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Vorwort

70 Jahre BGN und Wechsel im Vorstand

Vor 70 Jahren - am 14. April 1949 - grindete sich die Bau- und Siedlungsgenossenschaft Niederberg
eGmbH. Aus ihr ging, nach der Verschmelzung mit der Gemeinnitzigen Baugenossenschaft Langenberg
eG im Jahre 1975 die heutige Baugenossenschaft Niederberg eG hervor. Auch 70 Jahre spéater versorgen
wir unsere Mitglieder nach wie vor mit gutem und bezahlbarem Wohnraum. Eine Zeit, in der unsere Ge-
nossenschaft viel erlebt hat.

Im Jubildumsjahr verabschieden wir auch ein ,Urgestein“ der BGN und haben einen daraus resultieren-
den Wechsel im Vorstand vollzogen. Manfred Hoffmann blickt auf, wie er sagt, 42 wundervolle, bewe-
gende und aufregende Jahre bei der BGN zuriick. 1977 kam er als frisch ausgebildeter Immobilienkauf-
mann zur BGN — und 2019 endete nun seine Zeit als Vorstandsvorsitzender der Genossenschaft.

Nach 14 Amtsjahren macht er zum 30. Juni 2019, wie er es selbst formulierte, Platz fir seinen jungen,
dynamischen und geschétzten Kollegen und Prokuristen Dominic Johannknecht, der den Vorsitz ab dem
1. Juli 2019 Gbernommen hat. Aber keine Sorge, dies ist kein endgiltiger Abschied, Manfred Hoffmann
bleibt mit der BGN eng verbunden. Hierzu sagte er, dass es ihm eine Ehre und eine Freude ist, Teil einer
so starken, gewachsenen Gemeinschaft wie der BGN zu sein.

An dieser Stelle begriiBe auch ich Sie herzlich. Fir alle, die mich noch nicht kennen: Ich heiBe Dominic
Johannknecht, bin 39 Jahre alt und seit dem 1. Januar 2013 bei der BGN. Zun&chst méchte ich mich
noch einmal bei Manfred Hoffmann flr alles bedanken, was ich von ihm gelernt habe, um die Aufgaben
und zukinftigen Herausforderungen im Sinne der Genossenschaft zu meistern. Der von ihm eingeschla-
gene Kurs der Genossenschaft wird weiterhin fortgesetzt — hier und da werden wir aber sicherlich auch
gemeinsam neue Wege gehen. Die vielen Eindriicke, Wiinsche und Bedurfnisse unserer Mieter, Mitglie-
der und Kunden wahrend meiner Arbeit als Leiter der Miet- und WEG-Verwaltung werden sicherlich auch
in meine Arbeit als Vorstandsvorsitzender einflieBen: Denn nur wenn wir wissen, was Sie bewegt, kbnnen
wir in lhrem Sinne und zu lhrem Wohle handeln — und gemeinsam unsere Ziele erreichen.

AbschlieBend bedanke ich mich im Namen des Aufsichtsrates, des Vorstandes, der Mitarbeiter und aller
Mitglieder, Mieter, Eigentiimer und ,Weggeféhrten® der letzten 42 Jahre bei Manfred ,Manni“ Hoffmann:

Wir sagen ,Danke!* fir die vielen schénen und erfolgreichen Jahre mit ihm und ziehen den Hut vor so viel
Engagement! Fiir seinen neuen Lebensabschnitt wiinschen wir ihm viel Gliick, Gesundheit und eine wun-
dervolle Zeit.

Manfred Hoffmann Dominic Johannknecht
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Organe der Genossenschaft

Vorstand

Manfred Hoffmann Vorsitzender bis 30.06.2019
Dominic Johannknecht Vorsitzender ab 01.07.2019
Michael Kurosch Patentanwalt/Diplom-Ingenieur

Heinz-Jurgen Réling Kaufmann

Aufsichtsrat

gewahlt bis
Ronald Kunze Rechtsanwalt/Vorsitzender 2022
Erich Lomberg Sparkassenbetriebswirt/stellv. Vorsitzender 2021
Markus Crone Diplom-Bauingenieur 2020
Heinz Krabbe Sparkassenbetriebswirt 2021
Wolfgang Kruse Diplom-Betriebswirt/Schriftfuhrer 2022
Nils Wormland Steuerberater/Diplom-Kaufmann 2020

Zusammensetzung der Prifungsausschiisse

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

Erich Lomberg Erich Lomberg



Verbandsprifung fir das Geschaftsjahr 2018
nach § 53 GenG

In der Zeit vom 17. Juni bis 17. Juli 2019 hat der Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. die gesetzliche Prifung durchgefiihrt und
in seinem Bericht vom 18. Juli 2019 das Prifungsergebnis wie folgt zusammenge-
fasst:

Unsere Prifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermé-
genslage sowie die Geschéftsfliihrung der Genossenschaft zu prifen. Zur Beurteilung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss und Lagebericht einbezogen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes. Am Bilanzstichtag wurden 136 Hauser mit 1.120 Wohnungen
und 7 gewerblichen Einheiten sowie 446 Garagen/Tiefgaragenstellplatze bewirtschaf-
tet.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft
darf gemaBn Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen. Im Rahmen
unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mir ihrer im Pri-
fungszeitraum ausgelbten Geschéftstatigkeit ihren satzungsmafBigen Foérderzweck
gegenlber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 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 ordnungsmafiger Buchfiih-
rung ein den tatséchlichen Verhéltnissen 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 ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft und stellt die wesent-
lichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Das Geschéftsjahr 2018 schliet mit einem Jahreslberschuss von T€ 644. Das Er-
gebnis wird insbesondere von einem Uberschuss aus dem Hausbewirtschaftungs-
bereich von T€ 625 bestimmt. Nach dem Wirtschaftsplan fir das Geschéaftsjahr 2019
wird ein Jahresuberschuss von T€ 139 erwartet.

Dulsseldorf, 18. Juli 2019
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

gez. Meier gez. Crummenerl
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer



Darstellung des Geschaftsverlaufes einschlieBlich Prognose

1. Geschaft und Rahmenbedingungen
1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage

Welt

Seit Herbst 2018 hat sich die Weltwirtschaft weiter abgekihlt und der internationale
Warenhandel ist riicklaufig, allerdings profitieren private Haushalte von den kréaftige-
ren Lohnzuwéachsen und der guten Arbeitsmarktlage.

Die gesamtwirtschaftliche Beschaftigung hat trotz der schwachen Produktionsent-
wicklung in der Industrie auch zuletzt noch zugelegt, wohl auch deshalb, weil Indust-
rieunternehmen bemuht sind, qualifizierte Beschéftigte zu halten, denn die Arbeits-
markte sind in vielen fortgeschrittenen Volkswirtschaften weitgehend gerdumt.

Der Rickgang des Welthandels und der Abschwung im verarbeitenden Gewerbe
duarften nicht zuletzt eine Folge der von den USA ausgehenden handelspolitischen
Konflikte sein. Besonders der In- und Export der USA und China leiden unter diesem
Konflikt.

Zusétzlich wird der innerasiatische Warenaustausch von Handelshemmnissen belas-
tet, welche sich Japan und Sudkorea im Zuge von politischen Spannungen gegensei-
tig auferlegt haben.

Die Handelskonflikte belasten die internationale Konjunktur auch dadurch, dass sie
die politischen Rahmenbedingungen fir den AuBenhandel unsicher machen. Hohe
Unsicherheit dampft typischerweise die Investitionsbereitschaft von Unternehmen
ein. Ausristungsinvestitionen sind in den fortgeschrittenen Volkswirtschaften in den
vergangenen Quartalen deutlich abgeschwéacht.

Neben zyklischen Faktoren rlickten in vielen Landern die Einhaltung der Klimaziele
und der Ubergang zur Elektromobilitat verstarkt in die 6ffentliche Debatte. Dies dirfte
zu einer geringeren Dynamik bei den Kaufen von Autos mit Verbrennungsmotor bei-
getragen haben.

Die nachlassende Industriekonjunktur und der eingetriibte Ausblick fir die gesamt-
wirtschaftliche Nachfrage haben die Rohstoffpreise gedriickt, und einige wichtige In-
dustriemetalle wie Kupfer sind billiger geworden.

Am 14. September 2019 wurde der weltgréBte Komplex von Rohélverarbeitungsan-
lagen in Saudi-Arabien mit Raketen und Drohnen angegriffen und erheblich besché-
digt, wodurch die Olpreise gestiegen sind. Unmittelbar sank die saudische Olproduk-
tion um mehr als die Halfte; mit 5,7 Millionen Barrel taglich entfielen mit einem Schlag
mehr als 5% der Weltproduktion. Allerdings beruhigte sich der Markt schon einige
Tage spater wieder.

Der Welthandel schrumpfte im vergangenen Jahr um 0,8 %, und auch in 2020 prog-
nostiziert man nur einen Zuschlag von 0,7 %. Im Jahr 2021 wird er voraussichtlich um
2,4% expandieren.

Euroraum

Der internationale Konflikt zwischen den USA und China sowie die Unsicherheit Uiber
die Einfiihrung weiterer Zélle dampfen den AuBenhandel und beeintrachtigen die In-
vestitionsbereitschaft.

Auf der anderen Seite sind die Unternehmen in den Dienstleistungssektoren weiterhin
vielfach optimistisch. Das Konsumentenvertrauen ist in den meisten Landern immer
noch recht hoch, auch weil die Einkommen nach wie vor deutlich zunehmen.



Auch der Handelsstreit zwischen den USA und der EU kdnnte im Herbst wieder aktu-
ell werden. Sollten die USA tatsachlich Importzélle auf Automobile aus der EU einfiih-
ren, wirde dies einen deutlichen negativen Einfluss auf die europdischen Exporte in
die USA haben. Vor allem die deutsche Autoindustrie ware hiervon betroffen.

Weiterhin stellt der vertraglich nicht geregelte Austritt GroBbritanniens aus der Euro-
paischen Union ein erhebliches Risiko flr Europa dar. Bei einem Austritt ohne Vertrag
dirfte der internationale Handel GroBbritanniens durch Zélle und Zollkontrollen stark
eingeschrankt werden, was nicht nur die Wirtschaft in GroBbritannien, sondern auch
seine Handelspartner stark belasten wirde.

Die kiinftigen Beziehungen zwischen dem Vereinigten Kdnigreich und der Européi-
schen Union sind weiterhin unklar. Bisher wird angenommen, dass bis zum Ende des
Prognosezeitraums es zu keiner wesentlichen Beeintréchtigung des Handels zwi-
schen GroBbritannien und der EU kommt.

Die gesamtwirtschaftliche Produktion im Euroraum hat in der ersten Jahreshélfte
2019 nur moderat zugelegt, mit einer Rate von 0,4 % im ersten und 0,2% im zweiten
Quartal. Damit hat sich die eher verhaltene Expansion des Vorjahres fortgesetzt.

Die Inflation, gemessen an der Vorjahresverédnderung des harmonisierten Verbrau-
cherpreisindex (HVPI), lag im August bei 1,0% und damit etwa 0,4 Prozentpunkte
niedriger als noch im Marz. Dies ist im Wesentlichen auf den Riickgang der Energie-
preise zurtickzufiihren, wahrend sich die Kerninflationsrate (ohne Energie und unver-
arbeitete Nahrungsmittel) seit rund zweieinhalb Jahren kaum bewegt hat und nur
knapp Uber 1% liegt.

Im Zuge der konjunkturellen Abkihlung beschloss der Rat der Européischen Zentral-
bank (EZB) im September eine Reihe expansiver MaBnahmen. So wurde der Einla-
gesatz um 0,1 Prozentpunkte auf -0,5 % gesenkt; der Hauptrefinanzierungssatz sowie
der Spitzenrefinanzierungssatz blieben unverandert bei 0% bzw. 0,25 %.

Alles in allem dirfte die Finanzpolitik im Euroraum im laufenden und im kommenden
Jahr leicht expansiv ausgerichtet sein und im Jahr 2021 wohl in etwa neutral sein.
Die strukturellen Priméarsalden, die um Konjunktureffekte, Einmaleffekte und Zinsaus-
gaben bereinigt sind, dirften in einer Reihe von Landern sinken, besonders deutlich
in Deutschland, Frankreich, Italien, Spanien und Griechenland.

Deutschland

Die Wirtschaftsleistung ist in Deutschland im vergangenen Jahr weiter zuriickgegan-
gen. Da die Auslastung aber immer noch Uber dem langjahrigen Durchschnitt ist, kann
von keiner Konjunkturkrise gesprochen werden.

Besonders ausgepragt war der Rickgang im Kraftfahrzeugbau, wo die Produktion
seit Mitte 2018 um Uber 20 % eingebrochen ist. Dazu beigetragen haben dirfte, neben
zyklischen Faktoren, auch der signifikante Technologiewandel auf dem globalen Au-
tomobilmark.

In der Diagnose vom Frihjahr 2019 hatten die Institute fir das laufende Jahr eine
Zunahme des realen BIP um 0,8 % prognostiziert. Im vorliegenden Gutachten wird
die Prognose um 0,3 Prozentpunkte auf 0,5 % gesenkt.

Das aktuelle Klimapaket Gesamtvolumen umfasst 54 Mrd. Euro bis 2023, wobei 22
Mrd. Euro in den Zeitraum bis 2021 anfallen. In der Haushaltsplanung des Vorjahres
waren fir das Jahr 2019 Ausgaben von 4,7 Mrd. Euro und fir das Jahr 2020 sowie
2021 von jeweils 5,4 Mrd. Euro angesetzt.

Im Jahr 2018 erzielten die &ffentlichen Haushalte einen Uberschuss in Hhe von 62,4
Mrd. Euro, durch die schwéachere Konjunktur und der expansiv ausgerichteten Finanz-
politik dirfte der Uberschuss der 6ffentlichen Haushalte bis 2021 nahezu abgebaut
sein.



Durch finanzpolitische Impulse ist der private Verbrauch stark gestiegen. Im zweiten
Quartal ist die Bruttowertschépfung um 0,3 % stark gesunken. Dabei lie3 die Dynamik
des verarbeitenden Gewerbes im Verlauf der ersten Jahreshélfte nochmals deutlich
nach.

Zudem wurde der gesetzliche Mindestlohn Anfang dieses Jahres erhéht. Die Mieten
durften angesichts des in Ballungsrdumen herrschenden Wohnungsmangels weiter
aufwarts tendieren.

Der Brutto-Schuldenstand des Staates wird sich von 61,7 % in Relation zum Bruttoin-
landsprodukt im Jahr 2018 auf 54 % im Jahr 2021 verringern und bereits im laufenden
Jahr unter den Maastricht-Referenzwert von 60 % fallen.

Alles in allem dirfte die Expansion der deutschen Wirtschaft im Jahr 2020 schwach
bleiben.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt fir das Jahr 2019 ein BIP-Wachstum von
0,6 % fest und bestatigt damit, dass das Wachstum an Schwung verloren hat. Urséch-
lich wurde das Wachstum im Jahr 2019 vor allem mit privaten Konsumausgaben be-
grindet. Diese waren 1,6 % hdher als im Vorjahr. Die staatlichen Konsumausgaben
wuchsen starker als in den beiden Jahren zuvor mit einem Anstieg von 2,5%. Die
Uberschussquote der staatlichen Haushalte betrug 1,5 %

Arbeitsmarkt

Auf dem deutschen Arbeitsmarkt hat die Zahl der Erwerbstétigen im Jahr 2019 um
140.000 zugenommen; die Zahl der Arbeitslosen ist im Dezember 2019 gegenuber
dem Vorjahr um 73.000 auf 2.267.000 zurlickgegangen. Die Arbeitslosenquote betrug
zu diesem Zeitpunkt 5,0 % (Dezember 2018 = 5,2 %).

Kapitalmarkt

Zwischen Ende 2018 und Ende 2019 gingen die Effektivzinssatze bei Krediten flr
nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften erneut leicht zuriick oder blieben annahernd
konstant.

Immobilienmarkt

326 Mrd. Euro betrug der Beitrag der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft zur ge-
samtdeutschen Wertschépfung im Jahr 2018. Damit erzielte die Branche im Vergleich
zum Vorjahr ein Wachstum von 1%. Der Einzelhandel oder die Automobilindustrie
werden von der Wirtschaftsleistung der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft mit
einem Anteil von 11 % Ubertroffen, wodurch sie in Deutschland zu den gréBten Bran-
chen gehdrt.

Der Zuwachs war mit 2,8 % leicht geringer als im Vorjahr. Mit einem Volumen von 213
Mrd. Euro reprasentiert der Wohnungsbau den GroBteil von 61 % aller Bauinvestitio-
nen in Deutschland.

Die GdW-Unternehmen investierten 2018 knapp 16,9 Mrd. Euro. Im Vergleich zum
Vorjahr ein Zuwachs von 13,4 %. Darunter knapp 7,5 Mrd. Euro Neubauinvestitionen.
Far das Jahr 2019 prognostizieren die GdW-Unternehmen ein Investitionsvolumen
von insgesamt etwa 18,8 Mrd. Euro.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen stieg 2018 nur leicht um 2.500 Einheiten auf
287.400 Wohnungen.

Trotz bislang steigender Bautétigkeit wird immer noch zu wenig gebaut. Von den in
2018 360.000 bendtigten Wohnungen wurden allerdings nur 80 % der aus Sicht des
GdW auch errichtet. Durch die derzeitige Bautatigkeit wird trotz deutlicher Belebung
der jéhrliche Neubaubedarf bei Weitem nicht erreicht.

Seit zwei Jahren ist die Zahl der Baugenehmigungen riicklaufig, dieses kiindigt einen
madglichen Abschwung bei der Bautétigkeit an. Im Jahr 2018 wurden zwar nur 0,3 %
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weniger Wohnungen genehmigt als im Vorjahr, aber schon das Jahr zuvor waren die
Baugenehmigungen um 7,3% eingebrochen. Der Abwaértstrend hat sich im ersten
Halbjahr 2019 erneut bestatigt. Lediglich die Genehmigungen bei Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau sind bisher noch auf Wachstumskurs.

Der Bevdlkerungszuwachs treibt die Wohnungsnachfrage insbesondere in den GroB3-
stédten nach oben. Ausschlaggebend ist die Zuwanderung, vor allem aus dem euro-
paischen Ausland.

Die Zahl der Studierenden wuchs im Wintersemester 2018/2019 auf Rekordhoch von
2,9 Mio. In 17 Jahren ist die Zahl der Studierenden damit um mehr als eine Million
angewachsen. Die hohen Studierendenzahlen fihren bereits seit einigen Jahren in
den Universitatsstadten zu Anspannungen auf den Wohnungsmarkten.

Die Zahl neu eintreffender Flichtlinge war 2018 mit insgesamt 186.000 Asylantragen
niedriger als in den Vorjahren.

Landkreise abseits der Zentren haben mit Schrumpfungsprozessen umzugehen. Die
66 kreisfreien GroBstadte in Deutschland sind dagegen zwischen 2010 und 2017 um
insgesamt 1,5 Mio. Einwohner gewachsen.

Wohnungsleerstdnde nehmen in vielen l&andlichen und Struktur schwachen Regionen
wieder zu. Im Osten Deutschlands ballen sich die Problemlagen. Die Flachenlénder
Sachsen-Anhalt (12,6%), Sachsen (10,9%) und Thiringen (10,0%) weisen die
héchsten Anteile an leerstehenden Wohnungen auf. Auf Kreisebene betrachtet haben
nur 30 der 77 Kreise und kreisfreien Stédte in Ostdeutschland einen Leerstand von
weniger als 10 %.

Die GdW-Unternehmen in Ostdeutschland haben 2018 erstmals seit 18 Jahren wie-
der steigende Leerstande. Die Leerstandsquote stieg dort um 0,3 % auf 8,3%. Ende
2018 standen bei den Unternehmen in den neuen Landern ohne Berlin rund 149.000
Wohnungen leer. Regional stellt sich die Leerstandsentwicklung problematischer dar.
Bei 4% der GdW-Unternehmen, vor allem in den neuen deutschen Bundeslandern,
ist der Leerstand schon seit 2011 kontinuierlich gewachsen.

Die Mieten im Bestand sind 2018 bundesweit im Durchschnitt um 1,6 % gestiegen.
Neu- und Wiedervermietungsmieten aus Inseraten, die eher héherpreisige Marktseg-
mente reprasentieren, erhéhten sich deutschlandweit um 5,2% auf durchschnittlich
8,41 Euro/m2.

Die Durchschnittsmiete der GdW-Unternehmen erreichte 2018 5,72 Euro/m2 und lag
damit gut 17% unter dem Durchschnitt der mittleren Miete aller Mietspiegel in
Deutschland von 6,92 Euro/m2. Von 2017 auf 2018 sind die Mieten bei GdW-Unter-
nehmen im Schnitt um 1,5% gestiegen.

Langfristig betrachtet sind die Energietrdger der groBte Preistreiber bei den Wohn-
kosten. Die Verbraucherpreise fiir Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit
dem Jahr 2000 um 89 % gestiegen, wahrend die Nettokaltmieten bundesweit seit dem
Jahr 2000 nur um 26 % zunahmen. Noch starker legten im gleichen Zeitraum die
Strompreise zu (+109%). Damit lag die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000
deutlich unterhalb der Inflationsrate (+32 %).
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1.2 Geschaftsentwicklung und Lage unserer Genossenschaft

Ungebrochen ist auch im Geschéftsjahr 2019 die Nachfrage nach modernem und
zeitgemaBem Wohnraum sowie der Wunsch, in einem attraktiven und lebendigen
Quartier zu wohnen. Diese Bediirfnisse kdnnen wir mit unserem genossenschaftli-
chen Bestand bedienen und schaffen so die Grundlagen fur einen guten Wohnwert in
Velbert.

Damit dies auch so bleibt, setzen wir weiterhin die zukunftsorientierte Strategie der
kontinuierlichen Instandhaltungen und Wohnwert-/Wohnumfeldverbesserungen, zum
Beispiel durch umfangreiche, energetische ModernisierungsmaBnahmen, fort. So
verbessert sich der Qualitatsstandard unserer Hauser und Wohnungen weiterhin ste-
tig und befriedigt die zuvor genannten Bedurfnisse nach gutem Wohnraum. Die BGN
bleibt somit ein attraktiver und verlasslicher Partner, wenn es um die gute Wohnungs-
versorgung in Velbert geht.

Die Nachfrage nach Wohnungen, hier vor allem kleine und kostenglinstige Wohnun-
gen, ist weiterhin groB3. Dies spiegelt sich auch in unseren Leerstandszahlen wider.
Mit Ausnahme des strategischen Leerstandes ,Am Hahn“ konnten wir im Durch-
schnitt, wie im Vorjahr, nur etwa 13 Wohnungen dem Wohnungsmarkt anbieten.

Zum Februar und Juli 2019 konnten wir mit der Fertigstellung der letzten beiden Bau-
abschnitte des Wohnquartieres ,Josefinenanger” weitere 16 topmoderne und attrak-
tive Wohnungen dem Markt zur Verfliigung stellen. Sdmtliche Wohnungen waren be-
reits weit vor Beginn der Hauptbauarbeiten verbindlich reserviert und konnten termin-
gerecht an die neuen Bewohner Uibergeben werden. Der Erfolg und die sehr positive
Resonanz auf unsere Bauvorhaben bestérken uns darin, weitere Neubauprojekte zu
realisieren und zusatzlichen, genossenschaftlichen Wohnraum zu schaffen.

Die laufende Instandhaltung und die realisierten Modernisierungen sowie auch unser
jingstes Neubauprojekt ,Josefinenanger bedirfen groBer und stetiger Investitionen.
Dennoch ist es uns auch in diesem Geschéftsjahr 2019 wieder gelungen, planmaBig
einen positiven Jahrestiberschuss in Héhe von 637 TEuro zu erwirtschaften.

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

Unsere Serviceangebote rund um das Thema ,Wohnen* kommen gut an und sind die
beste Werbung und ein Garant fir Weiterempfehlungen zugleich.

Mitgliederversammlung am 25. Juni 2019 im Forum Niederberg
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www.bg-niederberg.de - Unsere neue Homepage

Im Januar war es endlich soweit: Die ,Baustellenseite” musste Platz machen fir un-
seren frischen und modernen Internetauftritt. Seitdem begegnen Ihnen echte Mitar-
beiter, Mitglieder und Quartiere der BGN auf unserer Website - die unverwechselbar
im Stil der BGN gestaltet ist. Das gefallt, wie wir schon von einer Vielzahl an Nutzern
hérten.

Neben dem Erscheinungsbild ist die Navigation nun deutlich Gbersichtlicher und ein-
facher gestaltet: Eine Menuleiste am linken Bildschirmrand (Desktop-Ansicht) oder
aufklappbar in der rechten oberen Ecke (Smartphone/Tablet) hilft Ihnen dabei, auf
unserer Seite genau das zu finden, was Sie suchen.

Darliber hinaus sind alle Menlpunkte auch Uber die Startseite zu erreichen. Ganz
prasent auf der Homepage finden Sie auch unsere Notfallnummer, die Sie bei einem
Rohrbruch oder Stromausfall wéahlen. Bei weniger dringenden Schaden nutzen Sie in
Zukunft gerne unser ,Schaden melden“-Formular — das erleichtert die Koordination,
um den Schaden zeitnah zu beheben.

Darlber hinaus stellen wir Ihnen Mieterzeitungen, Geschéaftsberichte und Broschiiren
in digitaler Form zur Verfligung oder informieren Sie Uber die wichtigsten Neuigkeiten
aus lhrer Genossenschaft.

Viel Freude beim Surfen auf unserer Internetseite www.bg-niederberg.de.

Baugenossenschalt
Niederberg ec
wHeidestraBe 191

Neue Imagekampagne - modern und mit echten Gesichtern aus der BGN

In konsequenter Weiterentwicklung unserer AuBendarstellung, die mit dem zuvor be-
schriebenen Neustart unserer Homepage zu Beginn des Jahres gestartet wurde, ha-
ben wir im Mai auch die bisher genutzten Imageanzeigen vollstandig ausgetauscht
und durch lebhafte und moderne Motive ersetzt. Auch hierbei haben wir ausschlieB3-
lich auf ,echte” Mitglieder gesetzt. Denn Sie alle/wir alle sind es, was Genossenschaft
ausmacht.

Die neuen Anzeigen nutzen wir fir Werbung in Printmedien, als unterstitzende Wer-

bemaBnahmen bei Mieterfesten oder anderen BGN-Veranstaltungen, wie dem BilLo-
Fest oder unserem jahrlich stattfindenden Beiratsseminar.
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Auch fir die Anzeigenschaltung in Vereinsheften und Programmheften, mit denen wir
kontinuierlich das Vereinsleben und die kulturellen Veranstaltungen in Velbert unter-
stlitzen, setzen wir diese ,frischen” Motive ein.

Mehr als das. Wir alle sind - die BGN. Mehr als das. Wir alle sind - die BGN.
Entdecken auch Sie genossenschaftliches Wohnen! Entdecken auch Sie genossenschaftliches Wohnen!
nossens

Baugenossenschaft
Tel. 02051 9651-0 | www.bg-niederberg.de Niodorberg o6 Tel. 02051 9651-0 | yww.bg-niederberg.de Niederberg eG

WohnWert - die Zeitschrift der BGN

Unsere mittlerweile fest etablierte Zeitschrift ,WohnWert" ist als Kommunikations- und
Informationsmittel auch im Jahr 2019 wieder zweimal erschienen und erfreut sich gro-
Ber Beliebtheit bei unseren Mitgliedern. Die Herausforderung ist hierbei, den ausge-
wogenen Mix zwischen interessanten, informativen und erheiternden Themen zu fin-
den und auch immer wieder Abwechslung zu bieten. Gemeinsam mit unserem Medi-
enpartner stolp+friends und dem engagierten Redaktionsteam, bestehend aus Mitar-
beitern der BGN, schaffen wir dies auch zukiinftig und freuen uns bereits jetzt schon
auf die kommenden Ausgaben der ,WohnWert".

Friihtingsgefiihle:
Warum bin ich so

Einfach

3 1
frohlich? marchenhaft!

[ v
[E———

Nevbegio
et Wotaed
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BGN Pokal - wieder ein voller Erfolg, der fortgesetzt werden wird

Nur eine Stadtmeisterschaft im Taekwondo ist der Kampf um den BGN-Pokal schon
lange nicht mehr: Inzwischen hat sich die Veranstaltung bei jugendlichen und erwach-
senen Kampfklnstlern aus ganz Deutschland herumgesprochen. Die sechste Auflage
des begehrten BGN-Pokals fand am 19. Januar 2019 wie gewohnt im Emka-Sport-
zentrum statt. Insgesamt 270 Aktive der Kampfkunst-Szene traten an jenem Samstag
auf die Matten — alle mit einem Ziel: Den von der BGN gestifteten Wanderpokal am
Ende des Tages in den Handen zu halten.

Die Velberter Mannschaften, fir die die Teilnahme bei diesem Event fast schon Pflicht
ist, verpassten das Treppchen nur knapp. Die Titelverteidigerin SG Langenberg er-
reichte den vierten Platz, gefolgt von Tornado Velbert. Der BGN-Pokal ging in diesem
Jahr nach Hamburg. Veranstalter VSG Velbert und Pokal-Stifter BGN, vertreten durch
Manfred Hoffmann und Dominic Johannknecht, sind sich einig: Auch im sechsten Jahr
war die Veranstaltung wieder ein voller Erfolg.

e s A M e Velbert dam

Ehrungen 50 Jahre Mitglied

Am 27. Méarz 2019 bedankten wir uns bei unseren langjahrigen Mitgliedern fur ihr
Vertrauen und Uberreichten ihnen als Zeichen unserer Dankbarkeit die silberne Eh-
rennadel. Von insgesamt 58 Mitgliedern auf unserer Jubildumsliste erschienen 43
Teilnehmer zum Empfang mit Mittagessen in der Vereinigten Gesellschaft Langen-
berg.

Eine besondere Auszeichnung erhielt Bernd Wormland, der nicht nur seit tGber 50
Jahren Mitglied ist, sondern auch 35 Jahre im Aufsichtsrat und davon sogar den Grof3-
teil der Zeit als Aufsichtsratsvorsitzender der BGN téatig war. Er bekam die goldene
Ehrennadel. Auch an dieser Stelle danken wir allen unseren treuen Mitgliedern noch-
mals fUr ihr Vertrauen.

BiLo-Fest - BGN auch in diesem Jahr wieder beim Stadtteilfest aktiv

Die BGN war wieder aktiv dabei: Am 22. September 2019 fand das diesjahrige BiLo-
Fest statt. Dies ist immer ein wunderbarer Anlass zu erfahren, was unsere Mieter,
Mitglieder und die Bewohner des Quartiers bewegt. Beim Verteilen unserer BGN-Bal-
lons und Geschenke nutzten wir die Gelegenheit, uns mit den Menschen des Stadit-
teils Birth/Losenburg auszutauschen.
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Mitgliederentwicklung

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes war im Berichtsjahr nahezu konstant.

Mitgliederentwicklung

1.530 -
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1500 4 NO S
1490 + o ], L ————

1.480 T T T T 1
Bestand Bestand Bestand Bestand Bestand
31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019

Demografische Entwicklung und Altersstruktur

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

OVelbert-Mitte OVelbert-Langenberg Ogesamt

300 -
250

208 199

- 196
200 e

150 - 135 143

147
124 122 121
100- | bd | 2 5 4 | 86 81 74
- T il ]
0 . .

Mitglieder Mitglieder Mitglieder Mitglieder Mitglieder Mitglieder Mitglieder
bis 35 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 50,6 % unserer Mitglieder sind nicht alter als 55 Jahre. Die Alters-
gruppe 56 — 65 Jahre macht 17,9 % aus und die Seniorenfraktion Uber 65 Jahre halt
31,5%.

Unser jlingstes Mitglied ist im Jahr 2018 geboren. Das alteste BGN-Mitglied feierte im
Jahr 2019 den 99. Geburtstag.
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Wohnungswechsel/Fluktuation

Nach der GdW-Jahresstatistik betrug die Fluktuation in den Wohnungsbesténden der
dem Verband angeschlossenen Unternehmen im Jahr 2018 insgesamt 6,7 %.

Die Wechselhaufigkeit innerhalb unseres Wohnungsbestandes lag im Jahr 2019 mit
6,87 % nur knapp Uber diesem Bundesschnitt.

Wohnungswechsel
2019 2018 2017
Velbert-Mitte WE | 41 WE/5,96 % 62 WE/9,23 % 65 WE/9,45%
Velbert-L'berg WE | 37 WE/8,26 % 36 WE/8,03 % 39 WE/8,71%
Gesamt WE | 78 WE/6,87 % 98 WE/8,75 % 104 WE/9,16 %

Von den 78 Mietparteien wechselten 7 Mitglieder zwar die Wohnung, aber nicht ihren
Vermieter. Sie haben eine andere Genossenschaftswohnung bei uns bezogen.

Unter Beriicksichtigung dieser internen Wechsel betragt die Fluktuationsquote ledig-
lich 6,25 % und liegt bereinigt somit sogar unter dem Bundesdurchschnitt.

Vermietungsgeschaft

Auch im Jahr 2019 waren die Anspruche der Mietinteressenten unverandert hoch,
weshalb wir die Innenmodernisierungen élterer 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 zugefihrt werden konnte, sondern instandhaltungs- und modernisierungsbe-
dingte, friktionelle Leerstandzeiten von ein bis zwei Monaten entstanden sind.

e Zum 31.12.2019 waren 33 Wohnungen / 2,9 % nicht vermietet.

» Davon standen 16 Wohnungen / 1,41 % aus strategischen Grlinden leer.
*  Wegen Modernisierung waren 9 Wohnungen / 0,79 % unvermietet.

» 8 Wohnungen / 0,70 % standen mangels Nachfrage leer.

» Von den 17 Leerstanden zum 31.12.2019 waren bereits zum Jahresanfang 2020
14 Wohnungen wieder neu vermietet.

Im Jahr 2019 betrug die Leerstandsquote einschlieBlich des strategischen Leerstands
2,78 %.

Insgesamt sind ohne Berlicksichtigung des strategischen Leerstands die Erlésschma-
lerungen zur Sollmiete mit 3,15 % leicht gestiegen.

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2018 Mietausfalle
Deutschland gesamt 4,4%
Wohnungsbaugenossenschaften 3,8%

Die Zahlungsmoral hat sich gegentber dem Vorjahr unverandert gut gezeigt.

Wie in den zurlickliegenden Jahren betreiben wir weiterhin ein eigensténdiges, akti-
ves Forderungsmanagement ohne Beauftragung eines Inkassodienstleisters. Wir
werden weiterhin zusammen mit den betroffenen Mietern nach individuellen Lésun-
gen suchen, um die Rickstdnde abzubauen.
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Die Energiekosten, insbesondere fur den Bezug von Strom und von Gas, sind leicht
im Vergleich zu 2018 gestiegen. Die Mietnebenkosten, die sogenannte ,zweite Miete*,
belasten dennoch die Haushalte nachhaltig.

Zum 31.12.2019 haben wir uns von dem im Jahr 2002 zugekauften Wohnhaus ,Am
Stinder 8" in 42549 Velbert mit 11 Wohnungen und insgesamt 779,45 m2 Wohnfléche
sowie einer Grundsticksflache von 1.110 m2 getrennt und aus portfoliostrategischen
Grunden verduBert. Die erforderlichen, anstehenden Investitionen im Zusammen-
hang mit der stark eingeschrankten Entwicklungsmdglichkeit des als ,Streubesitz” zu
klassifizierenden Objektes haben einen Verkauf sinnvoll und notwendig gemacht und
ermdglichen uns, die Erldése z.B. in den Ankauf einer Grundstiicksteilflache (ca.
275 m?) von der Stadt Velbert im Bereich unseres Reservegrundstiicks ,Eickesha-
gen/HohlstraBe“ oder in zukinftige Neubau- und Modernisierungsprojekte zu inves-
tieren.

Mietentwicklung in unserer Genossenschaft

Im Jahr 2019 betrug unsere Durchschnittsmiete netto kalt 5,55 €/m? Wohnflache mo-
natlich (2018: 5,47 €/m2 monatlich).

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2017 monatliche Sollmiete

(Stand: Dezember 2018) Netto kalt
Deutschland gesamt 5,72 €/m?
Wohnungsbaugenossenschaften 5,49 €/m?

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 preisgebundenen und nicht preisgebundenen Wohnungsbestand und auf
der Erhebung einer marktgerechten Miete bei unseren Neubauwohnungen.

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

Die kalten Betriebskostenvorauszahlungen innerhalb unserer Wohnanlagen betrugen
im Jahr 2019 durchschnittlich 1,50 €/m2 monatlich (2018 = 1,35 €/m2 monatlich).

Zum Vergleich: Quelle: GdW-Jahresstatistik 2018

(Stand: Dezember 2018)

Deutschland (alte Lander) 1,53 €/m2 monatlich
Nordrhein-Westfalen 1,81 €/m2 monatlich
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Wohnen wird in NRW immer teurer
(Quelle: ,Wohnungsmarktreport NRW* der Immobiliengesellschaft LEG)

* Mieten und Immobilienpreise steigen weiter
* In DUsseldorf und Kéln ist Wohnen am teuersten
» Keine Entspannung auf dem Immobilienmarkt in Sicht

Mieten und Immobilienpreise sind in NRW kréftig gestiegen. Allein zwischen Ap-
ril 2018 und Mérz 2019 erhdhten sich die bei Neuvermietungen verlangten Preise der
Studie zufolge durchschnittlich um 3,7 Prozent. Das geht aus dem am 26. Septem-
ber 2019 veréffentlichten Wohnungsmarktreport NRW der Immobiliengesellschaft
LEG hervor. Im Schnitt forderten die Vermieter demnach knapp 7 Euro je Quadrat-
meter. Am teuersten ist das Wohnen demzufolge in den Metropolen KéIn (11,02 Euro
je Quadratmeter), Disseldorf (10,48 Euro) und Miinster (10,00 Euro). In Gelsenkir-
chen dagegen mussten die Mieter im Durchschnitt nur 5,62 Euro je Quadratmeter
zahlen.

Die héchste prozentuale Mietsteigerung verzeichnen allerdings nicht die jetzt beson-
ders teuren Rhein-Metropolen, sondern Dortmund. Dort stiegen die Mieten zwischen
2014 und 2018 um rund 20 Prozent und damit starker als in allen anderen grof3en
Stadten in NRW. Eine Entspannung auf dem Markt erwarten die Immobilienexperten
auf absehbare Zeit nicht. Die Bautétigkeit sei weiterhin nicht ausreichend. Pro tau-
send Einwohner seien 2018 in NRW nur rund 2,7 Wohnungen fertiggestellt worden.
Das liege deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.

Entgegen diesem Trend erfiillen wir als BGN den in unserer Satzung festgelegten

Grundsatz, unseren Mitgliedern preisgtinstigen Wohnraum bei gleichzeitig guter Qua-
litdt zur Verfigung zu stellen, weiterhin vollumfénglich.

Verwalteter Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2019

Hauser Wohnungen gew. Einheiten Garagen

a) eigener Hausbesitz 138 1.136 7 446
b) verwaltete Miet-
wohnungen fir Dritte 10 56 4 4
c) Eigentumswohnungen
far Dritte 69 581 16 440
d) PKW-Garagen fir Dritte - - - 74
217 1.773 27 964

1.3 Bautatigkeit und Bestandserhaltung

Das Jahr 2019 war, wie bereits das Jahr 2018, deutlich von der Fertigstellung des
Neubauprojektes ,Josefinenanger” gepragt. Mit den Hausern Josefinenanger 7 und 6
konnten wir im Februar bzw. Juli 2019 jeweils 8 weitere, moderne Wohnungen an die
neuen Bewohner Ubergeben. Der Abschluss des Bauprojektes wurde am 27. Sep-
tember 2019 mit allen Bewohnern und auch mit den umliegenden Nachbarn des Quar-
tiers in Form eines groBen Mieter- und Nachbarschaftsfestes gefeiert.

b oo || VIO B =
AV \
P —
—
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Neben dem Neubauprojekt Wohnquartier ,Josefinenanger” haben wir aber selbstver-
standlich auch nicht unsere Bestandsobjekte vernachléssigt und frischen Wind in ei-
nige Genossenschaftshauser gebracht. So haben wir beispielsweise die Holzgiebel
der unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude an der KuhstraBBe 52 bis 56 vollstandig
erneuert.

Auch in dem Genossenschaftsobjekt ,Birther Str. 35 in Velbert Birth konnte mit dem
Neuanstrich der Flure und des Eingangsbereiches sowie der Erneuerung der Trep-
penhaustiren ein frischer Wind durch das Hochhaus aus den 70er Jahren ziehen.
Dariliber hinaus wurde auch ein weiterer Leitungsstrang (Heizungs-/Wasserversor-
gung und Abwasser) vollstandig erneuert.
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Modernisierung und Instandhaltung

In Fortfhrung des bereits seit vielen Jahren erfolgreich etablierten und realisierten
Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramms haben wir auch im Jahr 2019 wie-
der in unsere Besténde investiert.

Insgesamt wurden fir die nachstehend aufgefihrten MaBnahmen folgende Investiti-
onen im Jahr 2019 getétigt:

Modernisierung 639 T€ (2018 =831 T€)
Instandhaltung 609 T€ (2018 =563 T€)

Der gesamte Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand im Jahr 2019 betrug,
bezogen auf die gesamte

Wohn- und Nutzflache, ca. 16,57 €/m2

(2018 = ca. 18,81 €/m?).

Der gesamte aktivierte Modernisierungsaufwand im Jahr 2019 betrug, bezogen auf
die gesamte

Wohn- und Nutzflache, ca. 21,36 €/m2

(2018 = ca. 6,69 €/m?).

890 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 78,35 % unseres gesamten Wohnungs-Portfolios.

Wohnungsmodernisierungen nach Mieterwechsel

27 Genossenschaftswohnungen Dort, wo erforderlich:

(Vorjahr: 26 WE) O Erneuerung der Elektroinstallation
U Einbau neuer Innentlren
U Sanierung der Badezimmer und Kiichen
U Einbau neuer Heizkdrper

Diese Modernisierungsarbeiten und Instandhaltungen im Innenbereich der Wohnun-
gen werden jeweils in der Regel im Zuge von Mieterwechseln in unserem alteren
Wohnungsbestand im notwendigen Umfang weitergefihrt.

Inzwischen sind in dieser Form 484 Wohnungen der Baujahresgruppe 1907 bis 1982
modernisiert worden.

Das sind ca. 42,61 % unseres Wohnungsbestandes.
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Modernisierung - GréBere MaBnahmen
GroBmodernisierung BGN-Objekt erhalt Auffrischung

Unsere néchste GroBmodernisierung ist in der Klippe 127 bis 133 in diesem Ge-
schéftsjahr realisiert worden. Unsere dortigen Genossenschaftshduser haben wir bis
November/Dezember 2019 vor allem energetisch saniert. Damit setzen wir unser Mo-
dernisierungsprogramm der letzten Jahre fort und investierten hier rd. 1,5 Mio. Euro.
Ahnliche MaBnahmen fiihrten wir bereits im Nelkenweg 14 bis 38, in der Von-Hum-
boldt-StraBe 69 bis 81, Birther StraBe 36 bis 46 und Langenhorster StraBe 90/92
durch.

Da eine solche GroBmaBnahme im bewohnten Zustand h&ufig mit Einschrédnkungen
fur die Bewohner verbunden ist, erfuhren unsere Mieter vorab in einem ausfihrlichen
Schreiben, was sie erwartet. Bereits im Dezember 2018 informierten wir sie gemein-
sam mit dem Architekturblro Uwe Friedrich auch persénlich in einer Infoveranstal-
tung. So konnten wir schon viele Fragen im Vorfeld klaren. Mit den geplanten MaB3-
nahmen haben wir den Wohnwert der Hauser deutlich gesteigert - insbesondere
durch die energiesparenden MaBBnahmen.

Um unsere Mieter nicht unnétig finanziell zu belasten, haben wir nach Abschluss der
Modernisierungen nur moderate Mieterhéhungen vorgenommen. Damit schépfen wir
das rechtlich mégliche Mieterh6hungspotenzial bewusst nicht vollstandig aus.

Fortsetzung der Erneuerung und Erweiterung von Miillplatzen; hier z.B. an den
Hausern WeststraBe 34 und 36 in 42555 Velbert-Langenberg

Wie bereits schon in den zuriickliegenden Jahren, haben wir auch in 2019 weitere
Mullplatze erneuert und erweitert. In diesem Zusammenhang sind z. B. auch die Mull-
platze an den Genossenschaftshdusern WeststraBe 34 und 36 erneuert bzw. erwei-
tert worden. Seither haben auch deren Bewohner die verbesserte Méglichkeit, alle
Maullfraktionen, z. B. Papier in der ,blauen Tonne" oder Verpackungsmill in der ,gel-
ben” Tonne, zu entsorgen. Durch das neu installierte Tor ist der Zugang auch nur
noch fiir die Bewohner méglich und ,Fremdbeflllungen” gehéren der Geschichte an.
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Geschéftsstelle frisch renoviert und technisch modernisiert

Auch in unserer Geschaftsstelle waren in diesem Jahr Modernisierungen und Reno-
vierungsarbeiten erforderlich. Im laufenden Betrieb wurden alle R&ume und Blros re-
noviert und alle Arbeitsplatze mit neuen Computern und zeitgemaBem Biroinventar
ausgestattet. So sind wir fiir die kommenden Jahre zukunftsfahig und auf die Heraus-
forderungen der zunehmenden Digitalisierung vorbereitet.
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Instandhaltungen - GroBere MaBnahmen
Neue Heizungsanlage
Die Heizungsanlage des Hauses Unterer Eickeshagen 29 haben wir im Rahmen un-

seres Arbeitsprogrammes 2019 erneuert und gegen eine moderne, verbrauchsopti-
mierte Brennwertanlagen austauschen lassen.

Moderne Brennwertanlage (Beispielfoto)
Tiefgaragensanierung Rolandsweg 5 - 17

Die im Laufe der Nutzungsdauer stark beanspruchte Tiefgaragenanlage in unserem
Quartier ,Rolandsweg” wurde, wie im diesjahrigen Arbeitsprogramm geplant, umfas-
send saniert. Der Fokus lag hierbei insbesondere auf den Fahrbahnbeldgen und den
Entwésserungseinrichtungen. Diese wurden mittels einer hochbelastbaren und spe-
ziell fir eine Nutzung in Tiefgaragen und Parkhdusern entwickelten Kunststoffbe-
schichtung ertlichtigt.
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1.4 Weitere Tatigkeitsfelder und Dienstleistungen
Mietwohnungsverwaltung und InstandsetzungsmaBnahmen fiir Dritte
Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Die BGN war im Jahr 2019 fir die Verwaltung von 28 Eigentimergemeinschaften
verantwortlich und fur diese als bestellter Verwalter tatig. Hierbei haben wir wie ge-
wohnt einen guten Kontakt und Austausch mit den Beiraten der Gemeinschaften ge-

pflegt.

Am 11. November 2019 haben wir zum nunmehr 13. Mal das seit vielen Jahren etab-
lierte und von unseren Verwaltungsbeiraten gerne angenommene BGN-Verwaltungs-
beirat-Seminar veranstaltet. Aufgrund der Umbauarbeiten im Forum Niederberg fand
das Seminar erstmalig im schénen Historischen Blrgerhaus Langenberg statt.
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1.5 Vorausschau und Planungen
Vermietungsgeschift/Offentlichkeitsarbeit

Die kontinuierlich gute und sich weiterhin positiv entwickelnde Vermietungssituation
der zuriickliegenden Jahre hat sich auch im Geschéftsjahr 2019 fortgesetzt. Wir wer-
den auf dem Wohnungsmarkt sehr gut wahrgenommen. Unser Image und unsere ge-
nossenschaftlichen Werte sind wesentliche Faktoren fir den Erfolg im Kerngeschéfts-
bereich ,Vermietung®. Dies soll sich auch kiinftig fortsetzen. Zum Zeitpunkt der Be-
richterstellung (Stand Mai 2020) standen 4 Wohnungen leer. Bedingt durch die aktuell
vorherrschende Corona-Pandemie kdnnen Vermarktungsaktivitédten, wie z.B. Woh-
nungsbesichtigungen, seit dem 16.03.2020 aus Praventionsgriinden nur sehr bedingt
bis gar nicht durchgefiihrt werden.

Nach der erfolgreichen Implementierung unserer Mitgliederzeitschrift ,WohnWert",
dem Neustart der Homepage und der Aktualisierung unserer Image-Anzeigen wollen
wir auch im kommenden Geschéftsjahr 2020 durch verschiedene Aktionen und MaB3-
nahmen kleinere und durchaus gréBere ,Ausrufezeichen” setzen.

Die BGN-Nistkasten fur Végel sind bereits in Produktion, die Wildblumenwiesen in
unseren Bestanden werden erweitert und auch Insektenhotels sollen unser Angebot
erganzen. Selbstverstandlich wird auch die etablierte Sportférderung, gerade im Ju-
gendbereich, sowie unsere Unterstltzung von Blrgervereinen und Chéren weiterhin
fortgesetzt. Die Summe dieser MaBnahmen stellt sicher, dass der Bekanntheitsgrad
unserer Genossenschaft und das positiv besetzte Image auch nach auBen hin gefes-
tigt und ausgebaut werden.

Trikotwerbung Sportclub Velbert e. V. Trikotwerbung TVD Velbert 1870 e. V.

Bandenwerbung Hockeyclub Rot-Weil 1922 Velbert e.V.
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Neubautétigkeit und Modernisierungen
Weitergehende Konkretisierung der Planungen fiir das Areal Am Hahn 1-11

In 2020 konkretisieren sich unsere weiteren Planungen fir das bestandsersetzende
Neubauvorhaben ,Am Hahn“. Die Bestandsh&user sollen durch moderne, barriere-
freie Gebaude ersetzt werden. Der konkrete Umfang, wie z. B. die Anzahl der geplan-
ten Geb&ude und Wohnungen, wird im Laufe dieses Geschéftsjahres festgelegt und
durch die Gremien beschlossen werden kénnen. Der Erfolg unserer beiden zurlcklie-
genden Neubauprojekte ,Wildenstein 1a/1b* und ,Josefinenanger 6,7 und 9 bestétigt
uns darin, auch das Areal ,Am Hahn" in einer &hnlichen Form zu beplanen und zu
entwickeln. Der Abriss der Bestandshauser soll noch in diesem Geschéftsjahr erfol-
gen. Ein Baustart wird fur das Jahr 2021 angestrebt.

Vorplanungen einer Bebauung Reservegrundstiick ,,Eickeshagen/HohlstraBe*

Neuen Wohnraum wollen wir auf einem Reservegrundstiick im Bereich ,Eickesha-
gen/HohlstraBe” schaffen: Durch den Zukauf einer Grundsticksteilflache von ca.
275m?2 von der Stadt Velbert konnte die Bebau- und ErschlieBbarkeit bereits flexibili-
siert und verbessert werden. Im jetzigen Vorplanungs- und Entwicklungsstadium
kénnten hier vorzugsweise 6ffentlich geférderte und somit preisglinstige Wohnungen
entstehen. Die weitergehenden Vorgespréache mit den Bewilligungs- und Planungs-
behdrden erfolgen in diesem Geschéftsjahr. Ein konkreter Realisierungsbeginn kann
derzeit aufgrund des frilhen Planungsstandes noch nicht benannt werden.

GroBmodernisierung HeegerstraBe 38 bis 42

Unser Modernisierungsprogramm wird auch in 2020 konsequent fortgefihrt. In und
insbesondere an unseren Genossenschaftshdusern in der HeegerstraBe 38 bis 42 in
Velbert-Langenberg planen wir den Umbau und die energetische Verbesserung der
Wohnhauser. Ahnlich wie in der Klippe 127 bis 133 erneuern und verbessern wir die
Fassadendammung, Fenster, Balkone, das Dach und schaffen barrierefreie Hauszu-
gange mit neuen Hauseingangstiren. Die Besonderheit dieser GroBmodernisie-
rungsmaBnahme liegt darin, dass die freifinanzierten Bestandsgeb&ude wieder einer
offentlich Mietpreisbindung ,unterworfen“ werden und wir durch Inanspruchnahme 6f-
fentlicher Zuschliisse und Darlehen das Mietniveau nach Abschluss der MaBBnahme
weiterhin preisgUnstig und sozialvertraglich gestalten kénnen und werden. Baubeginn
ist fir Mai 2020 gegeniber den Mietern angekindigt worden. Aufgrund der Corona
bedingten Umstande haben sich allerdings die Ausschreibungen und die erforderli-
chen Auftragsvergaben verzdgert, sodass wir den Terminplan hier noch um ca. 1 bis
2 Monate verschieben missen (Stand Mai 2020). Die voraussichtliche Fertigstellung
ist daher fur Ende 2020 geplant.

¢ el |
L L

]

Animationsbilder der Ansichten nach Fertigstellung
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Modernisierung und Instandhaltung

Far das Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm haben wir fiir das
Jahr 2020 insgesamt 3.873 T€ eingeplant.

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

KuhstraBe 52-56 Fassadenanstrich, Fenstersanierung und
Haustlranstrich
HeegerstraBe 38-42 Energetische GroBmodernisierung inkl. Fas-

saden-/Dachddmmung, Austausch aller
Fenster, Abriss und Neubau der Balkone, Er-
neuerung der Haustir- und Briefkastenanla-
gen, Schaffung barrierearmer Hauszuwe-
gungen

Garagenanlage Unterer Eickeshagen Erneuerung Dachabdichtung, Anstrich und
Torerneuerungen

Birther StraBe 35/Ginsterweg 10-14  Erneuerung Fallstrang Entwasserung und
Zuleitungen

Werdener Stral3e 47/49 Erneuerung Terrasseneinzaunung/Sicht-
schutzelemente

Hardenberger StraBe 20-26 b/ Erstellung einer barrierefreien Zuwegung zur
HeidestraBe 191/193 Geschéftsstelle

Wohnungsmodernisierungen nach Mieterwechsel

Die Wohnungsmodernisierungen und Instandhaltungsarbeiten werden, je nach Be-
darf, weiterhin im bekannten Umfang und im typischen Standard ausgefihrt.

Bis Anfang Mai 2020 wurden bereits 16 Wohnungen, wie zuvor beschrieben, moder-
nisiert.

Mietwohnungsverwaltung fiir Dritte

Bei einigen Gebauden und Wohnungen stehen auch in diesem Jahr kleinere und auch
einige umfangreichere MaBnahmen an, welche wir in enger Abstimmung mit den je-
weiligen Eigentiimern vorbereiten und umsetzen werden.

Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz

Da aufgrund der Corona-Pandemie und den daraus resultierenden Einschrankungen
noch keine der geplanten und fest terminierten Eigentimerversammlungen, mit Aus-
nahme einer Gemeinschaft, durchgefihrt werden konnten, wurden infolgedessen
auch noch keine Beschllisse gefasst bzw. umgesetzt. Wir gehen aktuell davon aus,
dass wir ab der 2. Jahreshalfte mit der Durchfiihrung von Sitzungen und Versamm-
lungen fortfahren kénnen.
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2. Wirtschaftliche Lage
2.1 Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2019 erzielte Jahresiberschuss setzt sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt zusammen:

Ertragslage 2019 2018
T€ T€
Hausbewirtschaftung + 565 + 595
Bau- und Modernisierungstatigkeit + 1 + 1
Betreuungstatigkeit + 1 + 1
Sonstiger betrieblicher Bereich + 1 + 2
Betriebsergebnis + 568 + 599
Finanzergebnis - 1 - 5
neutrales Ergebnis + 71 + 91
Gesamtergebnis vor Ertragsteuern + 638 + 685
Ertragsteuern -1 - N
Jahresiberschuss + 637 + 644

Die Genossenschaft schlieBt im Geschéftsjahr mit einem Jahresiberschuss von
T€ 637 ab; er wird durch die Hausbewirtschaftung und das neutrale Ergebnis gepragt.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich gegentber dem Vorjahr um T€ 30
vermindert. Urs&chlich hierfiir sind trotz gestiegener Sollmieten erhéhte Abschreibun-
gen fur die Hausbewirtschaftung.

Das Ergebnis aus der Betreuungstétigkeit setzt sich zusammen aus Erlésen von
T€ 244 sowie darauf verrechneten anteiligen Personal- und Verwaltungsaufwendun-
gen von T€ 243.

Das Finanzergebnis ist analog der Vorjahre nahezu unverandert geblieben. Das Er-
gebnis aus dem neutralen Bereich bildet sich im Wesentlichen aus der Auflésung von
Ruickstellungen und der Ausbuchung von Verbindlichkeiten.

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenlber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen.

Dariiber 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 fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. far
Neuinvestitionen ausreichende Eigenmittel zur Verfigung 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

Vermdgensstruktur 31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
T€ |Prozent| T€ |Prozent T€
Anlagevermogen 35.229 91,6 | 34.650 91,4 579
Umlaufvermdgen
mittelfristig 3 0,1 3 0,1 0
kurzfristig 3.247 8,3| 3.239 8,5 8
38.479| 100,0]37.892| 100,0 587

Das Sachanlagevermoégen, vorwiegend Grundstiicke mit Wohnbauten, hat um T€ 579
zugenommen. Investitionen von T€ 2.618 stehen Abschreibungen von T€ 1.500 und
Abgange von T€ 539 gegeniiber. Die Erhdhung im kurzfristigen Bereich ist durch
noch nicht abgerechnete Leistungen bedingt sowie durch die Abnahme an flissigen

Mitteln.
Kapitalstruktur 31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
T€ |Prozent| T€ |Prozent T€

| Eigenkapital 16.637 43,2 |16.121 42,6 516

Fremdkapital

langfristig 18.846 48,9 |18.644 49,1 202

mittelfristig 6 0,1 6 0,1 0

kurzfristig 2.988 78| 3.121 8,2 -133
38.477 | 100,00 | 37.892 100,0 587

2.4 Kapitalflussrechnung

Der nach Abzug der Tilgung ausgewiesene geldrechnungsgemaBe Zufluss bzw. Ab-
fluss aus dem Jahresergebnis flir 2019 und 2018 sowie die Planzahlen fiir 2020 stel-

len sich wie folgt dar:

Kapitalflussrechnung Planergebnis Ist-Ergebnis

2020 2019 2018
T€ T€ T€

Jahrestuberschuss/-fehlbetrag 140 637 644

Abschreibung auf Anlagevermégen 1.321 1.500 1.152

Veranderungen

Riickstellungen 3 -270 -64

GeldrechnungsmaBiger

Zufluss (Cashflow) 2.364 1.867 1.732

Tilgung -837 -967 -824

GeldrechnungsmaBiger

Ab-/Zufluss nach Tilgung 1.527 900 908
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3. Risikobericht
3.1 Risikomanagement

Die Geschéaftsentwicklung unserer Genossenschaft wird stdndig im Rahmen des Ri-
sikomanagementsystems Uberwacht.

Zur Unterstltzung nutzen wir ein Organisationshandbuch, welches laufend fortgefiihrt
wird. Das darin integrierte Risikohandbuch enthalt definierte Risikofelder und die je-
weiligen Grundsétze zur Risikofriherkennung.

Die sich daraus ergebenden Risikofelder, unter anderem die

O Entwicklung der Kiindigungen/der Wohnungsnachfrage vor Ort

O Entwicklung der Wohnungsleersténde

O Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten

O Entwicklung der Mietriickstédnde

4 Instandhaltung und Instandsetzung

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

Darliber hinaus erméglicht das interne Controlling einen regelmafigen Abgleich des
Instandhaltungs- und Modernisierungsbudgets.

Seit 2012 ist ein softwareunterstitztes Bestands- und Verkehrssicherheitsrisikoma-
nagement (QVS) eingerichtet und in Betrieb, welches seit dem Jahr 2015 auch noch
um eine speziell fir die von uns betriebenen Personenaufzugsanlagen App-basierte
Softwarelésung ,AVEWA* der LIFTconsulting GmbH als Fachplaner/Fachberater er-
ganzt wurde. Um auch datenschutzrechtliche Aufgabenstellungen und damit verbun-
dene Risiken, vor dem Hintergrund der seit dem 25.08.2018 glltigen Datenschutz-
Grundverordnung (DSGVO), weiterhin vollumfassend zu bewéltigen bzw. zu vermei-
den, haben wir mit Wirkung zum 30.05.2018 die ImmoProConsult GmbH aus Lever-
kusen, hier in Person von Herrn André Keil, zum externen Datenschutzbeauftragten
bestellt und fihren regelméBige Datenschutzaudits (mindestens 2x jahrlich) durch.

Um die Risiken der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage friihzeitig zu erkennen und
im Bedarfsfall entsprechende GegenmaBnahmen einleiten zu kénnen, werden unter-
jahrig Quartalsbilanzen und Liquiditétsplane erstellt. Unser Risikomanagementsys-
tem ist auf die GréBe und die Risikostruktur unserer Genossenschaft 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-
schisse (Prifungsausschuss fir Finanzen sowie Prifungsausschuss fir Bautétigkeit
und Hausbewirtschaftung) kommen jahrlich mehrfach zusammen und kontrollieren
darlber hinaus die laufenden Geschéfte.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates
von links nach rechts:

Markus Crone

Wolfgang Kruse

Erich Lomberg

Nils Wormland

Ronald Kunze, Vorsitzender
Heinz Krabbe

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

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch
in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl
im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintribung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung
macht es schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschéatzen; es ist jedoch mit Ri-
siken fur den zukiinftigen Geschéaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu nen-
nen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteige-
rungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Darliber hinaus ist mit einem
Anstieg der Mietausfélle zu rechnen.

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

Darlber 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 2019 weiter leicht gesunken und
die Arbeitslosenquote lag in Velbert im November 2019 bei 6,0 % (Vorjahr 6,0 %).

Zum gegenwartigen Zeitpunkt (Stand Mai 2020) kénnen wir, trotz der Einschrankun-
gen durch die Corona-Pandemie, fir uns nach wie vor eine den Umsténden entspre-
chende 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 weiterfihren und weiterentwickeln.

In unserem im Jahr 2019 vollstédndig abgeschlossenen Neubauobjekt Josefinenanger
6, 7 und 9 sowie in den energetisch modernisierten Wohnanlagen gibt es eine aus-
gewogene Mieterstruktur, denn der Interessentenkreis fir Wohnungen mit guter War-
meddmmung und moderner Ausstattung ist gréBer geworden.

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 nachhaltig wirksamen Imagegewinn verzeichnen
kénnen.

Far den Velberter Wohnungs- und Immobilienmarkt wird nach wie vor der fortschrei-
tende Bau und die dann auch binnen der néchsten zwei bis drei Jahre folgende voll-
sténdige Fertigstellung des Autobahnteilstiicks der A44 zwischen Ratingen und Vel-
bert mit direktem Autobahnanschluss nach Dusseldorf wirtschaftliche Vorteile brin-
gen.
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Vor diesem Hintergrund und aufgrund der guten wirtschaftlichen Lage unserer Ge-
nossenschaft treten wir der zukinftigen Entwicklung, insbesondere auf dem Velberter
Wohnungsmarkt, zuversichtlich entgegen.

3.4 Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéafte sind nicht zu
verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdgens 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 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.

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 2020 und 2021 konsequent weiterfiihren und unser Wohnungsportfolio durch
gezielte Neubauprojekte verjingen und nach Mdglichkeit auch von der Anzahl und
der angebotenen Wohnfldche mit Augenmal3 erweitern.

Deshalb sind wir nach heutiger Sicht auch wegen der guten aktuellen Vermietungs-
situation zuversichtlich, dass unser Wohnungsbestand aufgrund seines standig ver-
besserten technischen Zustandes auch zukinftig weiterhin umfassend nachgefragt
werden 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 zwei Jahren (ab Abschlussstichtag) sind wesentli-
che und insbesondere bestandsgefédhrdende Risiken, mit Ausnahme der mdglichen
Auswirkungen und Einflisse der Corona-Pandemie (siehe 3.2 Abs. 1), nicht erkenn-
bar.
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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 tbertragen, und den
Wohnungseigentiimergemeinschaften, die uns ihr Vertrauen geschenkt haben.

Des Weiteren méchten wir uns bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flr die gute
und engagierte Mitarbeit bedanken. In Zeiten komplexerer und digitalerer Geschéfts-
ablaufe ist die teamorientierte und dynamische Zusammenarbeit nach wie vor we-
sentliche Voraussetzung fir den gemeinsamen Erfolg und fur die positive Weiterent-
wicklung der Genossenschaft.

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

AbschlieBend sei auch an dieser Stelle ein ganz besonderer Dank und Gruf3 an un-
seren ehemaligen, zum 30. Juni 2019 ausgeschiedenen Vorstandsvorsitzenden Man-
fred Hoffmann gerichtet.

Der Vorstand

von links nach rechts: Manfred Hoffmann (Vorstandsvorsitzender bis Juni 2019)
Michael Kurosch
Heinz-Jurgen Réling
Dominic Johannknecht (Vorstandsvorsitzender ab Juli 2019)
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Bilanz

Gewinn- und
Verlustrechnung
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktiva

A.
L

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande
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

NO O~ WD =

Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
Anlagevermdgen insgesamt

. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

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

. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

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

Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

. Rechnungsabgrenzungsposten

. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

59.582,51 39.957,51

34.537.918,47 31.599.828,64
30.072,90 30.072,90
227.130,22 227.130,22
2.590,57 3.496,57
317.117,51 160.515,04
0,00 2.571.035,37
40.090,25 35.154.919,92 3.020,91

14.133,09 15.078,14

35.228.635,52 34.650.135,30

3.291,91 3.291,91
1.809.053,18 1.699.618,94

20.037,39 1.832.382,48 27.086,39

13.052,44 13.581,16
228,41 2.993,50
407,75 541,61

120.144,54 133.833,14 149.611,40

1.278.878,08 1.339.811,90

3.093,75 5.021,19

38.476.822,97 37.891.693,30
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

Passiva Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
A. Eigenkapital
. Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 84.571,92 116.210,08
der verbleibenden Mitglieder 2.304.147,91 2.300.681,37
aus gekilndigten Geschéftsanteilen 10.566,79 2.399.286,62 10.850,00
Ricksténdige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 3.943,65 ( 5.937,16
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.832.000,00 1.767.431,20
davon aus Jahresuberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 64.568,80 (  65.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 4.845.000,00 4.604.988,42
davon aus Jahresiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 240.011,58 ( 243.000,00
3. Andere Ergebnisricklagen 7.467.000,00 14.144.000,00 7.226.688,27
davon aus Jahresuberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 240.311,73 ( 243.000,00
lil. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 1.580,39 1.005,84
Jahresliberschuss 636.969,83 643.969,75
Einstellungen in Ergebnisricklagen -544.892,11 93.658,11 -551.000,00
Eigenkapital insgesamt 16.636.944,73 16.120.824,93
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 0,00 50.631,08
2. Steuerrlckstellungen 1.242,75 2.539,18
3. Sonstige Ruckstellungen 286.630,59 287.873,34 554.235,21
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 18.845.542,69 18.506.710,62
2. Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 0,00 87.014,44
3. Erhaltene Anzahlungen 2.174.544,32 2.163.810,80
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 78.859,51 85.986,84
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 417.519,34 292.890,50
6. Sonstige Verbindlichkeiten 35.539,04 21.552.004,90 27.049,70

Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen (§ 88 Abs. 3 Il. WoBauG)
Nominalbetrag 151.713,14

38.476.822,97 37.891.693,30
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Gewinn- und Verlustrechnung flir die Zeit vom
1. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung 6.776.671,69 6.772.513,49

b) aus Betreuungstatigkeit 244.441 .56 244.272,89

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.721,25 7.022.834,50 2.041,46
2. Erhéhung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes

an unfertigen Leistungen 109.434,24 126.487,46
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 128.975,69 89.676,50
4. Sonstige betriebliche Ertrage 261.735,46  380.827,74
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.448.377,47 3.448.377,47 3.712.350,68

Rohergebnis 4.074.602,42 3.650.493,94
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 885.874,44 847.955,66

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 179.910,30 1.065.784,74 173.885,25

davon fir Altersversorgung € 0,00 ( 4.880,74 )

7. Abschreibungen auf immaterielle

Vermégensgegenstiande des

Anlagevermégens und Sachanlagen 1.500.171,50 1.151.900,05
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 529.854,36 442.464,69
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 19,28 19,28
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 341.625,10 348.871,07

davon aus Aufzinsung € 0,00 ( 2.050,47 )

11. Steuern vom Einkommen und Ertrag 216,17 41.466,75

Ergebnis nach Steuern 636.969,83 643.969,75

Jahresiiberschuss 636.969,83 643.969,75

Gewinnvortrag 1.580,39 1.005,84

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen -544.892,11  -551.000,00

Bilanzgewinn 93.658,11 93.975,59
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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 Vermégensgegenstande sind zu Anschaffungskosten abzi-
glich Abschreibung bewertet. Sie werden auf die Laufzeit von 3-8 Jahren ab-
geschrieben.

Sachanlagevermogen
Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abziglich Abschreibung bewertet.

Zum 01.01.2019 vorgetragene Bestande

Hierbei sind fir die bereits am 31.12.2018 vorhandenen Vermdégensgegen-
stédnde grundsatzlich die urspriinglichen Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten bzw. die DMEB-Werte als kumulierte Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten ausgewiesen.

Zugange

Fir Sachanlagenzugénge in 2019 sind als Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten die Fremdkosten angesetzt sowie Kosten fir eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen geman der Berechnung nach HOAI und Il. BV.

PlanmaBige Abschreibungen
Die Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstdnde des Anlagevermdgens
wurden wie folgt vorgenommen:

— Wohngebaude, 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;

— 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 Wohngeb&ude
nach der linearen Methode in 10 Jahren;

— Garagen linear bei einer Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren;

— Gegenstiande der Betriebs- und Geschéftsausstattung unter Anwendung
der linearen Methode zwischen 3-13 Jahren;

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

— Geringwertige Wirtschaftsgiter bis 800,00€ netto im Jahr des Zugangs in
voller Héhe.
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Finanzanlagen
Die Bewertung der sonstigen Ausleihungen erfolgte in 2019 zum Barwert
(Zinssatz 5,5 %).

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.

Der Restbestand Heizél wurde zum 31.12.2019 durch Verkauf des Objektes
ausgebucht.

Ruckstellungen

Sie wurden in Héhe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwen-
digen Erflllungsbetrags 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

Auf die Erstellung eines Gutachtens wurde verzichtet, da die einzige Pensions-
empfangerin im Juni 2019 verstorben ist. Die bestehende Riickstellung wurde
zugunsten sonstiger betrieblicher Ertrdge ausgebucht.

Rickstellung fiir 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 Vermégensgegenstande” sind keine Betrage gro-
Beren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlusstag rechtlich entste-
hen.

2. Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:
a) fur Kanalsanierung; € 29.246,67

b) fir Bauinstandhaltungen, die im
folgenden Geschéftsjahr innerhalb von
drei Monaten nachgeholt werden; € 169.000,00

c) fur Urlaubsanspriche und Jubildums-
zuwendungen; € 9.393,92

d) fur Kosten der Prifung, des Jahresabschlusses,
der Aufbewahrung und der Mitgliederversammlung; € 78.990,00

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

4. Im Geschaftsjahr 2017 wurden zwei Kraftfahrzeuge neu geleast. Die Ver-
trédge laufen von Oktober 2017 bis September 2021 (48 Monate) bzw. von
Méarz 2018 bis Februar 2022 (48 Monate). Zum Bilanzstichtag sind hierfir
noch 13.292,96 € an Leasingraten zu entrichten.

5. Fir den geleasten Kopierer l1auft der Vertrag mit einer Dauer von 60 Mona-
ten von Dezember 2016 bis November 2021. Zum Bilanzstichtag sind noch
10.134,26 € an Leasingraten zu entrichten.

6. In den Abschreibungen auf Wohnbauten sind auBerplanméBige Abschrei-
bungen von 173.178,00 € enthalten.

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 13.052,44 0,00 0,00
Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 228,41

Forderungen aus
anderen Lieferungen

und Leistungen 407,75
Sonstige Vermdgens-
gegenstande 120.144,54
133.833,14 0,00 0,00
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Entwicklung des Anlagevermégens

e, | it | Ponarm | Umdunoen | Ay | e | Avecvamin | “vovgen | AnderunsdorAsseveiungen nzu- | (SB[ Bt [ Buer
kosten Geschafts- | Geschéfts- | Geschaftsjah- des kosten gen des gen 31.12. 31.12.
zum 01.01. jahres jahres res Geschafts- zum 31.12. zum 01.01. Geschafts- Zugangen/ Abgéngen Umbu- zum 31.12. (Vorjahr)
jahres jahres Zuschrei- chungen
€ € € € € € € € bungen +/- € € €
+/- € € €

Immaterielle Ver-
mogensgegenstande 145.428,11 32.498,42 9.414,74 168.511,79 105.470,60 12.873,42 9.414,74 108.929,28 59.582,51 39.957,51
Sachanlagen
Grundstlicke mit
Wohnbauten 64.906.196,47 | 2.353.696,97 | 711.441,31 2.572.514,04 69.119.487,50 | 33.306.367,83 | 1.452.776,18 177.574,98 34.581.569,03 | 34.537.918,47 | 31.599.828,64
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 227.130,22 227.130,22 227.130,22 227.130,22
Technische Anlagen
und Maschinen 33.728,29 33.728,29 30.231,72 906,00 31.137,72 2.590,57 3.496,57
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 265.433,28 193.769,90 | 43.493,40 415.709,78 104.918,24 33.615,90 39.941,87 98.592,27 317.117,51 160.515,04
Anlagen im Bau 2.571.035,37 -2.571.035,37 0,00 0,00 2.571.035,37
Bauvorbereitungskosten 3.020,91 38.548,01 -1.478,67 40.090,25 0,00 40.090,25 3.020,91

68.247.878,84 | 2.586.014,88 | 756.413,38 0,00 0,00 70.077.480,34 | 33.652.779,19 | 1.487.298,08 217.516,85 34.922.560,42 | 35.154.919,92 | 34.595.099,65
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 15.078,14 1.824,91 2.769,96 14.133,09 14.133,09 15.078,14
Anlagevermdgen insge-
samt 68.408.385,09 | 2.620.338,21 | 768.598,08 0,00 0,00 70.260.125,22 | 33.758.249,79 | 1.500.171,50 0,00 | 226.931,59 0,00 | 35.031.489,70 | 35.228.635,52 | 34.650.135,30
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8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o.4a. stellen sich wie folgt dar:

Davon Restlaufzeit Durch Grund- Vorjahr
pfaens(ii;ﬁzf:tt € Restlaufzeit
Insgesamt unter 1 Jahr tber 1 Jahr |1 bis 5 Jahre | liber 5 Jahre 9 insgesamt unter 1 Jahr
€ € € € € € € €
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten 18.845.542,69 896.437,70 | 17.949.104,99 | 3.059.576,32| 14.889.528,67 | 18.845.542,69 18.506.710,62 880.725,59
Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 87.014,44 81.255,51
Erhaltene Anzahlungen 2.174.544,32 2.174.544,32 2.163.810,80 2.163.810,80
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 78.859,51 78.859,51 85.986,84 85.986,84
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 417.519,34 417.519,34 292.890,50 292.890,50
Sonstige Verbindlichkeiten 35.539,04 35.539,04 27.049,70 27.049,70
21.552.004,90 3.602.899,91| 17.949.104,99 | 3.059.576,32 | 14.889.528,67 | 18.845.542,69 21.163.462,90 3.531.718,94
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende periodenfremde
Ertrdge ausgewiesen:

Ertrage aus der Auflésung von

Ruckstellungen 4.398,11 €
Ertrage aus der Ausbuchung

von Verbindlichkeiten 3.892,62 €
Sonstige Angaben

1.

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

Zukinftige Modernisierungen werden ebenfalls eigen- oder brancheniblich
fremdfinanziert.

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

Nominalbetrag Tilgungssatz Tilgungsbeginn
Barwert

€ 105.511,57 2% 01.07.1988
€ 17.344,23 2% 01.01.1995
€ 28.857.34 2% 01.07.1997
€ 151.713,14

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich 15 Mitarbeiter beschéftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufméannische Angestellte 11 1
Technische Angestellte 3 -

. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Ge-
schéftsjahres 2019 eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Dar-
stellung des Geschéaftsverlaufes nicht ergeben.

Mitgliederbewegung Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschéftsanteile
Anfang 2019 1.516 7.477
Zugang 70 328
Abgang 71 326
Ende 2019 1.515 7.479

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Ge-
schéftsjahr um € 3.466,54 erhéht.

44



10.

Velbert, den 14. Mai 2020

. Mitglieder des Vorstandes

Manfred Hoffmann Vorsitzender bis 30.06.2019
Dominic Johannknecht Vorsitzender ab 01.07.2019

Michael Kurosch
Patentanwalt/Diplom-Ingenieur

Heinz-Jlirgen Réling

Kaufmann

Mitglieder des Aufsichtsrates gewahlt bis
Ronald Kunze (Vorsitzender) 2022
Erich Lomberg 2021
Heinz Krabbe 2021
Wolfgang Kruse 2022
Markus Crone 2020
Nils Wormland 2020

. Name und Anschrift des Prifungsverbandes:

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

GoltsteinstraBBe 2

40211 Disseldorf

Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns:

Der Vorstand schlagt vor, den ausgewiesenen Bilanzgewinn von
€ 93.658,11 wie folgt zu verwenden:

a) Ausschittung einer Dividende von 4,0 Prozent von

€ 2.300.681,37 € 92.027,25

b) Gewinnvortrag
fir das Jahr 2020 € 1.630,86
€ 93.658,11

Baugenossenschaft Niederberg eG

Johannknecht Réling Kurosch
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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 2019 wahrgenommen.

Er wurde vom Vorstand mindlich und schriftlich Gber alle wesentlichen Geschaftsvor-
gange informiert.

Im Geschéftsjahr wurden 6 gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand durchgeflhrt.

Neben den Alltagsgeschaften standen folgende Tagesordnungspunkte im Vorder-
grund:

O Arbeitsprogramm 2019

O ModernisierungsmafBnahme Klippe 127 bis 133, 42555 Velbert-Langenberg

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

U Vermietungssituation

Der Prifungsausschuss fur Bautatigkeit und Hausbewirtschaftung tagte im Berichtsjahr
viermal. Er prufte die Betriebs- und Heizkostenabrechnungen inklusive internem
Benchmarking, umfassende Mietanpassungen, die Schlussabrechnung der Moderni-
sierungsmaBnahme An der Mahre / Sternbergstr. als auch die Innenmodernisierungen
nach Mieterwechseln.

Der Prifungsausschuss fir das Finanzwesen kam im Berichtsjahr ebenfalls viermal
zusammen. Er befasste sich mit den Inventaren zur Bilanz 2018, der quartalsweise
erstellten betriebswirtschaftlichen Auswertung und dem Betriebsvergleich 2018 als re-
gelméaBige Tagesordnungspunkte. Dartber hinaus waren die Versicherungsschaden
und die Verwaltungskosten 2018 Schwerpunkte der Sitzungen.

Der Prufungsausschuss fur das Finanzwesen hat am 14. Mai 2020 den Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2019 - die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung
und den Anhang - geprift. Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat stellt fest:
Der Vorstand hat die Geschafte 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 Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die
verantwortungsbewusste und erfolgreiche Arbeit sowie den Genossenschaftsmitglie-
dern fir das entgegengebrachte Vertrauen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammiung

den Geschéftsbericht des Vorstandes anzunehmen,

den Jahresabschluss zum 31.12.2019 in der vorgelegten Form zu genehmigen,
dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Gewinnverwendung zuzustimmen und
dem Vorstand fir das Geschéftsjahr 2019 Entlastung zu erteilen.

el

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Ronald Kunze
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