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Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG in Zahlen

Bestand 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Objekte Anzahl 279 279 277 275 292 309
Wohnungen Anzahl 1.614 1.621 1.592 1.581 1.549 1.608
Gewerbliche Objekte Anzahl 10 10 10 11 13 13
Garagen/Stellplatze Anzahl 949 949 906 897 842 861
Bewirtschaftete Flache m? 103.294 103.302 101.339 100.373 98.556 102.026
- Wohnflache m? 101.468 101.476 99.513 98.471 96.461  99.931
- Gewerbeflache m? 1.826 1.826 1.826 1.902 2.095 2.095
Mitglieder

Mitglieder Anzahl 2.085 2.181 2.152 2.100 2.036 2.061
Anteile Anzahl 5.728 5.622 6.755 5.581 4.108 3.949
Haftsumme TEuro 2.085 2.181 1.076 1.050 1.018 1.031
Geschaftsguthaben” TEuro 5.691 4.850 3.445 2.806 2.104 2.120
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Umsatzerldse TEuro 10.247  10.025 9.532 9.075 9.148 8.829
Sollmieten TEuro 7.377 7.243 6.942 6.722 6.613 6.574
Instandhaltungskosten TEuro 2.205 2.112 1.917 2.215 2.086 1.865
Ergebnis vor Steuern TEuro 875 494 809 489 66 673
Jahresergebnis TEuro 635 257 585 274 -146 457
Bilanzsumme TEuro 89.112 90.250 86.434 84.617 80.981 75.193
Sachanlagevermdgen TEuro 80.851 80.294 80.450 77.390 74.460 70.216
Investitionen Sachanlagevermdégen TEuro 2.137 1.366 4.510 4.744 7.226 5.578
Eigenkapital langfristig TEuro 29486 28.341 26.769 25698 24.793 24.935
Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote % 33,1 31,4 31,0 30,2 30,6 33,2
Cash-Flow TEuro 2.378 1.984 2.205 1.792 1.369 1.929
durchschnittliche Miete Euro/m? 5,75 5,64 5,49 5,37 5,39 5,17
Instandhaltungskosten Euro/m? 21,35 20,45 18,92 22,06 21,17 18,28
Leerstandsquote % 0,87 1,54 1,32 2,09 1,81 3,42

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen in Héhe von +/- einer Einheit

(Euro, % usw.) auftreten.

*Wert eines Geschaftsanteils bis 2013: 500,00 Euro, ab 2014: 1.000,00 Euro
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Lagebericht des Vorstands

.

Geschifts- und Rahmenbedingungen

1.1

Grundlagen des Unternehmens

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG mit Sitz in Grevenbroich verfligte zum Stichtag
31.12.2015 Uber einen Bestand von 279 Objekten mit 1.614 eigenen Wohnungen, 10 Gewer-
beflachen und 949 Garagen bzw. Stellplétzen. Die Verwaltung von Wohnungen im Fremd-
eigentum erfolgt ausschlie3lich Uber die 100-prozentige Tochtergesellschaft REWO Rhein Erft
Wohnungsbau GmbH. Die eigenen Hauser und Wohnungen befinden sich ausschliel3lich im
Stadtgebiet Grevenbroich. Die Zahl der Wohnungen hat sich durch die Zusammenlegung von
14 Wohnungen insgesamt um 7 Wohnungen vermindert. In 2016 wird der Bauverein planma-
Rig einen Neubau mit 10 bis 12 Wohnungen beginnen; die Fertigstellung erfolgt im Jahr 2017.

Der Handlungsschwerpunkt liegt zurzeit in der Sanierung und Modernisierung von Wohnungen.

Die Bauverein-Wohnungen werden ausschliellich an Genossenschaftsmitglieder vermietet.
Die Nachfrage nach glinstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch. Insbe-
sondere die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen kann zurzeit nicht vollumfanglich
befriedigt werden. Dies gilt in gleichem MaRe fir Wohnungen, die aufgrund der GréRe und
Miethdhe den Vorschriften der Sozialtrager entsprechen. Das Geschaftsmodell des Bauvereins
ist nicht auf méglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf langjah-
rige dauerhafte Nutzung durch zufriedene Genossenschaftsmitglieder, die pfleglich mit dem
Wohnungsbestand umgehen. Zur Férderung von guten Nachbarschaften veranstaltet der Bau-

verein neben Mieterfesten jahrlich eine Weihnachtsfeier und einen Mitgliederausflug.



1.2 Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Weltwirtschaft ’

= Im Herbst 2015 expandiert die Weltproduktion weiterhin in maRigem Tempo. Zwar setzt
sich in den USA und in GroRbritannien der Aufschwung fort, aber im Euroraum hat die Er-
holung anders als noch im Fruhjahr erwartet nicht Tritt gefasst. Dagegen hat sich in einer
Reihe von Schwellenldndern die Wirtschaftslage im Jahr 2015 nochmals verschlechtert.
Insbesondere hdufen sich Anzeichen fir eine Verschéarfung der Probleme in China: Der
Strukturwandel in dem Land belastet wichtige Wirtschaftsbereiche wie die Bauwirtschaft,
die Industrie und den AuRenhandel. Die schwache chinesische Importnachfrage lasst den
Welthandel sinken. Die russische Wirtschaft hat zudem mit den Folgen der Wirtschafts-
sanktionen zu kdmpfen, Brasilien mit innenpolitischen Problemen. Beide Volkswirtschaften

befinden sich in einer tiefen Rezession.

* In den groRRen fortgeschrittenen Volkswirtschaften ist die Geldpolitik nach wie vor sehr ex-
pansiv ausgerichtet. Sie kombiniert historisch niedrige Leitzinsen mit verschiedenen un-
konventionellen MalRnahmen. Dazu z&hlen die massive Ausweitung der Zentralbankgeld-
mengen durch groRangelegte Wertpapierankaufprogramme, gezielte Eingriffe in einzelne
Segmente des Finanzmarktes zur Reduktion von Risikoprédmien, sowie eine Kommunikati-
onspolitik, die die Bereitschaft signalisiert, die Zinsen fir langere Zeit niedrig zu halten. Al-
lerdings hat sich der geldpolitische Expansionsgrad in diesem Jahr sehr unterschiedlich
entwickelt. So weitet die US-Notenbank das gehaltene Volumen von Wertpapieren seit
Dezember 2014 nicht mehr aus, und Leitzinsanhebungen wurden in Aussicht gestellt. Hin-
gegen haben die Européische Zentralbank und die Bank von Japan angesichts der deut-
lich moderateren Konjunktur und eines zu geringen Preisauftriebs ihre Wertpapierankauf-

programme in diesem Jahr massiv ausgeweitet.

EURO-Raum ?

= Die Erholung im Euroraum festigt sich. Im Umfeld gesunkener Energiekosten, niedriger
Zinsen und eines schwachen Euro hat die Produktion im Euroraum in der ersten Jahres-
halfte 2015 recht deutlich expandiert. Nach 0,5 % im ersten Quartal betrug die Zuwachsra-
te des Bruttoinlandsprodukts im zweiten Quartal 0,4 %. Auch in den einzelnen Landern

stellt sich das konjunkturelle Bild Uberwiegend positiv dar. Mit Ausnahme von Frankreich,

! Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Deutsche Konjunktur stabil - Wachstumspotenziale heben - Herbst 2015
Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Deutsche Konjunktur stabil - Wachstumspotenziale heben - Herbst 2015



wo die Wirtschaftsleistung nach dem kréftigen Anstieg zu Jahresbeginn im zweiten Quartal

stagnierte, verzeichneten alle Euroraum-Lander im Frihjahr positive Expansionsraten.

= Der Rickgang der Arbeitslosigkeit im Euroraum setzte sich zuletzt weiter fort. Die Arbeits-
losenquote lag im August bei 11,0 %. Zwischen den grof3en Volkswirtschaften zeigen sich
jedoch deutliche Unterschiede: In Frankreich ist die Arbeitslosenquote im August auf
10,8 % gestiegen. In Italien war sie im November 2014 auf den Héchstwert von 13,0 %
gestiegen und ist seither um gut einen Prozentpunkt zurlickgegangen. In Spanien hat sich
die Arbeitslosenquote seit 2013 um etwa 4 Prozentpunkte verringert. Nichtsdestotrotz be-

findet sie sich mit 22,2 % weiter auf hohem Niveau.

= Die Verbraucherpreise im Euroraum stagnieren. Dies reflektiert vor allem die neuerlich ge-
sunkenen Energiepreise. Im Zuge der konjunkturellen Erholung ist die Kapazitatsauslas-
tung jedoch gestiegen. Entsprechend stieg die Kerninflationsrate (ohne Energie und unver-

arbeitete Lebensmittel) im Frihjahr und lag im September bei 0,9 %.

Daten Euro-Raum (2015/2016 geschatzt) 3 2014 2015 2016

Reales Bruttoinlandsprodukt +0,9 % +1,5% +1,6 %
Verbraucherpreise +0,4 % +0,1% +1,0%
Arbeitslosenquote 11,6 % 11,0 % 10,5 %

Deutschland *
Gesamtwirtschaftliche Lage und voraussichtliche Entwicklung
= Die deutsche Wirtschaft war im Jahresdurschnitt 2015 weiter im Aufschwung: Um 1,7 %
war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) héher als im Vorjahr und lag damit tber

dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre von 1,3 %.

= Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2015 gekennzeichnet durch ein soli-

des und stetiges Wirtschaftswachstum.

3 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Deutsche Wirtschaft stagniert - jetzt Wachstumskrafte stérken - Herbst 2014
4 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 16/15 v. 15.01.2015



= Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukts war der Konsum im Jahr 2015 wich-
tigster Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft: Die privaten Konsumausgaben waren
preisbereinigt um 1,9 %, die des Staates sogar um 2,8 % hdher als im Jahr zuvor. Auch
die Investitionen legten zu: Im Inland investierten Unternehmen und Staat zusammen
3,6 % mehr in Ausriistungen als ein Jahr zuvor. Die preisbereinigten Bauinvestitionen er-

zielten ebenfalls ein leichtes Plus von 0,2 %.

= Der deutsche AufRenhandel gewann im Jahr 2015 weiter an Dynamik: Deutschland expor-
tierte preisbereinigt 5,4 % mehr Waren und Dienstleistungen als im Jahr 2014. Die Importe
legten aber fast genauso stark zu (+ 5,7 %). Die Differenz zwischen Exporten und Impor-
ten — der Aulenbeitrag — leistete dadurch einen vergleichsweise geringen Beitrag von
+ 0,2 Prozentpunkten zum BIP-Wachstum 2015.

Ist-Daten (preisbereinigt, verkettet) ° Prognose 6
2013 2014 2015 2016
Bruttoinlandsprodukt +0,3 % +1,6% +1,7% +1,8%
Private Konsumausgaben +0,6 % +0,9 % +1,9% +0,9 %
Konsumausgaben des Staates +0,8 % +1,7% +2,8% +0,4 %
Ausriustungsinvestitionen -2,3% +4.5% + 3,6 % +0,2%
Bauinvestitionen -1,1 % +2,9% +0,2 % +0,2 %
Arbeitsmarkt ’
Arbeitslose im Dezember 2015: 2.681.000 (= - 83.000 gegentiber Dezember 2014)
Arbeitslosenquote im Dezember 2015: 6,1 % (Dezember 2014: 6,4 %)
Erwerbstétige im November 2015: 43.442.000 (= + 0,88 % gegenuber Vorjahresmonat)

Fur 2016 gehen die Prognosen von einer Arbeitslosenquote von 6,5 % aus.

° Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 16/15 v. 15.01.2015
6 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Eckdaten der Prognose fiir die Bundesrepublik Deutschland, Herbst 2014
7 www.destatis.de



Kapitalmarkt ®

Die Zinsentwicklung zwischen Ende 2014 und Ende 2015 war durchweg negativ. In allen Fris-
tigkeitsbereichen gingen zwischen den jeweiligen Stichtagen die Effektivzinssatze zurlick. Die
von der deutschen Bundesbank veréffentlichten Effektivzinsséatze fir Kredite an nichtfinanzielle

Kapitalgesellschaften (Neugeschaft) entwickelten sich wie folgt:

Laufzeit <1 Jahr 1 -5 Jahre > 5 Jahre
Termin 2014-12 2015-11 +/- 2014-12 2015-11 +/- 2014-12 2015-11 +/-
%- %- %-
% % Pkte. % % Pkte. % % Pkte.
Volumen

<1 Mio. Euro 2,75 271 -0,04 3,01 2,91 -0,10 2,19 209 -0,10

> 1 Mio. Euro 1,63 1,30 -0,33 2,06 1,98 -0,08 2,04 1,81 -0,23

8 http://www.bundesbank.de/Navigation/DE/Statistiken/Zeitreihen_Datenbanken/zeitreihen_datenbank.html



Die folgenden Diagramme stellen die Entwicklung von Darlehensvolumina und Zinsséatzen fir

den Gesamtbetrachtungszeitraum zusatzlich grafisch dar:
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1.3 Die Situation auf dem Wohnungsmarkt

Immobilienmarkt

Von Januar bis September 2015 wurde in Deutschland der Bau von 222.800 Wohnungen
genehmigt. Das waren 4,8 % oder 10.300 Wohnungen mehr als im Vorjahreszeitraum. Der
im Jahr 2010 begonnene Aufwartstrend bei den Baugenehmigungen von Wohnungen
setzte sich damit weiter fort. In Wohngeb&uden wurden in den ersten neun Monaten 2015
insgesamt 191.400 Neubauwohnungen genehmigt, das waren 3,9 % mehr als im Vorjah-

reszeitraum.®

Ausweislich der GdW-Jahresstatistik, lag der Anstieg der Nettokaltmieten im Bundesdurch-
schnitt bei moderarten 1,5 %. Deutlich starker stiegen erneut die Neu- und Wiedervermie-
tungsmieten. Deutschlandweit erhdhten sich die Angebotsmieten wie im Vorjahr um 3,5 %.
Die Mieten bei den GdW-Unternehmen liegen im Schnitt bei 5,27 Euro/gm nettokalt. Lang-

fristig betrachtet haben vor allem die Energietrager die Mieten nach oben getrieben. ™

Die Angebots- und Nachfragesituation (Mietwohnungen) in Grevenbroich, wo die BAU-
VEREIN GREVENBROICH eG tétig ist, stellte sich im abgelaufenen Geschaftsjahr sehr
unterschiedlich dar. Preiswerte Wohnungen in innerstadtischen Lagen sind nach wie vor
sehr gefragt. In den dufleren Stadtteilen ist die Vermietung arbeitsintensiver. Die Nachfra-
ge nach barrierefreien, seniorengerechten Wohnungen Ubersteigt deutlich das Angebot.
Verschiedene Sozialtrager finanzieren die Kosten der Unterkunft fir Menschen mit keinem
oder nur geringem Einkommen. Die Kosteniibernahme ist an die Miethéhe, aber auch an
die Grole der Wohnung gebunden; auch fir diese Wohnungen Ubersteigt die Nachfrage

das vorhandene Angebot deutlich.

Im Herbst 2015 wurde durch den Haus- + Grundbesitzerverein Grevenbroich und Umge-
bung e. V. ein neuer Mietspiegel erstellt. Dieser zeigt, dass sich die Mieten in Greven-
broich im Verhaltnis zum Mietspiegel 2012 nur leicht erhdht haben. Bei Neuvermietungen
des Bauvereins kdnnen Mietsteigerungen nach der Sanierung einer Wohnung meist erzielt
werden. Neben der Miete belasten die Nebenkosten das Budget der Mieter erheblich. Die
Einflhrung neuer Nebenkostenkomponenten und die mehrstufige Erhéhung der Grund-
steuern in der Stadt Grevenbroich lassen die Nebenkosten schneller steigen als die
Mieten. Der Bauverein schliefl3t fir Gebdude mit Zentralheizungen glinstige, langfristige

Gasbezugsvertrdge; damit kdnnen jéhrliche Energiepreissteigerungen vermieden und die

www.destatis.de
0
GdW: Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2015/2016



Energiekosten stabilisiert werden. Obwohl der Gaslieferungsvertrag noch bis zum
31.12.2016 lief, konnte der Bauverein mit seinem Gaslieferanten auf der Basis der sehr
gunstigen Gaspreise zum Jahreswechsel 2015/2016 einen neuen Gasliefervertrag mit
einer Laufzeit bis zum 31.12.2019 abschlieRen. Damit realisierte die Genossenschaft die
Energiekostenersparnis fiir ihre Mitglieder bereits fir das Jahr 2016 und sichert ihnen den

gunstigen Marktpreis Uber eine Laufzeit von 4 Jahren.

Im Gegensatz zu privaten Wohnungsunternehmen und Vermietern modernisieren die
genossenschaftlich organisierten Wohnungsunternehmen ihre Wohnungsbestdnde konti-
nuierlich. Der Schwerpunkt der Téatigkeit des Bauvereins liegt zurzeit bei Sanierungen,
energetischer Modernisierung und altersgerechtem, barrierefreiem bzw. barrierearmem

Wohnen.

1.4 Perspektiven fiir die BAUVEREIN GREVENBROICH eG

Mit einem Wohnungsbestand von ca. 1.600 Wohnungen gehért die BAUVEREIN GREVEN-
BROICH eG zu den gréReren der insgesamt rd. 2.000 Wohnungsgenossenschaften in der
Bundesrepublik Deutschland. Von allen Genossenschaften werden mehr als 3 Millionen Mit-

glieder vertreten; sie verfligen Uber einen Bestand von Gber 2.200.000 Wohnungen.

Die Mitgliedschaft in der BAUVEREIN GREVENBROICH eG ist in der Regel mit einem Dauer-
nutzungsvertrag verbunden, der ein lebenslanges Wohnrecht in einer Genossenschafts-

wohnung sichert.

Diese Sicherheit, verbunden mit einer baujahres- und ausstattungsgemafl ginstigen Miete,
steigert die Attraktivitdt genossenschaftlichen Wohnens im Verhéltnis zu normalen Mietverhalt-
nissen. Insbesondere die mieter-/mitgliederorientierte Ausrichtung des Bauvereins spielt bei

der Anmietung einer Genossenschaftswohnung eine entscheidende Rolle.

Das in Zusammenarbeit zwischen der Stadt Grevenbroich und der BAUVEREIN GREVEN-
BROICH eG im Dezember 2010 fortgeschriebene Kommunale Handlungskonzept ,,Woh-
nen“ fir das Quartier Am Flutgraben - Schweidweg - Am Tackelgraben - Zumbuschstralle -
Graf-Kessel-Stral’e konzentriert sich nach der Fertigstellung der Gebaude Zumbuschstralie 3
und 5 im Frihjahr 2014 auf die Modernisierung bestehender Gebadude. Fir die Fortflihrung in
den Bereichen Am Tackelgraben und an der ZumbuschstralRe ist der Baubeginn eines Neu-

baus mit 10 bis 12 Wohnungen fiir das 4. Quartal 2016 vorgesehen.
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Mit dem zunehmenden Angebot an neuzeitlichen, barrierefreien Wohnungen festigt die
BAUVEREIN GREVENBROICH eG ihre herausragende Position als Wohnungsanbieterin in

Grevenbroich.

Altersstruktur der Genossenschaftsmitglieder

Alter in Jahren 0-49 50 - 59 60 - 69 70 und alter

Prozentsatz 44 18 14 24

Die Anspriche an Wohnungen bezlglich Ausstattung und Grundrisse haben sich in den ver-
gangenen Jahrzehnten grundlegend geédndert. Nicht nur die altersbedingte Forderung nach
barrierefreien und altengerechten Wohnungen, sondern auch die gréRere Anzahl von Single-
haushalten fordert ein Umdenken in der Konzipierung von Wohnraum. Die Umsetzung erfordert
friihzeitige Planungen unter Berlcksichtigung der sich abzeichnenden wandelnden Bedurfnisse
verschiedener Mietergruppen. Diese Planungen und deren konsequente Realisierung im Rah-
men der Leistungsfahigkeit der Genossenschaft ist eine Investition in die Zukunft und sichert
die zukinftige Vermietbarkeit der Wohnungen. Unter diesen Prédmissen sind der Abriss von
Nachkriegswohnungen und die Erstellung von zeitgemafRen Ersatzneubauten oft sinnvoll. Fir
die Entscheidung Sanierung oder Neubau ist neben der baulichen Notwendigkeit immer die

Bezahlbarkeit der Mieten entscheidend.

Die Beheizung der jungsten Neubauten erfolgt ausschliellich durch Erdwarme mithilfe von
Erdsonden und Warmepumpen; diese haben in den vergangenen Wintern ihre Zuverlassigkeit
und Leistungsfahigkeit unter Beweis gestellt. Neben der vorgenannten Warmeversorgung der
Gebaude sollen bei zuklnftigen Baumalnahmen die aktuellen technischen Entwicklungen in
diesem Bereich beobachtet werden, immer mit dem Ziel, die Gebdude kostenginstig und

effizient mit Warme zu versorgen.

Parallel zu Neubaumafinahmen werden zum Werterhalt und zur Wertverbesserung der Objekte
des Bauvereins Einzelmodernisierungs- und -sanierungsmalfinahmen durchgefiihrt. Diese
MafRnahmen dienen der Steigerung der Vermietbarkeit. Die Attraktivitdt des Wohnungsange-
bots des Bauvereins zeigt sich auch in der monatlichen Leerstandsauswertung, die im Jahres-

verlauf einen minimalen vermietungsbedingten Leerstand ausweist.
Durch die im Jahre 2014 beschlossene Erhéhung des Wertes eines Geschaftsanteils und die in

diesem Zusammenhang erfolgten Einzahlungen erhdhte sich die Liquiditdt des Bauvereins er-
heblich.
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Mit einem Gesamtaufwand von 1.537.804,78 Euro wurden im Berichtsjahr alle Erbbaugrund-
stiicke der Stadt Grevenbroich mit einer Gesamtflache von 16.895 m? durch den Bauverein er-
worben. Durch den Erwerb der Erbbaugrundstiicke konnte die Investitionssicherheit auch Uber

das Ende der Erbbaurechtsvertrédge hinaus fir den Bauverein gewahrleistet werden.

1.5 Geschéftsverlauf

Der Wohnungsmarkt in Grevenbroich hat eine ausgewogene Nachfrage- und Angebotssitua-
tion mit erkennbaren Verknappungstendenzen fiir einige Wohnungstypen. Die Mieten wurden
im gesetzlich vorgegebenen Rahmen geringfiigig erhéht und betrugen in 2015 durchschnittlich
5,75 Euro/m? gegentiber 5,64 Euro/m? im Vorjahr. Die Leerstandsquote am 31.12.2015 in H6he
von 0,87 % resultiert aus einem vermietungsbedingten Leerstand von 0,00 % und Leerstand
aufgrund von Instandhaltung bzw. Modernisierung von 0,87 %. Eine negative Verdnderung des
Leerstands ist aufgrund der gegenwartigen Marktsituation in Grevenbroich auch mittelfristig

nicht zu erwarten.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst

folgende Tabelle zusammen:

Plan 2015 Ist 2015 Ist 2014
TEuro TEuro TEuro
Umsatzerlése 10.224 10.247 10.025
Instandhaltungsaufwendungen 1.996 2.205 2112
Zinsaufwendungen 1.420 1.426 1.511
Jahreslberschuss 350 635 257

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen wurden die Aufwendungen und Ertrége fur das Ge-
schéftsjahr vorsichtig geplant. Die Uberwiegenden Planansatze haben nur geringe Abweichun-
gen ergeben. Die nicht planbaren Auszige langjahriger Mieter aus Wohnungen mit hohem
Modernisierungsbedarf lagen im Geschéftsjahr Uber der geplanten Anzahl und verursachten

Mehraufwendungen in H6he von 209 TEuro.

Insgesamt beurteilt die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ihre Entwicklung positiv, da sie den
Wohnungsbestand durch Ersatzneubauten verjiingt und Marktentwicklungen in ihre Planungen
einflieRen lasst. Darliber hinaus werden die Instandhaltung und Modernisierung im Bestand

planmaRig fortgefihrt.
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1.6 Geschiftsentwicklung

Bestandsentwicklung

Am 31. Dezember 2015 verfugte die BAUVEREIN GREVENBROICH eG uber

279 Objekte
1.614 Wohnungen, davon freifinanziert 1.155/preisgebunden 466
10 Gewerbeobjekte
949 Garagen/Stellplatze

101.468,06 m? Wohn-/Nutzflache
1.826,15 m? Gewerbeflache
103.294,21 m? Gesamtflache

Alle Wohnungen und Gewerbeobjekte befinden sich im Stadtgebiet von Grevenbroich.

Bestandserhaltung/Modernisierung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwick-

lung des Wohnungsbestands und der Wohnquartiere weiterhin den Schwerpunkt der Aktivita-

ten des Bauvereins.

Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Bestands wurden im Geschéftsjahr 2015 insgesamt aus-

gegeben fir:

Euro
a) Aktivierte Modernisierung 488.703,31
Aktivierte Eigenleistungen 34.551,42
523.254,73
b) Aufwandsbezogene Instandhaltung
Fur den Wohnungsbestand sind 2015 Fremdkosten inkl. eigenem
Materialaufwand abziglich Versicherungserstattungen 1.845.692,85
und eigene Lohnkosten/séchliche Verwaltungskosten
(gemafr BAB) von 359.733,52
entstanden. 2.205.426,37

Gesamtinvestitionen Modernisierung und Instandhaltung im Bestand 2.728.681,10
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Der Gesamtaufwand 2015 fir die aufwandsbezogene Instandhaltung belief sich auf 21,35 Euro
(2014: 20,45 Euro) je Quadratmeter Wohn- und Nutzflache. Unter Einbeziehung der aktivierten
Modernisierungskosten erhéht sich dieser Wert auf 26,42 Euro (2014: 27,19 Euro).

Mietentwicklung

Bei der Neuvermietung von modernisierten Wohnungen werden die Mieten in erforderlichem
MalRe angepasst. Auch die Erhéhung der Mieten fir neuen &ffentlich geférderten Wohnraum
auf 5,75 Euro/m? tragt zur Erhéhung der Durchschnittsmieten bei. Die durchschnittliche Miete

der Wohnungen betrug im Abrechnungsjahr 5,75 Euro/m? gegeniber 5,64 Euro/m? im Vorjahr.

Die gesamten Ertragsausfélle stiegen von 238.600 Euro im Jahr 2014 um 11.534 Euro auf
250.134 Euro im Abrechnungsjahr. Sie resultieren wie in den Vorjahren im Wesentlichen aus
Leerstanden, die sich durch Vorbereitung und Durchfihrung von Modernisierungsmafnahmen

ergeben haben.

Wesentliche Investitionen/Investitionsvorhaben

Kommunales Handlungskonzept ,,Wohnen“, Grevenbroich-Stadtmitte

Nach der Fertigstellung der Ersatzneubauten ZumbuschstralRe 3 und 5 mit insgesamt 30 Woh-
nungen ruht die Neubautatigkeit in diesem Bereich bis Ende 2016. In 2017 soll am Schweid-
weg/Ecke Zumbuschstrale ein Ersatzneubau mit voraussichtlich 10 bis 12 Wohnungen fertig-
gestellt werden.

Wohnungsmodernisierungen

Zur Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit werden im gesamten Wohnungsbestand sanie-
rungsbedirftige Wohnungen vor einer Neuvermietung saniert bzw. volimodernisiert. Im Jahre

2015 wurden insgesamt 31 Wohnungen vollmodernisiert. Die Modernisierungsinvestitionen

erforderten insgesamt Aufwendungen in Héhe von 1.112.627 Euro.
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Zusammenfassung

Die Herausforderung der Wohnungswirtschaft und somit des Bauvereins besteht darin, den
unterschiedlichen Anspriichen und Forderungen der Mietinteressenten gerecht zu werden, die

in einigen Punkten nur schwer miteinander zu verbinden sind.

Die sich stark verandernden gesellschaftlichen Entwicklungen (demografischer Faktor) steigern
aufgrund des grofReren Anteils alterer Mitblrger die Nachfrage nach barrierefreien und alters-
gerechten Wohnungen. Der Wohnflachenbedarf je Wohnung nimmt weiter zu. Die sinkenden
Einkommen breiter Bevoélkerungsschichten erfordern jedoch preiswerten Wohnraum, der gege-
benenfalls nur mit Abstrichen im Standard zu erreichen ist. Die starke Zuwanderung durch
Flichtlinge und Asylbewerber aus dem arabischen und afrikanischen Raum verstérkt in hohem

Mafe die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten unterschiedlichen Anforderungen der Mietinteres-
senten hat die BAUVEREIN GREVENBROICH eG in den letzten Jahren die Ersatzneubauten
und Modernisierungsmallnahmen und die damit verbundenen Investitionen getatigt. Fir die
Zukunft wird die Entwicklung in Grevenbroich genau beobachtet und bei den Planungen friih-

zeitig berucksichtigt.

Inzwischen erreichen ca. 990 der 1.614 Wohnungen des Bauvereins sowohl haustechnisch als
auch Uberwiegend energetisch einen Neubaustandard, was eine Quote von ca. 61 % des
Wohnungsbestands ausmacht und fiir das zukunftsorientierte Handeln des Bauvereins steht.
Konsequente Einzelmodernisierung von Wohnungen bei Mieterwechseln und die Fokussierung
auf Modernisierung kompletter Hauser/Hausgruppen sowie die Errichtung weiterer Ersatzneu-
bauten schaffen die Grundlagen fur die nachhaltige Bewirtschaftung des Wohnungsbestands

des Bauvereins.

Zusammen mit den Ubrigen genossenschaftlichen Vorteilen flr seine Mieter hat der Bauverein
damit seine flihrende Stellung auf dem Wohnungsmarkt in Grevenbroich behauptet. Somit
sieht sich die BAUVEREIN GREVENBROICH eG fir die Zukunft gut geristet und wird im
Rahmen der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit die Modernisierung des Wohnungsbestands

konsequent weiterbetreiben.
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Tochterunternehmen

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ist zu 100 % an der REWO Rhein Erft Wohnungsbau
GmbH beteiligt. Aufgabe der Gesellschaft ist die Durchflihrung von steuerpflichtigen Geschéaf-

ten zur Sicherung des Status einer steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaft.

Am 31.12.2015 verwaltete die REWO:

653 Wohnungen zuziglich Garagen/Stellplatze,
15 gewerbliche Einheiten,

1 Tiefgarage mit 68 Stellplatzen.

Genossenschaftliche Erfahrung und verlassliche Verwaltung bilden die Grundlage der Verwal-

tung von inzwischen 2 eigenstédndigen Genossenschaften durch die REWO.
Die verscharfte Markt- und Wettbewerbssituation I&sst es fraglich erscheinen, ob in Zukunft das
Bautragergeschéft mit noch vertretbaren Risiken fur die Genossenschaft und deren Mitglieder

abgewickelt werden kann. Zurzeit sind keine BautrdgermalRnahmen in Planung oder begonnen.

Die REWO erwirtschaftete im Jahre 2015 einen Gewinn in Hohe von 46.134,44 Euro. Der

Bestand der Gesellschaft ist gesichert und aufgrund der mehrjahrigen Vorausschau stabil.
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Geschiftsergebnis

Im Geschaftsjahr 2015 weist die BAUVEREIN GREVENBROICH eG einen Jahresiberschuss
von 635.253,28 Euro aus gegenlber einem Jahrestberschuss von 256.581,89 Euro in 2014.

Aus dem JahreslUberschuss wurden 63.600,00 Euro in die gesetzliche Ricklage und
380.397,49 Euro in die Bauerneuerungsricklage eingestellt. Somit stehen 191.255,79 Euro zur

Ausschittung der Dividende zur Verfiigung.

Unter Beriicksichtigung der anhaltenden schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedin-

gungen ist die Entwicklung der Genossenschaft weiterhin insgesamt als positiv zu beurteilen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Kennzahlen der Genossenschaft ergeben sich aus der nachstehenden Tabelle:

2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009

Eigenkapitalquote % 33,1 314 31,0 30,2 30,6 33,2 34,8
Eigenkapitalrentabilitat % 2,1 0,9 2,2 1,2 -0,5 1,9 1,2
Cash-Flow TEuro 2378 1984 2205 1792 1369 1929 1.636
durchschnittliche

Miete Euro/m? 5,75 5,64 5,49 5,37 5,39 517 5,01

Instandhaltungskosten  Euro/m? 21,35 20,45 18,92 22,06 2117 18,28 20,43
Fluktuationsquote % 11,96 11,41 11,56 15,18 11,68 11,44 12,67
Leerstandsquote % 0,87 1,54 1,32 2,09 1,81 3,42 3,91
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I 2. Darstellung der Lage

2.1 Ertragslage

Die Entwicklung des Betriebsergebnisses und des ausgewiesenen Jahresiberschusses stellt

sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Ertragslage 2015 2014 ek
dnderung
TEuro % TEuro % TEuro
Umsatzerldse einschlieRlich Bestands-
veranderungen 10.419 97,8 10.058 97,0 361
Andere aktivierte Eigenleistungen 34 0,3 35 0,3 -1
Gesamtleistung 10.453 98,0 10.093 97,3 360
Andere betriebliche Ertrage 203 2,0 271 2,7 -68
Betriebsleistung 10.656 100,0 10.364 100,0 292
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen 4.884 45,8 4.774 44,8 110
Personalaufwand 1.323 12,4 1.310 12,3 13
Abschreibungen 1.552 14,6 1.523 14,3 29
Andere betriebliche Aufwendungen 544 5,1 482 4,5 62
Zinsaufwand 1.330 12,5 1.415 13,3 -85
Gewinnunabhéngige Steuern 239 2,2 237 2,2 2
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 9.872 92,6 9.741 91,4 131
Betriebsergebnis 784 7,4 623 8,6 161
Beteiligungs- und Finanzergebnis -93 -89 -4
Neutrales Ergebnis -56 -277 221
Gesamtergebnis vor Ertragssteuern 635 257 378
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 0

Jahresiiberschuss 635 257 378
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2.2 Finanzlage

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG erfiillt im Rahmen ihres Finanzmanagements vorrangig
samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den
finanzierenden Banken termingerecht. Darlber hinaus werden die Zahlungsstréme so gestal-
tet, dass neben einer an die Mitglieder zu zahlenden Dividende weiter Liquiditat geschopft wird,
sodass ausreichende Finanzmittel fir die Modernisierung des Wohnungsbestands und fiir Neu-

investitionen zur Verfliigung stehen.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfugt die Genossenschaft tiber verbind-

liche Kreditlinien in Héhe von ca. 1,5 Mio. Euro fur méglichen kurzfristigen Kreditbedarf.

Der Bauverein verfiigte Uber das Geschaftsjahr Uber ausreichende Liquiditat; somit war die
Zahlungsfahigkeit im gesamten Berichtszeitraum gegeben und wird nach derzeitigem Stand

auch zukunftig gegeben sein.

Finanzlage
31.12.2015 31.12.2014 Veranderung
TEuro TEuro TEuro
Langfristiger Bereich
Vermdbgenswerte 81.661 81.077 584
Finanzierungsmittel 85.098 86.011 -913
Uberdeckung/Unterdeckung 3.437 4.934 -1.497
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 4.188 5.983 -1.795
Sonstige Vermbgenswerte 3.263 3.190 73
7.451 9.173 -1.722
Verpflichtungen 4.014 4.239 -225

Stichtagsliquiditat 3.437 4.934 -1.497
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2.3 Vermoégenslage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermégens- und Kapitalstruktur
der BAUVEREIN GREVENBROICH eG aus:

Vermégensstruktur 2015 2014 Verédnderung
TEuro % TEuro % TEuro
Langfristige Vermégenswerte
Immaterielle Vermdgensgegenstande 43 0,0 16 0,0 27
Sachanlagen 80.851 90,7 80.294 89,0 557
Finanzanlagen 767 0,9 767 0,8 0
81.661 91,6 81.077 89,8 584

Kurzfristige Vermdgenswerte

Unfertige Leistungen / Andere Vorrate 2.957 3,3 2,787 3,1 170
Flissige Mittel 4.188 4,7 5.983 6,6 -1.795
Ubrige Aktiva 306 0,3 403 0,4 -97
7.451 8,4 9.173 10,2 -1.722
Gesamtvermégen/Bilanzsumme 89.112  100,0 90.250  100,0 -1.138
Kapitalstruktur 2015 2014 Verénderung
TEuro % TEuro % TEuro
Eigenkapital
Langfristig
Geschéftsguthaben verbleibender Mitglieder 5.485 6,2 4.784 53 701
Ergebnisriicklagen 24.001 26,9 23.557 26,1 444
29.486 33,1 28.341 31,4 1.145
Kurzfristig
gekindigte Geschaftsguthaben 206 0,2 65 0,1 141
Bilanzgewinn 191 0,2 133 0,1 58
397 0,4 198 0,2 199
29.883 33,5 28.539 31,6 1.344
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsrickstellungen 2.005 2,2 1.814 2,0 191
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 47.265 53,0 49.379 54,7 -2.114
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kre-
ditgebern 6.257 7,0 6.399 7,1 -142
Sonstige Verbindlichkeiten (WoBau-
Préamie/Pensionssicherungsverein) 85 0,1 78 0,1 7
55.612 62,3 57.670 63,9 -2.058
Kurzfristig
Ruckstellungen 69 0,1 75 0,1 -6
Verbindlichkeiten gegenitber Kreditinstituten 11 0,0 330 0,4 -319
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kre-
ditgebern 9 0,0 2 0,0 7
Ubrige Verbindlichkeiten 3.528 4,1 3.634 4,0 -106
3.617 4,2 4.041 4,5 -424
Gesamtkapital / Bilanzsumme 89.112 100,0 90.250 100,0 -1.138
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Das Anlagevermdgen der BAUVEREIN GREVENBROICH eG betragt 91,6 % der Bilanz-

summe. Es ist durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital finanziert.
Die Eigenkapitalquote erhéht sich von bisher 31,4 % auf 33,1 %.

Insgesamt ist die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen.

Nennenswerte Verénderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

I 3. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten

sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichtserstattung nicht ergeben.

I 4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

4.1 Risikomanagement

Controlling und unterjdhrige Berichterstattung sind vorrangig Basis fir das Risikomanagement-
system des Bauvereins. Das Risikomanagement wurde im Jahre 2013 grundlegend Uberarbei-
tet und durch eine neue Richtlinie zum Risikomanagement am 26. August 2013 in Kraft ge-
setzt. In diesem Zusammenhang wurden alle unternehmensspezifischen Risiken analysiert,
bewertet und in tabellarischer Form aufgelistet. Die Risiken werden in regelmafig stattfinden-
den Sitzungen neu analysiert und gegebenenfalls erweitert und/oder fortgeschrieben. Bei der
Beurteilung der Risiken werden externe Beobachtungskreise wie insbesondere die Entwicklung
des Wohnungs- und des Kapitalmarkts in die Betrachtung einbezogen. Dabei steht im Vorder-
grund, Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Mallnahmen wesent-

liche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

21



4.2 Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die demografische Entwicklung verlauft in den einzelnen Regionen Deutschlands sehr unter-
schiedlich. Das Kommunalprofil vom 10. Dezember 2014, erstellt durch die IT.NRW, weist fir
Grevenbroich im Vergleich zu anderen groften Mittelstéddten eine verhaltnismafig positive
Prognose aus. Bis zum Jahre 2030 reduziert sich die Gesamtbevélkerung im Verhéltnis zu an-
deren Stadten nur geringfligig um 5,7 %, der Anteil der Bewohner im Alter von 20 - 40 Jahren
reduziert sich im vorgenannten Zeitraum deutlich, wogegen der Anteil der 65-jahrigen und alte-
ren Mitblrger deutlich ansteigt. Der erhebliche Unterschied im Mietniveau der naheliegenden
Grofistadte Kéln und Dusseldorf zum nahen Umfeld begiinstigt Stadte wie Grevenbroich, da

die Verkehrsanbindung zu diesen beiden Stadten komfortabel ist.

Die hohe Zuwanderung in Deutschland fand im vorliegenden Kommunalprofil noch keinen Nie-
derschlag. In der empirica-Wohnungsmarktprognose (Januar 2016) geht man fir die Jahre bis
2020 von einem zusatzlichen Bedarf von ca. 656.000 Wohnungen aus. Da sich die Zuwande-
rung insbesondere in den Ballungsgebieten Uberproportional auswirken wird, geht der Landrat
des Rhein-Kreis Neuss von einem zuséatzlichen Wohnungsbedarf von 4.000 Wohnungen fir
den Bereich des Kreises aus. Insofern kann nach aktueller Einschatzung von einer Stabilisie-
rung der Gesamtbevdlkerung und einem erhéhten Wohnungsbedarf in Grevenbroich ausge-

gangen werden.

Mit dem demografischen Wandel und der hohen Zuwanderung &ndern sich die Anforderungen
an den Wohnungsmarkt nachhaltig. Kriterien wie Preiswirdigkeit, Barrierefreiheit, sicheres
Wohnumfeld und Nahversorgung riicken in den Vordergrund. Dies zeigt sich auch in der stei-
genden Nachfrage innenstadtnaher Wohnungen. Schon im Jahre 2005 sind die sich abzeich-
nenden Entwicklungen in die Planungen des Bauvereins einbezogen worden. Die Fertigstel-
lung der ehemaligen Matthaus-Kirche, jetzt ,Matthdushof, als Wohnanlage fur ,Betreutes
Wohnen* und der Neubau weiterer moderner und barrierefreier Hauser mit Wohnungen fir al-
tere Menschen ging konsequent in diese Richtung. Zur Intensivierung von Alten- und Senio-
renbetreuungen ist mit einem Trager der freien Wohlfahrtspflege ein Kooperationsvertrag ab-
geschlossen worden. Nicht nur die Bewohner des ,Matthdushofs® haben damit die Méglichkeit,
auf den individuellen Bedarf abgestellte Hilfeleistungen in Anspruch zu nehmen. Darlber hin-
aus stehen Mitarbeiterinnen dieses Tragers dem Bauverein generell sowie den Mietern der

Genossenschaft beratend und helfend zur Seite.
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Nicht nur die zunehmend alternde Bevdlkerung erfordert neue Wohnformen. Es ist festzustel-
len, dass auch Familien die Annehmlichkeiten moderner Wohnungen zu schatzen wissen und

ebenso Gebaude mit Aufzug bevorzugen. Die Beheizung der Wohnungen mit Erdwarme/
Warmwasserbereitung durch Solar hat in den Objekten in der Arndtstral’e, Am Flutgraben und
Am Tackelgraben Uber mehrere Winter ihre Leistungsfahigkeit unter Beweis gestellt. Durch den
Mix der Wohnungen in allen Neubauten, von 1-Zimmer- bis 4-Zimmer-Wohnungen, sind diese
alle als Mehrgenerationenhduser ausgelegt. Die grofziigigen Grundstliicke mit gepflegten
Grunflachen runden das Wohnungsangebot positiv ab. Zurzeit scheint das Angebot von Ein-
raumwohnungen ausreichend. Bei zuklnftigen Planungen wird jeweils die aktuelle Nach-

fragesituation analysiert und darin berticksichtigt.

Die in den letzten Jahren errichteten Gebdude mit einem Mix von &ffentlich geférdertem und
freifinanziertem Wohnraum sichern auch einkommensschwachen Mitgliedern mietglnstigen

und zeitgemafen Wohnraum in Innenstadtnahe fir die Zukunft.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation vieler Familien und Haushalte und
der steigenden Zahl der Privatinsolvenzen muss weiterhin mit hohen Erlésschmalerungen und
Forderungsausféllen infolge fehlender Zahlungsfahigkeit oder sinkender Zahlungsmoral ge-
rechnet werden. Es werden Hinweise gesammelt, die Friihwarninformationen fir bestandsge-
fahrdende Bereiche liefern. Im Vordergrund steht daher das Bestreben, Verdnderungen so
rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaRnahmen wesentliche negative Einflisse auf

die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

Die konsequente Modernisierung von freiwerdenden Wohnungen mit einfachem Standard stei-
gert den Bestand der modernen Wohnungen des Bauvereins kontinuierlich. Da der Bauverein
zur Zukunftssicherung seinen Wohnungsbestand nachhaltig bewirtschaftet, kann nur in sehr
wenigen Ausnahmeféallen auf eine Modernisierung verzichtet werden, um den Anstieg der Mie-
te fur eine Wohnung zu vermeiden. Die Bauverein-Objekte zeichnen sich besonders durch gute
Ortsanbindung, gute Infrastruktur und ein griines Wohnumfeld mit hoher Wohnqualitat aus. Der
hohe Anteil des Bestands an innenstadtnahen Wohnungen oder in zentralen Lagen von Elsen,
Orken, Wevelinghoven und Kapellen liegt im Nachfragetrend und garantiert die Attraktivitat des

Bauvereins als Wohnungsanbieter in Grevenbroich.

Der Aufsichtsrat wird regelmafig tber die wichtigen Entwicklungen der Genossenschaft infor-

miert. Fehlentwicklungen und Chancen kdnnen rechtzeitig erkannt werden.

Die Organe der Genossenschaft haben Uber alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden

Sachverhalte beraten und, soweit erforderlich, hierzu Beschlisse gefasst.
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4.3 Prognosebericht

Entgegen der allgemeinen Entwicklung in Europa zeigt sich zurzeit die wirtschaftliche Entwick-
lung in Deutschland nach wie vor stabilisiert bis leicht ansteigend. Gestiitzt wird diese Entwick-
lung durch eine anhaltend hohe Binnennachfrage und das anhaltende niedrige Zinsniveau am
Kapitalmarkt. Die anhaltende Finanzkrise in Europa lasst eine langfristige Prognose zurzeit

nicht zu.

Die Unstimmigkeiten zwischen den europdischen Staaten in der Flichtlingsfrage fordert den
Nationalismus in einigen Mitgliedsstaaten und flihrt bedauerlicherweise zur Destabilisierung in

Europa.

Die Arbeitslosenquote sank in Deutschland von 6,4 % im Dezember 2014 auf 6,1 % im De-
zember 2015, dies ist jedoch regional sehr unterschiedlich. Das Absinken des verfiigbaren Net-
toeinkommens vieler Haushalte fiihrt oft zu deren Uberschuldung und in vielen Fallen zur Pri-

vatinsolvenz. Das mdgliche Ansteigen von Forderungsausféllen stellt ein latentes Risiko dar.

Um auch zukinftig ein nachfragegerechtes Wohnungsangebot vorhalten zu kénnen und um
den Wohnungsbestand dauerhaft zu erhalten, werden konsequent sanierungswirdige Objekte
und frei werdende Wohnungen modernisiert und Ersatzneubauten mit guter Ausstattung und

zeitgemafRen Grundrissen gebaut.

Das steigende Angebot an innenstadtnahem, mit Erdwdrme beheiztem, barrierefreiem und
altengerechtem Wohnraum festigt die Position des Bauvereins am Wohnungsmarkt in Greven-

broich nachhaltig.

Mit Investitionen in H6he von 1,3 Mio. Euro wurde die Umsetzung der Modernisierung des

Wohnungsbestands fortgefthrt.

Nicht nur der gute technische Zustand und die Lage des Wohnungsbestands der BAUVEREIN
GREVENBROICH eG, sondern auch der bekannt kundenfreundliche Service der Genossen-
schaft, der einer stdndigen Verbesserung unterliegt, sichert fir die Zukunft eine rege Woh-
nungsnachfrage. Im Rahmen der Entwicklung des Mietspiegels flir Grevenbroich bestehen

daher Chancen, moderate Mietanpassungen vorzunehmen.
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Die Prognose fir das Geschéftsjahr 2016 erfolgte auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahres-
zahlen und geplanter Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen. Wir haben die Auf-

wendungen und Ertrage fiir das Geschaftsjahr 2016 vorsichtig geplant.

Bei dem prognostizierten Jahresiberschuss in Hohe von 214 TEuro wurden Umsatzerldse in
Hohe von 10.177 TEuro, 2.091 TEuro Instandhaltungs- und 1.397 TEuro Zinsaufwendungen

eingeplant.

In der Prognose des Jahres 2016 wurden die beiden GrofRsanierungsmal3nahmen Zedern-
stralle 4 mit einem Gesamtvolumen von 430 TEuro und Herkenbuscher Weg 46 a - e mit
830 TEuro bericksichtigt. Diese Investitionen sichern die zukiinftige Vermietbarkeit der sanier-

ten Objekte nachhaltig.

Im geplanten Geschéftsjahr ist ein Ersatzneubau mit 10 bis 12 Wohnungen vorgesehen. Es

sind keine Objektverauflerungen beabsichtigt.

Die Entwicklung der BAUVEREIN GREVENBROICH eG stellt sich aufgrund des inzwischen

verhaltnismaRig hohen Anteils an modernen, barrierefreien Wohnungen insgesamt positiv dar.

Darlber hinaus werden die Instandhaltung und Modernisierung im Bestand auf hohem Niveau
fortgefiihrt. Um die finanzielle Basis fur zukilnftige Investitionen zu verbessern, werden die Jah-
resiiberschiisse der Ricklage zugefihrt, und die Neubautétigkeit wird an den wirtschaftlichen

Méglichkeiten des Bauvereins ausgerichtet.
Unter Berucksichtigung der geschilderten Rahmenbedingungen ist insgesamt eine gefestigte,

solide wirtschaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergebnissen aus dem laufenden Ge-

schaftsbetrieb zu erwarten.

4.4 Finanzinstrumente

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Uberwiegend um Annuitdtendarlehen mit Laufzeiten bis zu 30 Jahren.
Wegen im Zeitablauf verteilter Zinsbindungsfristen sowie aufgrund steigender Tilgungsanteile
halten sich die Zinsanderungsrisiken im Gberschaubaren Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Zur Minimierung von Zinsrisiken werden
aufgrund der momentan gunstigen Zinssituation Forward-Darlehen in Anspruch genommen.

Bereits im Jahre 2014 konnten Forward-Darlehen in Hohe von ca. 5,7 Mio. Euro fir in den
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nachsten Jahren auslaufende Darlehen gesichert werden. Mit dem Abschluss dieser Darlehen

mit sehr glinstigen Konditionen Uber die gesamte Restlaufzeit sind Zinsrisiken ausgeschlossen.

Zur Zinsminderung und Absicherung von Zinsrisiken wurde von der Genossenschaft ein deriva-

tes Finanzierungsinstrument (Doppel-Swap) genutzt, welches im Jahre 2015 ausgelaufen ist.

I 5. Mitarbeiter

Zum Ende des Berichtsjahres beschéftigte die BAUVEREIN GREVENBROICH eG:

22 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (2014: 26),
davon 4 Teilzeitkrafte (2014: 4)
und 3 geringfugig Beschéftigte (2014: 7).

Eine Mitarbeiterin befindet sich seit dem 01.08.2014 in der Ausbildung zur Immobilienkauffrau.

Zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Unternehmens verfigt der Bauverein seinen Auf-
gaben entsprechend Uber ausgebildetes engagiertes Fachpersonal. Den sich standig ver-
andernden Herausforderungen begegnet der Bauverein mit gezielten Schulungsmaflinahmen

und passt kontinuierlich die technische Ausstattung den sich wandelnden Bedirfnissen an.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die geleistete Arbeit und ihren

Beitrag zur positiven Entwicklung des Unternehmens.
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Bilanz zum 31.12.2015

Geschaiftsjahr Vorjahr

Euro Euro

A. Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstidnde

Entgeltlich erworbene Lizenzen
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermégen insgesamt

B. Umlaufvermégen

Andere Vorriate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegensténde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten "

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

43.373,00 15.666,00

76.886.724,37 76.239.758,59
3.655.445,05 3.737.203,05
42.596,93 42.596,93
0,00 0,00
113.724,00 120.924,00
0,00 0,00

152.217,10 80.850.707,45 153.028,35

766.937,82 766.937,82
70,00 767.007,82 70,00

81.661.088,27 81.076.184,74

2.938.021,54 2.766.183,92

19.003,61 2.957.025,15 20.971,50

155.374,60 129.058,40
49.465,16 31.150,37

101.103,88 305.943,64 238.891,84

4.188.152,96 5.983.159,52

0,00 4.209,89

Bilanzsumme

89.112.210,02 90.249.810,18

Die Guthaben bei Kreditinstituten beinhalten nicht:

1)

Treuhandkonto fUr erhaltene Kautionen:
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Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro

Eigenkapital
Geschiftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen

Mitglieder 197.813,82 63.180,64
- der verbleibenden Mitglieder 5.484.685,97 4.783.527,18
- aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 8.045,06 5.690.544,85 2.835,76
Rucksténdige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
166.064,84 Euro (Vorjahr 524.416,18 Euro)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresliberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 3.058.327,65 2.994.727,65
63.600,00 Euro (Vorjahr 25.700,00 Euro)
Bauerneuerungsriicklage 3.465.354,12 3.084.956,63
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
380.397,49 Euro (Vorjahr 97.572,68 Euro)
Andere Ergebnisriicklagen 17.476.474,08 24.000.155,85 17.476.474,08

Bilanzgewinn

Jahresuberschuss

Einstellung in die Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt:

Riickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche

635.253,28
-443.997,49

191.255,79

256.581,89
-123.272,68

29.881.956,49 28.539.011,15

Verpflichtungen 2.004.687,00 1.813.639,00
Sonstige Ruckstellungen 69.169,66 2.073.856,66 74.667,61
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 47.276.319,75 49.709.388,63
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 6.266.372,21 6.401.045,84
Erhaltene Anzahlungen 3.077.899,44 2.999.919,19
Verbindlichkeiten aus Vermietung R 167.368,25 330.413,94
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 318.965,11 318.516,39
Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen 1.262,17 13.871,73
Sonstige Verbindlichkeiten 48.209,94 57.156.396,87 49.336,70

davon aus Steuern:
23.676,94 Euro (Vorjahr 29.923,29 Euro)

Bilanzsumme 89.112.210,02 90.249.810,18

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung beinhalten nicht:

Y Erhaltene Kautionen 561.910,30 Euro (Vorjahr: 545.975,92 Euro)
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur den Zeitraum 01.01. - 31.12.2015

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.033.135,26 9.832.711,07
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 214.138,67 10.247.273,93 192.686,13
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 171.837,62 32.011,59
Andere aktivierte Eigenleistungen 34.551,42 34.720,74
Sonstige betriebliche Ertrage 221.736,72 284.467,83
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 4.902.772,87 4.962.284,34
Rohergebnis 5.772.626,82 5.414.313,02
Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 968.074,57 942.891,64
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

und Unterstiitzung 354.541,33 1.322.615,90 366.623,09

davon fur Altersversorgung:

162.517,51 Euro (Vorjahr 176.049,16 Euro)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde
des Anlagevermégens und Sachanlagen 1.551.915,69 1.522.833,99
Sonstige betriebliche Aufwendungen 573.077,54 557.362,16
Ertrage aus Beteiligungen 1,68 1,68
davon aus verbundenen Unternehmen:
0,00 Euro (Vorjahr 0,00 Euro)
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2.946,01 2.947,69 6.606,90
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.426.083,74 1.510.684,15
davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen:
94.829,00 Euro (Vorjahr 93.255,00 Euro)
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstétigkeit 901.881,64 520.526,57
Auferordentliche Aufwendungen 27.087,00 27.087,00
AuBerordentliches Ergebnis -27.087,00 -27.087,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag -29,40 0,00
Sonstige Steuern 239.570,76 236.857,68
Jahresiiberschuss 635.253,28 256.581,89
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 443.997,49 123.272,68
Bilanzgewinn 191.255,79 133.309,21
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I Anhang zum Jahresabschluss 2015

[

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs in der Fassung
des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung

der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.
In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine
Veranderungen. Die Bewertungsmethoden wurden bis auf die Bewertung der unfertigen

Leistungen gegentber dem Vorjahr nicht verandert.

Die Vorjahreszahlen sind vergleichbar.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilan-

zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen

Die immateriellen Vermdgensgegenstdnde und das Sachanlagevermégen sind zu den An-

schaffungs- und Herstellungskosten vermindert um Abschreibungen bewertet.

Kosten fir Um- und Ausbauten wurden als nachtragliche Herstellungskosten im Sinne des
§ 255 Abs. 2 HGB angesetzt. Die Herstellungskosten beinhalten neben den Fremdkosten
angemessene Teile der Fertigungsgemeinkosten. Kosten fir begleitende Instandsetzung

sind als Instandhaltungsaufwendungen erfasst.

Fremdkapitalzinsen im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden nicht aktiviert.
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PlanméaRige Abschreibungen

Immaterielle Vermbdgensgegenstande, bei denen es sich um Software und Softwarelizenzen

handelt, werden in 5 und 3 Jahren abgeschrieben.

Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Geb&ude des Altbesitzes werden linear mit
5 % p. a. abgeschrieben. Bei Um- und Ausbauten in Gebauden, die bereits vollstandig ab-
geschrieben sind, wird die Restnutzungsdauer auf bis zu 33 Jahre verlangert. Bei Um- und
Ausbauten in Gebduden, die von erheblichem Umfang sind, wird die Restnutzungsdauer auf
bis zu 50 Jahre verldngert. Wohnbauten, die nach dem 20.06.1948 errichtet wurden, werden
linear mit Abschreibungssatzen zwischen 1,25 % und 2,5 % p. a. abgeschrieben. Die Ge-
schéafts- und anderen Bauten werden linear mit Abschreibungssatzen zwischen 1,5 % und

4 % p. a. abgeschrieben.

Die Abschreibung auf Maschinen sowie Betriebs- und Geschéftsausstattung wird mit den
Séatzen von 6,67 %, 10 %, 20 % und 33,34 % angesetzt. Geringwertige Wirtschaftsguter mit
Anschaffungskosten bis zu einem Nettobetrag von 410 Euro werden im Jahr der Anschaf-

fung abgeschrieben.

Bauvorbereitungskosten und Anlagen im Bau wurden zu Herstellungskosten bewertet.

Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermdgen ist mit Nominalwerten in der Bilanz erfasst. Es setzt sich wie

folgt zusammen:

a) Anteile an verbundenen Unternehmen:
REWO Rhein Erft Wohnungsbau GmbH
Ostwall 27
41515 Grevenbroich
Euro

Stammkapital: 766.937,82
(~ DM 1.500.000,00)

Die Genossenschaft besitzt alle Geschaftsanteile.

b) Andere Finanzanlagen:
Munchener Hypotheken Bank 70,00
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Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten ausgewiesen. Bei der Bewertung wurde ein Ausfallrisikozuschlag auf zeit-

weilige Leerstédnde entfallende Teilbetrdge berilicksichtigt.

Vorrate

Brennstoffe und Reparaturmaterialien fir Wohn- und Geschéftshduser wurden zu An-
schaffungskosten unter Beriicksichtigung des Niederstwertprinzips gemal § 253 Abs. 4
HGB bewertet.

Forderungen

Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen oder Abschreibungen Rechnung getra-
gen. Fur nicht einzelwertberichtigte Forderungen ist eine Pauschalwertberichtigung mit 5 %
gebildet. Samtliche Wertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzposten abge-

setzt.

Fliissige Mittel

Im Geschéftsjahr wurden die Kautionen in Hohe von 561.910,30 Euro aus den Bilanzposten
.Flussige Mittel® und ,Verbindlichkeiten aus Vermietung“ herausgenommen und werden

unter dem Bilanzstrich gezeigt (Treuhandvermégen/Treuhandverbindlichkeiten).

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, fir deren Abgrenzung ein Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB be-

steht, wurden vollstdndig im Aufwand ausgewiesen.

Abgegrenzt wurden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie die Zeit nach dem Bilanz-

stichtag betreffen.

32



Riickstellungen

Rickstellungen wurden zum 31.12.2015 gemanR § 249 Abs. 1 HGB fiir Pensionen und ande-

re ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.

Die Pensionsrickstellungen wurden nach dem Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von
zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln
2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 4,31 %, bei einer angenom-

menen Restlaufzeit von 15 Jahren berlicksichtigt.

Vom 01.07.2016 bis zum 30.06.2017 wurde ein Gehaltstrend von 2,2 % p. a. zugrunde ge-
legt. Fur die Folgejahre wurde ein Gehaltstrend von 2 % berlcksichtigt. Die Rentenanpas-

sungen nach § 16 Abs. 1 BetrAVG wurden mit einem Trend von 1,5 % eingearbeitet.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvorschrift des BilMoG ergibt sich eine
aulBerordentliche Zufihrung in Héhe von 406.302 Euro. In 2015 wurden entsprechend
Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB 27.087 Euro zugefihrt. Am 31.12.2015 betragen die nicht

durch Ruckstellungen ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen 243.780 Euro.

Durch Beschluss des Bundestages vom 18. Februar 2016 wurde der § 253 Abs. 2 HGB da-
hingehend geéndert, dass Ruckstellungen fur Altersversorgungsverpflichtungen mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden Marktzinssatz, der sich aus den vergangenen 10 Ge-
schéftsjahren (statt bisher 7 Jahren) ergibt, abzuzinsen sind. Der Bauverein macht von dem
Wahlrecht Gebrauch, diese Regelung bereits im vorliegenden Jahresabschluss anzuwen-
den. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Barwert bei der Anwendung eines Sieben- und
Zehnjahreszinses betragt zum 31.12.2015 152.871 Euro.

Eine Rickstellung fur die Nachriustpflicht der Dammung der obersten Geschossdecken von
Wohngebauden gemald der EnEV 2009 wurde nicht gebildet, da die Wahrscheinlichkeit
einer Inanspruchnahme aufgrund fehlender Konkretisierung der Sanktionen nicht erkennbar
ist. Soweit die DA&mmung der obersten Geschossdecken von Gebauden wirtschaftlich war,

wurde dies bei Sanierungsmalinahmen im Bestand umgesetzt.
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Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erfullungsbetrag passiviert. In der Position Verbindlichkeiten aus Vermietung
sind Kautionen der Mieter von 561.910,30 Euro nicht enthalten.

Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 II. WobauG, fir die nach Abs. 3 dieser Vorschrift

ein Passivierungswahlrecht besteht, sind passiviert.
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Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet mit 2.983.021,54 Euro (2014: 2.766.183,92

Euro) noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt

dar:
davon mit einer Restlaufzeit
Forderungen insgesamt von mehr als 1 Jahr
2015 2014 2015 2014
Euro Euro Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 155.374,60 129.058,40 5.636,13 7.793,41

In der Position Sonstige Vermdgensgegenstdnde sind keine Betrdge gréReren Umfan-

ges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Entwicklung des Eigenkapitals

Eigenkapital 01.01.2015 Saldo Ein-/ Jahresiiber- Einstellungen 31.12.2015
Aus- schuss/ in die
zahlungen Gewinnaus- Riicklagen/
schiittung Bilanzgewinn
Euro Euro Euro Euro Euro

Geschiftsguthaben
ausgeschiedene 63.180,64  134.633,18 197.813,82
Mitglieder
verbleibende 478352718  701.158,79 5.484.685,97
Mitglieder
gekindigte 2.835,76 5.209,30 8.045,06
Geschéftsanteile
Riicklagen
Gesetzliche 2.994.727,65 63.600,00 3.058.327,65
Rucklage
Bauerneuerungs 3.084.956,63 380.397,49  3.465.354,12
ricklage
Andere_ ) 17.476.474,08 17.476.474,08
Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn 133.309,21 -133.309,21 191.255,79 191.255,79

28.539.011,15 841.001,27 -133.309,21 635.253,28 29.881.956,49
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In der Position Sonstige Riickstellungen sind folgende wesentliche Rickstellungen
enthalten:

2015 2014

Euro Euro
Kosten des Jahresabschlusses 25.000,00 25.000,00
Urlaubsrtickstellungen 16.744,66 22.059,61

Fur Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Rickstellun-
gen in Hohe von 2.004.687,00 Euro gebildet.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstehen.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zum 31.12.2015 sowie

die zur Sicherheit gewédhrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:
(Vorjahreszahlen in Klammern)

Ll GPR *
Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre schaft ich
gesichert gesichert
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
- gegeniber Kredit- 47.276.319,75 3.414.311,23 9.959.369,32  33.902.639,20 0,00 47.276.319,75
instituten (49.709.388,63) (3.046.381,36) (14.442.494,89) (32.220.512,38)
- gegenlber anderen 6.266.372,21 161.848,85 583.924,68 5.520.598,68 0,00 6.266.372,21
Kreditgebern (6.401.045,84)  (133.984,47) (621.427,49) (5.645.633,88)
- erhaltene 3.077.899,44 3.077.899,44
Anzahlungen (2.999.919,19) (2.999.919,19)
- aus Vermietung 167.368,25 167.368,25
(330.413,94)  (330.413,94)
- aus Lieferungen und 318.965,11 234.267,51 84.697,60
Leistungen (318.516,39) (227.488,43) (91.027,96)
- gegenuber verbunde- 1.262,17 1.262,17
nen Unternehmen (13.871,73)  (13.871,73)
- sonstige Verbindlich- 48.209,94 48.209,94 0,00
keiten (49.336,70) (49.336,70) (0,00)
57.156.396,87 7.105.167,39  10.627.991,60 39.423.237,88 0,00 53.542.691,96

(59.822.492,42) (6.801.395,82) (15.154.950,34) (37.866.146,26)

* GPR = Grundpfandrechte
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Gewinn- und Verlustrechnung

Im Geschéftsjahr sind 27.087,00 Euro AuBerordentliche Aufwendungen aus der
Zufuhrung zu den Pensionsrickstellungen gemaB Gutachten nach BilMoG ange-

fallen.

Folgende wesentliche periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen sind in den Posi-

tionen der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten:

Die Ertrage aus der Auflésung von Ruickstellungen betragen 4.782,37 Euro.

Die Versicherungsentschadigungen belaufen sich auf 96.736,30 Euro.

In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende Aufwendungen aus-

gewiesen:

Instandhaltung Gebaude 53.657,12 Euro
Rechts- und Beratungskosten 27.379,29 Euro
Abschreibungen aus Mietforderungen 90.988,08 Euro

Wertberichtigung aus Forderungen Vermietung 18.598,89 Euro
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Sonstige Angaben

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG hat am 6. Oktober 2000 eine selbstschuld-
nerische Héchstbetragsbirgschaft von 1.533.875,65 Euro (3 Mio. DM) fir die REWO
Rhein Erft Wohnungsbau GmbH zur Durchfiihrung von Bautrdgermaflinahmen abge-
geben. Der Kreditrahmen wurde von der Tochtergesellschaft nicht in Anspruch ge-

nommen.

Vorstand und Aufsichtsrat haben in einer gemeinsamen Sitzung am 18. Juni 2009
beschlossen, bezilglich der Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand nach § 38
Abs. 4 - 10 KStG einen Antrag gemal § 34 Abs. 16 KStG zu stellen auf weitere An-
wendung der §§ 38 und 40 KStG in der Fassung vor Verkiindigung des Jahressteu-

ergesetzes. Die bisherige Versteuerung im Ausschuttungsfall wird beibehalten.

Die Genossenschaft hat in den Jahren 1999 bis 2003 ein Heizungserneuerungs-
programm durchgefiihrt. Gas-Etagenheizgerate wurden fir einen Zeitraum von 13,5
Jahren von der Firma Deutsche Leasing AG, Bad Homburg v. d. H., als Rechtsnach-
folgerin der WEA-Mietdienst GmbH, Bad Homburg v. d. H., und der GWG Greven-
broich GmbH, Grevenbroich, geleast. Die Leasingvertrage sind im Jahr 2015 ausge-

laufen. Eine Restverpflichtung zum Bilanzstichtag besteht nicht.

Die Genossenschaft hat verschiedene Gegenstédnde des beweglichen Anlagever-
mogens geleast. Es besteht aus diesen Leasingvertrdgen zum Bilanzstichtag eine

Restverpflichtung in H6he von 1.705 Euro.

Die Genossenschaft besitzt alle Geschaftsanteile der REWO Rhein Erft Wohnungs-
bau GmbH, Ostwall 27, 41515 Grevenbroich. Das Stammkapital der Gesellschaft
betragt 766.937,82 Euro. Das Wirtschaftsjahr 2015 der Gesellschaft weist einen
Jahresiberschuss von 46.134,44 Euro (2014: 29.087,11 Euro) aus.

Fur einen Teil der Kautionsverpflichtungen von Mietern wurden zur Erfillung Biirg-
schaften akzeptiert. Per 31.12.2015 liegen zu diesem Zweck Blrgschaften in einer
Gesamthdhe von 212.522,58 Euro vor.
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Die Zahl der im Geschéftsjahr 2015 durchschnittlich beschéftigten Arbeithnehmer
betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
Beschiftigte Beschiftigte

kaufmannische Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen 9,00 4,00
technische Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen 3,00 0,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb 3,00 0,00

15,00 4,00

Auflerdem wird 1 Auszubildende seit dem 01.08.2014 beschéftigt.

Durchschnittlich waren 3,25 geringfligig Beschéaftigte im Sinne des Steuer- und Sozi-

alrechts fur das Unternehmen tétig.

Mitgliederbewegung:

Stand Anfang 2015 2.181 Mitglieder
Zugange 2015 206 Mitglieder
Abgange 2015 302 Mitglieder
Stand Ende 2015 2.085 Mitglieder

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr erhéht um 701.158,79 Euro.

Die Haftsummen verringern sich im Geschéftsjahr um 96.000,00 Euro.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf 2.085.000,00 Euro.
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9. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbands:
VdW - Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.,
Goltsteinstralle 29, 40211 Duisseldorf
10. Mitglieder des Vorstands (Vor- und Zuname):

Hubert Zimmermann - Bilanzbuchhalter -

Michael Nowack - Beigeordneter a. D. -

11. Mitglieder des Aufsichtsrats (Vor- und Zuname):

Bernd Kummer (Vorsitzender) - Geschaftsfuhrer a. D. -
Norbert Gand - Rechtsanwalt -

Udo Gauls - Kaufmann -

Ursula Kwasny - Burgermeisterin a. D. -
Johannes Pick - Geschéftsfuhrer -
Clemens Schelhaas - Beamteri. R. -

Ulrike Wagner - Sachbearbeiterin -
Dorothea Zimmermann - Angestellte -

12. Forderungen gegenlber dem Vorstand bestehen nicht.

Forderungen gegeniiber Mitgliedern des Aufsichtsrats bestehen nicht.
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Vorschlag zur Gewinnverwendung

Jahresiiberschuss 635.253,28 Euro
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 63.600,00 Euro
Einstellung in die Bauerneuerungsrticklage 380.397,40 Euro

4 % Dividende auf Geschéaftsguthaben von 4.781.394,67 Euro
(geman Dividendenberechnung) 191.255,79 Euro

Grevenbroich, den 24. Mai 2016

Der Vorstand

[ L™y
K stui®

Hubert Zimmermann Michael Nowack
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I Bericht des Aufsichtsrats

Im abgelaufenen Geschéftsjahr hat der Vorstand der BAUVEREIN GREVENBROICH eG den
Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und umfassend Uber die Lage und Entwicklung der Genossen-
schaft unterrichtet.

Im Geschaftsjahr 2015 fanden 4 Aufsichtsratssitzungen statt.

Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen intensiv mit allen fur die Genossenschaft wichtigen
Fragen zur Geschaftspolitik befasst. Der Aufsichtsratsvorsitzende wurde dartber hinaus regel-
maRig Uber alle wichtigen Geschéftsvorfélle in Kenntnis gesetzt.

Der Rechnungspriifungsausschuss des Aufsichtsrats hat die Kassen- und Buchfiihrung gepriift.
Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und die Verwendung des Bilanzge-

winns geprift.

Der Aufsichtsrat billigt den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss; dem Vorschlag des

Vorstands fiir die Gewinnverwendung schliel3t sich der Aufsichtsrat an.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 sowie der dazugehérige Lagebericht werden von

dem VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. gepriift.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihre im Ge-

schéaftsjahr 2015 geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Grevenbroich, den 24. Mai 2016

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

P Wirmg

Bernd M. KI. Kummer
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