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Rechtsgrundlagen der Genossenschaft

Wohnstattengenossenschaft WettereG
Gartenstr. 32
58300 Wetter (Ruhr)

02335-8996 -0
02335-8996-10
www.wg-wetter.de
info@wg-wetter.de

01. Oktober 1898
Amtsgericht Hagen, Reg.-Nr. 237

am 27. Juni 2019 beschlossen
und am 20. August 2019 eingetragen

930,00 Euro
10,00 Euro
01. Januar bis 31. Dezember

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e V.

Goltsteinstr. 29

40211 Diasseldorf

Claudia Buchel

Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirtin
Vorstandsvorsitzende

Ralph Dittmann
Dipl.- Ingenieur Architekt
Hauptamtl. Vorstandsmitglied

Hans-Wilhelm Knopp, Polizeibeamter, Vorsitzender
Sigrid Korte, Kfm. Angestellte, stellv. Vorsitzende
Jérg Demmer, Techniker

Dieter Boll, Rentner

Beate Rontgen, Erzieherin



Mitgliedschaften und Beteiligungen

DZ Bank AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank
Heilbronner Stral3e 41

70191 Stuttgart

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalene.V.

GoltsteinstralRe 29

40211 Dusseldorf

Verein der Freunde und Férderer des Ausbildungswerkes e.V.
Springorumallee 20
44795 Bochum

DESWOS (Deutsche Entwicklungshilfe fur Soziales Wohnungs-und
Siedlungswesen e.V.)

Gustav-Heinemann-Ufer 84-88

50968 Kéin

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen des
Ennepe-Ruhr-Kreises

Dieckhoffsfeld1

58452 Witten

Mitgliederversammlung 2019

Am 27.06.2019 fand die ordentliche Mitgliederversammiung  der
Wohnstattengenossenschaft Wetter eG statt. Die Versammlung stellte den
Jahresabschluss der Genossenschaft fiir das Geschaéftsjahr vom 01.01.2018
bis 31.12.2018 fest, erteilte dem Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung fir das
Geschaftsjahr 2018 und fithrte Neuwahlen zum Aufsichtsrat durch.

Dartiber hinaus nahm die Mitgliederversammiung den Bericht des Verbandes
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. tber die
Prafung gemaR § 53 GenG (unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum
31.12.2017 und des Lageberichtes 2017) zustimmend zur Kenntnis.



Angaben zum Unternehmen
Griindung, Satzung und Aufgaben

Die Genossenschaft wurde am 01. Oktober 1898 gegriindet und unter der Nr. 237 in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht in Hagen eingetragen. Die letzte Neufassung der Satzung
wurde am 20. August 2019 in das Genossenschaftsregister eingetragen. Die Hohe des
Geschaftsanteils betragt 930,00 €.

Die Wohnstattengenossenschaft Wetter eG fordert ihre Mitglieder mittels gemeinschaftlichen
Geschaftsbetriebs. Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder. Alle Genossenschaftsmitglieder genielen
dieselben Rechte und Pflichten. Die Genossenschaft ist eine reine Selbsthilfeeinrichtung, zu der alle
Genossenschaftsmitglieder durch die Zahlung von Geschéaftsanteilen und Nutzungsgebiihren

beitragen. Die Mitglieder erhalten Dauernutzungsverirdge, die nur bei Verschulden des Berechtigten
auflésbar sind.

Der Geschéftsbetrieb erstreckt sich auf die Stadt Wetter. Der Unternehmenssitz befindet sich in
58300 Wetter, Gartenstr. 32. Der Gerichtsstand ist Wetter.

Die gesetzlichen Prifungen der Geschaftsjahre erfolgen regelmafiig durch den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Bericht des Vorstandes

Die Wohnstattengenossenschaft Wetter eG bewirtschaftet als altestes wohnungswirtschaftliches
Unternehmen in Wetter in der Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft Wohnungen mit dem
Anspruch auf faire Mieten. Nach nunmehr 122 Jahren genossenschaftlichem Wirken und Handeln
stellen wir unseren Mitgliedern, darunter vielen Menschen mit geringem Einkommen, mit und ohne
Migrationshintergrund, alten wie jungen Menschen, guten Wohnraum in Wetter zur Verfligung.

Die Wohnungen der WSG wurden ausschliellich an Mitglieder der Genossenschaft vermietet. Die
Nachfrage nach glnstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert. Unser Geschaftsmodell
ist nicht auf hohe Mieten und Gewinnmaximierung ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung

durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen und ein gutes soziales
Umfeld schatzen.

Hausbewirtschaftung und Vermietung

Die Genossenschaft befasste sich im Geschéaftsjahr mit der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes.
Dies sind am 31. Dezember 2019 insgesamt 945 eigene Mietwohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 60.752,47 m?. Bei den Veranderungen gegentiber dem Vorjahr handelt es

sich um Verkdufe der Liegenschaft Holtkenstr. 61-63. Des Weiteren werden 177 Garagen, 101
Einstellpldtze und 4 Gewerbeeinheiten verwaltet.



Der Wohnungsbesitz konnte planmaRig bewirtschaftet werden.

Die durchschnittliche Sollmiete im Gesamtbestand belduft sich e_luf 447 €."_m2 (2018: 4,44 €/m?).
Mégliche Erhéhungspotentiale  wurden bei Neuvermietung, insbesondere  nach
ModernisierungsmaRnahmen ausgeschopft. Die Neufestsetzung erfolgt _nach Bewertung
verschiedener Kriterien. Lage, Ausstattung, Modernisierungsstandard und Ener_glestandard werc_jen
bei der Berechnung der Nuizungsgebihren berlicksichtigt. Die _bislang in der Gmndmlete
ausgewiesenen Antennengebilhren werden nunmehr in den Betnebskoste;j ausgewiesen. Im
Fruhjahr 2019 erfolgte im freifinanzierten Wohnungsbestand zudem eine Erhohu_ng der
Dauernutzungsgebihr nach der ortsiblichen Vergleichsmiete, hochstens jedoch mit einer
Kappungsgrenze von 20,00 € monatlich.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr erfolgten 90 Neuvermietungen und 94 Kiindigungen. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Fluktuationsquote von 9,9 %.

Bei einer im Vergleich zum Vorjahr leicht gesenkten Fluktuationsquote bleibt der Verwaltungsaufwand
zur Wiedervermietung weiter hoch. Von den Mietinteressenten wird inzwischen — trotz steigender
Preissensibilitat - ein gehobener Standard der Wohnungen erwartet, dies betrifft insbesondere die

Modernisierung von Badern, die Erneuerung der Elektroinstallation sowie die Ausstattung mit
Balkonen.

Damit bleibt — trotz der umfangreichen Modernisierungstatigkeit der vergangenen Jahre — der
Modemisierungsaufwand auch in Zukunft unverandert hoch.

Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bautatigkeit

Im Rahmen der erbrachten Bauleistungen wurde der Modernisierung unseres Hausbesitzes bei
einem Mieterwechsel unveréndert oberste Prioritit eingeraumt. Gerade in Zeiten eines sich
verstarkenden Wettbewerbes auf dem Wohnungsmarkt entscheidet neben der Lage und der
Miethdhe insbesondere die zeitgemaRe Ausstattung uber eine problemiose Wiedervermietung oder
dauerhafte Vermietung. Auch 2019 hat unsere Genossenschaft umfangreiche Investitionen im

vorhandenen Hausbestand von insgesamt 1.935.479,92 € vorgenommen. Die Aufteilung stellt sich
wie folgt dar:

796.335,98 Euro  fir die Instandhaltung (ausschlieRlich Fremdkosten)
114.727,40 Euro  Personal- und Sachaufwand

= _46.907.11 Euro  Versicherungsschaden
864.156,27 Euro

1.071.323,65 Euro  fir aktivierte Modernisierungskosten einschl. aktivierter Eigenleistungen

Zunehmende Instandhaltungsarbeiten begleiten nicht nur die wertverbessernden MaRnahmen; sie
entstehen auch unverandert durch Mieterwechsel. Die

teilweisen Erneuerungen von Elektroleitungen,
Sanitérobjekten, Fliesenspiegeln in einer Vielzahl von Wohnungen gehdren mittlerweile zum
Standard.

Ein Schwerpunkt im Jahr 2019 war die Erneuerun
Ringstr. 27 erfolgte eine Emeuerung der

Warmedammung. Das Flachdach in der Eickenstr. 3
178 wurden neben der Flachdachabdichtung die Ka

g bzw. Teilsanierung von Flachdichern. In der
Flachdachabdichtung einschl. zeitgemaler

7 wurde teilsaniert und in der Kaiserstr. 176 und
minbekleidungen ermeuert.



Die Gartenstr. 45 erhielt eine zentrale Brennwertheizung.

In der Bénnhoffskolonie wurden weitere Holzvordacher Uberarbeitet und die Spielplatzneugestaltung
weiter forigesetzt.

An dem Gebdude Genossenschaftsweg 17 erfolgten aufgrund von Hausschwammbefall an den
Holzdeckenkonstruktionen und den AuRenwénden umfangreiche Sanierungsarbeiten.

Die straRenseitige Holzbalkonkonstruktion in der Freiheit 1 wurde erneuert.

Am Brasberg 75 und 77 wurden die Dachrinnen, Traufbleche und Regenfallrohre und in der Gartenstr.
4-4¢ die gesamten Dachkehlen erneuert.

In der Borsigstr. 6 musste eine Grundleitungsabdichtung mittels Bogenpackern durchgefiihrt werden.
Grundsatzlich erfolgen in den néchsten Jahren Untersuchungen im Bereich der Grundleitungen zur
Erstellung eines Sanierungsprogramms.

Der Ausbau der AuBenbeleuchtung an Hauseingangen durch verbrauchsoptimierte LED-Beleuchtung
wurde und wird auch weiterhin fortgesetzt.

Durch die Voll- bzw. Teilmodernisierung von 21 Wohnungen haben wir wieder einen erheblichen
Beitrag zur Sicherung der Arbeitspléatze der heimischen Bauwirtschaft geleistet.

Allen betroffenen Mietern gilt unser besonderer Dank fir ihr Verstandnis bei den durchgefiihrten
Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten, da Einschrankungen in den Lebensgewohnheiten
nicht zu vermeiden waren.

Die Realisierung des Neubauvorhabens ,Wilhelminengarten* nimmt weiter Fahrt auf.

Bauherr des Gebé&udes ist die WSG, Trager des Kindergartens sowie der Demenzwohngruppe und
der Wohngemeinschaft im Dachgeschoss wird die Ev. Stiftung Volmarstein. Die Plane fur das
Neubauprojekt sind mit der Ev. Stiftung Volmarstein gemeinsam entwickelt worden. Durch dieses
aulergewohnliche Projekt kénnen wir die groBen Bedurfnisse nach mehr Kindergarten- und
Demenzwohnplatzen in Wetter teilweise befriedigen.

Der Abriss der Bestandsgebaude ist im Januar 2020 erfolgt. Die weiteren Planungen gehen von einer
Fertigstellung im Sommer 2021 aus.

Die Aktivitaten der Genossenschaft in den vergangenen Jahren in Bezug auf Wohnungs-

modernisierung, Bestandssanierung und soziales Engagement haben nachhaltig positiven Einfluss
und steigern die Wohngqualitat.

Fur das Geschéftsjahr 2020 sind zur Aufrechterhaltung der langfristigen Vermietbarkeit und weiteren
Qualitatsoptimierung  unseres Wohnungsbestandes  verschiedene Modernisierungs- und

Instandhaltungsarbeiten geplant. Hierfiir wird die Genossenschaft zunidchst Mittel in Hohe von
insgesamt 1,97 Millionen Euro bereitstellen.



Ausblick

Die Wohnstattengenossenschaft Wetter eG wird in den néchsten Jahren den eingeschlagenen Weg
weiter gehen und umfangreiche Investitionen in den Wohnungsbestand vornehmen, um die Qualitat
und Marktfahigkeit des Wohnungsangebots zu erhéhen. Der Anteil der Hochbetagten wird weiter
zunehmen und zu einem erhéhten Betreuungs- und Pflegebedarf fuhren, der auch an die Wohnungs-
wirtschaft neue Anforderungen stellt, wenn sie ihren Bewohnemn ein sicheres und selbstbestimmtes
Wohnen bis ins hohe Alter anbieten will. Die Genossenschaft wird sich diesen neuen Anforderungen
durch die Erweiterung ihres Angebots alternativer Wohnformen, wie dem geplanten Neubau mit zwei
Demenzwohngruppen und einer Wohngemeinschatt, stellen.

Wir erwarten fir unsere Genossenschaft weiterhin eine positive Entwicklung. Bedingt durch die
derzeitige Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt gehen wir fur das Geschaftsjahr 2020 von einer
stabilen Lage und einem zufriedenstellenden Verlauf aus. Gute und vertrauensvolle Geschéfts-
beziehungen zu Mitgliedern, Handwerkern, Kreditinstituten sowie kommunalen und regionalen
Behorden, tragen nachhaltig zur Sicherung der kunftigen Entwicklung unserer Genossenschaft bei.

Unser Ziel ist es, die bereits vorhandenen Leistungen weiter zu optimieren und unsere Mitglieder
noch starker zu férdern. Fir das Geschaftsjahr 2020 prognostiziert der Vorstand ein positives
Jahresergebnis von T€ 966.

Dem Aufsichisrat danken wir fiir die stets offene und konstruktive Zusammenarbeit zum Wohle
unserer Genossenschaft und Mitglieder.

Insbesondere bedanken wir uns bei unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Dank lhres Einsatzes
und Engagements endete das Geschaftsjahr 2019 mit einem guten Jahresergebnis.

Wetter, den 30. April,2020




Finanzindikatoren

Bilanzsumme T€
Sachanlagen TE€
Anlagenintensitat %
(Sachanlagen)

Investitionen in Sachanlagen TE |
Eigenkapital TE |
Eigenkapitalquote %
Fremdkapital T€
Umsatzerlose TE
Jahresuberschuss TE
Cash-flow T€
Wohnungsbestand WE
Wohn-und Nutzfliche m?
Fluktuationsquote %
Durchschnittliche Solimiete €/m?2/mtl.
Mitglieder




