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Bilanzsumme
Umsatzerlése der Hausbewirtschaftung
Bauleistungen
Neubau/Umbau
Modernisierung
Aktivierte Modernisierungs-

maflBnahmen
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Ruacklagen
Ruckstellungen

Fertiggestellte Wohnungen
Neubauten
Modernisierung

fertig gestellt
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38.287
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630
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37.605
6.502

4
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2.736
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11.273
360
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55
97

1.764
1.498

2.411
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Vorstand

Manfred Hoffmann Vorsitzender

Michael Kurosch Patentanwalt/Diplom-Ingenieur
Heinz-Jurgen Réling Kaufmann

Aufsichtsrat

gewahlt bis
Ronald Kunze Rechtsanwalt/Vorsitzender 2016
Erich Lomberg Sparkassenbetriebswirt/stellv. Vorsitzender 2018
Markus Crone Diplom-Bauingenieur 2017
Heinz Krabbe Sparkassenbetriebswirt 2018
Wolfgang Kruse Diplom-Betriebswirt/Schriftfiihrer 2016
Nils Wormland Steuerberater/Diplom-Kaufmann 2017

Zusammensetzung der Prifungsausschiisse

Bautéatigkeit und Hausbewirtschaftung Finanzwesen
Wolfgang Kruse/Vorsitzender Nils Wormland/Vorsitzender
Markus Crone Heinz Krabbe

Erich Lomberg Erich Lomberg



Verbandsprifung flir das Geschaftsjahr 2014
nach § 53 GenG

In der Zeit vom 26. Oktober 2015 bis 15. Dezember 2015 hat der Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. mit Unterbrechungen die
gesetzliche Prufung durchgefihrt und in seinem Bericht vom 15. Dezember 2015 das
Prifungsergebnis wie folgt zusammengefasst:

Unsere Prifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermé-
genslage sowie die Geschéftsfihrung der Genossenschaft einschlieBlich der Fiihrung
der Mitgliederliste zu prifen. Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Verhéltnisse haben
wir den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Lagebericht einbezogen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes. Am Bilanzstichtag wurden 136 Hauser mit 1.123 Wohnungen
und 7 gewerblichen Einheiten sowie 455 Garagen/Tiefgaragenstellplatze bewirtschaf-
tet.

Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgeméafBen Auftrag der
Genossenschaft. Im Rahmen der Priifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass
die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem Férdergedanken gemafi § 1 GenG
entsprechen.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014 wurde ordnungsgeman aus den BU-
chern der Genossenschaft entwickelt. Er entspricht den gesetzlichen Vorschriften so-
wie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Unsere Prifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Jah-
resabschluss insgesamt, d. h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung und Anhang unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss
und den bei unserer Prifung gewonnenen Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt ins-
gesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Genossenschaft und stellt die
wesentlichen Chancen und Risiken der klnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet; die Zahlungsfahig-
keit ist gegeben.

Das Geschéaftsjahr 2014 schlie3t mit einem Jahreslberschuss von T€ 423. Das Er-
gebnis wird insbesondere von einem Uberschuss aus dem Hausbewirtschaftungs-
bereich von T€ 498 bestimmt. Nach dem Wirtschaftsplan fir das Geschéaftsjahr 2015
wird ein JahresUberschuss von T€ 241 erwartet.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung wurden die Geschéafte der Genossenschaft in
der Berichtszeit ordnungsgeman im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefiihrt.
Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Ver-
pflichtungen ordnungsgeman nachgekommen.



Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.
Dulsseldorf, den 15. Dezember 2015

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

gez. Ranker gez. Crummenerl
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Mitgliederversammlung im Kleinen Saal des Forum Niederbergs




Lagebericht des Vorstandes

1. Geschiaft und Rahmenbedingungen
1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage

Welt

Im Herbst 2015 expandiert die Weltproduktion weiterhin in maBigem Tempo. Zwar
setzt sich in den USA und in GroBbritannien der Aufschwung fort, aber im Euroraum
hat die Erholung, anders als noch im Frihjahr erwartet, nicht Tritt gefasst. Dagegen
hat sich in einer Reihe von Schwellenlandern die Wirtschaftslage im Jahr 2015 noch-
mals verschlechtert. Insbesondere haufen sich Anzeichen fir eine Verschéarfung der
Probleme in China, denn dort belastet der Strukturwandel wichtige Wirtschaftsberei-
che wie die Bauwirtschaft, die Industrie und den AuBenhandel. Die schwache chine-
sische Importnachfrage lasst den Welthandel sinken. Die russische Wirtschaft hat zu-
dem mit den Folgen der Wirtschaftssanktionen zu kdmpfen und Brasilien muss innen-
politische Probleme bewéltigen. Beide Volkswirtschaften befinden sich in einer tiefen
Rezession.

Die Geldpolitik in den groBen fortgeschrittenen Volkswirtschaften ist nach wie vor sehr
expansiv ausgerichtet. Sie kombiniert historisch niedrige Leitzinsen mit verschiede-
nen unkonventionellen MaBnahmen. Dazu zahlen die massive Ausweitung der Zent-
ralbankgeldmengen durch groB3 angelegte Wertpapierankaufprogramme, gezielte
Eingriffe in einzelne Segmente des Finanzmarktes zur Reduktion von Risikoprédmien
sowie eine Kommunikationspolitik, die die Bereitschaft signalisiert, die Zinsen fir [an-
gere Zeit niedrig zu halten.

Allerdings hat sich der geldpolitische Expansionsgrad in diesem Jahr sehr unter-
schiedlich entwickelt. So weitet die US-Notenbank das gehaltene Volumen von Wert-
papieren seit Dezember 2014 nicht mehr aus. Dartber hinaus wurden Leitzinsanhe-
bungen in Aussicht gestellt. Die Européaische Zentralbank und die Bank von Japan
haben hingegen angesichts der deutlich moderateren Konjunktur und eines zu gerin-
gen Preisantriebs in diesem Jahr ihre Wertpapierankaufprogramme massiv ausge-
weitet.

Euroraum

Die Erholung im Euroraum festigt sich. Im Umfeld gesunkener Energiekosten, niedri-
ger Zinsen und eines schwachen Euros hat die Produktion im Euroraum in der ersten
Jahreshalfte 2015 recht deutlich expandiert. Mit Ausnahme von Frankreich, wo die
Wirtschaftsleistung nach dem kréftigen Anstieg zu Jahresbeginn im zweiten Quartal
stagnierte, verzeichneten alle Euroraum-La&nder im Frihjahr positive Expansionsra-
ten.

Der Rickgang der Arbeitslosigkeit im Euroraum setzte sich zuletzt weiter fort. Daher
lag die Arbeitslosenquote im August bei 11 %. Zwischen den groBen Volkswirtschaf-
ten zeigten sich jedoch deutliche Unterschiede. Stieg die Arbeitslosenquote in Frank-
reich im August auf 10,8 %, betrug sie in Spanien trotz der seit 2013 sinkenden Ar-
beitslosenzahlen 22,2 %.

Deutschland

Die deutsche Wirtschaft war im Jahresdurchschnitt 2015 weiter im Aufschwung. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war um 1,7 % héher als im Vorjahr und lag
damit Uber dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre von 1,3 %. Eine robuste Binnen-
konjunktur hat daher die schwéchere Exportdynamik kompensiert.

Daneben entwickelten sich auch die Dienstleistungsbereiche Uberwiegend positiv.
Die Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft, die 11,2 % der gesamten Bruttowert-
schépfung erzeugte, wuchs um 1,3 % und konnte damit sogar etwas starker zulegen
als im Vorjahr. Deutlich im Minus lagen dagegen erneut die Finanz- und Versiche-
rungsdienstleister, bei denen weitere Verlustabschreibungen eine Rolle spielten.



Auf dem deutschen Arbeitsmarkt ist die Zahl der Arbeitslosen im Dezember 2015
gegenuber dem Vorjahr um 83.000 auf 2,681 Mio. zuriickgegangen. Die Arbeitslo-
senquote betrug zu diesem Zeitpunkt 6,1 % (Dezember 2014 = 6,4 %).

Die Zinsentwicklung auf dem Kapitalmarkt war zwischen Ende 2014 und Ende 2015
durchweg negativ. In allen Fristigkeitsbereichen gingen zwischen den jeweiligen
Stichtagen die Effektivzinsséatze zuriick.

Der im Jahr 2010 begonnene Aufwértstrend im Immobilienmarkt setzte sich weiter
fort. Von Januar bis September 2015 wurde in Deutschland der Bau von 222.800

Wohnungen genehmigt. Das waren 4,8 % oder 10.300 Wohnungen mehr als im Vor-
jahreszeitraum.
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1.2 Geschaftsentwicklung und Lage unserer Genossenschaft

Die Wohnungsmarkte, so auch in Velbert, kdnnen sich Ubergeordneten gesellschaft-
lichen Entwicklungen nicht entziehen. Der demografische Wandel, politische Rah-
menbedingungen, der technische Fortschritt oder die Zuwanderung der vielen Fllicht-
linge aus den Kriegs- und Krisenlandern wirken sich mit zunehmender Dynamik auf
das Wohnen aus.

Entsprechend wachsen die Anforderungen an unser Handeln im Hinblick auf die In-
standsetzung, Modernisierung und Verjiingung unseres Wohnungsbestands.

Die gesteckten Klimaschutzziele der Politik werden zu weiter steigenden Baukosten
fihren, obwohl auch Uber unseren wohnungswirtschaftlichen Verband (GdW) Forde-
rungen laut wurden, alle kostentreibenden Vorschriften wie Energieeinsparungs- und
Larmschutzstandards auf den Prifstand zu stellen.

Auch wenn dadurch die Rahmenbedingungen fiir energetische Modernisierungs- und
NeubaumafBnahmen nicht einfacher werden, halten wir an unserem satzungsgema-
Ben Handeln fest, fir unsere Mitglieder eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu schaffen.

Dass wir mit dieser Strategie richtig liegen, zeigt die gute Nachfrage flir unsere Ge-
nossenschaftswohnungen auf dem Velberter Wohnungsmarkt, der nach wie vor ein
ausgewogenes Angebot fiir Mietinteressenten bereithalt.

Unser Arbeitsprogramm im Jahr 2015 war sehr intensiv, und trotz dieses Investitions-
volumens fir die Bestandspflege, Modernisierung und NeubaumaBnahme Wilden-
stein 1 a/1 b erwirtschafteten wir erneut einen positiven Jahresiberschuss in Héhe
von T€ 633.

Die 6konomischen Verhaltnisse unserer Genossenschaft sind gut und stabil. Im Be-
triebsvergleich unseres Verbandes liegen wir bei den betriebswirtschaftlichen Kenn-
zahlen mit anderen, dhnlich groBen Genossenschaften auf Augenhéhe.

Unser Dienstleistungsangebot reicht vom Hausmeisternotdienst bis hin zum senio-
rengerechten Wohnservice. Dartber hinaus bieten wir inzwischen fir unsere jungen
Mitgliedsfamilien in unserem Objekt Birther StraBe 35 in Kooperation mit dem SKFM
eine U3-Kleinkinderbetreuung an.

W N R ALl __-.-...-.-..—.-._rgl.'_
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Neu im Vorstand - Michael Kurosch

Seit dem 1. Januar 2015 ist Herr Michael Kurosch Vorstandsmitglied der Genossen-
schaft.

Er trat zu diesem Zeitpunkt die Nachfolge von Horst Borrmann an, der nach 44-jahri-
ger Amtszeit nach Erreichen der satzungsgemafen Altersgrenze zum Ende des Jah-
res 2014 aus dem Vorstand ausschied.

Michael Kurosch ist Jahrgang 1972, verheiratet und hat ein Kind. Als niedergelasse-
ner Patentanwalt (und Dipl.-Ingenieur des Bauwesens) lebt und arbeitet er derzeit in
Velbert-Langenberg, wo er seine Patentanwaltskanzlei betreibt.

Ehrungen

BGN-Ehrennadel in Gold fir Siegfried Huy

32 Jahre Baugenossenschaft Niederberg, davon 24 Jahre als geschéftsfihrendes
Vorstandsmitglied, bis er im Sommer 2005 den Staffelstab an Manfred Hoffmann wei-

terreichte.

Am 21. Mai 2015 zeichnete Manfred Hoffmann Siegfried Huy fiir seine gro3en Ver-
dienste mit der goldenen Ehrennadel der Baugenossenschaft Niederberg aus.

Silberne Ehrennadel fiir langjahrige Mitglieder

44 Mitglieder wohnen langer als 50 Jahre in einer Genossenschaftswohnung. Als An-
erkennung fur diese Treue Uberreichte Manfred Hoffmann im Namen des Vorstandes
und Aufsichtsrates die BGN-Ehrennadel in Silber.




7. Velberter Wohnungsboérse am 19. September 2015

Am 19. September 2015 fand die Velberter Wohnungsbérse zum 7. Mal statt. Einge-
laden haben wieder die Kooperationspartner von ,Wohnen in Velbert”, zu denen auch
unsere Genossenschaft gehort.

]

Im GroBen Saal des Forum Nie-
derbergs stellten die Wohnungs-
unternehmen sowie Banken und
Bautragergesellschaften ihre
Miet- und Immobilienangebote
vor Ort vor.

Wy

,2"‘.,

N

Zudem gab es fiir die Besucher
Fachvortrdge, u.a. zum neuen
Meldegesetz.

An unserem Messestand
stellten wir das aktuelle Woh-
nungsangebot vor, wobei ins-
besondere unsere energe-
tisch gut modernisierten Ge-
nossenschaftswohnungen in
Velbert-Birth stark nachge-
fragt waren.
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Mitgliederentwicklung

Nach leicht rickldufigen Mitgliederzahlen in den letzten Jahren konnten wir im Be-
richtsjahr wieder einen Mitgliederzuwachs verbuchen.

Mitgliederentwicklung

1.530
1.520
1.510
1.500
1.490

1.480 . : .
Bestand Bestand Bestand Bestand Bestand
31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015

Demografische Entwicklung und Altersstruktur

Aufgrund der demografischen Entwicklung ist die Altersstruktur der eigenen Mitglieder
mit aktivem Nutzungsverhaltnis von besonderer Bedeutung und muss stéandig beo-
bachtet werden.

OVelbert-Mitte @Velbert-Langenberg Bgesamt

300
250 A
200 -

220 205
179
144 145
150 - L) 122
96 104 104 106
100 796 66 .
4
50
O T T T T 1 T

Mitglieder Mitglieder Mitglieder Mitglieder Mitglieder Mitglieder Mitglieder
bis35 36-45 46-55 56-65 66-75 76-80 Uber80
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

Wie die Grafik zeigt, kdnnen wir gegenwartig noch auf eine ausgewogene Altersstruk-
tur blicken, denn 51,5 % unserer Mitglieder sind nicht &lter als 55 Jahre. Die Alters-
gruppe 56 - 65 Jahre macht 16,2 % aus und die Seniorenfraktion tGber 65 Jahre bis
80 Jahre halt 32,3 %.

Die fortschreitende Uberalterung der deutschen Bevélkerung wird sich in den nachs-
ten Jahren aber weiter auf die Altersstruktur unserer Mitglieder und Mieter auswirken.
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Aus diesem Grund missen wir insbesondere die neu zu errichtenden Objekte senio-
rengerecht ausstatten und die Wohnserviceleistungen, die wir gemeinsam mit dem
Deutschen Roten Kreuz anbieten, weiter ausbauen.

Selbstverstandlich ist es ebenso wichtig, die jungen Menschen, insbesondere die jun-
gen Familien mit Kindern, durch Projekte wie die U3-Kleinkinderbetreuung ,Birther
Knirpse® und durch Sportférderung von Kinder- und Jugendteams an unsere Genos-
senschaft zu binden.

Denn diese Zielgruppe sichert unsere Mieteinnahmen auf Sicht. Unser jlingstes Mit-
glied ist gerade einmal ein Jahr alt. Das alteste BGN-Mitglied feierte im Berichtsjahr
den 95. Geburtstag.

-=

T Wahwert In velbert
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Wohnungswechsel/Fluktuation

Nach der GdW-Jahresstatistik betrug die Fluktuation in den Wohnungsbesténden der
dem Verband angeschlossenen Unternehmen im Jahr 2014 insgesamt 9,3 %.

Die Wechselhaufigkeit innerhalb unseres Wohnungsbestandes lag im Jahr 2015 mit
8,61 % unter diesem Bundesschnitt.

Wohnungswechsel
2015 2014 2013
Velbert-Mitte WE | 55 WE/7,99 % 62 WE/ 9,21 % 64 WE/ 9,29 %
Velbert-L'berg WE | 43 WE/9,56 % 56 WE/12,44 % 52 WE/11,56 %
Gesamt WE | 98 WE/8,61 % 118 WE/10,51 % | 116 WE/10,10 %

Von den 98 Mietparteien wechselten 16 Mitglieder zwar die Wohnung, aber nicht ihren
Vermieter. Sie haben eine andere Genossenschaftswohnung bei uns bezogen.

Unter Berlicksichtigung dieser internen Wechsel betragt die Fluktuationsquote ledig-
lich 7,2 %.
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Vermietungsgeschaft

Durch die konsequente Innenmodernisierung der &lteren Wohnungen im Zuge von
Mieterwechseln, durch weiterhin unverandert hohe Anspriiche bei den Wohnungssu-
chenden und aufgrund des vielféltigen Wohnungsangebotes in Velbert konnte eine
Anschlussvermietung nicht fir alle Wohnungen sofort wieder erreicht werden.

e Zum 31.12.2015 waren 20 Wohnungen / 1,76 % nicht vermietet.

» Davon standen 6 Wohnungen / 0,53 % aus strategischen Griinden leer.

»  Wegen Modernisierung waren 5 Wohnungen / 0,44 % unvermietet.

* 9 Wohnungen /0,79 % standen mangels Nachfrage leer.

» Von den 14 Leerstdnden zum 31.12.2015 waren bereits zum Jahresanfang 2016
insgesamt wieder 9 Wohnungen neu vermietet.

Im Jahr 2015 betrug die Leerstandsquote einschlieBlich des strategischen Leerstands
2,21 %.

Insgesamt sind ohne Berlicksichtigung des strategischen Leerstands die Erlésschma-
lerungen zur Sollmiete mit 2,22 % leicht gesunken.

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2014 Mietausfalle in Bezug zur Sollmiete
Deutschland Gesamt 4,9 %
Wohnungsbaugenossenschaften 4.2 %

Die Zahlungsmoral hat sich gegeniiber dem Vorjahr leicht verbessert.

Wie in den zuriickliegenden Jahren betreiben wir weiterhin ein eigensténdiges aktives
Forderungsmanagement ohne Beauftragung eines Inkassodienstleisters.

Aber: Die wachsende Zahl insolventer Privathaushalte ist weiter zu splren.

Wir werden weiterhin zusammen mit den betroffenen Mietern nach individuellen
Lésungen die Rickstande abzubauen suchen.

Die Energiekosten, insbesondere fir den Bezug von Ol, aber auch von Gas, sind

erfreulicherweise gesunken. Die Mietnebenkosten, die sogenannte ,zweite Miete",
belasten dennoch die Haushalte spirbar.

Mietentwicklung in unserer Genossenschaft

Im Jahr 2015 betrug unsere Durchschnittsmiete netto kalt 5,24 €/m2 Wohnflache mo-
natlich (2014: 5,21 €/m2 monatlich).

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2014 monatliche Sollmiete

(Stand: Dezember 2014) Netto kalt
Deutschland gesamt 5,27 €/m?
Wohnungsbaugenossenschaften 5,08 €/m?

Damit stellen wir unseren Mitgliedern nach wie vor dem Satzungszweck entsprechend
bei guter Qualitat preisgiinstigen Wohnraum zur Verfligung.
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Die Veranderungen der Nettokaltmieten in den einzelnen Objekten basieren haupt-
sachlich auf nach Abschluss von ModernisierungsmaBnahmen vorgenommenen
Mietanpassungen, auf der Ausnutzung von Erhéhungsspielrdumen bei Neuvermie-
tungen im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand und auf der Vermietung unserer
15 Neubauwohnungen Wildenstein 1 a/1 b zum 1. September 2015.

Nach wie vor stellen wir die Betriebskostenarten, auf die wir Einfluss nehmen kénnen,
auf den Prifstand.

Inwieweit sich die fir 2016 angekiindigte Umstellung der Wassertarife der Stadtwerke
Velbert auf die Kostenentwicklung auswirkt, muss abgewartet werden.

Die kalten Betriebskostenvorauszahlungen innerhalb unserer Wohnanlagen betrugen
im Jahr 2015 durchschnittlich 1,41 €/m2 monatlich (2014 = 1,41 €/m2 monatlich).

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2014

(Stand: Dezember 2014)

Deutschland (alte Lander) 1,54 €/m2 monatlich
Nordrhein-Westfalen 1,65 €/m2 monatlich

Verwalteter Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2015
Hauser Wohnungen gew. Einheiten Garagen

a) eigener Hausbesitz 138 1.136 7 455
b) verwaltete Miet-
wohnungen fur Dritte 13 68 5 11
c) Eigentumswohnungen
far Dritte 70 579 15 427
d) PKW-Garagen fir Dritte - - - 74
221 1.783 27 967

1.3 Bautatigkeit und Bestandserhaltung

Nach dem Abriss der nicht mehr zukunftstrdchtigen Wohnungen Hefeler StraBe
74/74 a entstanden auf demselben Grundstliick 15 Neubauwohnungen, die nun die
neue Bezeichnung Wildenstein 1a/1 b tragen.
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Die Bauarbeiten gingen planm&Big voran und alle Wohnungen, die bereits weit vor
Fertigstellungstermin fest vergeben waren, konnten zum 1. September 2015 an die
neuen Mieter Gbergeben werden.

F

Die modernen und hochwertig ausgestatteten Wohnungen - darunter 2-, 3- und
4-Raum-Wohnungen - sind zwischen 67 und 103 m2 grof3 und haben eine gesamte
Wohnflache von 1.212 m2. Die Miete betréagt 8,00 € je m? monatlich netto kalt.

Die veranschlagten Baukosten betrugen 3,13 Mio. Euro, wobei zum Zeitpunkt der Be-
richterstellung schon feststand, dass die 3 Mio.-Grenze unterschritten wurde.

Vor dem Einzugstermin fand mit den Mietern ein Fest zum gegenseitigen Kennenler-
nen, verbunden mit einem ,Tag der offenen Tir", statt.

Bei leckeren Sachen vom Grill und kihlen Getranken kam man sich schnell naher
und erste nachbarschaftliche Kontakte wurden geknipft.

Im Laufe des Nachmittags nutzten die meisten Besucher die Gelegenheit, die Woh-
nungen auch von innen zu besichtigen.
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Modernisierung und Instandhaltung

Unser Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm 2015 war wieder sehr inten-
Siv.

Insgesamt wurden fir die nachstehend aufgefihrten MaBnahmen folgende Investi-
tionen getatigt:

Modernisierung 630 T€ (2014 = 588 T€)
Instandhaltung 752 T€ (2014 =817 T€)

Der gesamte Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand im Jahr 2015 betrug,
bezogen auf die gesamte

Wohn- und Nutzflache, ca. 18,48 €/m?

(2014 = ca. 19,08 €/m?2).

Der gesamte aktivierte Modernisierungsaufwand im Jahr 2015 betrug, bezogen auf
die gesamte

Wohn- und Nutzflache, ca. 5,75 €/m2

(2014 = ca. 6,90 €/m?).

Dariiber hinaus wurde die gréBte Investition in den Neubau Wildenstein 1 a/1 b geta-
tigt.

Wie in den Vorjahren wurde ein groBer Teil der Investitionsmittel im Jahr 2015 erneut
aus der laufenden Liquiditét finanziert.

846 Wohnungen unseres Bestandes sind bereits energetisch saniert bzw. haben auf-
grund ihres jungen Baujahres eine gute Warmeddmmung, was sich positiv auf die
Energie- und Klimaeffizienz auswirkt.

Das sind 74,47 % unseres gesamten Wohnungs-Portfolios.
Wohnungsmodernisierungen nach Mieterwechsel

24 Genossenschaftswohnungen Dort, wo erforderlich:

(Vorjahr: 37 WE) O Erneuerung der Elektroinstallation
O Einbau neuer Innentiren
O Sanierung der Badezimmer und Kiichen
U Einbau neuer Heizkdrper

Diese inneren Modernisierungsarbeiten und Instandhaltungen werden jeweils im
Zuge von Mieterwechseln in unserem alteren Wohnungsbestand im notwendigen Um-
fang weitergefuhrt.

Inzwischen sind in dieser Form 416 Wohnungen der Baujahresgruppe 1907 bis 1982
modernisiert worden.

Das sind ca. 36,62 % unseres Wohnungsbestandes.
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Instandhaltungen - GroBere MaBnahmen
Erneuerungsanstrich VoBnacker StraBe 18 - 20, 42555 Velbert-Langenberg
Die AuBenfassaden des am Frohnberg gelegenen Genossenschaftsobjektes haben

nach 33 Jahren einen neuen Anstrich erhalten. Die mutige Farbwahl ist bei den Be-
wohnern und bei den Grundstlicksnachbarn gut angekommen.

Balkonabdichtungsarbeiten und Verbesserung der Brandschutzauflagen
Birther StraBBe 35, 42549 Velbert

An unserem Hochhaus Birther StraB3e 35 in Velbert-Birth haben wir 10 weitere Bal-
kone abdichten lassen. Im Zug dieser Arbeiten wurden auch die Glattputzflachen der
Balkonwéande und die Metallzargen, die an die Kunststofffenster angrenzen, gestri-
chen.

Im selben Objekt wurde die in die Jahre gekommene Sicherheitsbeleuchtung den
heutigen Brandschutzauflagen angepasst und durch neue Leuchtkérper mit Not-
stromakkus ersetzt.
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Erneuerung der Heizungsanlage Rolandsweg 5 - 17, 42555 Velbert-Langenberg

Die urspriingliche Heizungsanlage in den aus dem Jahr 1972 stammenden 6ffentlich
geférderten Wohnhausern wurde damals als sogenannte Einrohrheizung gebaut.

Durch die gestiegenen Energiepreise und durch Veranderungen in der Heizkosten-
verordnung haben sich in den vergangenen Jahren immer gréBer werdende Verschie-
bungen bei den einzelnen Heizkostenverbrduchen ergeben.

Mit der Heizungsumstellung auf ein Zweirohrsystem sollen derartige Lagevor- und
-nachteile sowie die damit verbundenen ,Ungerechtigkeiten* bei den Heizkosten ver-
mieden werden.

Dariliber hinaus wurde eine moderne Heizungsanlage mit Brennwerttechnik einge-
baut, die nach Berechnung des beauftragten Ingenieurbiros insgesamt zu einer Ener-
gieeinsparung fUhren wird.

In den Wohnungen wurden neue Heizungsleitungen verlegt und neue Heizkdrper in-
stalliert.

Flr diese energetische Heizungsmodernisierung sind nach Erteilung einer Ausnah-
megenehmigung durch das Ministerium Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen 6ffentliche Mittel aus dem Fdrderprogramm Bestandsinvest 2014 bewilligt
worden.

Installation von Rauchwarnmeldern in den Wohnungen gemaB Landesbauord-
nung NRW

Nach den Vorgaben der Bauordnung fir Nordrhein-Westfalen miissen alle Bestands-
wohnungen bis zum 1. Januar 2017 mit Rauchwarnmeldern ausgestattet sein.

Wir haben den Auftrag zur Nachriistung der Geréate im Marz 2015 erteilt.
Inzwischen sind bis auf acht Wohnungen (Stand Méarz 2016), deren Mieter noch nicht

angetroffen wurden bzw. den Einbau bisher verweigert haben, alle mit den Meldern
ausgestattet.

L @ Fiir alle Neubauten seit 1.4.2013
= 4 g

¢’

<2 o

3 & h @ Ubergangsfrist fiir bestehende

T'J\ ‘%«—”‘: Wohnungen endetam 31.12.2016
T ]
\ ; Ein Rauchmelder pro Kinder- und - "
1 N h ﬁ‘ Schlafzimmer sowie Flure welche als | ‘( \f
Rettungsweg dienen A Vs
‘," &  549Abs.7 Bauo NRW
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1.4 Weitere Tatigkeitsfelder und Dienstleistungen
Mietwohnungsverwaltung und InstandsetzungsmaBnahmen fiir Dritte

In den Objekten der Fremdverwaltung wurden im Berichtsjahr jeweils in Abstimmung
mit den Eigentimern notwendige Reparatur- und ErhaltungsmaBnahmen durchge-
fihrt.

Wir haben die laufenden Geschéfte aus der Mietverwaltung abgewickelt und uns um
die Neuvermietung gekimmert.

Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Unsere Baugenossenschaft war fir 29 Wohnungseigentimergemeinschaften als Ver-
walter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt.

Bei den Eigentimergemeinschaften Tulpenweg 2 mit insgesamt 32 Wohnungen und
SchwanenstraBBe 44 - 46 mit 11 Einheiten haben wir die WEG-Verwaltung im laufen-
den Jahr zum Ende des Monats August 2015 aufgenommen.

WEG Tulpenweg 2
in 42549 Velbert

WEG SchwanenstraBBe 44 - 46
in 42551 Velbert

Der enge Kontakt zu den Verwaltungsbeirdten zahlt sich nach wie vor aus und im
Berichtsjahr wurde uns von allen Eigentimergemeinschaften die Entlastung erteilt.

Neben der kaufmannischen Objektbetreuung haben wir im Auftrag der jeweiligen Ge-

meinschaft verschiedene gréBere, in den Versammlungen beschlossene Instandset-
zungs- und InstandhaltungsmaBnahmen begleitet.
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Im November 2015 haben wir zum 9. BGN-Verwaltungsbeirat-Seminar eingeladen,
um die Verwaltungsbeiratsmitglieder der von uns betreuten Eigentimergemeinschaf-
ten aktuell Gber neue Rechtsprechungen zum Wohnungseigentumsgesetz zu infor-
mieren.

Als Schwerpunktthemen standen die ,Erhebung von Sonderumlagen” und ,Bauliche
Veranderungen im Wohnungseigentum*® auf der Agenda.

Herr Radiger Fritsch - Fachanwalt far
Wohnungseigentum- und Mietrecht -
fihrte auch dieses Mal wieder mit
kurzweiligem und leicht verstandli-
chem Vortrag durch die neuen
Rechtsprechungen im Wohnungsei-
gentumsrecht.

Fast 100 Verwaltungs-
beirdte und Gasthorer
fullten den Kleinen Saal
im Forum Niederberg
erneut bis nahezu auf
den letzten Platz.
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1.5 Vorausschau und Planungen
Vermietungsgeschift/Offentlichkeitsarbeit

Das Vermietungsgeschéft lauft nach wie vor gut und zum Zeitpunkt der Berichterstel-
lung (Stand 20.04.2016) standen gerade einmal 8 Wohnungen leer.

Damit unsere Genossenschaft nach auBBen hin noch intensiver wahrgenommen wird
und der Bekanntheitsgrad weiter wéchst, unterstiitzen wir unter anderem Velberter
Sportvereine, Chére und Blrgervereine mit der Schaltung von kleineren Werbeanzei-
gen.

Ebenso steuern wir kleine Beitrdge zum Gelingen der Birger- und Weinfeste in Vel-
bert und Langenberg bei.

2 Turteltauben suchen
erstes gemeins. Nest

Wohnung
zu klein?
Wir haben Baugenossenschaft

bestimmt das Niederberg eG

Passende fiir Siel

- -

Wohnwert in Velbert.

, In Velbert kein Problem!
Was immer euch vorschwebt - fliegt zuerst mal zu
uns, dem Wohnungsunternehmen der Velberter,
Denn keiner kennt sich hier besser aus als wir.
02051/96510 | www.bg-niederberg.de

Knuffige Familie sucht
Zuhause z. Knuddeln

" Baue

Wohnwert in Velbert. Niaorhace 66

Was immer Sie suchen — sprechen Sie zuerst mit
uns, dem Wohnungsunternehmen der Velberter,
Denn keiner kennt sich hier besser aus.
02051/9 6510 | www.bg-niederberg.de

I o ) -
i
In Velbert kein Problem
Fir attraktives Wohnen in wanderschiner Umge-
bung ist in Velbert die BGN zuslandig. Spiechen Sie
mit uns. Denn keiner kennt sich hier besser aus.

Wohnwert in Velbert. Niederberg o6

Wohnwert in Velbert Niederberg o6
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Neubautétigkeit

Nach Bezug der neuen Genossenschaftswohnungen Wildenstein 1 a/1 b, 42551 Vel-
bert im September 2015 beschéaftigen wir uns aktuell mit bestandsersetzenden Neu-
baumaBnahmen auf den Grundstiicken Josefinenanger 6, 7 und 9 in Velbert.

Die Mieter sind inzwischen in unsere Uberlegungen eingebunden und wurden dariiber
informiert, dass groBe Investitionen in die alte Bausubstanz von 1955 wirtschaftlich
unvernilnftig sind, zumal die vorhandenen Grundrisse mit kleinen R&dumen keine Zu-
kunft haben.

Wir streben an, den Mietern andere passende BGN-Wohnungen zur Verfligung zu
stellen.

Je nach Ablauf des Leerzuges der Hauser ist ein Baustart fir einen ersten Bauab-
schnitt im Jahr 2017 nicht unrealistisch.

Eine Bebauung unserer Grundstiicke Klippe 110 bis 116 werden wir nicht selbst
vornehmen. Die einzelnen Parzellen sollen verduBert und von einem Bautréager mit
Einfamilien- und Doppelhdusern bebaut werden.

Modernisierung und Instandhaltung

Far das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm haben wir 2016 insgesamt
2.226 T€ eingeplant.

Folgende gréBere MaBnahmen haben wir fiir das laufende Geschaftsjahr in unser
Arbeitsprogramm aufgenommen:

GenossenschaftsstraBe 1 - 12 Erneuerung der Haustiranlagen

HohlstraBe 70 - 74 Erneuerung/Zusammenlegung der Mll-
platze und Umgestaltung der AuBBenan-
lagen

Rolandsweg 5 - 17 Sanierung der Heizungsanlage (Fertig-
stellung)

Birther StraBe 35 Aufzugssanierung, Balkonabdichtung
und Sanierung eines weiteren Fall-
stranges

An der Mé&hre 8 - 14/ Erneuerung der Fenster und Haustir-

SternbergstraBe 62 - 66 anlagen

Eickeshagen 26/28 Erneuerungsanstrich auBBen

Werdener StraBe 47/49 Erneuerungsanstrich auBBen

HeidestraBe 160 Montage von Sicht- und Windschutz-

vorrichtungen an den Balkonen
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Des Weiteren werden wir die Wasserversorgungsanlagen in unseren Hausern dahin-
gehend Uberprifen lassen, ob die Vorgaben der Trinkwasserverordnung eingehalten
sind. Dort, wo erforderlich, werden wir die Trinkwasserversorgungseinrichtungen auf
den geforderten Stand bringen.

Wohnungsmodernisierungen nach Mieterwechsel

Die inneren Modernisierungsarbeiten und Instandhaltungen werden dort, wo erfor-
derlich, im bekannten Umfang weitergefihrt.

Bis Anfang April 2016 wurden bereits 8 Wohnungen entsprechend modernisiert.

Mietwohnungsverwaltung fiir Dritte

In einigen Wohnungen werden im Zuge von Mieterwechseln Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten notwendig, die wir im Rahmen der bestehenden Verwalter-
vertrage in enger Abstimmung mit den Eigentimern durchfiihren.

Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz

In den diesjéhrigen Eigentiimerversammlungen wurden bereits wieder gréBere

Instandsetzungsbeschlisse gefasst, die wir im Auftrag der jeweiligen Eigentiimerge-
meinschaft im Laufe des Jahres 2016 umsetzen werden.

2. Wirtschaftliche Lage

2.1 Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2015 erzielte Jahresiberschuss setzt sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt zusammen:

Ertragslage 2015 2014
T€ T€
Hausbewirtschaftung + 634 + 441
Bau- und Modernisierungstétigkeit 0 0
Betreuungstatigkeit 0 0
Sonstiger betrieblicher Bereich + 31 - 8
Betriebsergebnis + 665 + 433
Finanzergebnis -1 + 15
neutrales Ergebnis +10 + 16
Gesamtergebnis vor Ertragsteuern + 674 + 464
Ertragsteuern - 41 - 41
Jahresuberschuss + 633 + 423

Die Genossenschaft schlieBt im Geschéftsjahr mit einem Jahresiberschuss von
T€ 633 ab; er wird erneut im Wesentlichen durch die Hausbewirtschaftung gepragt.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 193
erhdht. Urséachlich hierfir sind die gestiegenen Sollmieten sowie die verminderte Ab-
schreibung und der gesunkene Zinsaufwand.

Das Ergebnis aus der Betreuungstatigkeit setzt sich zusammen aus Erlésen von

T€ 214 sowie darauf verrechneten anteiligen Personal- und Verwaltungsaufwendun-
gen von T€ 214.
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Das Finanzergebnis ist aufgrund der erneut gesunkenen Zinsertrage in 2015 erwar-
tungsgeman unter dem Niveau des Vorjahres geblieben. Das Ergebnis aus dem neu-
tralen Bereich besteht im Wesentlichen aus der Auflésung von Rickstellungen und
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten.

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegenulber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen.

Darlber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben einer von
den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weiter Liquiditat
geschopft wird, sodass fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fur
Neuinvestitionen ausreichende Eigenmittel zur Verfigung stehen.

Die Liquiditat unserer Genossenschaft war tber das ganze Jahr gesichert. Wir konn-
ten unsere finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfllen.

2.3 Vermogenslage

Vermégensstruktur 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung
TE |Prozent| T€ |Prozent T€
Anlagevermégen 32.598 85,1 |31.701 84,8 897
Umlaufvermdégen
mittelfristig 24 0,1 3 0,1 21
kurzfristig 5.665 14,8| 5.643 15,1 22
38.287| 100,0|37.347| 100,0 940

Das Sachanlagevermégen, vorwiegend Grundstiicke mit Wohnbauten, hat um T€ 897
zugenommen. Investitionen von T€ 1.985 stehen Abschreibungen von T€ 1.064 und
Abgéange von T€ 24 gegeniber. Im mittelfristigen Bereich ergeben sich Verdnderun-
gen durch die Umgruppierung eines Grundstiickes. Die Zunahme im kurzfristigen Be-
reich ist durch noch nicht abgerechnete Leistungen bedingt sowie durch die Zunahme

an flissigen Mitteln.

Kapitalstruktur 31.12.2015 31.12.2014 Veranderung
T€ |Prozent| T€ |Prozent T€

Eigenkapital 14.696 | 38,4 |14.144 37,9 552

Fremdkapital

langfristig 20.559 53,6 [ 20.335 54,3 224

mittelfristig 9 0,1 9 0,1 0

kurzfristig 3.023 7,9| 2.859 7,7 164
38.287| 100,0/37.347| 100,0 940
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2.4 Kapitalflussrechnung

Der nach Abzug der Tilgung ausgewiesene geldrechnungsgemafBe Zufluss bzw. Ab-
fluss aus dem Jahresergebnis fiir 2015 und 2014 sowie die Planzahlen fiir 2016 stel-
len sich wie folgt dar:

Kapitalflussrechnung Planergebnis Ist-Ergebnis

2016 2015 2014
T€ T€ T€

Jahresiberschuss/-fehlbetrag 165 633 423

Abschreibung auf Anlagevermdgen 1.283 1.064 1.171

Veranderungen

Rickstellungen -55 68 7

GeldrechnungsmaBiger

Zufluss (Cashflow) 1.393 1.765 1.601

Tilgung -841 -1.182 -961

GeldrechnungsmaBiger

Ab-/Zufluss nach Tilgung 552 583 640

3. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres
2015 eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht
ergeben.

4. Risikobericht
4.1 Risikomanagement

Die Geschéaftsentwicklung unserer Genossenschaft wird stdndig im Rahmen des
Risikomanagementsystems tberwacht.

Zur Unterstiitzung haben wir ein Organisationshandbuch eingeflihrt. Das darin inte-
grierte Risikohandbuch enthalt definierte Risikofelder und die jeweiligen Grundsatze
zur Risikofriiherkennung.

Die sich daraus ergebenden Risikofelder, unter anderem die

4 Entwicklung der Kiindigungen/der Wohnungsnachfrage vor Ort
O Entwicklung der Wohnungsleerstande

O Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten

U Entwicklung der Mietrlickstédnde

U Instandhaltung und Instandsetzung

werden regelméaBig beobachtet und entsprechend sich neu ergebender Anforderun-
gen aktualisiert.

Darlber hinaus erméglicht das interne Controlling einen regelmafBigen Abgleich des
Instandhaltungs- und Modernisierungsbudgets.

Seit 2012 ist ein softwareunterstiitztes Bestands- und Verkehrssicherheitsrisikoma-
nagement eingerichtet und in Betrieb.

Um die Risiken der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage friihzeitig zu erkennen und

im Bedarfsfall entsprechende GegenmafBnahmen einleiten zu kénnen, werden unter-
jahrig Quartalsbilanzen und Liquiditatspléane erstellt.
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Unser Risikomanagementsystem ist auf die GrdB3e und die Risikostruktur unserer Ge-
nossenschaft abgestimmt.

Der Aufsichtsrat wird in regelmaBigen gemeinsamen Sitzungen Uber die wichtigsten
Geschéftsablaufe, die jeweils aktuellen Vermietungssituationen und die aktuellen
Bautenstande informiert. Die beiden fachlich kompetent besetzten Prifungsaus-
schiisse kommen jahrlich mehrfach zusammen und kontrollieren dartiber hinaus die
laufenden Geschéafte.

Prafungsausschuss fir
Bautétigkeit und Hausbewirtschaftung

Prifungsausschuss
flr Finanzen

Der Vorstand sieht keine wesentlichen Beeintrachtigungen, die sich aus dem sat-
zungsgemaBen Tatigkeitsfeld ergeben kdnnten, auf unsere Genossenschaft zukom-
men.

26



4.2 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die langsam steigenden Realeinkommen und die weiter zunehmende Verschuldung
privater Haushalte kénnen sich auf eine verminderte Wohnungsnachfrage, damit
auch auf einen Anstieg der Leerstandzeiten und auf steigende Erlésschmalerungen
und Forderungsausfalle, auswirken.

Dariiber hinaus kann die zunehmende Alterung unseres Mitgliederbestandes und die
allgemeine demografische Entwicklung sowie der in den nachsten Jahren prognosti-
zierte Bevolkerungsriickgang die positive Entwicklung unserer Genossenschaft be-
eintrachtigen.

Die Arbeitslosigkeit vor Ort ist zum Ende des Jahres 2015 weiter gesunken und die
Arbeitslosenquote lag in der Region Velbert im Dezember 2015 bei 6,9 % (Vorjahr
7,2 %).

Diese Entwicklung und die gesunkenen Energiepreise fir Heiz6l und Gas kénnten
sich positiv auf den 6rtlichen Wohnungsmarkt auswirken.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt (Stand Mai 2016) kénnen wir fir uns nach wie vor
eine entspannte Vermietungssituation verzeichnen.

Das derzeit immer noch anhaltende niedrige Zinsniveau lasst ein besonderes Risiko
aus Zinssteigerungen nicht erkennen.

4.3 Chancen der kinftigen Entwicklung

Zur langfristigen Sicherung unserer wirtschaftlichen Grundlagen achten wir auf ein
nach Lage, Ausstattung und Mietniveau differenziertes Wohnungsangebot.

Unter diesem Gesichtspunkt werden wir die erfolgreich praktizierte Geschéftspolitik
der letzten Jahre konsequent weiterfihren und weiterentwickeln.

In unserem Neubauobjekt Wildenstein 1 a/1 b sowie in den energetisch modernisier-
ten Wohnanlagen gibt es eine ausgewogene Mieterstruktur, denn der Interessenten-
kreis fir Wohnungen mit guter Warmedammung und moderner Ausstattung ist weiter
gewachsen.

Insbesondere der Ortsteil Velbert-Birth, in dem wir 332 Wohnungen bewirtschaften,
hat in den zuriickliegenden Jahren durch die éffentlich geférderten, stadtteilbezoge-
nen Projekte und durch den einsetzenden Eigenheimbau in Nachbarschaft zu unse-
rem Objekt Nelkenweg 14 - 38 einen spirbaren Imagegewinn verzeichnen kénnen.

Fir den Velberter Wohnungs- und Immobilienmarkt wird der fortschreitende Bau des
Autobahnteilstiicks der A44 zwischen Ratingen und Velbert mit direktem Autobahn-
anschluss nach Dusseldorf wirtschaftliche Vorteile bringen.

Auch die individuelle Wohnraumversorgung der vielen Fliichtlinge vor Ort wird den
Wohnungsmarkt in den nachsten Monaten und Jahren beleben. So haben wir in der
zuriickliegenden Zeit sieben Genossenschaftswohnungen in unterschiedlichen Ob-
jekten an Flichtlingsfamilien vermietet.

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der guten wirtschaftlichen Lage unserer Ge-

nossenschaft treten wir der zukiinftigen Entwicklung, insbesondere auf dem Velberter
Wohnungsmarkt, optimistisch entgegen.
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4.4 Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéafte sind nicht zu
verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitéten-
darlehen mit Zinsbindungen zwischen 5 und 15 Jahren. Aufgrund steigender Til-
gungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen hal-
ten sich die Zinsdnderungsrisiken im beschrédnkten Rahmen. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Freie Liquiditat wird nach und nach zur erhdhten Tilgung von Darlehen eingesetzt.
Von Terminoptions- oder Swapgeschéften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch
gemacht.

5. Prognosebericht

Die Zielsetzung der Genossenschaft wird sich fiir die kommenden Jahre nicht veran-
dern.

So werden wir zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit und zur Steigerung der Wohn-
zufriedenheit das bewahrte Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm in den
Jahren 2016 und 2017 konsequent weiterfiihren und unser Wohnungsportfolio durch
gezielte Neubauprojekte verjlingen.

Deshalb sind wir nach heutiger Sicht auch wegen der guten aktuellen Vermietungs-
situation zuversichtlich, dass unser Wohnungsbestand aufgrund seines standig ver-
besserten technischen Zustandes voraussichtlich auch zukiinftig umfassend nachge-
fragt wird.

Der Vorstand wird seine Geschaftspolitik unter Beachtung von Nachfrage und woh-
nungswirtschaftlicher Gesamtentwicklung in enger und vertrauensvoller Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat festlegen.

Uber einen Prognosezeitraum von 2 Jahren (ab Abschlussstichtag) sind wesentliche
und insbesondere bestandsgefédhrdende Risiken nicht erkennbar.

6. Dank des Vorstandes

Der Vorstand bedankt sich an dieser Stelle ganz besonders bei den Mitgliedern und
Mietern, den Eigentimern, die uns ihre Immobilie zur Verwaltung tbertragen, und den
Wohnungseigentimergemeinschaften, die uns ihr Vertrauen geschenkt haben.

Des Weiteren méchten wir uns bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flr die gute
engagierte Mitarbeit bedanken. In der Zeit der schwieriger gewordenen Geschaftsab-
laufe ist die teamorientierte Zusammenarbeit nach wie vor unumgangliche Vorausset-
zung fir den gemeinsamen Erfolg und fir die positive Weiterentwicklung der Genos-
senschaft.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates gebtihrt der Dank des Vorstandes fir die intensive
und von Vertrauen gepragte Zusammenarbeit.
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Bilanz

Gewinn- und
Verlustrechnung
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Bilanz zum 31. Dezember 2015

Aktiva

A.
L

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen

. Sachanlagen

. Grundstiicke mit Wohnbauten

. Grundstiicke mit anderen Bauten

. Grundstiicke ohne Bauten

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

NOoO o~ WD =

Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
Anlagevermdgen insgesamt

. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstlicke ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Andere Vorréate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Vermdgensgegensténde

Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

. Rechnungsabgrenzungsposten

. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr

€

32.251.513,79
30.072,90
227.130,22
1.425,57
36.814,08
0,00

0,00

23.643,45
1.869.916,14

32.704,98

36.367,44
1.800,54
218,15

50.282,88

€

29.075,02

32.546.956,56

21.818,64

Vorjahr
€

31.988,02

30.053.117,75

30.072,90
247.481,76
823,57
44.013,08
1.267.063,16
3.147,55

23.617,70

32.597.850,22

1.926.264,57

88.669,01

3.672.154,66

2.045,10

31.701.325,49

3.291,91
1.824.378,00
67.303,89

41.527,94
1.011,01
204,83
87.097,15

3.619.182,12

2.037,91

38.286.983,56 37.347.360,25
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Bilanz zum 31. Dezember 2015

Passiva Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
A. Eigenkapital
l. Geschéaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 132.500,83 139.164,94
der verbleibenden Mitglieder 2.322.544,56 2.306.459,98
aus gekindigten Geschaftsanteilen 930,00 2.455.975,39 310,00
Ruicksténdige féllige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 6.844,13 ( 5.001,91
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage 1.592.431,20 1.528.431,20
davon aus Jahresiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 64.000,00 (  43.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 3.965.988,42 3.727.988,42
davon aus Jahresuberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 238.000,00 ( 145.000,00
3. Andere Ergebnisricklagen 6.587.688,27 12.146.107,89 6.349.688,27
davon aus Jahresiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 238.000,00 ( 145.000,00
lil. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 734,48 1.955,29
Jahrestiberschuss 632.828,77 423.365,25
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -540.000,00 93.563,25 -333.000,00
Eigenkapital insgesamt 14.695.646,53 14.144.363,35
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 62.725,82 65.001,78
2. Steuerrlckstellungen 22.791,77 17.393,56
3. Sonstige Ruckstellungen 349.528,76 435.046,35 284.596,60
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 20.091.368,03 19.775.673,52
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 405.337,59 494.388,01
3. Erhaltene Anzahlungen 2.280.724,58 2.270.847,04
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 54.478,21 58.102,40
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 297.440,44 207.113,90
6. Sonstige Verbindlichkeiten 26.941,83 23.156.290,68 29.880,09

Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen (§ 88 Abs. 3 Il. WoBauG)
Nominalbetrag 194.260,56

38.286.983,56

37.347.360,25
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Gewinn- und Verlustrechnung flr die Zeit vom
1. Januar bis 31. Dezember 2015

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung 6.646.321,53 6.780.996,64

b) aus Betreuungstatigkeit 214.165,18 205.012,89

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.347,78 6.863.834,49 3.045,91
2. Erhéhung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes

an unfertigen Leistungen 45.538,14 245.259,69
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 70.551,50 94.709,60
4. Sonstige betriebliche Ertrage 91.144,08 174.138,84
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.327.419,13 3.258.768,81

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 781,00 3.328.200,13

Rohergebnis 3.742.868,08 3.753.875,38
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 863.179,81 812.957,54

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 175.960,07 1.039.139,88 169.427,60

davon fir Altersversorgung € 6.835,11 ( 9.760,34

7. Abschreibungen auf immaterielle

Vermégensgegenstande des

Anlagevermégens und Sachanlagen 1.063.530,10 1.170.708,44
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 279.477,71  385.701,85
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.778,83 22.231,04
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 444.322,64 510.270,95

davon aus Aufzinsung € 2.944,58 ( 3.090,28

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 921.176,58 727.040,04
11. Steuern vom Einkommen und Ertrag 41.404,05 41.409,98
12. Sonstige Steuern 246.943,76 262.264,81

Jahresiiberschuss 632.828,77 423.365,25

Gewinnvortrag 734,48 1.955,29

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen -540.000,00 -333.000,00

Bilanzgewinn 93.563,25 92.320,54
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Anhang
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Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
entspricht der Verordnung fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung der Gewinn- und
Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet. In der Glie-
derung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine
Verénderungen.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden
Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstande

Die immateriellen Vermbgensgegenstande sind zu Anschaffungskosten abzu-
glich Abschreibung bewertet. Sie werden auf die Laufzeit von 3 - 5 Jahren ab-
geschrieben.

Sachanlagevermégen
Das Sachanlagevermégen ist zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abzliglich Abschreibung bewertet.

Zum 01.01.2015 vorgetragene Bestande

Hierbei sind fir die bereits am 31.12.2014 vorhandenen Vermdégensgegen-
stédnde grundsatzlich die urspriinglichen Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten bzw. die DMEB-Werte als kumulierte Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten ausgewiesen.

Zugange

Fiar Sachanlagenzugénge in 2015 sind als Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten die Fremdkosten angesetzt sowie Kosten fur eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen geman der Berechnung nach HOAI und II. BV.

PlanmaBige Abschreibungen
Die Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstédnde des Anlagevermégens
wurden wie folgt vorgenommen:

— Wohngebéude, die bis zum Eintritt in die Steuerpflicht zum 01.01.1991 und
nach dem 31.12.2005 errichtet wurden sowie zu einem spéateren Zeitpunkt
erworbene Wohngebaude, linear nach der Restnutzungs-Dauermethode
unter Zugrundelegung einer Restnutzungszeit nach Eintritt in die Steuer-
pflicht bzw. Fertigstellung oder Erwerb von 50 Jahren;

— Wohngebéaude, die nach dem 01.01.1991 und vor dem 01.01.2006 errich-
tet wurden, unter Anwendung der degressiven Abschreibungsmethode
nach § 7 Abs. 5 EStG;

— AuBenanlagen der ab dem 01.01.1991 bezugsfertigen Wohngebaude
nach der linearen Methode in 10 Jahren;

— Garagen linear bei einer Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren;

— Gegenstdande der Betriebs- und Geschéftsausstattung unter Anwen-
dung der linearen Methode zwischen 3 - 13 Jahren;

— Technische Anlagen und Maschinen unter Anwendung der linearen
Methode in 5 Jahren;

— Geringwertige Wirtschaftsglter bis 410,00 € netto im Jahr des Zugangs in
voller Héhe.

Finanzanlagen

Die Bewertung der sonstigen Ausleihungen erfolgte in 2015 zum Barwert
(Zinssatz 5,5 %).
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Umlaufvermégen

Verkaufsgrundstiicke
Die Grundstlicke ohne Bauten wurden zu den Anschaffungskosten bewertet.

Wertberichtigungen auf Forderungen
Ausfallrisiken wurden durch direkte Abschreibung ,Rechnung" getragen.

Unfertige Leistungen
Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete
Betriebskosten.

Vorrite
Heiz6l und Reparaturmaterial sind grundsatzlich zu den Anschaffungskosten
— bei Heizdl nach dem Fifo-Verfahren — bewertet.

Ruckstellungen

Sie wurden in H6he des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwen-
digen Erfullungsbetrags angesetzt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre abgezinst.

Pensionsriickstellungen

Sie wurden nach der PUC-Methode durch Gutachten von Herrn Bodo Sifrin
vom 18.02.2016 unter Bertcksichtigung von zukinftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr.
Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 3,89 % p. a. bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Rententrend von
1,50 % p. a. zugrunde gelegt.

Rickstellung fir Kanalsanierung
Die in Vorjahren gebildete Rickstellung wurde beibehalten und wird bestim-
mungsgeman verwendet.

Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlust-

rechnung
l. Bilanz

1. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage groé-
Beren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlusstag rechtlich entste-
hen.

2. Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

a) fur Kanalsanierung; € 52.643,26
b) fir Bauinstandhaltungen, die im

folgenden Geschéftsjahr innerhalb von

drei Monaten nachgeholt werden; € 152.000,00

¢) far Urlaubsanspriiche und Jubildums-
zuwendungen; € 16.975,50

d) fir Kosten der Prifung, des Jahresabschlusses,
der Aufbewahrung und der Mitgliederversammlung; € 121.110,00

e) fir Beitrédge zur Berufsgenossenschaft. € 6.800,00
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. Far Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1988 zugesagten Pensionen
und Betriebsrenten wurden in vollem Umfang Riickstellungen gebildet.

. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem
Abschluss-Stichtag entstehen.

. Im Geschéftsjahr 2013 wurden zwei Kraftfahrzeuge neu geleast. Die Ver-
tréage laufen von August 2013 bis Juli 2017 (48 Monate) bzw. von Dezember
2013 bis November 2017 (48 Monate). Zum Bilanzstichtag sind hierfir noch
9.505,59 € an Leasingraten zu entrichten.

. Far den geleasten Kopierer lauft der Vertrag mit einer Dauer von 60 Mona-
ten von Marz 2012 bis Februar 2017. Zum Bilanzstichtag sind noch
5.954,76 € an Leasingraten zu entrichten.

. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen

sich wie folgt dar:

davon mit einer Restlaufzeit

Forderungen Insgesamt von mehr als einem Jahr
€ € (Vorjahr €)

Forderungen aus
Vermietung 36.367,44 2.179,82 3.131,82
Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 1.800,54
Forderungen aus
anderen Lieferungen
und Leistungen 218,15
Sonstige Vermdgens-
gegenstande 50.282,88

88.669,01 2.179,82 3.131,82
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L€

Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugénge Abgange Umbuchung Umbuchung Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
Herstellungs- (kumulierte) 31.12.2015 des
kosten Geschéftsjahres
€ € € € € € € €
(+) ()
Immaterielle Ver-
mobgensgegenstande 122.236,85 12.125,51 207,06 105.080,28 29.075,02 15.038,51
Sachanlagen
Grundstlicke mit
Wohnbauten 59.292.308,06 430.192,58 2.797.739,39 30.268.726,24 | 32.251.513,79| 1.029.535,93
Grundstlicke mit
anderen Bauten 241.334,30 211.261,40 30.072,90
Grundstiicke ohne
Bauten 247.481,76 20.351,54 227.130,22
Technische Anlagen
und Maschinen 31.118,29 800,00 30.492,72 1.425,57 198,00
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 169.723,02 8.411,11 2.340,09 138.979,96 36.814,08 15.610,11
Anlagen im Bau 1.267.063,16| 1.530.676,23 2.797.739,39 0,00
Bauvorbereitungskosten 3.147,55 3.147,55 0,00 3.147,55
61.252.176,14| 1.970.079,92 22.691,63| 2.797.739,39| 2.797.739,39| 30.652.607,87 | 32.546.956,56| 1.048.491,59
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 23.617,70 2.926,90 4.725,96 21.818,64
Anlagevermdgen insge-
samt 61.398.030,69 | 1.985.132,33 27.624,65| 2.797.739,39| 2.797.739,39| 30.757.688,15| 32.597.850,22| 1.063.530,10
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8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéhrten Pfandrechte o. &. stellen sich wie folgt dar:

Davon Restlaufzeit

Durch Grund- Vorjahr
pfandrechte Restlaufzeit
Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre gesichert insgesamt unter 1 Jahr
€ € € € € € €
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten 20.091.368,03 942.610,84 3.000.707,04 16.148.050,15 20.091.368,03 19.775.673,52 905.527,13
Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern 405.337,59 89.066,86 261.205,53 55.065,20 404.331,34 494.388,01 88.123,12
Erhaltene Anzahlungen 2.280.724,58 2.280.724,58 2.270.847,04 2.270.847,04
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 54.478,21 54.478,21 58.102,40 58.102,40
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 297.440,44 297.440,44 207.113,90 207.113,90
Sonstige Verbindlichkeiten 26.941,83 26.941,83 29.880,09 29.880,09
23.156.290,68 3.691.262,76 3.261.912,57 16.203.115,35 20.495.699,37 22.836.004,96 3.559.593,68




Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind folgende periodenfremde
Ertrdge ausgewiesen:

Ertrdge aus der Auflésung von
Ruckstellungen 13.128,03 €

Ertrdge aus der Ausbuchung
von Verbindlichkeiten 6.995,88 €

4. Sonstige Angaben

1. Finanzielle Belastungen aus nicht passivierter Instandhaltung bestehen
nicht. Zukinftige Bauinstandhaltungen kdénnen nach dem vorliegenden
mehrjdhrigen Instandhaltungsplan unternehmensudblich mit Eigenmitteln
aus den Jahresergebnissen finanziert werden.

Zukunftige Modernisierungen werden ebenfalls eigen- oder branchentblich
fremdfinanziert.

2. Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen (§ 88 Abs. 3 Il. WoBauG)

Nominalbetrag Tilgungssatz Tilgungsbeginn
Barwert

€ 129.892,62 2% 01.07.1988
€ 28.271,07 2% 01.01.1995
€ 36.096,87 2% 01.07.1997
€ 194.260,56

3. Im Geschéftsjahr waren durchschnittlich 18 Mitarbeiter beschéftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmé&nnische Angestellte 9 4
Technische Angestellte 3 -
Auszubildender 1
Raumpflegerin - 1
4. Mitgliederbewegung Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile
Anfang 2015 1.495 7.538
Zugang 109 486
Abgang 91 460
Ende 2015 1.513 7.564

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um € 16.084,58 erhdht.

5. Mitglieder des Vorstandes
Manfred Hoffmann
Geschéftsfihrer (Vorsitzender)

Michael Kurosch
Patentanwalt/Diplom-Ingenieur

Heinz-Jlirgen Réling
Kaufmann
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6. Aus einem gewahrten Arbeitgeberdarlehen in H6he von 27.098,47 € an ein
Vorstandsmitglied bestand zum 31.12.2015 noch eine Forderung in Hohe
von 3.446,17 €.

7. Mitglieder des Aufsichtsrates gewahlt bis
Ronald Kunze (Vorsitzender) 2016
Erich Lomberg 2018
Heinz Krabbe 2018
Wolfgang Kruse 2016
Markus Crone 2017
Nils Wormland 2017

8. Name und Anschrift des Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

GoltsteinstraBBe 2
40211 Dusseldorf
9. Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns:

Der Vorstand schlagt vor, den ausgewiesenen Bilanzgewinn von
€ 93.563,25 wie folgt zu verwenden:

a) Ausschiittung einer Dividende von 4,0 Prozent von
€2.307.699,98 €92.308,00
auszuzahlen am 14. Juli 2016

b) Gewinnvortrag

far das Jahr 2016 € 1.255,25
€ 93.563,25

Velbert, den 30. Mai 2016
Baugenossenschaft Niederberg eG

Hoffmann Kurosch Réling
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Bericht des
Aufsichtsrates
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Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung Ubertragenen Aufgaben flr das
Geschéftsjahr 2015 wahrgenommen.

Er wurde vom Vorstand mindlich und schriftlich Uber alle wesentlichen Geschéftsvor-
gange informiert.

Im Geschéaftsjahr wurden 5 gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand durchgefihrt.
AuBerdem fand eine Besichtigungsfahrt statt, bei der die Mitglieder des Aufsichtsrates
vom Vorstand Uber die fertiggestellten ModernisierungsmaBnahmen und tber den Bau-
tenstand des Neubaus Wildenstein 1 a/1 b, 42551 Velbert informiert wurden.

Neben den Alltagsgeschéaften standen folgende Tagesordnungspunkte im Vorder-
grund:

O Arbeitsprogramm 2015

O Verwendung des Grundstiicks Klippe 110 bis 116, 42555 Velbert-Langenberg

O NeubaumaBnahme 15 Genossenschaftswohnungen Wildenstein 1 a/1 b, Velbert
U Rechtsangelegenheiten

O Vermietungssituation

Der Prifungsausschuss flr Bautatigkeit und Hausbewirtschaftung tagte im Berichtsjahr
viermal. Er prifte die Betriebs- und Heizkostenabrechnungen, die Einnahmen- und
Ausgabenrechnungen flr diverse Genossenschaftsobjekte sowie die Schlussabrech-
nungen diverser ModernisierungsmafBnahmen, hier insbesondere die Heizungsmoder-
nisierung Birther StraBe 35/Ginsterweg 10 - 14, 42549 Velbert. Des Weiteren beschéaf-
tigte er sich mit erledigten Auftrdgen aus dem Arbeitsprogramm 2014.

Der Prifungsausschuss fir das Finanzwesen kam im Berichtsjahr ebenfalls viermal
zusammen.

Er befasste sich insbesondere mit dem Geschéftsguthaben und den Geschéftsanteilen
sowie mit dem Darlehensinventar, dem Anlagevermégen und anderen Inventaren zur
Bilanz 2014.

Weitere Themen waren die Kennzahlen im Betriebsvergleich 2014 und die Behandlung
der quartalsweise zu erstellenden betriebswirtschaftlichen Auswertungen.

Zusétzliche Prifungsschwerpunkte waren die Versicherungsschaden 2014 sowie die
Prifung des angepassten Wirtschaftsplans 2015.

Der Prifungsausschuss fir das Finanzwesen hat am 2. Mai 2016 den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2015 - die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung, den An-
hang und den Lagebericht - geprift. Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat stellt fest:

Der Vorstand hat die Geschafte der Genossenschaft ordnungsgeman geflhrt.

Die Buch- und Kassenfiihrung waren ordnungsgemaf. Beanstandungen waren weder
in formeller noch in materieller Hinsicht erforderlich. Der Jahresabschluss gibt ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Ertragslage der
Baugenossenschaft. Der Lagebericht enthalt die erforderlichen Angaben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die

verantwortungsbewusste und erfolgreiche Arbeit sowie den Genossenschaftsmitglie-
dern fUr das entgegengebrachte Vertrauen.
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Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung

—_

den Geschéfts-/Lagebericht des Vorstandes anzunehmen,

den Jahresabschluss zum 31.12.2015 in der vorgelegten Form zu
genehmigen,

dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Gewinnverwendung zuzustimmen und
dem Vorstand fir das Geschéftsjahr 2015 Entlastung zu erteilen.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Ronald Kunze
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Blaly

Baugenossenschaft

Niederberg eG

Baugenossenschaft Niederberg eG

HeidestraBe 191

42549 Velbert

Tel. 02051 96510 - Fax 02051 965144
wohnen@bg-niederberg.de - www.bg-niederberg.de




