der Auflésung des Sonderpostens
(Vorjahr: T€ 0,0). Weiterhin enthalten sie mit T€ 23,3 (Vorjahr: T€ 142,4) Zuschusse. Daneben fie-
len mit T€ 134,6 Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen (Vorjahr: T€ 116,6), mit T€ 32,3
Ertrage friherer Jahre (Vorjahr: T€ 42,5) sowie Ertrage aus den Eingangen von in friheren Jahren
abgeschriebenen Mietforderungen in Héhe von T€ 21,8 (Vorjahr: T€ 18,8) an.

3. Die ,,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen® enthalten T€ 3,4 Abrisskosten als Vorlaufkosten
eines in 2023 vorgesehenen Abbruchs eines Gebdudes (Vorjahr T€ 0,00). Weiterhin fielen
T€ 154,1 (Vorjahr: T€ 106,8) Abschreibungen und Wertberichtigungen zu Mietforderungen an. Fur
eine erstmalig gebildete Ruckstellung fur Kosten der Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen fielen
T€ 48,0 an.

4. Die Position ,,Zinsen und dhnliche Ertrage* beinhaitet ausschliefilich Ertrage aus Bankzinsen zu
liguiden Mitteln. Ertrage aus der Abzinsung von Rickstellungen fielen im Geschaftsjahr mit T€ 9
(Vorjahr T€ 0) an.

5. Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen® beinhaltet T€ 47,0 (Vorjahr: T€ 56,3) Auf-
wendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen.

D. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer/ -innen betrug:

27 Angestellte (davon 1 Geschaftsfuhrer und 13 Teilzeitkrafte)
(davon 2 Auszubildende)
8 Hausmeister

Als Geschiftsfiihrer ist bestellt:

Christoph Thier, Dipl.-Ingenieur

Die Bezige des Geschaftsfuhrers aus vertraglichem Festgehalt betrugen im Jahr 2022 insgesamt

€ 181.225,34 (Vorjahr: € 178.226,39). Eine erfolgsabhangige Vergutung wurde in 2022 nicht gezahlt.
Zusatzlich steht ein Dienstwagen entsprechend den dienstvertraglichen Regelungen zur Verfugung.
Der geldwerte Vorteil betrug € 11.257,90 (Vorjahr: € 12.174,48).



Die Gesamtbezuge der friheren Mitglieder der Geschaftsfuhrung betrugen T€ 76,4 (Vorjahr: T€ 65,9).

Die Pensionsverpflichtungen fur Mitglieder der fruheren Geschaftsfuhrung betrugen T€ 994,4 (Vorjahr:
T€ 1.030,3) fur laufende Pensionen. Zu einer Anwartschaft der aktuellen Geschaftsfuhrung besteht
eine Pensionsverpflichtung in Hohe von T€ 1.097,5 (Vorjahr: T€ 1.001,2). Zu den Verpflichtungen wur-
den Ruckstellungen in voller Hohe gebildet.

Dem Aufsichtsrat gehoren folgende Mitglieder an:

Peter Wenzel, Dezernent Stadt Datteln - Vorsitzender -
Karl-Heinz Dargel, Dipl.-Ingenieur, i.R. — stellv. Vorsitzender -
Werner Arndt, Burgermeister der Stadt Marl

Friedrich H. Dechert, Bankkaufmann, i.R.

Angelika Dornebeck, kaufmannische Angestellte
Hartmut Dreier, Pfarrer i.R.

Axel Groler, Dipl. Ing. Elektrotechnik

Jan-Stefan Heinemann, Sozialarbeiter

Robert Heinze, Dipl. Oec., selbststandiger Unternehmer
Rudolf Hoffmann, Innenarchitekt i.R.

Heinrich Korte, Rentner

Elke Muzyczka, Einzelhandelskauffrau

Dieter Rehage, Dipl. Ing.

Michael Sandkuhler, Kriminalbeamter

Otto Schubbe, Rentner

Sebastian Schwabach, Beruf unbekannt

Tom Stoltenberg, Student

Joérg Terlinden, Beamter

Sandra Wienstroer-Gurski, Krankenschwester

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen T€ 19,0 (Vorjahr: T€ 17,7), hiervon entfallen T€ 13,8
auf die BezlUge der Aufsichtsratsmitglieder, T€ 0,2 auf die Pramienzahlung zur Unfallversicherung der
Aufsichtsratsmitglieder, T€ 4,0 auf Prasente und Bewirtungskosten, T€ 0,5 Kosten der papierlosen
Kommunikation und T€ 0,5 auf die pauschale Lohnsteuer zu geldwerten Vorteilen.

Die Bezlge der Aufsichtsratsmitglieder teilen sich wie folgt auf:

Peter Wenzel, - Vorsitzender - 2.460,00 €
Werner Arndt, - Burgermeister der Stadt Marl - 600,00 €
Karl-Heinz Dargel —stellvertretender Vorsitzender - 1.200,00 €
Friedrich Dechert 600,00 €
Michael Sandkuhler 600,00 €
Otto Schiibbe 600,00 €
Jorg Terlinden 600,00 €
Angelika Dornebeck 600,00 €
Heinrich Korte 600,00 €
Hartmut Dreier 600,00 €
Jan-Stefan Heinemann 600,00 €
Dieter Rehage 600,00 €
Robert Heinze 600,00 €
Axel Grof3er 600,00 €
Tom Stoltenberg 600.00 €
Sandra Wienstroer-Gurski 600,00 €
Sebastian Schwabach 600,00 €
Elke Muzyczka 600,00 €
Rudolf Hoffmann 600,00 €
Gesamtbezuge: 13.860.00 €

Zum Bilanzstichtag bestehen gegeniiber einem Mitglied des Aufsichtsrats Verbindlichkeiten aus Bezu-
gen in H6he von 1.250,00 €.



Durch die Zusatzversorgung der Arbeitnehmer bei der Versorgungskasse des Bundes und der Lander
ergibt sich eine mittelbare Pensionsverpflichtung. Nach dem Wahlrecht gem. Art. 28 Nr. 1 EGHGB
werden fur diese Versorgungszusagen keine Ruckstellungen gebildet.

Der VBL-Umilagen Satz betragt unverandert zum Vorjahr 8,26 %. Auf den Arbeitgeber entfallen

6,45 %, auf den Arbeitnehmer 1,81 %. Zusatzlich hat der Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Hohe des
individuellen Anteils des beteiligten Arbeitgebers an der Gesamthéhe der VBL-Beitrage zu entrichten,
die H6he des im Berichtsjahr gezahlten Sanierungsgeldes betrug T€ 29,3 (Vorjahr: T€ 30,1).

Die Summe der umlagepflichtigen Léhne und Gehélter im Geschatftsjahr 2022 betrug T€ 1.667,3 (Vor-
jahr: T€ 1.711,6).

Auf einem Treuhandkonto fur Mietkautionen werden Kautionen in Hohe von T€ 2.582,2 gehalten (Vor-
jahr: T€ 2.489,8).

Das vom Abschlussprufer fur das Geschaftsjahr berechnete Gesamthonorar belauft sich auf netto
T€ 15,5 und betrifft Abschlussprifungsleistungen.

E. Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zu dem von der Gesellschaft an die Stadt Marl vermieteten Theatergebaude liegen Prifberichte unab-
héngiger Gutachter vor, die eine Sanierung der brandschutztechnischen Einrichtungen sowie der
technischen Anlagen des Gebaudes als notwendig feststellen, um dieses weiterhin betreiben zu kén-
nen. Nach den urspriinglichen Kostenschatzungen der beauftragten Fachingenieuerbiros sollten sich
die Gesamtkosten der Sanierung der brandschutztechnischen Einrichtungen und der technischen An-
lagen auf rund T€ 1.000 belaufen (inkl. der Kosten der beauftragten Fachingenieure). Durch zusatzli-
che Arbeiten werden sich die Gesamtkosten voraussichtlich auf T€ 1.305 erhohen. In den Jahren
2018 bis 2022 und fielen Kosten von T€ 1.293,6 an. Die Sanierung wird im Sommer 2023 abgeschlos-
sen sein.

Der mit der Stadt Marl abgeschlossene Mietvertrag zum Theatergebaude sieht eine jahrliche Kosten-
obergrenze fir Instandhaltungs- und Modernisierungskosten im Zusammenhang mit dem Betrieb des
Theaters vor, welche die anfallenden Sanierungskosten jedoch nicht deckt. Die Kosten der Sanierung
inkl. der zusé&tzlich anfallenden Kosten werden daher grundsatzlich zur Halfte zwischen der Stadt Marl
und der Neue Marler Baugesellschaft mbH aufgeteilt, wobei die Kostenlibernahme der Stadt Marl auf
maximal T€ 635 begrenzt ist. Hiervon zahlt die Stadt Marl T€ 500 in Form einer erhéhten Miete von
jahrlich T€ 55,56 sowie T€ 135 in Form einer Einmalzahlung.

Der zum 31.12.2022 noch nicht im Rahmen der Mieterhdhung gezahlte Teil der verauslagten Kosten
wurde als Forderung im Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande® ausgewiesen. Die nominale Hohe
der Forderung betragt zum 31.12.2022 T€ 277,7. Entsprechend der Restlaufzeit der Forderung wurde
diese mit dem Barwert von T€ 267,6 ausgewiesen.

Aus der Sanierung des Theatergebaudes ergeben sich zum 31.12.2022 somit bei geplanten Gesamt-
kosten von T€ 1.304,9 und bis zum Stichtag angefallenen Kosten von T€ 1.293,6 finanzielle Verpflich-
tungen in Hohe von T€ 11,3, die von der Neue Marler Baugesellschaft mbH in voller Héhe zu tragen
sind.

Aus der Ende 2022 fertig gestellten Neubaumafnahme der Errichtung von 14 Wohnungen Glatzer
Stralle 15a, der Modernisierung der Hauser Glatzer Strae 15 und 17 sowie dem Bau eines Garagen-
hofs Nonnenbusch 30 — 40 ergeben sich bei geplanten Bau- und Modernisierungskosten von

T€ 4.030,2 und bisher in den Bilanzposten ,Anlagen im Bau" und ,Grundstiicke mit Wohnbauten* an-
gefallenen Kosten von T€ 2.328,5 finanzielle Verpflichtungen in Hohe von insgesamt

T€ 1.701,7. Die Finanzierung der Mal3nahmen ist mit T€ 3.694,0 Kapitalmarktmitteln geplant, hiervon
entfallen T€ 3.124,0 auf Mittel der KfW-Bank sowie T€ 570,0 auf ein Bankdarlehen.

Aus abgeschlossenen Erbbaurechtsvertragen mit Restlaufzeiten von 6 bis 92 Jahren ergeben sind
zum Bilanzstichtag finanzielle Verpflichtungen tber die Restlaufzeit der Erbbaurechtsvertrage in Hohe



von insgesamt T€ 13.309,0. Die durchschnittliche Restlaufzeit aller Erbbaurechtsvertrage betragt 41
Jahre. Der jahrliche Aufwand an Erbbauzinsen betragt T€ 253,3 (Vorjahr: T€ 250,4).

G. Nachtragsbericht

Aufgrund der im Februar 2020 auch in Deutschland ausgebrochenen Corona Pandemie

sowie des am 24.02.2022 begonnen Angriffskriegs Russlands gegen die Ukraine kam es zu deutli-
chen Einschnitten im Wirtschaftsleben insbesondere durch drastisch gestiegene Energie- und Lebens-
haltungskosten. Von einer Eintrubung der gesamtwirtschaftlichen Lage wurde ausgegangen. Da auch
unsere Mieter von Kurzarbeit und weiteren wirtschaftlichen Einschnitten betroffen sein konnten, wurde
bei Fortdauer dieser Situation mit einem mdoglichen Anstieg der Mietausfalle mit einer entsprechenden
Wirkung auf das Jahresergebnis der Wirtschaftsjahre ab 2020 gerechnet. Nach den Zahlen der Jah-
resabschlusse 2020 bis 2022 konnte eine Verschlechterung des Zahlungsflusses in nennenswertem
Umfang nicht festgestellt werden. Auch fur das Wirtschaftsjahr 2023 ist zum Berichtszeitpunkt ein di-
rekter Einfluss der gesteigenen Lebenshaitungskosten auf die Mietausfalle nicht festzustellen.

Die geplante Verscharfung der Bestimmungen zur Beheizung van Waohngebanden mit Uberlegungen
zum Verbot der Neuanschaffung von Gas- und Olheizungen ohne regenerativen Anteil und die be-
schlossene Teil-Uberwalzung der CoZ2-Umlage auf den Vermieter werden die finanzielle und wirt-
schaftliche Lage unserer Gesellschaft in einem noch nicht absehbaren Malle belasten. Auch die ange-
dachte Abschaffung der Umlagefahigkeit der Grundsteuern sowie deren Neuberechnung zum
01.01.2025 stellen zuklnftige Unsicherheiten dar, deren Ausmald bisher noch nicht abgeschéatzt wer-
den kann.

H. Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahresuberschuss des Geschaftsjahres 2022 in Héhe von

€ 1.664.789,05 den ,Anderen Gewinnrlicklagen* zuzufuhren. Eine Gewinnausschittung fur das Ge-
schaftsjahr 2022 ist aufgrund des notwendigen Einsatzes finanzieller Eigenmittel zum geplanten Neu-
bau von frei finanzierten und &ffentlich geférderten Wohnungen nicht moéglich. Zudem besteht eine
Empfehlung des Aufsichtsrats aus dem Jahr 2018, Ausschittungen an die Gesellschafter erst ab Er-
reichen einer Eigenkapitalquote von 25 % vorzuschiagen. Die Eigenkapitalquote zum 31.12.2022 be-
tragt nach den Bilanzzahien 22,5 %.

Marl, den 30. April 2023 Neue Marler Baug,es’ét/ haft mbH
Die Geschaftéfihrung




Anlage 1 zum Anhang:

Die Entwicklung und Aufgliederung der einzelnen Posten des
Anlagevermdégens ist in dem nachfolgenden Anlagengitter dargestellt:

Immaterielle Vermo-
gensgegenstinde

Entgeltlich erworbene

Lizenzen
Sachanlagen

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Geschaéfts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen
und Maschinen

Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anlagen im
Bau

Bauvorbereitungs-
kosten

Finanzanlagen
Beteiligungen

Insgesamt

Anschaffungs-/ Zugange davon Abgange Um- Zu- Anschafiungs-/ | Abschreibungen Zugange Anderungen Anderungen Anderungen Zu- Abschrei- Buchwert Buchwert
Herstellungs- des aktivierte des buchungen schreibungen Herstellungs- (kumuliert) des im Zusammen- | im Zusammen- | im Zusammen- | schreibungen bungen am 31.12.2022 am 31.12.
Kosten Geschéftsjahres Fremd- Geschadftsjahres Kosten Geschifts- hang mit hang mit hang mit (kumuliert) des Vorjahres
01.01.2022 kapitalzinsen 3t.12.2022 01.01.2022 jahres Zugéngen Abgangen Umbuchungen 31.12,2022
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
320.328,03 36.816,88 0.00 2.635,92 0,00 0,00 354.508,99 256.528,03 64.772,96 0.00 0,00 0,00 0.00 321.300.99 33.208,00 63.800,00
219.588.401.67 493.293,64 13.010,40 0,00 1.905.762,59 0.00| 221.987.457,90 93.053.003,14| 3.787.149,93 0,00 0,00 -233,90 0,00 96.839.919.17| 125.147.538,73| 126.535.398,53
19.535.978,42 100.262,56 0,00 0,00 380.318,37 0.00| 20.016.559,35| 12.648.848,86 524.921,03 0,00 0,00 233,90 0,00f 13.174.003,79| 6.842.555,56| 6.887.129,56
2.166.10 0.00 0,00 0,00 0.00 0,00 2.166,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.166,10 2.166,10
722.254,63 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 722.254,63 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 722.254,63 722.254.63
58.040,85 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00 58.040,85 47.191.85 3.382,00 0,00 0.00 0,00 0,00 50.573,85 7.467,00 10.849,00
489.434,39 97.425,73 0,00 9.809,73 0,00 0,00 577.050,39 407.749,65 30.077,73 0,00 9.809,73 0,00 0,00 428.017.65 149.032,74 81.684,74
867.723.06] 1.362.261,34 0.00 0,00 -2.229.984.40 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 867.723,06
143.621.35 207.887,55 0.00 0.00 -56.096.,56 0,00 295.412.34 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 0.00 295.412.34 143.621.35
241.407.620,47| 2.261.130,82 13.010,40 9.809,73 0,00 0,00| 243.658.941,56| 106.156.793,50| 4.345.530,69 0,00 9.809,73 0,00 0.00{ 110.492.514,46] 133.166.427,10| 135.250.826,97
25.600,00 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 25.600.00 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.600,00 25.600,00
241,753.548,50| 2.297.947,70 13.010,40 12.445,65 0,00 0,00| 244.039.050,55| 106.413.321,53| 4.410.303,65 0,00 9.809,73 0,00 0,00| 110.813.815,45| 133.225.235,10| 135.340.226,97




Anlage 2 zum Anhang:

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéhrten
Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

davon Restlaufzeit
Insgesamt <=1 Jahr > 1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten * 95.171.623,79 6.660.364,62 B88.511.259,17 17.277.175,83 71.234.083 34
99.763.196,93 4.686.467.64 95.076.729.28 19.569.706,75 75.507.022,54

Verbindlichkeiten gegentiber

anderen Kreditgebern " 1.001.729,19 49.547,26 952.181,83 204.812,60 T47.369.33
1.050.631,28 48.902,09 1.001.729.19 202.145,71 799 583.48
Erhaltene Anzahlungen 10.354.033,79 10.354.033,79 0,00 0,00 0,00
882502691 882502691 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 502.479,328 502.479,38 0,00 0,00 0,00
390.625,01 390.625,01 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 610.148,52 610.148.52 0,00 0,00 0,00
1019.341.79 101934179 0.00 0.00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 35.653.27 35.653.27 0,00 0,00 0,00
40.704,13 40.704,13 0,00 0,00 0,00
Gesamt Ifd. Jahr 107.675.667,94 18.212.226,84 B9.463.441,10 17.481.988,43 71.981.452,67
Gesamt Vorjahr 111.089.526,05 15.011.067,57 96.078.458,48 19.771.852,46 76.306.606,02

Die mit * gekennzeichneten Verbindlichkeiten sind durch Grundpfandrechte gesichert in folgender Héhe gesichert:

€
(Vorjahreszahlen Kursiv) 94.373.352,98
99.013.828,21 (Vorjahr)




