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AUF EINEN BLICK
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Verbandsprifung flir das Geschaftsjahr 2016
nach § 53 GenG

In der Zeit vom 6. Juni 2017 bis 7. Juli 2017 hat der Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. mit Unterbrechungen die gesetzliche
PrGfung durchgefihrt und in seinem Bericht vom 7. Juli 2017 das Prifungsergebnis
wie folgt zusammengefasst:

Unsere Prifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermoé-
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 138 Hauser mit 1.136 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 2016 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 Geschéftsjahr 2016 schlie3t mit einem Jahreslberschuss von T€ 166. Das Er-
gebnis wird insbesondere von einem Uberschuss aus dem Hausbewirtschaftungs-
bereich von T€ 203 bestimmt. Nach dem Wirtschaftsplan fir das Geschéaftsjahr 2017
wird ein JahreslUberschuss von T€ 563 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.

Disseldorf, 7. Juli 2017

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

gez. Bispink gez. Crummenerl
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer




Lagebericht des Vorstandes

1. Geschiaft und Rahmenbedingungen

1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage

Welt

Die Weltwirtschaft befindet sich mittlerweile in einem Aufschwung. Besonders kraftig
legte die Produktion im Friihsommer zu, die Expansionsraten sind aber schon seit gut
einem Jahr recht hoch, und Stimmungsindikatoren deuten auch fir die zweite Jahres-
hélfte auf eine schwungvolle Weltkonjunktur hin. In den USA, in Japan und im Euro-
raum steigt die Produktion deutlich schneller als im Trend. Der Aufschwung in diesen
groBen Volkswirtschaften hat auch die Konjunktur in den Schwellenlandern insgesamt
angeregt.

Von der Finanzpolitik gehen gegenwartig nur geringe Impulse aus, wenngleich sie im
laufenden Jahr wohl etwas expansiver geworden ist. Dahinter steht der vielerorts gro-
Bere finanzpolitische Spielraum. Dieser entsteht zum einen durch die fortgesetzte
Entlastung der Staatshaushalte durch die niedrigen Zinsen, da immer noch héher ver-
zinsliche Altanleihen durch niedrig verzinsliche Neuanleihen abgelést werden. Zum
anderen entspannt auch der Aufschwung temporér die Lage der 6ffentlichen Finan-
zen.

Far 2018 und 2019 erwarten die Institute eine weiterhin recht kraftige Expansion der
Weltwirtschaft, wobei die Zuwachsraten gegen Ende des Prognosezeitraums allmah-
lich in Richtung der Potenzialraten sinken werden. Fir dieses Jahr prognostizieren
die Institute fir den in diesem Gutachten berlicksichtigten Landerkreis (knapp 90 Pro-
zent der Weltwirtschaft) einen Zuwachs der Produktion um 3,1 Prozent; fir die Jahre
2018 und 2019 werden Expansionsraten von ebenfalls 3,1 Prozent bzw. 2,9 Prozent
erwartet.

Die wirtschaftspolitischen Risiken haben sich allerdings in den vergangenen Monaten
deutlich verringert. Mittlerweile hat sich herauskristallisiert, dass die Politik in den USA
wohl weit weniger drastische Anderungen vornehmen wird als noch im Frihjahr for
maglich gehalten worden war. In Europa haben Wahlniederlagen europakritischer
Parteien in einigen EU-Landern dazu gefihrt, dass die Wahrscheinlichkeit einer poli-
tischen Destabilisierung der Europaischen Union gesunken ist. Auch ist es wahr-
scheinlicher geworden, dass sich der Austritt GroBbritanniens aus der EU ohne ab-
rupte Briiche vollzieht.

Euroraum

Die Konjunktur im Euroraum hat erkennbar an Fahrt gewonnen. Das Bruttoinlands-
produkt expandierte in den vergangenen zwolf Monaten mit Raten deutlich Gber dem
Potenzialwachstum. Impulse kamen dabei sowohl vom Auslandsgeschaft als auch
von der Binnenwirtschaft. Der Aufschwung ist breit aufgestellt, die Wirtschaft expan-
diert in nahezu allen Landern dynamisch.

Auch die Beschaftigung steigt im Euroraum kraftig, und die Arbeitslosigkeit sinkt. Bis
zum Juli 2017 ist die Arbeitslosenquote auf 9,1 Prozent (ohne Deutschland: 11,3 Pro-
zent) gefallen. Dabei zeigten alle 19 Mitgliedslander einen ricklaufigen Trend bei den
Arbeitslosenzahlen.

Die Geldpolitik im Euroraum ist nach wie vor expansiv ausgerichtet und tragt zur kon-
junkturellen Belebung bei. Der Hauptrefinanzierungssatz der Européischen Zentral-
bank (EZB) liegt seit Marz 2016 bei null Prozent, der Einlagensatz bei -0,4 Prozent
und der Spitzenrefinanzierungssatz bei 0,25 Prozent.



Die Straffung der Geldpolitik in den kommenden beiden Jahren diirfte dazu fihren,
dass die langfristigen Zinsen von derzeit etwa 1,1 Prozent auf 1,8 Prozent zum Jah-
resende 2019 ansteigen. Da der Realzins auch dann noch nahe null liegen durfte,
bleiben die Finanzierungsbedingungen giinstig.

Das konsolidierte Budgetdefizit der Lander des Euroraums hat sich im vergangenen
Jahr auf 1,5 Prozent des Bruttoinlandsprodukts verringert. Dies war auf die gute Kon-
junktur und die niedrigen Zinsen zuriickzufiihren. Die Budgetsalden verbesserten sich
in fast allen Landern, wenngleich in unterschiedlichem Ausmaf. Deutschland, die Nie-
derlande, Griechenland und die baltischen Staaten verzeichneten Uberschisse. In
Frankreich und Spanien lagen die Defizite dagegen mit 3,4 und 4,6 Prozent in Rela-
tion zum Bruttoinlandsprodukt weiterhin Uber der im Maastrichtvertrag vereinbarten
Obergrenze von 3 Prozent.

Deutschland

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Starke und Breite gewonnen. Die
sehr hohe konjunkturelle Dynamik in der ersten Halfte des laufenden Jahres wird sich
zwar etwas abschwachen, aber die Wirtschaftsleistung wird in diesem und im n&chs-
ten Jahr starker zunehmen als die Produktionskapazitadten wachsen. So wird die ge-
samtwirtschaftliche Auslastung im Ergebnis steigen, wobei die Wirtschaftsleistung
Uber dem Produktpotenzial liegen wird. Das Bruttoinlandsprodukt dirfte im Jahr 2017
um 1,9 Prozent steigen. FUr das Jahr 2018 ist ein Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts
von 2 Prozent zu erwarten.

Arbeitsmarkt

Auf dem deutschen Arbeitsmarkt ist die Zahl der Arbeitslosen im Dezember 2017 ge-
geniber dem Vorjahr um 183.000 auf 2.385.000 zuriickgegangen. Die Arbeitslosen-
quote betrug zu diesem Zeitpunkt 5,3 Prozent (Dezember 2016 = 5,8 Prozent).

Kapitalmarkt

Zwischen Ende des Jahres 2016 und Ende des Jahres 2017 stagnierten die Kredit-
zinsen fir Kredite unter 1 Mio. Euro an nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften. Bei lan-
gen Laufzeiten war sogar eine Erhdhung der Zinsen zu registrieren.

Bei Krediten, die Uber eine Mio. Euro hinausgingen, blieb es dagegen bei weiter zu-
rickgehenden Zinsséatzen, tendenziell aber nicht mehr so stark wie im Vorjahr.

Immobilienmarkt
Der Aufwartstrend im Immobilienmarkt setzte sich nicht fort.

Im Jahr 2017 wurden in Deutschland 7,8 Prozent oder 26.400 weniger Baugenehmi-
gungen von Wohnungen insgesamt erteilt als in den ersten elf Monaten 2016. Von
Januar bis November 2017 wurde der Bau von insgesamt 313.700 Wohnungen ge-
nehmigt. Darunter fallen alle Genehmigungen fir BaumaBnahmen zur Erstellung
neuer sowie an bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden. Im Dreimonatsver-
gleich nahm die Zahl der genehmigten Wohnungen von September bis November
2017 im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreszeitraum um 11,6 Prozent ab.

Die im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungsunternehmen
haben im Jahr 2016 rund 13,8 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und den Neubau von
Wohnungen investiert. Das sind knapp 16 Prozent mehr als im Vorjahr. Im Durch-
schnitt flossen damit im letzten Jahr rd. 38 Mio. Euro taglich in Deutschlands Woh-
nungen und in den Wohnungsneubau.

Trotz des weiterhin stabilen Aufschwungs bleiben die Investitionszahlen damit hinter
den Erwartungen zuriick. Die Unternehmen hatten urspringlich fir das Jahr 2016 mit
einem Anstieg von rd. 23 Prozent und einem deutlichen Uberschreiten der 14-Milliar-
den-Euro-Marke gerechnet.



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 und die Zuwanderung der vielen Flicht-
linge aus den Kriegs- und Krisenlandern haben sich mit zunehmender Dynamik auf
das Wohnen ausgewirkt.

So ist das Angebot auch auf dem Velberter Wohnungsmarkt, angesichts der vielen
Flichtlinge, insbesondere im unteren Mietpreissegment, knapp geworden.

Entsprechend sind die Anforderungen an unser Handeln im Hinblick auf die Instand-
setzung, Modernisierung und Verjiingung unseres Wohnungsbestandes weiter ge-
wachsen.

Deshalb richten wir den Fokus nicht nur auf unseren frei finanzierten Wohnungsbe-
stand, bei dem héhere Nutzungsgebiihren erzielt werden kdnnten, sondern investie-
ren auch erhebliche Betrdge in unsere 6ffentlich geférderten Genossenschaftswoh-
nungen, um auch den Mitgliedern mit schmalerem Budget ein modernes und ange-
nehmes Wohnumfeld anbieten zu kénnen.

Wie in den Vorjahren war unser Arbeitsprogramm im Jahr 2017 sehr intensiv, und
trotz des hohen Investitionsvolumens fiir die Bestandspflege, Modernisierung und
dem Beginn der NeubaumaBnahme ,Wohnquartier Josefinenanger” erwirtschafteten
wir erneut einen positiven Jahresiiberschuss in Héhe von 921 T€.

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

Unser dienstleistungsorientierter Wohnservice kommt bei unseren Mitgliedern gut an
und ist die beste Werbung fir eine gute Weiterempfehlung von zufriedenen Mietern.
Denn ein behagliches Zuhause ist der Lebensmittelpunkt fiir Jung und Alt.



WohnWert - die Zeitschrift der BGN

Nachdem die erste Ausgabe der ,WohnWert" in 2016 erschienen und auf ein breites
und positives Echo gestoB3en ist, konnten auch in 2017 weitere zwei Ausgaben unse-
rer Zeitschrift mit interessanten und abwechslungsreichen Themen aus dem Leben
der Baugenossenschaft Niederberg eG und fiir unsere Mitglieder geflllt werden.

Willkommen,
Friihjahr!

A co: p
Vel i lojirige Miglecn: [0

Feier 50 Jahre Mitgliedschaft

Am 30. Mé&rz 2017 hat es sich der Vorstandsvorsitzende Manfred Hoffmann nicht neh-
men lassen, personlich die Ehrung unserer Mitglieder, welche seit 50 Jahren der Bau-
genossenschaft Niederberg eG die Treue halten, vorzunehmen und die ,silberne Eh-
rennadel”“ der BGN mit der dazugehdrigen Urkunde zu lbergeben. Im Velberter Tra-
ditionsrestaurant ,Blurgerstube® wurden im Anschluss an die Verleihungen, begleitet
von ,Speis und Trank", noch viele Geschichten von damals bis heute untereinander
ausgetauscht. .




Manfred Hoffmanns Dienstjubilaum ,,Ein gutes Stiick vorangekommen*

Seit 40 Jahren bei der BGN - seit 2005 als geschéftsfiihrender Vorstand

Am 6. Januar 2017 feierte Manfred Hoffmann sein Dienstjubilaum. Als junger Mann
kam Manfred Hoffmann 1977 nach seiner Ausbildung zum Kaufmann in der Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft zur BGN. Diese kannte er zu diesem Zeitpunkt
schon - denn seine Familie hatte selbst lange bei der Genossenschaft gewohnt. Nach
fast 30 Jahren als Sachbearbeiter erhielt Manfred Hoffmann 2004 die Prokura und
wurde 2005 zum Vorstand bestellt.

Den Bestand zukunftssicher zu machen - mit aufwendigen Modernisierungen oder mit
ersetzenden Neubauten wie zurzeit im Josefinenanger - das sieht Manfred Hoffmann
als seine wichtigste Aufgabe. Zur Feier des 40-jahrigen Dienstjubildums kamen am
6. Januar 80 Géaste, unter anderem ehemalige Kollegen und langjéhrige Wegbeglei-
ter, in den Eventsaal im ,Da Vinci®.
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Mitgliederentwicklung

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes war im Berichtsjahr nahezu konstant.

Mitgliederentwicklung

1.530
R
1510 o <
1.500 - GO g NG
1490 4 e, 1.491

1.480 . .
Bestand Bestand Bestand Bestand Bestand
31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017

Demografische Entwicklung und Altersstruktur

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

OVelbert-Mitte @Velbert-Langenberg @gesamt
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Wie die Grafik zeigt, kdnnen wir gegenwartig noch auf eine ausgewogene Altersstruk-
tur blicken, denn 51,1 % unserer Mitglieder sind nicht alter als 55 Jahre. Die Alters-
gruppe 56 - 65 Jahre macht 16,4 % aus und die Seniorenfraktion Uber 65 Jahre halt
32,5 %.

Die fortschreitende Uberalterung der deutschen Bevélkerung wird sich in den nachs-
ten Jahren aber auch deutlicher auf die Altersstruktur unserer Mitglieder und Mieter
auswirken. Daher werden wir insbesondere die neu zu errichtenden Objekte barriere-
arm ausstatten und bei Modernisierungen Verbesserungen, da wo es technisch mdg-
lich und sinnvoll ist, in diese Richtung hin umsetzen.
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Dennoch richten wir auch einen weiteren Fokus auf die fir uns als Genossenschaft
ebenso wichtige Bevdlkerungsgruppe, namlich die der jungen Menschen, hier insbe-
sondere auf die jungen Familien mit Kindern. Die Fortfihrung unserer langjéhrig etab-
lierten Projekte wie die U3-Kleinkinderbetreuung ,Birther Knirpse® und die diversen
SportférdermaBnahmen von Kinder- und Jugendteams sowie auch neue Projekte hel-
fen uns dabei, auch diese Gruppe langfristig an unsere Genossenschaft zu binden.

Unser jingstes Mitglied ist ein Jahr alt geworden. Das alteste BGN-Mitglied feierte im
Jahr 2017 den 97. Geburtstag.

TVD Velbert

BGN-Pokal Taekwondo
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Wohnungswechsel/Fluktuation

Nach der GdW-Jahresstatistik betrug die Fluktuation in den Wohnungsbesténden der
dem Verband angeschlossenen Unternehmen im Jahr 2016 insgesamt 7,5 %.

Die Wechselhaufigkeit innerhalb unseres Wohnungsbestandes lag im Jahr 2017 mit
7,66 % nur knapp Uber diesem Bundesschnitt.

Wohnungswechsel

2017 2016 2015

Velbert-Mitte WE | 56 WE/8,14 % 65 WE/9,45 % 55 WE/7,99 %

Velbert-L'berg WE | 31 WE/6,92 % 39 WE/8,71 % 43 WE/9,56 %

Gesamt WE | 87 WE/7,66 % 104 WE/9,16 % 98 WE/8,61 %

Von den 87 Mietparteien wechselten 5 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 7,20 % und liegt bereinigt somit sogar unter dem Bundesdurchschnitt.
Vermietungsgeschaft

Auch im Jahr 2017 waren die Anspriche der Mietinteressenten unverandert hoch,
weshalb wir die Innenmodernisierungen alterer Wohnungen im Zuge von Mieterwech-
seln weiterhin bedarfsorientiert und konsequent durchfihren. Hierin liegt auch der
Grund, weshalb nicht jede Wohnung wieder einer unmittelbaren, nahtlosen Vermie-
tung zugefliihrt werden konnte, sondern instandhaltungs- und modernisierungsbe-
dingte, friktionelle Leerstandszeiten von ein bis zwei Monaten entstanden sind.

e Zum 31.12.2017 waren 23 Wohnungen / 2,07 % nicht vermietet.

» Davon standen 8 Wohnungen / 0,72 % aus strategischen Griinden leer.

»  Wegen Modernisierung waren 6 Wohnungen / 0,54 % unvermietet.

* 9 Wohnungen /0,81 % standen mangels Nachfrage leer.

» Von den 15 Leerstdnden zum 31.12.2017 waren bereits zum Jahresanfang 2018
alle Wohnungen wieder neu vermietet.

Im Jahr 2017 betrug die Leerstandsquote einschlieBlich des strategischen Leerstands
2,39 %.

Insgesamt sind ohne Beriicksichtigung des strategischen Leerstands die Erlésschma-
lerungen zur Sollmiete mit 2,62 % leicht gesunken.

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2016 Mietausfalle in Bezug zur Sollmiete
Deutschland gesamt 4.5 %
Wohnungsbaugenossenschaften 3,8 %

Die Zahlungsmoral hat sich nochmals gegentber dem Vorjahr leicht verbessert.

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

Nach dem Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung ist die Zahl der Uber-

schuldeten im Jahr 2017 angestiegen. Dies kann sich auch auf die Mietausfélle in
unseren Bestanden negativ auswirken.
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Wir werden weiterhin zusammen mit den betroffenen Mietern nach individuellen L6-
sungen die Rickstande abzubauen suchen.

Die Energiekosten, insbesondere fiir den Bezug von Ol und von Gas, sind spiirbar

gesunken. Die Mietnebenkosten, die sogenannte ,zweite Miete”, belasten dennoch
die Haushalte nachhaltig.

Mietentwicklung in unserer Genossenschaft

Im Jahr 2017 betrug unsere Durchschnittsmiete netto kalt 5,49 €/m2 Wohnflache mo-
natlich (2016: 5,38 €/m2 monatlich).

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2016 monatliche Sollmiete

(Stand: Dezember 2016) Netto kalt
Deutschland gesamt 5,51 €/m?
Wohnungsbaugenossenschaften 5,27 €/m?

Dem in unserer Satzung festgelegten Grundsatz, unseren Mitgliedern preisgiinstigen
Wohnraum bei gleichzeitig guter Qualitat zur Verfligung zu stellen, erfiillen wir weiter-
hin vollumfénglich.

Die Veranderungen der Nettokaltmieten in den einzelnen Objekten basieren haupt-
séchlich auf nach Abschluss von ModernisierungsmaBnahmen vorgenommenen
Mietanpassungen und auf der Ausnutzung von Erhéhungsspielrdumen bei Neuver-
mietungen im preisgebundenen und nicht preisgebundenen Wohnungsbestand.

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

Inwieweit sich die Umstellung der Wassertarife der Stadtwerke Velbert aus dem Jahr
2017 auf die Kostenentwicklung auswirkt, muss abgewartet werden.

Die kalten Betriebskostenvorauszahlungen innerhalb unserer Wohnanlagen betrugen
im Jahr 2017 durchschnittlich 1,40 €/m2 monatlich (2016 = 1,42 €/m? monatlich).

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2016

(Stand: Dezember 2016)

Deutschland (alte Lander) 1,60 €/m2 monatlich
Nordrhein-Westfalen 1,72 €/m2 monatlich

Verwalteter Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2017

Hauser Wohnungen gew. Einheiten Garagen

a) eigener Hausbesitz 135 1.112 7 446
b) verwaltete Miet-
wohnungen fir Dritte 13 68 5 11
¢) Eigentumswohnungen
fUr Dritte 71 592 16 440
d) PKW-Garagen fiir Dritte — — — 74
219 1.772 28 971
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1.3 Bautatigkeit und Bestandserhaltung

Mit dem Beginn der bestandsersetzenden NeubaumaBnahme ,Wohnquartier Jose-
finenanger” haben wir nach dem Neubau der Objekte ,Wildenstein 1 a/1 b* in den
Jahren 2014/15 eine weitere qualitativ hochwertige und stark nachgefragte Neubau-
projektierung realisiert. Die Gesamtfertigstellung wird Mitte 2019 erfolgen. Das erste
Objekt, der Josefinenanger 9, wird im Sommer 2018 durch die neuen Mieter bezogen.
Trotz dieser finanziell intensiven und auch personalkapazitatstechnisch bindenden
MaBnahme haben wir es dennoch geschafft, auch wieder erhebliche Investitionen im
Bereich der Bestandspflege zu tatigen. Exemplarisch sei hier auf die Modernisierun-
gen der Aufzugsanlagen in den genossenschaftlichen Objekten Birther Str. 35, West-
str. 36 und Unterer Eickeshagen 41 und auch auf die Fassadensanierung der Ernst-
Moritz-Arndt-Str. 1-5 verwiesen.

Modernisierung und Instandhaltung

Unser Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm 2017 war daher auch wieder
durchaus intensiv.

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

Modernisierung 402 T€ (2016 = 1.111 T€)
Instandhaltung 716 T€ (2016 = 629 T€)

Der gesamte Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand im Jahr 2017 betrug,
bezogen auf die gesamte

Wohn- und Nutzflache, ca. 15,22 €/m?

(2016 = ca. 23,26 €/m?).

Der gesamte aktivierte Modernisierungsaufwand im Jahr 2017 betrug, bezogen auf
die gesamte

Wohn- und Nutzflache, ca. 4,37 €/m2

(2016 = ca. 3,15 €/m3).

Dabei wurden die gesamten Investitionsmittel im Jahr 2017 aus der laufenden Liqui-
ditdt ohne Aufnahme von Fremdmitteln finanziert.

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

Das sind 76,08 % unseres gesamten Wohnungs-Portfolios.
Wohnungsmodernisierungen nach Mieterwechsel

19 Genossenschaftswohnungen Dort, wo erforderlich:

(Vorjahr: 23 WE) O Erneuerung der Elektroinstallation
U Einbau neuer Innentlren
U 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 weitergefiihrt.

Inzwischen sind in dieser Form 439 Wohnungen der Baujahresgruppe 1907 bis 1982
modernisiert worden.

Das sind ca. 39,48 % unseres Wohnungsbestandes.
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Modernisierung - GréBere MaBnahmen

Erneuerung und Erweiterung des Miillplatzes der Hauser Rolandsweg 5- 7 in
42555 Velbert

An unserem offentlich geférderten Objekt Rolandsweg 5/7 haben wir den in die Jahre
gekommenen Miillplatz erneuert und bei dieser Gelegenheit auch so erweitert, dass
ab sofort auch ausreichend Containerstellplatze, z. B. fir die ,blaue” und die ,gelbe”
Tonne, zur Verfuigung stehen. Im Zuge dieser MaBnahme haben wir auch den direkt
angrenzenden Spielplatz teilweise umgestaltet und mit neuen Sitzgelegenheiten und
Spielgeraten erganzen lassen. Hierbei war es uns besonders wichtig, den neu ge-
schaffenen Miillplatzbereich so gut wie mdglich in den Spielplatz einzubinden, und
daher haben wir die Rickansicht der Millboxen mit einem kindgerechten und sehr
ansprechenden Graffiti ,schmiicken” lassen. Die Rickmeldungen unserer Mitglieder
und insbesondere deren Kinder zeigen uns, dass wir hier einen guten und wichtigen
Beitrag zur Wohnwertverbesserung geleistet haben und vergleichbare Projekte in
ahnlicher Weise auch an anderen Genossenschaftsobjekten umsetzen werden.

i .imm_l -
il =
i 1

16



Neue Heizungsanlagen

An mehreren Standorten, so auch in der FeldstraBe 21, im Eickeshagen 26/28 sowie
im Unterddrnerfeld 1 -3, haben wirim Rahmen unseres Arbeitsprogrammes 2017 Hei-
zungsanlagen erneuert und gegen moderne, verbrauchsoptimierte Brennwertanlagen
austauschen lassen. In diesem Zusammenhang wurde auch die noch mit Ol betrie-
bene Heizungsanlage des Genossenschaftsobjektes Langenberger StraBe 216-220
durch eine moderne Gasheizungsanlage ersetzt.

Instandhaltungen - GroBere MaBnahmen
Erneuerungsanstrich der Wohnhéauser Ernst-Moritz-Arndt-Str. 1 - 5

Die durch Witterungs- und Umwelteinflisse stark beanspruchten Fassaden wurden
vollstdndig Oberarbeitet und in einem zurlckhaltenden Grundfarbton mit kraftigen
Farbakzenten gestaltet. In diesem Zusammenhang wurden auch die Hauseingangs-
tiren erneuert und neue Briefkastenanlagen im AuBenbereich installiert.

Die Besonderheit bei dieser MaBnahme lag darin, dass unsere Hauser nicht nur sehr
beliebt bei unseren Mitgliedern sind, sondern sich hier auch schon seit vielen, vielen
Jahren Schwalben bzw. Mauersegler heimisch niedergelassen haben. Hier galt es in
Zusammenarbeit mit der ,Unteren Naturschutzbehérde“ des Kreises Mettmann, die
konkreten Durchfliihrungsdetails abzustimmen, sodass die Végel zum einen nicht
nachhaltig gestoért wurden und ihnen auch in der kommenden Brutsaison wieder ein
adaquates ,Zuhause” angeboten werden konnte. Daher wurden nach der erforderli-
chen Entfernung der bisherigen Nisthdhlen entsprechend vorgeschriebene, kinstli-
che Ersatznisthéhlen an den Fassaden installiert. Wir gehen davon aus, dass wir so-
mit auch wirklich ALLEN Bewohnern wieder ein schénes, verbessertes Wohnquartier
bieten kénnen.
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Erneuerung der AuBenanlagen, der Gebaudeabdichtung und der Stellplatze so-
wie Schaffung eines zentralen Miillhauses an der HohlstraBe 70-74

Frisches Pflaster auf Zuwegungen und Parkplatzen, neue Baume, Straucher und
Beete: In der HohlstraBe 70-74 haben wir die AuBenanlagen neu gestaltet. Bei der
Gelegenheit haben wir zudem die Hauswénde neu abgedichtet. AuBerdem steht den
Bewohnern nun ein zentrales Millhaus zur Verfligung.

Erneuerung der Aufzugsanlagen in den Genossenschaftsobjekten Birther
StraBe 35, Unterer Eickeshagen 41 und WeststraBBe 36

Mehr Komfort und moderne, zuverlassige Technik auch auf den vertikalen Wegen.
In den Genossenschaftsobjekten Birther StraBe 35, WeststraBe 36 und Unterer Ei-
ckeshagen 41 haben wir die vorhandenen Aufzugsanlagen in Sachen Antriebs- und
Sicherheitstechnik, aber auch innerhalb der Kabinen modernisieren lassen.

alter Aufzug neuer
UE 41 Motor
neue

Aufzugsanlage
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1.4 Weitere Tatigkeitsfelder und Dienstleistungen
Mietwohnungsverwaltung und InstandsetzungsmaBnahmen fiir Dritte
Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Unsere Baugenossenschaft war fiir 30 Wohnungseigentimergemeinschaften als
Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt.

Am 1. Januar 2017 haben wir die Verwaltung fir die Eigentiimergemeinschaft
FriedrichstraBe 105 - 107 in 42551 Velbert aufgenommen. Das stadtnah und somit
zentral gelegene Objekt besteht aus 28 Wohnungen und mehreren gewerblichen Ein-
heiten.

Auch im Jahr 2017 bewahrt sich unser enger Kontakt zu den Verwaltungsbeiréaten,
stellvertretend fir die Eigentimer der von uns verwalteten Eigentiimergemeinschaf-
ten.

Im November 2017 haben wir zum 11. BGN-Verwaltungsbeirat-Seminar eingeladen,
um die Verwaltungsbeiratsmitglieder der von uns betreuten Eigentimergemeinschaf-
ten aktuell Gber neue Rechtsprechungen zum Wohnungseigentumsgesetz zu infor-
mieren.

Herr Ridiger Fritsch - Fachanwalt
fir  Wohnungseigentum- und Miet-
recht - referierte erneut mit juristi-
schem Tiefgang und einer gehori-
gen Portion Humor und vermittelte
verstandlich Themen und Recht-
sprechungen im Wohnungseigen-
tumsrecht.

Die Veranstaltung im Forum Nieder-
berg erfreute sich wieder einem gro-
Ben Interesse.
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1.5 Vorausschau und Planungen
Vermietungsgeschift/Offentlichkeitsarbeit

Das Vermietungsgeschéft entwickelte sich in den zurlckliegenden Monaten Uberaus
positiv und zum Zeitpunkt der Berichterstellung (Stand Mai 2018) stand keine Woh-
nung leer.

Zur weiteren Mitgliederbindung werden wir auch weiterhin zweimal jahrlich unsere
Zeitschrift WohnWert* fir alle unsere Mitglieder und Mieter herauszugeben, um Uber
Projekte der Genossenschaft zu berichten, Einblicke zu gewahren und Tipps rund
ums Wohnen und Leben zu geben.

Die Fortsetzung unserer unterschiedlichsten Engagements in Kinder- und Jugendab-
teilungen von Velberter Sportvereinen sowie von Biirgervereinen und Chéren wird
uns auch zukiinftig garantieren, dass der Bekanntheitsgrad unserer Genossenschaft
auch nach auBBen hin weiter wachst.

Ebenso steuern wir weiterhin kleine Betrdge zum Gelingen von Kinder-, Blrger- und
Weinfesten in Velbert bei und sponsern den Blirgerbus in Langenberg mit einer gut
platzierten BGN-Werbung.
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Neubautitigkeit
Fortschritte im Wohnquartier Josefinenanger

Abriss und Neubau statt Sanierung - dafiir haben wir uns am Josefinenanger ent-
schieden. Uber den Abriss des Hauses Nr. 9 haben wir bereits berichtet. Nun geht es
mit den beiden anderen Hausern weiter. Bis 2019 bauen wir drei moderne und ener-
gieeffiziente Gebaude. Voraussetzung fir den Beginn der Abrissarbeiten war, dass
wir geeignete Ausweichwohnungen fir alle Bewohner der Hauser gefunden haben.
Als es soweit war, rlickten die Bagger an und rissen die Hauser nacheinander ab.
Parallel gehen die Bauarbeiten am Neubau Josefinenanger 9 und 7 gut voran und
auch die Baugrube des Hauses Josefinenanger 6 ist bereits vorbereitet - voraussicht-
lich werden die Mieter des Josefinenanger 9 im Sommer 2018 einziehen kénnen. Die
beiden anderen Hauser werden im Frihjahr beziehungsweise Sommer 2019 bezugs-
fertig.

Insgesamt bauen wir am Josefinenanger 24 moderne 2- und 3-Zimmer-Wohnungen
mit Wohnflachen zwischen 64 und 83 Quadratmetern. Die Wohnungen sind barriere-
arm und energieeffizient. Wohnkomfort fiir Jung und Alt: Junge Familien, Paare sowie
altere Menschen sollen hier zukiinftig ein Zuhause finden. Fir schdne Stunden an der
frischen Luft sind alle Wohnungen mit groB3zligigen Balkonen beziehungsweise Ter-
rassen ausgestattet.
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Modernisierung und Instandhaltung

Far das Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm haben wir fiir das
Jahr 2018 insgesamt 2.659 T€ eingeplant.

Folgende grdBere Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen haben wir fir
das laufende Geschéftsjahr in unser Arbeitsprogramm aufgenommen:

An der Méhre 8-14/ Erneuerungsanstrich auf3en und beglei-

Sternbergstral3e 62 -66 tende MaBnahmen wie Installation von
Haussprechanlagen, Terrassenerneue-
rungen

HohlstraBe 70-74 Erneuerungsanstrich au3en

FeldstraBe 21 Erneuerungsanstrich auB3en

Rolandsweg 9-17 Erneuerung und Erweiterung der Miill-
platze

Birther StraBe 35 Weitere Balkonsanierungen, Anstrich

der Etagenflure und Sanierung von Ver-
sorgungs- und Abwasserleitungen
Wohnungsmodernisierungen nach Mieterwechsel

Die inneren Modernisierungsarbeiten und Instandhaltungen werden dort, wo erforder-
lich, im bekannten Umfang weitergefihrt.

Bis Anfang April 2018 wurden bereits 10 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 diesjahrigen Eigentiimerversammlungen wurden bereits wieder gréBere In-

standsetzungsbeschlisse gefasst, die wir im Auftrag der jeweiligen Eigentimerge-
meinschaft im Laufe des Jahres 2018 umsetzen werden.
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2. Wirtschaftliche Lage
2.1 Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2017 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt zusammen:

Ertragslage 2017 2016
T€ T€
Hausbewirtschaftung + 884 + 90
Bau- und Modernisierungstatigkeit + 1 0
Betreuungstatigkeit + 1 0
Sonstiger betrieblicher Bereich + 5 + 3
Betriebsergebnis + 891 + 93
Finanzergebnis - 7 - 6
neutrales Ergebnis + 79 + 121
Gesamtergebnis vor Ertragsteuern + 963 + 208
Ertragsteuern - 42 - 42
Jahresiberschuss + 921 + 166

Die Genossenschaft schlieBt im Geschéftsjahr mit einem Jahresiberschuss von
T€ 921 ab; er wird durch die Hausbewirtschaftung und das neutrale Ergebnis gepragt.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 794
erhdht. Ursachlich hierfir sind gestiegene Sollmieten und verminderte Instandhal-
tungsaufwendungen flr die Hausbewirtschaftung.

Das Ergebnis aus der Betreuungstatigkeit setzt sich zusammen aus Erlésen von
T€ 242 sowie darauf verrechneten anteiligen Personal- und Verwaltungsaufwendun-
gen von T€ 241.

Das Finanzergebnis ist aufgrund der kaum vorhandenen Zinsertrage in 2017 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.

Dariber hinaus gilt es, die Zahlungsstrdbme 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. far
Neuinvestitionen ausreichende Eigenmittel zur Verfliigung stehen.

Die Liquiditat unserer Genossenschaft war tiber das ganze Jahr gesichert. Wir konn-
ten unsere finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfillen.
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2.3 Vermogenslage

Vermégensstruktur 31.12.2017 31.12.2016 Veranderung
TE |Prozent| T€ |Prozent T€
Anlagevermégen 32.551 86,6 | 31.767 84,7 784
Umlaufvermdégen
mittelfristig 3 0,1 3 0,1 0
kurzfristig 5.044 13,3| 5.715 15,2 - 671
37.598| 100,0|37.485| 100,0 113

Das Sachanlagevermdgen, vorwiegend Grundstiicke mit Wohnbauten, hat um T€ 784
zugenommen. Investitionen von T€ 1.911 stehen Abschreibungen von T€ 1.100 und
Abgéange von T€ 27 gegenlber. Die Verminderung im kurzfristigen Bereich ist durch
noch nicht abgerechnete Leistungen bedingt sowie durch die Abnahme an flissigen
Mitteln.

Kapitalstruktur 31.12.2017 31.12.2016 Veranderung
T€ |Prozent| T€ |Prozent T€

| Eigenkapital 15.552 |  41,4|14.749 39,3 803

Fremdkapital

langfristig 18.848 50,0 | 19.642 52,4 - 794

mittelfristig 7 0,1 8 0,1 - 1

kurzfristig 3.191 8,5| 3.086 8,2 105
37.598| 100,0/37.485| 100,0 113

2.4 Kapitalflussrechnung

Der nach Abzug der Tilgung ausgewiesene geldrechnungsgeméaBe Zufluss bzw. Ab-
fluss aus dem Jahresergebnis flr 2017 und 2016 sowie die Planzahlen fiir 2018 stel-
len sich wie folgt dar:

Kapitalflussrechnung Planergebnis Ist-Ergebnis
2018 2017 2016
T€ T€ T€

Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 264 921 166

Abschreibung auf Anlagevermdgen 1.184 1.100 1.197

Veranderungen

Ruickstellungen - 55 106 130

GeldrechnungsmaBiger

Zufluss (Cashflow) 1.393 2.127 1.493

Tilgung - 815 - 801 - 914

GeldrechnungsmaBiger

Ab-/Zufluss nach Tilgung 578 1.326 579
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3. Risikobericht
3.1 Risikomanagement

Die Geschéaftsentwicklung unserer Genossenschaft wird standig im Rahmen des
Risikomanagementsystems Uberwacht.

Zur Unterstitzung haben wir ein Organisationshandbuch eingefuhrt. Das darin inte-
grierte Risikohandbuch enthélt definierte Risikofelder und die jeweiligen Grundsétze
zur Risikofriiherkennung.

Die sich daraus ergebenden Risikofelder, unter anderem die

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

O Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten

U Entwicklung der Mietrlickstédnde

U Instandhaltung und Instandsetzung

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

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

Seit 2012 ist ein softwareunterstltztes 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 Liquiditatspléne erstellt.

Unser Risikomanagementsystem ist auf die GrdBe 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
Bautenstédnde informiert. Die beiden fachlich kompetent besetzten Prifungsaus-
schiusse kommen jéhrlich mehrfach zusammen und kontrollieren darlber hinaus die
laufenden Geschéfte.

" Wohnwert in Velbert

Prifungsausschuss fur

Bautatigkeit und Hausbewirt-
schaftung
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Prifungsausschuss fur Finanzen

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

3.2 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die langsam wachsenden Realeinkommen und die weiter steigende Zahl von tber-
schuldeten privaten Haushalten kénnen sich auf eine verminderte Wohnungsnach-
frage, damit auch auf einen Anstieg der Leerstandzeiten und auf steigende Erlds-
schmalerungen und Forderungsausfélle, auswirken.

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

Die Arbeitslosigkeit vor Ort ist zum Ende des Jahres 2017 weiter leicht gesunken und
die Arbeitslosenquote lag in Velbert im Dezember 2017 bei 6,4 %.

Diese Entwicklung und die gesunkenen Energiepreise fur Heizél und Gas kdnnten
sich positiv auf den &rtlichen Wohnungsmarkt auswirken.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt (Stand Mai 2018) 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.

3.3 Chancen der kiinftigen 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 weiterfiihren und weiterentwickeln.

In unserem abgeschlossenem Neubauobjekt Wildenstein 1 a/1 b als auch im noch im
Bau befindlichen Neubauobjekt Josefinenanger 6, 7 und 9, sowie in den energetisch
modernisierten Wohnanlagen gibt es eine ausgewogene Mieterstruktur, denn der In-
teressentenkreis fir Wohnungen mit guter Warmedadmmung und moderner Ausstat-
tung ist weiter gewachsen.
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Insbesondere der Ortsteil Velbert-Birth, in dem wir 332 Wohnungen bewirtschaften,
hat in den zurickliegenden Jahren durch die 6éffentlich geférderten, stadtteilbezoge-
nen Projekte und durch den einsetzenden Eigenheimbau in Nachbarschaft zu unse-
rem Objekt Nelkenweg 14 - 38 einen spirbaren Imagegewinn verzeichnen kénnen.

Far 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.

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der guten wirtschaftlichen Lage unserer Ge-
nossenschaft treten wir der zukinftigen Entwicklung, insbesondere auf dem Velberter
Wohnungsmarkt, optimistisch entgegen.

3.4 Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu
verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitéaten-
darlehen mit Zinsbindungen zwischen 5 und 15 Jahren. Aufgrund steigender Til-
gungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen hal-
ten sich die Zinsanderungsrisiken im beschréankten 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.

4. 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 2018 und 2019 konsequent weiterflihren und unser Wohnungsportfolio durch
gezielte Neubauprojekte verjiingen.

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 Geschéftspolitik unter Beachtung von Nachfrage und woh-
nungswirtschaftlicher Gesamtentwicklung in enger und vertrauensvoller Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat festlegen.

Uber einen Prognosezeitraum von zwei Jahren (ab Abschlussstichtag) sind wesentli-
che und insbesondere bestandsgeféahrdende Risiken nicht erkennbar.
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5. 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 Ubertragen, und den
Wohnungseigentimergemeinschaften, die uns ihr Vertrauen geschenkt haben.

Des Weiteren mdchten wir uns bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir 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 gebiihrt 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 2017

Aktiva

A
L.

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
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 Ok WD =

Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
Anlagevermdgen insgesamt

. Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrate

1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

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

Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr

€

30.559.085,28
30.072,90
227.130,22
737,57
70.675,04
1.634.144,42
0,00

3.291,91
1.826.106,40

22.642,88

17.348,28
1.783,42
763,41

123.141,90

€

11.988,51

32.521.845,43

17.388,26

Vorjahr
€

18.708,02

31.319.774,06

30.072,90
247.481,76
1.081,57
27.151,06
0,00
102.990,96

19.750,21

32.551.222,20

31.767.010,54

3.291,91

1.886.265,76

1.852.041,19 24.311,26
20.080,13

3.197,41

372,99

143.037,01 29.249,88
3.048.853,52 3.747.496,63
3.143,81 3.356,40
37.598.297,73 37.484.632,91

30



Bilanz zum 31. Dezember 2017

Passiva Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
A. Eigenkapital
l. Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 100.012,18 120.676,66
der verbleibenden Mitglieder 2.309.880,03 2.312.737,67
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 513,00 2.410.405,21 2.480,00
Rucksténdige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 2.635,33 ( 4.085,25 )
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage 1.702.431,20 1.609.431,20
davon aus Jahreslberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 93.000,00 ( 17.000,00)
2. Bauerneuerungsricklage 4.361.988,42 3.993.988,42
davon aus Jahreslberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 368.000,00 ( 28.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 6.983.688,27 13.048.107,89 6.615.688,27
davon aus Jahreslberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 368.000,00 ( 28.000,00)
lil. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 1.461,95 1.255,25
Jahreslberschuss 921.053,40 166.195,16
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -829.000,00 93.515,35 -73.000,00
Eigenkapital insgesamt 15.552.028,45 14.749.452,63
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 55.719,22 58.650,55
2. Steuerrlckstellungen 2.800,65 29.237,86
3. Sonstige Rickstellungen 612.447,10 670.966,97 476.647,97
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 18.627.747,31 19.344.352,71
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 164.577,31 238.615,36
3. Erhaltene Anzahlungen 2.201.773,95 2.247.578,70
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 65.024,27 64.514,83
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 282.154,52 249.199,47
6. Sonstige Verbindlichkeiten 34.024,95 21.375.302,31 26.382,83

Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen (§ 88 Abs. 3 Il. WoBauG)
Nominalbetrag 173.246,16

37.598.297,73

37.484.632,91
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Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.833.419,77 6.779.639,34
b) aus Betreuungstatigkeit 241.608,85 225.574,21
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.466,55 7.077.495,17 3.076,79
2. Verminderung (Vorjahr: Erh6hung) des Bestandes
an unfertigen Leistungen 60.159,36 16.349,62
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 101.611,22 14.771,93
4. Sonstige betriebliche Ertrage 379.623,31 217.333,86
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.515.663,63 3.515.663,63 4.096.558,30
Rohergebnis 3.982.906,71 3.160.187,45
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 859.556,02 889.840,14
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 175.723,73 1.035.279,75 178.562,28
davon fir Altersversorgung € 6.736,93 ( 5.400,70)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstande des
Anlagevermoégens und Sachanlagen 1.100.098,19 1.196.616,93
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 519.252,42 294.778,27
9. Sonstige Zinsen und &ahnliche Ertrage 145,64 285,16
10. Zinsen und d@hnliche Aufwendungen 365.867,95 392.463,10
davon aus Aufzinsung € 2.351,89 (  2.440,03)
11. Steuern vom Einkommen und Ertrag 41.500,64 42.016,73
Ergebnis nach Steuern 921.053,40 166.195,16
Jahresiiberschuss 921.053,40 166.195,16
Gewinnvortrag 1.461,95 1.255,25
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen - 829.000,00 - 73.000,00
Bilanzgewinn 93.515,35 94.450,41

Gewinn- und Verlustrechnung flr die Zeit vom
1. Januar bis 31. Dezember 2017
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Anhang
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Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Baugenossenschaft Nieder-
berg eG*. Sie hat ihren Sitz in Velbert und ist im Genossenschaftsregister 260
beim Amtsgericht Wuppertal eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte geman den BilRUG-Vorschriften.

Ferner entspricht der Jahresabschluss der Verordnung fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fir die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren An-
wendung findet.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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 01.01.2017 vorgetragene Bestande

Hierbei sind fir die bereits am 31.12.2016 vorhandenen Vermdgensgegen-
stédnde grundsatzlich die urspriinglichen Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten bzw. die DMEB-Werte als kumulierte Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten ausgewiesen.

Zugange

Fiar Sachanlagenzugénge in 2017 sind als Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten die Fremdkosten angesetzt sowie Kosten fur eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen geman der Berechnung nach HOAI und Il. BV.

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

— Wohngebéaude, die bis zum Eintritt in die Steuerpflicht zum 01.01.1991 und
nach dem 31.12.2005 errichtet wurden sowie zu einem spateren 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;

— Wohngebaude, 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;

— Gegenstédnde 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 Hbéhe.

Finanzanlagen
Die Bewertung der sonstigen Ausleihungen erfolgte in 2017 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.

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

Riickstellungen

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 03.02.2018 unter Bertcksichtigung von zukinftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr.
Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 3,68 % p. a. (durchschnittlicher Markt-
zinssatz der letzten 10 Jahre) bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren sowie ein Gehalts- und Rententrend von 1,50 % p. a. zugrunde ge-
legt. Die Verlangerung des Zeitraums fiir die Ermittlung des Durchschnittszins-
satzes hat zu einer Entlastung des Jahresergebnisses in Hohe von T€ 2 ge-
fihrt, die einer Ausschittungssperre unterliegt.

Rickstellung fir Kanalsanierung

Die in Vorjahren gebildete Rickstellung wurde beibehalten und wird bestim-
mungsgeman verwendet.
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
l. Bilanz

1. In der Position ,Sonstige Verm&gensgegenstande” sind keine Betrage gro-
Beren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlusstag rechtlich entste-
hen.

2. Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:
a) fir Kanalsanierung; € 47.310,66
b) fir Bauinstandhaltungen, die im
folgenden Geschéftsjahr innerhalb von
drei Monaten nachgeholt werden; € 351.000,00
c) fur Abraumentsorgungverpflichtungen € 80.000,00

d) fir Urlaubsanspriche und Jubildums-
zuwendungen; € 32.546,44

e) fir Kosten der Prifung, des Jahresabschlusses,
der Aufbewahrung und der Mitgliederversammlung; € 93.290,00

f) fur Beitrage zur Berufsgenossenschaft. € 8.300,00

3. Fur Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1988 zugesagten Pensionen
und Betriebsrenten wurden in vollem Umfang Riickstellungen gebildet.

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

5. Im Geschaftsjahr 2017 wurden zwei Kraftfahrzeuge neu geleast. Die Ver-
trage laufen von Oktober 2017 bis September 2021 (48 Monate) bzw. von
Marz 2018 bis Februar 2022 (48 Monate). Zum Bilanzstichtag sind hierfir
noch 25.700,52 € an Leasingraten zu entrichten.

6. Fir den geleasten Kopierer lauft der Vertrag mit einer Dauer von 60 Mona-
ten von Dezember 2016 bis November 2021. Zum Bilanzstichtag sind noch
20.410,69 € an Leasingraten zu entrichten.

7. 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 17.348,28 0,00 1.274,32
Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 1.783,42

Forderungen aus
anderen Lieferungen

und Leistungen 763,41
Sonstige Vermdgens-
gegenstande 123.141,90
143.037,01 0,00 1.274,32
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Entwicklung des Anlagevermégens

Umbuchun-

Zuschrei-

Anschaffungs-

Abschrei-

Anderung der Abschreibungen in Zu-

Anschaffungs-/ Zugange Abgéange kumulierte : kumulierte Buchwert Buchwert
gen bungen / bungen sammenhang mit
Herstellungs- Herstellungs- | Abschreibun- Zugén- « Umbu- Abschreibun-
Kosten des des des des kosten gen des gen/ Abgangen chungen gen am 31.12. am 31.12.
Geschafts- | Geschéfts- | Geschéafts- | Geschafts- Geschafts- | Zuschrei- .
zum 01.01. jahres jahres jahres jahres zum 31.12. zum 01.01. jahres bungen +/- zum 31.12. (Vorjahr)
€ € € € € € € € € € € € €
+/-
Immaterielle Ver-
mogensgegenstinde 136.099,81 1.639,70 | 25.264,29 112.475,22 117.391,79 8.358,70 25.263,78 100.486,71 11.988,51 18.702,02
Sachanlagen
Grundstiicke mit
Wohnbauten 62.429.861,74 | 321.213,31 4.000,00 62.747.075,05 | 31.110.087,68 | 1.077.902,09 32.187.989,77 | 30.559.085,28 | 31.319.774,06
Grundstiicke mit
anderen Bauten 241.334,30 241.334,30 211.261,40 211.261,40 30.072,90 30.072,90
Grundstiicke ohne
Bauten 247.481,76 20.351,54 227.130,22 227.130,22 247.481,76
Technische Anlagen
und Maschinen 31.918,29 31.918,29 30.836,72 344,00 31.180,72 737,57 1.081,57
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 175.457,89 57.018,40 | 37.607,07 194.869,22 148.306,83 13.493,40 37.606,05 124.194,18 70.675,04 27.151,06
Anlagen im Bau 1.531.153,46 102.990,96 1.634.144,42 1.634.144,42
Bauvorbereitungskosten 102.990,96 -102.990,96 0,00 0,00 0,00 102.990,96
63.229.044,94 | 1.909.385,17 | 61.958,61 0,00 0,00 | 65.076.471,50 | 31.500.492,63 | 1.091.739,49 37.606,05 32.554.626,07 | 32.521.845,43 | 31.728.552,31
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 19.750,21 2.364,01 4.725,96 17.388,26 17.388,26 19.750,21
Anlagevermdgen insgesamt 63.384.894,96 | 1.913.388,88 | 91.948,86 0,00 0,00 | 65.206.334,98 | 31.617.884,42 | 1.100.098,19 0,00 | 62.869,83 0,00 | 32.655.112,78 | 32.551.222,20 | 31.767.004,54
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8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte 0.a. stellen sich wie folgt dar:

Davon Restlaufzeit Durch Grund- Vorjahr
pfandrechte Restlaufzeit
Insgesamt unter 1 Jahr tber 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | iiber 5 Jahre gesichert insgesamt unter 1 Jahr
€ € € € € € € €
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten 18.627.747,31 918.558,81 | 17.709.188,50| 2.872.966,03 | 14.836.222,47 18.627.747,31| 19.344.352,71 893.836,79
Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditge-
bern 164.577,31 77.562,87 87.014,44 87.014,44 0,00 164.577,31 238.615,36 74.038,05
Erhaltene Anzahlungen 2.201.773,95 2.201.773,95 2.247.578,70 2.247.578,70
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 65.024,27 65.024,27 64.514,83 64.514,83
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistun-
gen 282.154,52 282.154,52 249.199,47 249.199,47
Sonstige Verbindlichkeiten 34.024,95 34.024,95 26.382,83 26.382,83
21.375.302,31 3.579.099,37 | 17.796.202,94 | 2.959.980,47 | 14.836.222,47 18.792.324,62| 22.170.643,90 3.555.550,67
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind folgende periodenfremde
Ertrdge ausgewiesen:

Ertrdge aus der Auflésung von
Ruckstellungen 27.337,03 €

Ertrdge aus der Ausbuchung
von Verbindlichkeiten 5.276,00 €

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.

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

Nominalbetrag Tilgungssatz Tilgungsbeginn
Barwert

€ 117.720,29 2% 01.07.1988
€ 22.976,74 2% 01.01.1995
€ 32.549.13 2% 01.07.1997
€ 173.246,16

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich 17 Mitarbeiter beschéaftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufméannische Angestellte 10 3
Technische Angestellte 3 -
Raumpflegerin - 1

. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Ge-
schaftsjahres 2017 eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der La-
geberichterstattung nicht ergeben.

. Mitgliederbewegung Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile
Anfang 2017 1.493 7.512
Zugang 80 328
Abgang 82 361
Ende 2017 1.491 7.479

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um € 2.857,64 vermindert.
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6. Mitglieder des Vorstandes
Manfred Hoffmann
Geschaftsfihrer (Vorsitzender)

Michael Kurosch
Patentanwalt/Diplom-Ingenieur

Heinz-Jurgen Réling
Kaufmann

7. Aus einem gewahrten Arbeitgeberdarlehen in Hohe von 27.098,47 € an ein
Vorstandsmitglied bestand zum 31.12.2017 noch eine Forderung in Hohe

von 1.265,05 €.

8. Mitglieder des Aufsichtsrates gewahlt bis

Ronald Kunze (Vorsitzender)
Erich Lomberg
Heinz Krabbe
Wolfgang Kruse
Markus Crone
Nils Wormland
9. Name und Anschrift des Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBBe 2
40211 Dusseldorf

10. Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns:

Der Vorstand schlagt vor, den ausgewiesenen Bilanzgewinn von
€ 93.515,35 wie folgt zu verwenden:

a) Ausschiittung einer Dividende von 4,0 Prozent von
€ 2.312.737,67 € 92.509,51
auszuzahlen am 12. Juli 2018

b) Gewinnvortrag

fir das Jahr 2018 € 1.005.84
€ 93.515,35

Velbert, den 30. Mai 2018
Baugenossenschaft Niederberg eG

Hoffmann Kurosch Réling

2019

2018

2018

2019

2020

2020
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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 2017 wahrgenommen.

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

Im Geschéftsjahr wurden 6 gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand durchgefthrt.

Neben den Alltagsgeschaften standen folgende Tagesordnungspunkte im Vorder-
grund:

O Arbeitsprogramm 2017

O VerauBerung der Grundstlcke Klippe 110 bis 116, 42555 Velbert-Langenberg

O Neubau von 24 Genossenschaftswohnungen Josefinenanger 6, 7, 9, 42549 Velbert
U Rechtsangelegenheiten

O Vermietungssituation

Der Prifungsausschuss fir Bautatigkeit und Hausbewirtschaftung tagte im Berichtsjahr
viermal. Er prlfte die Schlussabrechnung der Fenstersanierung und Erneuerung der
Briefkastenanlage An der Mahre 8- 14/Sternbergerstr. 62-66, 42551 Velbert, die Be-
triebs- und Heizkostenabrechnungen inklusive internem Benchmarking, umfassende
Mietanpassungen sowie die Schlussabrechnungen diverser ModernisierungsmafBnah-
men (Errichtung von 2. Rettungswegen, Erneuerung von Heizungsanlagen).

Der Prifungsausschuss fur das Finanzwesen kam im Berichtsjahr ebenfalls viermal
zusammen. Er befasste sich mit den Inventaren zur Bilanz 2016, der quartalsweise
erstellten betriebswirtschaftlichen Auswertung und dem Betriebsvergleich 2016 als re-
gelméaBige Tagesordnungspunkte. Dariiber hinaus waren die geédnderten Rechnungs-
legungsvorschriften nach dem BilRUG (Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz) sowie die
Budgetierung der laufenden Instandhaltung Schwerpunkte der Sitzungen.

Der Prifungsausschuss fir das Finanzwesen hat am 3. Mai 2018 den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2017 - 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 Geschéafte der Genossenschaft ordnungsgeman gefihrt.

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.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung
1. den Geschéfts-/Lagebericht des Vorstandes anzunehmen,
2. den Jahresabschluss zum 31.12.2017 in der vorgelegten Form zu genehmigen,

3. dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Gewinnverwendung zuzustimmen und
4. dem Vorstand fiir das Geschéftsjahr 2017 Entlastung zu erteilen.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Ronald Kunze

42



