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Die Genossenschaft

Die Genossenschaft flur Bau- und Siedlungswesen
in Hickeswagen betétigt sich seit ihrer Griindung
im Dezember 1950 nach gemeinnUtzigen Grund-
satzen. Das Unternehmensziel ist in § 2 Absatz 1
und 2 der Satzung definiert.

Die Aufgaben der Genossenschaft haben sich seit
ihrer Grindung gewandelt. Ging es zunachst im
Wesentlichen um die Schaffung von neuem Wohn-
raum fUr ihre Mitglieder, ist es heute notwendig,
den geschaffenen Wohnraum in einem Zustand
zu erhalten, der eine dauerhafte Vermietbarkeit
im Sinne der Satzung und zum Wohle der Mitglie-
der sicherstellt.

Die Mitglieder

Die Genossenschaft besteht aus ihren Mitgliedern;
sie sind Eigentlimer des Unternehmens. Sie fillen
die Inhalte des genossenschaftlichen Denkens
und Handelns aus:

» Selbsthilfe,

» Selbstbestimmung,

» Selbstverantwortung,
» Selbstverwaltung.

Die Genossenschaft ist auch ein Wirtschaftsun-
ternehmen. Erwirtschaftete Uberschisse dienen
der finanziellen Starkung des Unternehmens und
werden in die Substanz zum Wohl der Mitglieder
zurickgefuhrt. Die Wohnungen befinden sich im
Bestand der Genossenschaft und sind daher den
Risiken des Immobilienmarktes dauerhaft entzogen.

Die Zahlung des Geschaftsguthabens, des Nut-
zungsentgeltes und der Betriebskosten sind Vor-
aussetzung fur die Erfallung der Unternehmens-
ziele der Genossenschaft.

Aufsichtsrat

Markus von Dreusche
Geschaftsfuhrer
Vorsitzender Gewéahlt bis 2021
Dieter Sappelt
Rechtsanwalt i. R.
stv. Vorsitzender Gewahlt bis 2019
Markus Pollmeier
Vorstand
Schriftfuhrer ab 30.08.2018
Klaus Seeger
Kaufmann i.R.
Schriftfuhrer bis 30.08.2018
Wolfgang Wegerhoff
Vorstand i.R. Gewahlt bis 2019
Thomas Lang

Ingenieur Ausgeschieden am 01.11.2018

Vorstand

bestellt bis 24.02.2024
bestellt bis 24.02.2024

Thomas Nebgen
Marcus Briick



Das Team der GBS

’. hL Das ist die Devise,
mit der funf Hluckeswagener Blrger

(Willi Keller, Hans Beché, Dolfek Freudenfeld,
Karl von Polheim und Gerhard Lenz) am

11. Dezember 1950 die GBS grinden.
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,Eine Gruppe von Menschen kann

gemeinsam ein Ziel erreichen,

fUr das der Einzelne zu schwach ist!”
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Einleitung

Gesamtwirtschaftliche Lage und
voraussichtliche Entwicklung

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich
zum Jahreswechsel 2018/2019 weiterhin gut dar.
Seit nunmehr neun Jahren ist das Bruttoinlands-
produkt (BIP) kontinuierlich angewachsen. Dies ist
die langste Aufschwungsphase seit der deutschen
Wiedervereinigung. Nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes’ legte das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2018 um 1,5%
zu. Die beiden vorrangegangenen Jahre war das
Bruttoinlandsprodukt noch um 2,2% gestiegen.
Damit normalisiert sich das Wachstumstempo
der deutschen Wirtschaft nach Jahren der Expan-
sion in etwa auf Hohe der Potentialrate.

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft bleibt
trotz erheblicher Risiken robust. Die Eigendynamik
der Konjunktur ist intakt. Der Anstieg des privaten
Konsums bleibt kraftig, gestltzt auf starker stei-
gende verflgbare Einkommen der Beschaftigten
sowie den weiter zunehmenden Beschaftigungs-
aufbau. Auch die Investitionen setzen ihren Auf-
waértstrend fort. Unterstltzung leisten hierbei die
fortbestehende Niedrigzinspolitik der EZB und die
steigenden Ausgaben des Staates.

Die Risiken fur die Entwicklung der deutschen
Wirtschaft kommen vor allem von aul3en. Die von
den USA ausgehenden Handelskonflikte, der dro-
hende harte Brexit sowie das Haushaltsverhalten
der gegenwartigen Regierungskoalition in Italien
kdnnen zu einer rapiden Verschlechterung des
auBBenwirtschaftlichen Umfeldes fuhren. Hierdurch
wilrden die deutschen Exporte belastet und in der
Folge die Investitionsbereitschaft der Unterneh-
men geschmaélert. Mittelfristig geriete damit auch
die robuste Binnennachfrage in Mitleidenschaft.

1 Statistisches Bundesamt (2019):
Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen.
Erste Jahresergebnisse. Fachserie 18 — Reihe 1.1. Wiesbaden.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
verzeichnete einen Zuwachs um 1,1%

Die Wirtschaftsleistung ist 2018 in nahezu allen
Wirtschaftsbereichen in Deutschland gestiegen.
Nur die Land- und Forstwirtschaft verzeichnete
einen Ruckgang der Wertschdpfung. Uberdurch-
schnittlich stark entwickelten sich die Wirt-
schaftsbereiche Information und Kommunikation
mit +3,7% und das Baugewerbe mit +3,6%. Beide
Wirtschaftsbereiche verzeichneten damit jeweils
den héchsten Zuwachs der vergangenen vier Jahre.
Der Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe (+2,1%)
steigerte seine preisbereinigte Bruttowertschop-
fung ebenfalls Uberdurchschnittlich. Erstmals seit
funf Jahren lag dabei die konjunkturelle Dynamik
im Produzierenden Gewerbe unter der im Dienst-
leistungsbereich.

So legte 2018 das Produzierende Gewerbe (ohne
Baugewerbe), das gut ein Viertel der Gesamtwirt-
schaft ausmacht, mit +1,0 % unterdurchschnittlich
zu. Dieser im Vergleich zu den Vorjahren deutlich
schwéchere Zuwachs ist zum Teil Sondereffekten
wie den Produktionsrickgéangen in der deutschen
Automobilindustrie aufgrund von technischen Pro-
blemen bei der Zertifizierung von Abgasemissio-
nen und Kraftstoffverbrauch geschuldet.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2018 rund 10,6 % der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte ihre Bruttowert-
schdpfung deutlich um 1,1% erhdhen. 2017 war sie
sogar um 1,4% gewachsen. Traditionell liegt die
Wachstumsrate der Grundsticks- und Wohnungs-
wirtschaft leicht unter dem Durchschnitt. Dies
unterstreicht die tendenziell geringere Konjunk-
turabhangigkeit der Immobiliendienstleister. So
hatte die Branche beispielsweise im Krisenjahr
2009 als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche
ein positives Wachstum aufzuweisen. Nominal er-
zielte die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft
2018 eine Bruttowertschoépfung von 325 Milliarden
EUR.



Die Herausforderungen an uns als regional tétige sehr gut wahrnehmbar, wenn man die Stadte HU-
Wohnungsbaugenossenschaft sind es, einerseits ckeswagen und Burscheid betrachtet. Hier befin-
unsere Bestidnde an die sich veranderten Anfor- den sich rd. 90% des Wohnungsbestandes der
derungen anzupassen und andererseits unseren Genossenschaft.
Beitrag zur Errichtung von neuen Wohnungen zu
leisten, in den Stéadten, die einen hohen Bedarf an  Aus diesem Grund ist der Schwerpunkt aktueller
neuem Wohnraum haben und dadurch eine lang- Neubauprojekte in Burscheid, da dort die Bedarfs-
fristig gute Vermietbarkeit erwarten lassen. lage insbesondere bei o6ffentlich geférdertem
Wohnraum, hdher eingeschatzt wird als in Hlckes-
Hierbei ist es von groBer Bedeutung, die klein- wagen. In Hlckeswagen werden die ambitionier-
raumlichen Aspekte bei Betrachtung der Woh- ten SanierungsmaBnahmen weiter vorangetrieben,
nungsmarkte in den Stadten in denen unsere Ge- damit jederzeit gewahrleistet ist, auf dem Markt
nossenschaft agiert, herauszuarbeiten und daraus  guten, ginstigen und zeitgemalen Wohnraum an-

Handlungsalternativen abzuleiten. Die raumlichen  bieten zu kénnen.
Unterschiede in der Nachfragesituation sind bspw.




GBS auf einen Blick

2014 2015 2016 2017 2018
Mitglieder 2.490 2.462 2.401 2.379 2.376
Geschiftsanteile 17.548 17.666 18.543 19.027 19.345
Geschaftsguthaben 2,70 2,71 2,84 2,93 2,98
der verbleibenden
Mitglieder (Mio. €)
Bestand Wohnungen 1.335 1.333 1.328 1.328 1.330
- davon preisgebunden 664 645 645 645 645
- Wohnflache m? 89.195 89.042 88.578 88.578 88.615
Bilanzsumme (Mio. €) 52,08 51,21 5117 51,67 51,23
Eigenkapital (Mio. €) 17,64 17,69 18,31 18,78 19,41
Eigenkapital (%) 33,9 34,6 35,8 36,3 37,9
Fremdkapital 30,3 28,9 27,9 27,9 26,8
(Darlehen) (Mio. €)
Fremdkapital (%) 58,1 56,5 54,5 53,9 52,4
Mieterlose gesamt 5,89 5,61 5,66 5,79 5,85
(Mio. €/Jahr)
Erldsschmailerung 0,61 0,31 0,15 0,10 0,10
wg. Leerstand
(Mio. €/Jahr)
Anteil Zinsen an der 12,3 11,4 10,0 9,45 9,27
Nutzungsgebihr in %
Leerstandsquote (%) 4.9 1,3 0,8 1,3 0,83




Modernisierung des Bestandes

Wie bereits einleitend festgestellt, ist es weiterhin
erforderlich, einen groBen Schwerpunkt auf die
energetische Modernisierung des Bestandes zu
legen. Dadurch wird die langfristige Vermietbar-
keit der Wohnungen gesichert, insbesondere auch
wegen den aktuellen Entwicklungen auf den Ener-
giemarkten. Bei diesen Sanierungsmalinahmen
werden regelmallig die bestehenden Balkone weg-
genommen und neue, meist groBere und ther-
misch getrennte Balkone angebaut und eine War-
medammung an der Fassade angebracht. Des
Weiteren legen wir verstarkt ein Augenmerk auf
die Schaffung von barrierearmen Wohnraum.

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr fir nachhal-
tige Substanzpflege, Modernisierung, Instandset-
zung und Instandhaltung 3177 T€ (Vorjahr: 4.020T€)
aufgewendet.

Foto: © fizkes — stock.adobe.com

Auch im Geschaftsjahr 2019 und in den folgenden
Jahren wird weiterhin die Modernisierung des
Bestandes mit groBem Aufwand vorangetrieben.
Hierzu liegt ein 5-Jahresplan vor, der laufend
Uberpriuft und fortgeschrieben wird. Fir 2019 sind
fur Modernisierung und Instandhaltung rd. 2.290T€
geplant.

DarUber hinaus sind die beiden Neubauprojekte in
Burscheid begonnen worden. Auf dem ehemali-
gen Garagengrundstick, Mullerbaum, entstehen
13 barrierefreie Wohnungen. Das Kostenvolumen
hierfir betragt rd. 2.700T€. Diese Wohnungen
werden freifinanziert errichtet. Daneben entste-
hen an der Luisenhdhe 1 zwolf 6ffentlich gefor-
derte Wohnungen. Das Kostenvolumen daflr be-
lauft sich auf rd. 2.000T€. Die Fertigstellung
beider Objekte ist fur das 1. Halbjahr 2020 geplant.
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Verwaltungsbetreuung

Im Jahre 2018 wurden 30 Hauser mit 159 Eigen-
tumswohnungen und 176 Garagen verwaltet. Au-
Berdem werden ebenfalls im Rahmen des WEG
noch 9 eigene und 12 fremde Gewerbeobjekte und
1 Teileigentum (fur einen Kindergarten) verwaltet.
Des Weiteren wurden von der GBS noch eine Woh-
nung und eine Garage fur einen Wohnungseigen-
timer in dessen Auftrag verwaltet.

Rentabilitat, Verwendung des Jahres-
Uberschusses

Es wurde ein Jahreslberschuss von € 664.475,69
erwirtschaftet. Die GBS muss weiterhin grof3e fi-
nanzielle Anstrengungen unternehmen, um die
Modernisierung von Gebauden und Wohnungen in
groBem Umfang fortzuflUhren. Aufsichtsrat und
Vorstand haben im Rahmen einer Vorwegzuwei-
sung beschlossen, dass € 519.046,24 den anderen
Ergebnisricklagen und € 65.000,00 der gesetz-
lichen Rucklage zugefihrt werden sollen. Es ent-
steht ein Bilanzgewinn in Hohe von € 80.429,45.
Aufsichtsrat und Vorstand werden der Vertreter-
versammlung unter Billigung der Vorwegzuwei-
sung vorschlagen, eine Dividende in H&he von
2,75 % auszuschUtten. Hieraus ergibt sich der Ver-
wendungsvorschlag fur den Bilanzgewinn wie
folgt:

Bilanzgewinn:
Ausschuttung von Dividende:

€ 80.429,45
€ 80.429,45

Flr das Geschéftsjahr 2019 wird wieder mit einem
JahresUberschuss gerechnet, da keine besonde-
ren Einflisse auf den Jahresabschluss zu erwar-
ten sind.

Mitgliederentwicklung

Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder hat sich
im Vergleich zum Vorjahr etwas reduziert. Am
31.12.2018 verflugt die GBS eG Uber 2.376 Mitglieder
(Vorjahr: 2.379).

Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Jahres 2018 sind keine weiteren
Ereignisse eingetreten, die fur die Genossenschaft
von wesentlicher Bedeutung sind und zu einer
verdnderten Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
fUhren.

Personal und Organisation

Die Mitarbeiter tragen den steigenden Anforde-
rungen in ihren Aufgabengebieten durch standige
Weiterbildung in den jeweiligen Fachbereichen
Rechnung. Diese WeiterbildungsmafBnahmen wer-
den durch die GBS mit Nachdruck geférdert.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbe-
sondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu ver-
zeichnen. Das Anlagevermogen ist langfristig
finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um Annuitatendar-
lehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren. Aufgrund
steigender Tilgungsanteile halten sich die Zins-
anderungsrisiken in beschranktem Rahmen. Die
Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risiko-
managements beobachtet und regelmaRig wer-
den daraus MaBnahmen abgeleitet, die Zinsbe-
lastung zu reduzieren und die Zinsbindungsfristen
zu verlangern.



Chancen und Risiken

Die Risiken aus der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung, aus den Entwicklungen von Demo-
graphie, Kapitalmarkt und Wohnungsmarkt, sind
nur in sehr geringem Umfang beeinflussbar. Die
GBS reagiert auf diese Entwicklungen durch Straf-
fung der Finanzierungsmittel bei niedrigeren Zin-
sen und langerfristigen Bindungen, durch bedarfs-
gerechte Ausrichtung des Bestandes und durch
verstéarktes Marketing des genossenschaftlichen
Wohnens.

Weiterhin unternimmt die GBS groB3e finanzielle
Anstrengungen bei der Modernisierung von Ge-
bauden und Wohnungen, um die nachhaltige Ver-
mietbarkeit der Wohnungen sicherzustellen.

Inzwischen ist ein GroBteil der Liegenschaften in
der Baualtersklasse ,alter als 20 Jahre*. Erfah-
rungsgemal steigt bei diesen Objekten der erfor-
derliche Aufwand fur Instandhaltung und Instand-
setzung erheblich.

Die Zahl der Wohnungswechsel und der damit in
Verbindung stehende Modernisierungsaufwand
fur Wohnungen sind nicht vorhersehbar. Allerdings
kann diesbezuglich, aufgrund der Erfahrungen aus
der Vergangenheit, gesagt werden, dass sich die
Fluktuationsrate konstant zeigt und auch keine In-
dizien erkennbar sind, die eine erhebliche Veran-
derung erwarten lassen.

In allen vorherigen Aussagen stecken selbstver-
standlich die allgemeinen Preissteigerungsrisiken.

Instrumente zur Steuerung und Kontrolle sind u.a.
der Wirtschaftsplan und im laufenden Geschéfts-
jahr die Soll/Ist-Vergleiche wichtiger Planzahlen,
sowie das eingerichtete Risikomanagementsys-
tem.

AuBergewdhnliche Risiken gibt es auf den von uns
betriebenen Geschaftsfeldern nicht.

Ausblick

Der Wohnungsmarkt in der Region hat sich nach
den Flichtlingsstrémen in den Jahren 2015 und
2016 normalisiert. Die Genossenschaft wird als
potentieller Vermieter in der Bevdlkerung zuneh-
mend positiv wahrgenommen. Diese Wahrneh-
mung fuhrt momentan noch dazu, dass wir un-
sere frei werdenden Wohnungen gut vermietet

bekommen. Allerdings ist der Nachfragetrend ein-
deutig so, dass das Anspruchsverhalten der Miet-
interessenten zunimmt und es daher wichtig ist,
diesen Ansprlchen insbesondere durch Wohnungs-
modernisierungen gerecht zu werden. Damit ge-
lingt es der Genossenschaft, sich aus dem Kreis
der Mitbewerber auf den regionalen Wohnungs-
markten abzuheben. Allerdings bleiben die Aus-
wirkungen der prognostizierten Bevolkerungsrick-
gange in allen Kommunen, in denen wir tatig sind,
abzuwarten.

Die Ertragslage wird sich tendenziell auf gleich
bleibendem Niveau entwickeln. Wesentliche neue
Ertragspotentiale sind derzeit nicht zu erkennen
bzw. zu erschlieBen. Umgekehrt wird jedoch keine
wesentliche Verschlechterung der Lage erwartet.

Die Erflllung des Forderauftrages des Genossen-
schaftsgesetzes und der Satzung bleibt unabding-
barer Grundsatz unserer Arbeit.

Dank

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern des Auf-
sichtsrates fur deren Férderung und Beratung so-
wie das gute Einvernehmen. Allen Mitgliedern
dankt der Vorstand fur das entgegengebrachte
Vertrauen.

Die standig steigenden Anforderungen in der Ver-
waltung des Bestandes, Vermietung und Betreu-
ung unserer Mitglieder erfordern von unseren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern stetige Flexibilitat
im Arbeitsalltag sowie eine andauernde Bereit-
schaft zur Weiterbildung. Fur diese Leistungsbe-
reitschaft danken wir unserem Team an dieser
Stelle ganz herzlich.

Hlckeswagen, 26. Mai 2019

Genossenschaft fiir Bau- und Siedlungswesen eG
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Thomas Nebgen

Marcus Briick
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Bilanz zum 3112.2018

Aktiva 2018 2017
€ € €
Anlagevermdgen
Sachanlagen

Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

41.730.823,17

41.704.013,05

Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen Bauten 2.955.195,06 3.192.657,10
Grundstlcke ohne Bauten 66.934,48 190.549,38
Maschinen 1,00 1,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 60.001,00 63.744,00
Anlagen im Bau 221.687,98 0,00
Bauvorbereitungskosten 94.707,44 45129.350,13 0,00
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 10.600,00 10.600,00
Anlagevermogen insgesamt 45.139.950,13 45.161.564,53
Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und

andere Vorrite

Unfertige Leistungen 2.760.759,63 2.780.103,07
Andere Vorrate 4.673,92 2.928,11
Geleistete Anzahlungen 57.422,00 2.822.855,55 81.000,00
Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-

stande

Forderungen aus Vermietung 45.593,22 44.681,99
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 2.295,14
Sonstige Vermodgensgegenstande 62.105,90 107.699,12 73.253,09
Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.164.377,44 3.522.131,72
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 2.455,23 3.175,02

51.237.337,47

51.671.132,67




Passiva 2018 2017

€ € €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 147.913,24 151.370,89
der verbleibenden Mitglieder 2.980.728,93 2.931.21712
aus gekundigten Geschaftsanteilen 155,00 3.128.797 17 465,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschafts-
anteile € 1.467,87 (i.V. € 3.829,36)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riucklage 2.071.000,00 2.006.000,00
Bauerneuerungsricklage 1.5633.875,64 1.5633.875,64

Andere Ergebnisricklagen

12.597.749,52

16.202.625,16

12.078.703,28

Bilanzgewinn

Jahresiberschuss 664.475,69 492.320,52
Einstellung in Ergebnisricklagen -584.046,24 80.429,45 -414.257,55
Eigenkapital insgesamt 19.411.851,78 18.779.694,90
Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen 978.550,00 921.896,00
Steuerrlckstellungen 79.000,00 102.500,00
Sonstige Ruckstellungen 101.100,53 1.158.650,53 294.054,27

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

24.804.455,07

25.730.346,76

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 2.023.221,25 2.125.245,27
Erhaltene Anzahlungen 3.293.301,71 3.212.845,70
Verbindlichkeiten aus Vermietung 75.879,20 77.806,68
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 255,55 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 230.551,70 197.673,05
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 53.414,35 (i.V. € 52.958,62) 239.170,68 30.666.835,16 229.070,04

51.237.337,47

51.671.132,67




Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12. 2018 2017

€ € €
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 8.687.269,62 8.586.922,81
aus Betreuungstatigkeit 56.402,66 56.350,95
aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.390,61 8.749.062,89 2.958,00
Verminderung (Vorjahr: Erhéhung) des Bestands
an unfertigen Leistungen -19.343,44 64.838,79
Sonstige betriebliche Ertrage 176.858,76 117.497,23
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 4.310.209,81 4.478.844,03
Rohergebnis 4.596.368,40 4.349.723,75
Personalaufwand
Lohne und Gehéalter 849.210,92 845.916,04
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Alters-
versorgung und fur Unterstitzung
davon fur Altersversorgung
€ 125.039,03 (i.V. € 101.117,95) 273.849,01 1.123.059,93 246.449,56
Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und
Sachanlagen 1.490.553,41 1.454.986,28
Sonstige betriebliche Aufwendungen 429.727,86 415.638,60
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlage-
vermaogens 642,00 185,25
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 88,38 308,48
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von Pensionsrick-
stellungen
€ 32.866,00 (i.V. € 34.400,00) 542.711,48 547.592,67
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 36.352,18 35.000,00
Ergebnis nach Steuern 974.693,92 804.634,33
Sonstige Steuern 310.218,23 312.313,81
Jahresuberschuss 664.475,69 492.320,52
Einstellung in die gesetzliche Rucklage -65.000,00 -50.000,00
Einstellung in die anderen Ergebnisricklagen -519.046,24 -364.257,565
Bilanzgewinn 80.429,45 78.062,97




Anhang



Anhang des Jahresabschlusses 2018

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft fur Bau- und Siedlungswesen
eG mit Sitz in Huckeswagen ist im Genossen-
schaftsregister beim Registergericht in Kéln und
der GNR.-Nr. 745 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geméaf
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) so-
wie nach den einschlédgigen Vorschriften des Ge-
nossenschaftsgesetzes aufgestellt.

Die Genossenschaft fur Bau- und Siedlungswesen
eG ist eine kleine Genossenschafti.S.d. § 267 HGB
i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfah-
ren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fas-
sung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet. Geschafts-
jahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Uber-
sichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise
in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend
im Anhang dargestellt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des
Vorjahres wurden beibehalten.
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B. Erlauterungen zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-

und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-

rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Bilanz — Aktiva

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten und bei abnutzbaren Ver-
mogensgegenstanden abzlglich planmaliger Ab-
schreibungen bewertet. Bei Sachanlagenzugangen
sind als Herstellungskosten Fremdleistungen ak-
tiviert worden. Fremdkapitalzinsen sowie eigene
Verwaltungsleistungen wurden wie im Vorjahr nicht
in die Herstellungskosten einbezogen. Den Ab-
schreibungen liegt bei den bis Ende 1990 fertig-
gestellten Objekten eine angenommene Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde. Nach-
tragskosten werden auf die verbleibende Restnut-
zungsdauer der Objekte linear abgeschrieben.

Fur die ab 1991 fertiggestellten Objekte wurde die
degressive Abschreibung gemif3 § 7 Abs. 5 EStG
gewédhlt. Anschaffungskosten fur die Bestellung
von Erbbaurechten werden auf die Laufzeit der
Erbbaurechtsvertriage abgeschrieben. Die Herstel-
lungskosten fur AuBenanlagen werden mit 10%
linear abgeschrieben.

Bei den Geschafts- und anderen Bauten werden
das Verwaltungsgebaude auf eine Gesamtnut-
zungsdauer von 67 Jahren, Tiefgaragen und Mas-
sivgaragen auf 50 Jahre und Fertiggaragen auf 20
Jahre linear abgeschrieben. Die ab 2002 fertig ge-
stellten gewerblichen Einheiten und eine Tiefgara-
ge werden linear mit 4% abgeschrieben.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung
von Gebauden wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den
ursprunglichen Zustand hinausgehenden wesent-
lichen Verbesserung fihrten. Die nachtréglichen
Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungs-
dauer der Geb&ude abgeschrieben.



Die unter der Position Maschinen ausgewiesenen
Waschetrockner wurden mit 20% linear abge-
schrieben. Die Vermogensgegenstande der Be-
triebs- und Geschéaftsausstattung werden mit Ab-
schreibungssatzen zwischen 10% und 25% linear
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsguter —
im Wert bis zu je € 150,00 zuzlglich Umsatzsteuer
— werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe ab-
geschrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter, die
ab dem 01.01.2008 angeschafft wurden, im Wert
von mehr als € 150,00 bis € 1.000,00 werden Uber
5 Jahre linear abgeschrieben.

Finanzanlagen

Unter ,Andere Finanzanlagen“ sind Beteiligungen
an zwei Genossenschaftsbanken ausgewiesen.
Nominalkapital und tatsachliche Einzahlungen
(Anschaffungskosten) sind identisch.

Umlaufvermégen

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mie-
tern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Be-
triebskosten — ohne Ausfallrisikozuschlag — aus-
gewiesen. Fur auf leerstehende Einheiten ent-
fallende Betriebskosten wurde ein Bewertungs-
abschlag angesetzt. Die anderen Vorrate wurden
nach dem Fifo-Verfahren zu Einstandspreisen
bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstiande

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert an-
gesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit
mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden an-
gemessene Wertabschlage vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben. Zu
den Forderungen aus Vermietung bestehen als
Sicherheit Geschaftsguthaben der betreffenden
Mieter.

Fliissige Mittel
Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kredit-
instituten sind zu Nennbetragen angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, fur deren Abgrenzung
ein Wahlrecht nach § 250 Absatz 3 HGB besteht,
sind angesetzt und werden entsprechend der
Zinsfestschreibungsfrist der jeweiligen Darlehen
bzw. Uber die Darlehenslaufzeit abgeschrieben.

Bilanz — Passiva

Riickstellungen

Die Ruckstellungen fur Pensionen wurden nach
dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Be-
racksichtigung von zukinftigen Rentenanpassun-
gen ermittelt. Dabei wurde unter Anwendung des
modifizierten Teilwertverfahrens auf Basis der
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck ein
Abzinsungssatz von 3,21% (Vorjahr: 3,68 %) bei ei-
ner angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
sowie ein Renten- und Anwartschaftstrend von
1,75% zugrunde gelegt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der
Ruckstellungen nach Maf3gabe des 7-jahrigen und
des 10-jahrigen Durchschnittszinssatzes belauft
sich auf € 120.763.

Die Ubrigen Ruckstellungen betreffen andere un-
gewisse Verbindlichkeiten im Sinne des § 249 Ab-
satz 1 HGB. Sie wurden in Hohe des nach verninf-
tiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrags angesetzt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbe-
trag bewertet.



C. Angaben zur Bilanz

VerkUrzte Darstellung der einzelnen Posten des

Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Zugange Abginge Umbuchungen
Herstellungs-
kosten
historisch
€ € € €
Sachanlagen
Grundstlcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 76.403.398,35 1.404.666,44 279.024,87 0,00
Grundstlcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Geschafts und
anderen Bauten 7.396.367,70 0,00 15.521,56 0,00
Grundstlcke ohne Bauten 190.549,38 0,00 0,00 -123.614,90
Maschinen 2.215,81 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung 179.542,33 24.882,35 31.100,24 0,00
Anlagen im Bau 0,00 98.073,08 0,00 123.614,90
Bauvorbereitungskosten 0,00 94.707,44 0,00 0,00
84.172.073,57 1.622.329,31 325.646,67 0,00
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 10.600,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdégen insgesamt 84.182.673,57 1.622.329,31 325.646,67 0,00
Unfertige Leistungen Bilanz- mit Rest-
Bei den unfertigen Leistungen werden die noch nicht ausweis € laufzeit
abgerechneten Betriebskosten mit € 2.760.759,63 tber
(i.V. € 2.780.103,07) ausgewiesen. Dem gegenlber 1 Jahr €
stehen erhaltene Anzahlungen der Mieter in Hohe
von € 3.293.301,71 (i.V. € 3.212.84570). Forderungen aus
Vermietung 45.593,22 8.128,37
Forderungen Vorjahr 44.681,99 9.461,46
Die Fristigkeiten der Forderungen und sonstigen Forderungen aus
Vermogensgegenstande sind in nebenstehendem Betreuungstatigkeit 0.00 0.00
Forderungsspiegel dargestellt. -
Vorjahr 2.29514 0,00
sonstige Vermogens-
gegenstande 62.105,90 0,00
Vorjahr 73.253,09 0,00
In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine
Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab- Summe 107.699,12 8.128,37
schlussstichtag rechtlich entstehen. Vorjahr 120.230,22 0.461,46




Anschaffungs-/ | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen Kumulierte Buchwert
Herstellungs- kumuliert am | des Geschéafts- auf Abgange | Abschreibungen| zum Ende GJ
kosten zum Anfang GJ jahres zum Ende GJ
Ende GJ

€ € € € € €
77.529.039,92 34.699.385,30 1.237.052,66 138.221,21 35.798.216,75 41.730.823,17
7.380.846,14 4.203.710,60 229.002,14 7.061,66 4.425.651,08 2.955.195,06
66.934,48 0,00 0,00 0,00 0,00 66.934,48
2.215,81 2.214,81 0,00 0,00 2.214,81 1,00
173.324,44 115.798,33 24.498,61 26.973,50 113.323,44 60.001,00
221.687,98 0,00 0,00 0,00 0,00 221.687,98
94.707,44 0,00 0,00 0,00 0,00 94.707,44
85.468.756,21 39.021.109,04 1.490.553,41 172.256,37 40.339.406,08 45129.350,13
10.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.600,00
85.479.356,21 39.021.109,04 1.490.553, 41 172.256,37 40.339.406,08 45.139.950,13




Riicklagenspiegel

Bestand am Ende des |Einstellungen aus dem | Bestand am Ende des
Vorjahres Jahrestiiberschuss Geschéftsjahres
€ € €
gesetzliche Rucklage 2.006.000,00 65.000,00 2.071.000,00
Bauerneuerungsricklage 1.533.875,64 0,00 1.5633.875,64
andere Ergebnisricklagen 12.078.703,28 519.046,24 12.5697.749,52
15.618.578,92 584.046,24 16.202.625,16

Riickstellungen

In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende
Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

a) Jahresabschluss, Prifungs-
und Steuerberatungskosten Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine groBeren Be-

trage enthalten, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstehen.

€ 36.000,00

b) Verwaltungsberufsgenossenschaft . . € 6.400,00

c) Ruckstellung gem. § 249 Abs. 1 fur
unterlassene Instandhaltung, die
in den ersten drei Monaten des
folgenden Geschaftsjahres
nachgeholt werden

Verbindlichkeitenspiegel
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die
zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. stellen

€ 58.700,53 sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Vorjahr

Sonstige Verbindlichkeiten

Vorjahr

Gesamt

Vorjahr




Gesamt

davon Restlaufzeiten

davon grund-
pfandrechtlich

bis 1 Jahr gr?lizrh?ls 1-5 Jahre tiber 5 Jahre sesichert
24.804.455,07 € 893.712,90€ | 23.910.742,17 € 3.718.447,29€ | 20192.294,88 € | 24.804.455,07 €
25.730.346,76 € 930.306,97 €| 24.800.039,79 € 3.670.769,45 € 21129.270,34 € | 25.730.346,76 €
2.023.221,25 € 102.754,05 € 1.920.467,20 € 391.823,81 € 1.528.643,39 € 2.023.221,25 €
2.125.245,27 € 105.787,91 € 2.019.457,36 € 459.866,34 € 1.5659.591,02 € 2.125.245,27 €
3.293.301,71€ 3.293.301,71 € -€ -€ -€ -€
3.212.845,70 € 3.212.845,70 € -€ -€ -€ -€
75.879,20 € 64.083,71€ 11.795,49 € 11.795,49 € -€ -€
77.806,68 € 64.352,82 € 13.453,86 € 13.453,86 € -€ -€
255,55 € 255,55 € -€ -€ -€ -€
-€ -€ -€ -€ -€ -€
230.551,70 € 230.551,70 € -€ -€ -€ -€
197.673,05 € 197.673,05 € -€ -€ -€ -€
239.170,68 € 239.170,68 € -€ -€ -€ -€
229.070,04 € 229.070,04 € -€ -€ -€ -€
30.666.835,16 € 4.823.830,30€ | 25.843.004,86 € 4.122.066,59 € 21.720.938,27 € | 26.827.676,32€

31.572.987,50 €

4.740.036,49 €

26.832.951,01 €

4.144.089,65 €

22.688.861,36 €

27.855.592,03 €
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D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind keine periodenfremden Ertrage und Aufwen-
dungen mit einem wesentlichen Umfang enthal-
ten.

In den Ertrégen ist ein Betrag von EUR 65.736,44
enthalten, der aus dem Verkauf einer Eigentums-
wohnung resultiert.

AuBergewthnliche oder aulBerordentliche Ertrage
oder Aufwendungen in wesentlichem Umfang
sind in den Posten der Gewinn- und Verlustrech-
nung nicht enthalten.

E. Sonstige Angaben
Es bestanden keinerlei Haftungsverhaltnisse im
Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Die Zahl der am 31.12.2018 beschéftigten Arbeit-
nehmer betrug:

Vollzeit Teilzeit Geringflgig

Beschaftigte
kaufmannische Mitarbeiter: 5 1 1
Technische Mitarbeiter, Hauswarte etc.: 4 1 13
Gebaudereinigungskrafte: 0 0 3
Beschiftigte gesamt: 9 2 17

™
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Nachtragsbericht
Nach Ablauf des Jahres 2018 sind keine weiteren
Ereignisse eingetreten, die fur die Genossenschaft
von wesentlicher Bedeutung sind und zu einer
veranderten Beurteilung der wirtschaftlichen
Lage fuhren und sie haben auch keinen Einfluss
auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage.

Mitgliederbewegung

Mitglieder Geschéaftsanteile
01.01.2018 2.379 19.027
Zugang 128 1.384
Abgang 131 1.066
3112.2018 2.376 19.345

Die Anzahl der Mitglieder hat sich um 3 reduziert.
Die Anzahl der Geschéaftsanteile erhdhte sich um
318.

Die Geschaftsguthaben haben sich gegeniber dem
Vorjahr um € 4574416 erhoht.

Die Haftsumme betragt € 2.998.475
(Vorjahr: € 2.949.185).
Das entspricht einer Erhéhung von 1,67 % (€ 49.290).




Vorstand
Thomas Nebgen ... .. bestellt bis 24.02.2024
(Vorsitzender)

Marcus Bruck ................ .. bestellt bis 24.02.2024

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an
Mitglieder des Vorstandes.

Aufsichtsrat

Markus von Dreusche - Vorsitzender
Dieter Sappelt

Markus Pollmeier (ab 30.08.2018)
Klaus Seeger (bis 30.08.2018)
Thomas Lang (bis 01.11.2018)
Wolfgang Wegerhoff

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an
Mitglieder des Aufsichtsrates.

Gesetzlicher Priifungsverband

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen eV,

Goltsteinstr. 29, 40211 DUsseldorf

Verwendung des Bilanzgewinns

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf Grundlage
der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahres-
Uberschuss in Hohe von €664.475,69, einen Be-
trag von €65.000 in die gesetzliche Rucklage und
einen Betrag von €519.046,24 in die Ergebnisrick-
lage im Rahmen einer Vorwegzuweisung einzu-
stellen. Der Vertreterversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter Billigung
der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bi-
lanzgewinn in Hohe von €80.429,45 (Dividende
von 2,75%) an die Mitglieder auszuschitten.
Hlckeswagen, 26. Mai 2019

Genossenschaft fur Bau- und Siedlungswesen eG

Der Vorstand

wa) /%2/

Thomas Nebgen

Marcus Brick
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Bericht des Aufsichtsrates

Im Rahmen der gesetzlichen und satzungsmanRi-
gen Bestimmungen hat der Aufsichtsrat im Be-
richtsjahr die Geschéaftsfihrung ordnungsgemaf
Uberwacht. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat
schriftlich und muandlich Uber die aktuelle Lage
und die Entwicklung sowie Uber alle wesentlichen
Geschaftsvorfalle unterrichtet.

Im Geschaftsjahr 2018 wurden 5 Aufsichtsratssit-
zungen durchgefuhrt. Davon 1 konstituierende
Aufsichtsratssitzung, 1 Sitzung ohne den Vorstand
und 3 gemeinsame Sitzungen.

Der Aufsichtsrat hat in wesentlichen Bereichen
den genossenschaftlichen Willensbildungs- und
Entscheidungsprozess beeinflusst und seine Zu-
standigkeit in vollem Umfang wahrgenommen.
Hierzu gehoérten Fragen der Neubautatigkeit, Ver-
mietung, Modernisierung und Instandhaltung,
Werbung und Offentlichkeitsarbeit, genossen-
schaftliche Wohnungsbaupolitik, Grundstlckser-
werb und EigentumsmalBnahmen. Die Geschafts-
fuhrung wurde vom Aufsichtsrat wahrend des
Geschéaftsjahres mehrfach gepruft.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Jahresab-
schluss 2018 ein zutreffendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft darstellt.

Den Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung
des JahresUberschusses aus dem Geschaftsjahr
2018 in Hohe von € 664.475,69, der die Einstellung
von € 65.000,00 in die gesetzliche Rucklage und
die Einstellung von € 519.046,24 in die Ergebnis-
rGcklage vorsieht, hat der Aufsichtsrat geprift
und einstimmig beschlossen, diesem Vorschlag
zu folgen. Der Vertreterversammlung wird die
Feststellung des Jahresabschlusses unter Billi-
gung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.
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1) von dem entstehenden
Bilanzgewinn in Hohe von: ............. € 80.429,45
eine Dividende (2,75 % auf
Genossenschaftsanteile)
in Hohe von auszuzahlen: ........... .. € 80.429,45

Der PrUfungsverband der Immobilienwirtschaft 2) den Vorstand fur das Geschéftsjahr 2018 zu
Rheinland Westfalen e.V. hat die gesetzliche Pru- entlasten

fung unter Einbeziehung des Jahresabschlusses

2018 in der Zeit vom 03.06.2019 bis 26.06.2019 Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen
durchgefuhrt. Er hat festgestellt, dass die Ge- Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im Ge-
schéfte der Genossenschaft ordnungsgemal ge- schaftsjahr 2018 geleistete gute Arbeit. Nur so
fuhrt wurden, Vorstand und Aufsichtsrat die ihnen  konnte das positive Ergebnis trotz negativer Ein-
nach Gesetz und Satzung obliegenden Pflichten flUsse erreicht werden.

erfallt haben und das Rechnungswesen den ge-

setzlichen Bestimmungen entspricht.

Der Aufsichtsrat

Das Ergebnis der Prufung hat der Wirtschaftspru- /
fer des Verbandes, Herr Bispink am 15.07.2019 M
eingehend mit dem Aufsichtsrat besprochen.

Der Aufsichtsrat schlagt der Vertreterversamm- Markus von Dreusche

lung vor:

Vorsitzender
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