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Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG in Zahlen

Bestand 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Objekte Anzahl 275 275 279 279 277 275
Wohnungen Anzahl 1.608 1.608 1.614 1.621 1.592 1.581
Gewerbliche Objekte Anzahl 10 10 10 10 10 11
Garagen/Stellplatze Anzahl 973 957 949 949 906 897
Bewirtschaftete Flache m? 103.039 103.039 103.294 103.302 101.339 100.373
- Wohnflache m? 101.191 101.191 101.468 101.476 99.513  98.471
- Gewerbeflache m? 1.848 1.848 1.826 1.826 1.826 1.902
Mitglieder

Mitglieder Anzahl 2.010 2.017 2.085 2.181 2.152 2.100
Anteile Anzahl 6.172 5.987 5.728 5.622 6.755 5.581
Geschaftsguthaben* TEuro 6.266 6.022 5.691 4.850 3.445 2.806
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Umsatzerlése TEuro 10.753 10.601  10.247  10.025 9.532 9.075
Sollmieten TEuro 7.658 7.498 7.377 7.243 6.942 6.722
Instandhaltungskosten TEuro 2.178 2.479 2.205 2.112 1.917 2.215
Ergebnis vor Steuern TEuro 1.128 834 875 494 809 489
Jahresergebnis TEuro 859 580 635 257 585 274
Bilanzsumme TEuro 91.069 89.207 89.112 90.250 86.434 84.617
Sachanlagevermdgen TEuro 82.870 81.768 80.851 80.294 80.450 77.390
Investitionen Sachanlagevermégen TEuro 2.714 2.584 2.137 1.366 4.510 4.744
Eigenkapital langfristig TEuro 30.913 30.235 29.486 28.341 26.769 25.698
Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote % 34,0 33,9 33,1 31,4 31,0 30,2
Cash-Flow TEuro 2.651 2.368 2.378 1.984 2.205 1.792
durchschnittliche Miete Euro/m? 5,98 5,86 5,75 5,64 5,49 5,37
Instandhaltungskosten Euro/m? 21,14 24,06 21,35 20,45 18,92 22,06
Leerstandsquote % 0,81 0,56 0,87 1,54 1,32 2,09

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe 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

|1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1 Grundlagen des Unternehmens

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG mit Sitz in Grevenbroich verfligte zum Stichtag
31.12.2017 Uber einen Bestand von 275 Objekten mit 1.608 eigenen Wohnungen, 10 Gewer-
beflachen und 973 Garagen bzw. Stellplatzen. Die Verwaltung von Wohnungen im Fremd-
eigentum erfolgt ausschlieR®lich Uber die 100-prozentige Tochtergesellschaft REWO Woh-

nungsverwaltung GmbH.

Die eigenen Hauser und Wohnungen des Bauvereins befinden sich ausschlie3lich im Stadtge-
biet Grevenbroich. In 2017 wurde planmalfig mit einem Ersatzneubau mit 15 Wohnungen und
einem Neubau mit 19 Wohnungen begonnen; die Fertigstellungen erfolgen im Jahr 2018. Ne-
ben den vorgenannten Neubauten wird die Sanierung und Modernisierung von Wohnungen auf

hohem Niveau fortgeflhrt.

Die Bauverein-Wohnungen werden ausschliellich an Genossenschaftsmitglieder vermietet.
Die Nachfrage nach glnstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch. Insbe-
sondere die Nachfrage nach seniorengerechten/barrierefreien Wohnungen Ubersteigt nach wie
vor das Angebot. Dies gilt in gleichem Male flir Wohnungen, die aufgrund der GroéRe und
Miethéhe den Vorschriften der Sozialtrager entsprechen. Das Geschaftsmodell des Bauvereins
ist nicht auf mdglichst 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 Mieterausflug.



1.2 Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die Lage der Weltwirtschaft'

Die Weltwirtschaft befindet sich mittlerweile in einem Aufschwung. Besonders kraftig legte
die Produktion im FrGhsommer zu, die Expansionsraten sind aber schon seit gut einem Jahr
recht hoch, und Stimmungsindikatoren deuten auch fir die zweite Jahreshalfte auf eine
schwungvolle Weltkonjunktur hin. In den USA, in Japan und im Euroraum steigt die Produk-
tion deutlich schneller als im Trend. Der Aufschwung in diesen grof3en Volkswirtschaften hat

auch die Konjunktur in den Schwellenlandern insgesamt angeregt.

Der globale Aufschwung hat auch die Rohstoffméarkte erfasst. Die Preise sind hier ab
Sommer 2016 nach dem zuvor massiven Verfall wieder etwas gestiegen. Darin dirften sich
im Wesentlichen die verbesserten Konjunkturerwartungen in der zweiten Jahreshalfte 2016

widerspiegeln.

Von der Finanzpolitik gehen gegenwartig nur geringe Impulse aus, wenngleich sie im lau-
fenden Jahr wohl etwas expansiver geworden ist. Dahinter steht der vielerorts gréfere
finanzpolitische Spielraum. Dieser entsteht zum einen durch die fortgesetzte Entlastung der
Staatshaushalte durch die niedrigen Zinsen, da immer noch hdher verzinsliche Altanleihen
durch niedrig verzinsliche Neuanleihen abgeldst werden. Zum anderen entspannt auch der

Aufschwung temporéar die Lage der 6ffentlichen Finanzen.

Far 2018 und 2019 erwarten die Institute eine weiterhin recht kraftige Expansion der Welt-
wirtschaft, wobei die Zuwachsraten gegen Ende des Prognosezeitraums allmahlich in Rich-
tung der Potenzialraten sinken werden. Fir dieses Jahr prognostizieren die Institute fir den
in diesem Gutachten bertcksichtigten Landerkreis (knapp 90 % der Weltwirtschaft) einen
Zuwachs der Produktion um 3,1 %; fiir die Jahre 2018 und 2019 werden Expansionsraten

von ebenfalls 3,1 % bzw. 2,9 % erwartet.

Alles in allem rechnen die Institute damit, dass der Welthandel nach der zuletzt beobachte-
ten, stark von zyklischen Faktoren getragenen Beschleunigung in den kommenden Jahren
mit etwas geringeren Raten von rund 3,5 % expandiert. Er durfte damit immer noch etwas
starker zunehmen als die globale Produktion, gestitzt von einer anhaltend regen Investiti-
onstatigkeit und unter der Annahme einer nur allmahlichen Verlangsamung der konjunktu-

rellen Dynamik in China.

! Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung weiter kraftig — Anspannungen nehmen zu — Herbst 2017
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Die wirtschaftspolitischen Risiken haben sich allerdings in den vergangenen Monaten deut-
lich verringert. Mittlerweile hat sich herauskristallisiert, dass die Politik in den USA wohl weit
weniger drastische Anderungen vornehmen wird, als noch im Friihjahr fiir méglich gehalten
worden war. In Europa haben Wahlniederlagen europakritischer Parteien in einigen EU-
Landern dazu gefuhrt, dass die Wahrscheinlichkeit einer politischen Destabilisierung der
Européischen Union gesunken ist. Auch ist es wahrscheinlicher geworden, dass sich der

Austritt GroRRbritanniens aus der EU ohne abrupte Briiche vollzieht.

Die Lage in der Europiischen Union?

Die Konjunktur im Euroraum hat erkennbar an Fahrt gewonnen, das Bruttoinlandsprodukt
expandierte in den vergangenen 12 Monaten mit Raten deutlich Uber dem Potenzial-
wachstum. Impulse kamen dabei sowohl vom Auslandsgeschéft als auch von der Binnen-
wirtschaft. Der Aufschwung ist breit aufgestellt, die Wirtschaft expandiert in nahezu allen

Landern dynamisch.

Auch die Beschaftigung steigt im Euroraum kraftig, und die Arbeitslosigkeit sinkt. Bis zum
Juli 2017 ist die Arbeitslosenquote auf 9,1 % (ohne Deutschland: 11,3 %) gefallen. Dabei

zeigten alle 19 Mitgliedslander einen riicklaufigen Trend bei den Arbeitslosenzahlen.

Die Geldpolitik im Euroraum ist nach wie vor expansiv ausgerichtet und tragt zur konjunk-
turellen Belebung bei. Der Hauptrefinanzierungssatz der Europaischen Zentralbank (EZB)
liegt seit Marz 2016 bei 0 %, der Einlagensatz bei -0,4 % und der Spitzenrefinanzierungs-
satz bei 0,25 %.

Die Straffung der Geldpolitik in den kommenden beiden Jahren durfte dazu fuhren, dass
die langfristigen Zinsen von derzeit etwa 1,1 % auf 1,8 % zum Jahresende 2019 anstei-
gen. Da der Realzins auch dann noch nahe null liegen dirfte, bleiben die Finanzierungs-

bedingungen gulnstig.

Das konsolidierte Budgetdefizit der Lander des Euroraums hat sich im vergangenen Jahr
auf 1,5 % des Bruttoinlandsprodukts verringert (Tabelle 1.4). Dies war auf die gute Kon-
junktur und die niedrigen Zinsen zuriickzufihren. Die Budgetsalden verbesserten sich in
fast allen Landern, wenngleich in unterschiedlichem Ausmal. Deutschland, die Nieder-

lande, Griechenland und die baltischen Staaten verzeichneten Uberschiisse. In Frankreich

2 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung weiter kraftig — Anspannungen nehmen zu — Herbst 2017
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und Spanien lagen die Defizite dagegen mit 3,4 und 4,6 % in Relation zum Bruttoinlands-

produkt weiterhin Gber der im Maastrichtvertrag vereinbarten Obergrenze von 3 %.

Daten Euro-Raum 2016 - 2019,

2016 2017 2018 2019
Prognosen
Reales Bruttoinlandsprodukt +1,8% +2,0% +16% +15%
Verbraucherpreise +0,2% 0,0 % +02% +12%
Arbeitslosenquote 10,0 % 10,9 % 10,1 % 9,6 %

Tabelle 1: Reales Bruttoinlandsprodukt, Verbraucherpreise und Arbeitslosenquote in Europa3

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland*

= Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Starke und Breite gewonnen. Neben den
Konsumausgaben tragen nun auch das Auslandsgeschaft und die Investitionen zur Expan-
sion bei. Die sehr hohe konjunkturelle Dynamik in der ersten Halfte des laufenden Jahres
wird sich zwar etwas abschwachen, gleichwohl nimmt die Wirtschaftsleistung in diesem und
im nachsten Jahr starker zu als die Produktionskapazitaten wachsen. Im Ergebnis steigt die
gesamtwirtschaftliche Auslastung, und die Wirtschaftsleistung liegt Uber dem Produk-
tionspotenzial. Das Bruttoinlandsprodukt durfte im Jahr 2017 um 1,9 % und im nachsten

Jahr um 2 % zulegen (kalenderbereinigt 2,2 bzw. 2,1 %).

= Da die Konjunktur bereits seit einiger Zeit kraftig aufwarts gerichtet ist, machen sich in eini-
gen Segmenten der Wirtschaft erste Zeichen einer Anspannung bemerkbar. Am Arbeits-
markt hat die Zahl der gemeldeten Stellen deutlich zugenommen, und es dauert immer lan-
ger, bis eine gemeldete Stelle besetzt werden kann. Insbesondere in der Baubranche geben
mehr und mehr Unternehmen an, dass ein Mangel an Arbeitskraften ihre Produktion beein-
trachtige. In diesem Sektor steigen die Preise inzwischen recht kraftig. Auch die Erzeuger-
preise (ohne Energietrager) sind im bisherigen Verlauf dieses Jahres merklich gestiegen,

wahrend sich die Teuerung auf der Verbraucherebene allenfalls moderat erhéht hat.

% In Anlehnung an: Eurostat; IWF; Statistisches Bundesamt; Berechnungen der Institute; 2016 bis 2018:
Prognose der Institute.
Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung weiter kraftig — Anspannungen nehmen zu — Herbst 2017



» Da die Kapazitatsauslastung inzwischen hoch ist, durften die Unternehmen mehr und mehr
Erweiterungsinvestitionen vornehmen. Unterstitzend wirken dabei die auch weiterhin glins-
tigen Finanzierungsbedingungen, an denen sich im Prognosezeitraum wenig andern wird.
Erst fur den Verlauf des Jahres 2019 ist mit einem leichten Anziehen der Zinsen am Kapi-
talmarkt zu rechnen. Die Wohnungsbauinvestitionen dirften ebenfalls von den anhaltend
niedrigen Zinsen profitieren. Zudem hat sich hier ein betrachtlicher Auftragsbestand ange-

sammelt, der erst nach und nach abgearbeitet wird.

In Prozentpunkten

2015 2016 2017 2018 2019
Bruttoinlandsprodukt +1,7% +1,9% +1,4 % +20% +1,8%

Private Konsumausgaben +1,1% +1,0% +1,0% +0,9% +0,8 %

Konsumausgaben des

Staates +0,5% +0,7 % + 0,3 % +0,3% +0,3%
Ausrustungsinvestitionen +0,2% +0,1% +0,1% +0,3% +0,2%
Bauinvestitionen +0,0% +0,3% +0,4 % +0,3% +0,3 %

Tabelle 2: Beitrage der Verwendungskomponenten zum Anstieg des realen Bruttoinlandsprodukts °

Arbeitsmarkt®

= Arbeitslose im Dezember 2017: 2.385.000 (=- 183.000 gegentber Dezember 2016)
» Arbeitslosenquote im Dezember 2017: 5,3 % (Dezember 2016: 5,8 %)
= Erwerbstatige im November 2017: 44.664.000 (= + 901.000 gegentiber Dezember 2016)

Kapitalmarkt’

= Zwischen Ende 2016 und Ende 2017 stagnierten die Kreditzinsen fur Kredite an nichtfinan-
zielle Kapitalgesellschaften unter 1 Mio. Euro bzw. erhéhten sich bei langen Laufzeiten so-
gar. Bei Krediten Gber 1 Mio. Euro blieb es bei weiter zurlickgehenden Zinssatzen, wenn

auch in der Tendenz nicht mehr so stark wie im Vorjahr.

® Quelle: Statistisches Bundesamt; 2016, 2017 und 2018: Prognose der Institute.
® Destatis - Eckzahlen zum Arbeitsmarkt
7http://www.bundesbank.de/Navigation/DE/Statistiken/Zeitreihen_Datenbanken/zeitreihen_datenbank.html



Die von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten Effektivzinssatze fur Kredite an nicht-

finanzielle Kapitalgesellschaften (Neugeschéaft) entwickelten sich wie folgt:

Laufzeit <1 Jahr 1 -5 Jahre > 5 Jahre
Termin 2016-12 2017-11 +/- 2016-12 2017-11 +/- 2016-12 2017-11 +/-
% % %-Pkte. % % %-Pkte. % % %-Pkte.
Volumen

<1 Mio. Euro 2,50 2,50 0,00 2,57 2,57 0,00 1,77 1,87 0,10

> 1 Mio. Euro 127 109 -018 164 132 -032 162 158 -0,04




Die folgenden Diagramme stellen die Entwicklung von Darlehensvolumina und Zinssatzen far

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

Immobilienmarkt Deutschland

»= Im Jahr 2017 wurden in Deutschland 7,8 % oder 26.400 weniger Baugenehmigungen von
Wohnungen insgesamt erteilt als in den ersten 11 Monaten 2016. Von Januar bis November
2017 wurde der Bau von insgesamt 313.700 Wohnungen genehmigt. Darunter fallen alle
Genehmigungen fur BaumalRnahmen zur Erstellung neuer sowie an bestehenden Wohn-
und Nichtwohngebduden. Im Dreimonatsvergleich nahm die Zahl der genehmigten Woh-
nungen von September bis November 2017 im Vergleich zum entsprechenden Vorjahres-

zeitraum um 11,6 % ab.®

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

neubau.

= Trotz des weiterhin stabilen Aufschwungs bleiben die Investitionszahlen damit hinter den
Erwartungen zurick. Die Unternehmen hatten urspriinglich fir das Jahr 2016 mit einem
Anstieg von rd. 23 % und einem deutlichen Uberschreiten der 14-Milliarden-Euro-Marke ge-

rechnet.

= Die Mieten der GdW-Unternehmen betragen im Durchschnitt 5,51 Euro/m? und liegen noch
deutlich unter dem Mittel der Bestandsmieten in Deutschland (5,78 Euro/m?). Von 2015 auf

2016 sind die Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt um 1,6 % gestiegen.

= Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den attraktiven Ballungs-
raumen und den wachstumsstarken Regionen in den letzten 7 Jahren sehr rasch von einer
weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation verandert. Der jahr-
liche Neubaubedarf von etwa 400.000 Wohnungen wird durch die derzeitige Bautatigkeit

trotz deutlicher Belebung bei Weitem nicht erreicht.

» Die Mieten im Bestand sind 2016 ahnlich moderat wie im Vorjahr um 1,2 % gestiegen. Neu-
und Wiedervermietungsmieten, die eher hdherpreisige Marktsegmente reprasentieren, er-
hohten sich deutschlandweit um 4,9 % auf durchschnittlich 7,65 EUR/m?.

® Destatis: Pressemitteilung Nr. 020 vom 18.01.2018
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= Regional verlief die Mietenentwicklung allerdings sehr unterschiedlich. 18 Kreise und kreis-
freie Stadte wiesen stagnierende und ricklaufige Neu- und Wiedervermietungsmieten auf.
Uberdurchschnittlich stiegen die Mieten dagegen in wachsenden GroRstadten und Verdich-
tungsraumen (60 Kreise und kreisfreie Stadte). Hier stiegen die Angebotsmieten um mehr
als 6,5 %.

= Trotz der jungsten Preisrlickgange im Energiesektor: Langfristig betrachtet sind die Energie-
trager der groRte Preistreiber bei den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fir Gas, Heizol
und andere Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 76 % gestiegen, wahrend die
Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um 25 % zulegten. Noch starker stiegen
im gleichen Zeitraum die Strompreise (105 %), die allerdings kein Bestandteil der Betriebs-
kosten sind, sondern vom Mieter gesondert beglichen werden.? Die Stromanteile fiir den
Betrieb der allgemeinen Anlagen eines Mietwohnhauses hingegen flieBen jedoch auch in

die Betriebskostenabrechnungen ein.

1.4 Perspektiven fiir die BAUVEREIN GREVENBROICH eG

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG verfugt uber einen gut strukturierten und in hohem
MalRe modernisierten Wohnungsbestand von 1.608 Wohnungen. Damit gehort der Bauverein
zu den groReren der insgesamt rund 2.000 Wohnungsgenossenschaften in der Bundes-
republik Deutschland. Mehr als 3 Millionen Mitglieder von Wohnungsgenossenschaften woh-
nen in tber 2.200.000 Wohnungen. Die Wohnungsgenossenschaften leisten einen erheblichen
Anteil an der Stellung von bezahlbarem Wohnraum. Aufgrund der angespannten Wohnungs-
situation in den Ballungskernen tritt das Wohnungsangebot von Genossenschaften zunehmend
in den Fokus der Wohnungssuchenden. Dies trifft im Besonderen auf die Ballungsrandzone zu,

zu der das Stadtgebiet Grevenbroich gehort.

Die Mitgliedschaft in der BAUVEREIN GREVENBROICH eG berechtigt zum Bezug einer Ge-

nossenschaftswohnung.

Diese Sicherheit, verbunden mit einer baujahres- und ausstattungsgemaly gunstigen Miete,
steigert die Attraktivitat genossenschaftlichen Wohnens im Verhaltnis zu normalen Mietverhalt-

nissen.

% GdW: Pressemitteilung vom 05.07.2017
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Nach Einleitung der Modernisierungsinitiative des Bauvereins im Jahre 2007 wurden zur Ab-
stimmung der Quartiersentwicklung der Rat und die Verwaltung der Stadt Grevenbroich einge-
bunden. In enger Zusammenarbeit wurde gemeinsam das Kommunale Handlungskonzept
,Wohnen* Elsen fir das Quartier Arndtstral’e - UhlandstralRe - Hans-Sachs-Stral3e entwickelt
und im Jahre 2010 mit dem Kommunalen Handlungskonzept ,,Wohnen* Stadtmitte fortge-

schrieben.

Alle Modernisierungen innerhalb von Wohnungen erfolgen immer mit dem Anspruch Barrieren
abzubauen und mdglichst Barrierefreiheit zu erreichen. Die Beseitigung von Barrieren in den
Treppenhausern von Altbauten ist bauartbedingt meist nicht méglich. Neubauten werden aus-
schlieBlich barrierefrei erstellt. Mit dem zunehmenden Angebot an neuzeitlichen, barrierefreien
Wohnungen festigt die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ihre herausragende Position als

Wohnungsanbieterin in Grevenbroich.

Altersstruktur der Genossenschaftsmitglieder des Bauvereins im Jahr 2017

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

Prozentsatz 42 19 15 24

Die Veranderung in der Struktur von Haushalten erhéht den Bedarf an kleinen Wohnungen.
Hier anderten sich in den vergangenen Jahren auch die Anspriiche an Wohnungen beziglich
Ausstattung und Grundrisse. Die altersbedingte Forderung nach barrierefreien, altengerechten
Wohnungen und auch der Anspruch méglichst innenstadtnah wohnen zu wollen, hat die Nach-
frage nach den entsprechenden Wohnungen deutlich erhéht. Diesen Anspriichen hat der Bau-
verein durch die konsequente Umsetzung der Barrierefreiheit in Neubauten Rechnung getra-
gen. Die Mischung aus hoher Sanierung/Modernisierungsrate und Neubau im Rahmen der
Leistungsfahigkeit der Genossenschaft ist eine Investition in die Zukunft und sichert die zukinf-
tige Vermietbarkeit der Wohnungen. Fir die Entscheidung Sanierung oder Neubau ist neben

der baulichen Notwendigkeit immer die Bezahlbarkeit der Mieten entscheidend.

Diese Mallnahmen dienen der Steigerung der Vermietbarkeit. Die Attraktivitat des Wohnungs-
angebots des Bauvereins zeigt sich auch in der monatlichen Leerstandsauswertung, die im
Jahresverlauf einen minimalen vermietungsbedingten Leerstand ausweist. Die gute Liquiditat
und die anhaltend gunstigen Finanzierungsbedingungen bieten dem Bauverein die Moglichkeit,

durch weitere Ersatzneubauten den Anteil der zukunftsfahigen Wohnungen zu erhéhen.
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Der Bauverein setzt bei der Beheizung der Neubauten erfolgreich auf Erdwarme. Mithilfe von
Erdsonden und Warmepumpen wird die bendtigte Heizleistung erzeugt. Neben der vorgenann-
ten Warmeversorgung der Gebaude sollen bei zukinftigen Baumalnahmen die aktuellen
technischen Entwicklungen in diesem Bereich beobachtet werden, immer mit dem Ziel, die

Gebaude klimaschonend, kostenglinstig und effizient mit Warme zu versorgen.

1.5 Geschaftsverlauf

Der Wohnungsmarkt in Grevenbroich ist angespannt und zeigt eine Nachfrage- und Angebots-
situation mit erkennbaren Verknappungstendenzen flir einige Wohnungstypen. Geringverdie-
ner, Auszubildende, Studierende und Transferleistungsbezieher haben Schwierigkeiten preis-
werten Wohnraum zu finden. Aufgrund dieser Situation liegt die Leerstandsquote am
31.12.2017 bei nur 0,81 %. Eine negative Veranderung des Leerstands ist aufgrund der ge-

genwartigen Marktsituation in Grevenbroich auch mittelfristig nicht zu erwarten.

Die Mieten wurden im gesetzlichen vorgegebenen Rahmen geringfiigig erhéht und betrugen in
2017 durchschnittliche 5,98 Euro/m? im Vorjahr 5,86 Euro/m?.

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

folgende Tabelle zusammen:

Plan 2017 Ist 2017 Ist 2016

TEuro TEuro TEuro

Umsatzerldse 10.750 10.753 10.601
Instandhaltungsaufwendungen 2.025 2178 2.479
Zinsaufwendungen 1.447 1.325 1.356
Jahresuberschuss 499 859 580

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen und der daraus gewonnenen Erfahrungswerte wurden
die Aufwendungen und Ertrage fir das Geschéftsjahr vorsichtig geplant. Die noch nicht abge-
rechneten Betriebs- und Heizkosten und die Abrechnung der Nebenkosten aus dem Vorjahr
fuhrten zu einer Erhdhung der Bestandsveranderungen in Héhe von 54 TEuro. Aufgrund héhe-
rer Anteile von aktivierungsfahigen Investitionen erhéhten sich die Anderen aktivierten Eigen-

leistungen um 6,5 TEuro. Durch die Zahlung einer auf3ergerichtlich vereinbarten Schadens-
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ersatzleistung mit einem Handwerksbetrieb und héherer Versicherungsleistungen erhohten
sich die Sonstigen betrieblichen Ertrage um 180 TEuro. Verschiedene geplante Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmaflinahmen konnten unter dem Budgetansatz abgewickelt wer-
den. Auch die Kosten flr frei gewordene Wohnungen, welche vollmodernisiert werden muss-
ten, blieben hinter den Erwartungen zurtck. Dies fuhrte zur Unterschreitung der Aufwendungen
fur die Hausbewirtschaftung um 138 TEuro auf 4.943 TEuro. Eine Personalstelle konnte nicht
sofort wiederbesetzt werden; langfristige Erkrankungen von Mitarbeitern und das Ausscheiden
von Mitarbeitern ohne unverfallbarem Anspruch auf Pensionsanspriiche fihrte zur Reduzie-
rung des Personalaufwands um 142 TEuro. Neben den Abschreibungen auf neue Aktivierun-
gen flhrten die Abschreibungen von nicht realisierten Planungskosten zum Ansteigen der Ab-
schreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanla-
gen in Hohe von 136 TEuro. Die Ubrigen Planansatze haben nur geringe Abweichungen erge-

ben. Der prognostizierte Jahrestberschuss verbesserte sich um 360 TEuro.

Insgesamt beurteilt die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ihre Entwicklung positiv. Durch die
kontinuierliche Verjingung des Wohnungsbestands durch Neubauten, umfassende Moderni-
sierungen von freiwerdenden Wohnungen und Berlcksichtigung von Marktentwicklungen in ih-

re Planungen ist die Vermietbarkeit langfristig gesichert.

1.6 Geschaftsentwicklung

Bestandsentwicklung

Am 31.12.2017 verfugte die BAUVEREIN GREVENBROICH eG uber

275 Objekte
1.608 Wohnungen, davon freifinanziert 1.142/preisgebunden 466
10 Gewerbeobjekte
973 Garagen/Stellplatze

101.190,95 m? Wohn-/Nutzflache
1.848,13 m? Gewerbeflache

103.039,08 m? Gesamtflache

Alle Wohnungen und Gewerbeobjekte befinden sich im Stadtgebiet von Grevenbroich.
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Bestandserhaltung/Modernisierung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwick-
lung des Wohnungsbestands und der Wohnquartiere weiterhin den Schwerpunkt der Aktivi-
taten des Bauvereins.

Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Bestands wurden im Geschaftsjahr 2017 insgesamt

ausgegeben fir:

Euro
a) Aktivierte Modernisierung 313.674,94
Aktivierte Eigenleistungen 26.509,38
340.184,32
b) Aufwandsbezogene Instandhaltung
Fur den Wohnungsbestand sind 2017 Fremdkosten inkl.
eigenem Materialaufwand abzlglich Versicherungserstattungen 1.767.036,44
und eigene Lohnkosten/sachliche Verwaltungskosten geman
BAB (Betriebsabrechnungsbogen) von 411.663,48
entstanden. 2.178.699,92
Gesamtinvestitionen Modernisierung und Instandhaltung im Bestand 2.518.884,24

Der Gesamtaufwand 2017 fir die aufwandsbezogene Instandhaltung belief sich auf 21,14 Euro
(2016: 24,06 Euro) je Quadratmeter Wohn- und Nutzflache. Unter Einbeziehung der aktivierten
Modernisierungskosten fir 15 Wohnungen erhéht sich dieser Wert auf 24,43 Euro (2016: 42,91

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
tragt zur Erhéhung der Durchschnittsmieten bei. Die durchschnittliche Miete der Wohnungen

betrug im Abrechnungsjahr 5,98 Euro/m? gegeniber 5,86 Euro/m? im Vorjahr.

Die gesamten Ertragsausfalle verminderten sich von 175.700 Euro im Jahr 2016 um 34.775
Euro auf 140.925 Euro im Abrechnungsjahr. Sie resultieren wie in den Vorjahren im Wesent-
lichen aus Leerstanden, die sich durch Vorbereitung und Durchflihrung von Modernisierungs-

malflinahmen ergeben haben.
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Wesentliche Investitionen/Investitionsvorhaben

Wohnungsmodernisierungen

Zur Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit werden im gesamten Wohnungsbestand sanie-
rungsbedurftige Wohnungen vor einer Neuvermietung saniert bzw. vollmodernisiert. Im Jahre
2017 wurden insgesamt 15 Wohnungen vollmodernisiert und 36 Wohnungen teilmodernisiert.
Die Modernisierungsinvestitionen erforderten insgesamt Aufwendungen in Héhe von 647.288

Euro.

Kommunales Handlungskonzept ,,Wohnen*, Grevenbroich-Stadtmitte

Durch erfolgreiche Verhandlungen mit der Grundstlicksnachbarin konnte die Planung mit einer
deutlichen Erhéhung der Ausnutzbarkeit unseres Grundstlicks Schweidweg/Ecke Zumbusch-
strale durchgeflhrt werden. Der Baubeginn des Ersatzneubaus mit 15 freifinanzierten Woh-
nungen erfolgte im ersten Quartal 2017. Die Fertigstellung ist fur Marz 2018 vorgesehen; das

Bauvolumen betragt 3,3 Mio. Euro.

Neubau KolpingstraBe 98a, Grevenbroich-Siidstadt

Aufgrund der hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wird eine bisher nicht genutzte
Flache an der KolpingstraRe bebaut. In 2017 wurden mehrere Grundstlicke des Bauvereins an
der KolpingstraRe neu parzelliert. Damit wurde die zwischen zwei bestehenden Gebauden be-
findliche Flache frei zur Bebauung. Dieses Neubauprojekt wird nach den 2017 gultigen Forder-
richtlinien des Landes NRW erstellt. Entsprechend der Nachfrage wird dieser Neubau mit
8 Dreizimmer- und 11 Zweizimmerwohnungen mit einer Investitionssumme von 3,2 Mio. Euro
erstellt. Der Baubeginn erfolgte im dritten Quartal 2017, die Fertigstellung ist im vierten Quartal

2018 vorgesehen.

Sanierung/Modernisierung KolpingstraBe 100, Grevenbroich Sudstadt

Die Analyse von Dachundichtigkeiten des Gebaudes Kolpingstralle 100 flihrte zur Begutach-
tung des gesamten Objektes. Schnell wurde deutlich, dass neben den Fenstern auch die Bal-
kone stark sanierungsbedurftig sind. Die griindliche Analyse ergab einen Investitionsbedarf in
Hoéhe von ca. 1,1 Mio. Euro. Zum Zeitpunkt der Berichterstellung wurde durch die Landes-
regierung ein neues Forderprogramm fir Modernisierungsmalnahmen verabschiedet, welches
die projektierten Modernisierungsmallnahmen fordert. Die Planungen wurden nochmals uber-

arbeitet, so dass die komplette Modernisierung des Gebaudes barrierefrei ausgestaltet wurde
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und unter Inanspruchnahme der Férdermittel die Investitionskosten fir das Gebaude auf ins-

gesamt 1,95 Mio. Euro erhoht wurden.

Zusammenfassung

Die Herausforderung des Bauvereins besteht darin, den Wohnungsbestand zu modernisieren
und zukunftsfahig zu halten, den unterschiedlichen Anspriichen und Forderungen der Mietinte-
ressenten gerecht zu werden und die Mieten fir breite Bevolkerungsschichten bezahlbar zu

halten. Oftmals sind diese gegenlaufigen Anspriiche nur schwer miteinander zu verbinden.

Die Veranderungen staatlicher Bauvorschriften fihren zu hdoheren Bau- und Modernisierungs-
kosten. Auch die hohe Auslastung der Bauwirtschaft wirkt kostentreibend. Dem entgegen steht
die beschrankte finanzielle Leistungsfahigkeit breiter Bevolkerungsschichten. Geringverdiener,
Auszubildende, Studierende und Transferleistungsbezieher haben Schwierigkeiten preiswerten
Wohnraum zu finden. Die Zurverfugungstellung von preiswertem Wohnraum ist gegebenenfalls

nur mit Abstrichen im Standard zu erreichen.

Die sich stark verandernden gesellschaftlichen Entwicklungen steigern aufgrund des gréf3eren
Anteils alterer Mitblrger die Nachfrage nach barrierefreien und altersgerechten Wohnungen.
Auch dies verteuert die Erstellung von Wohnungen. Der Wohnflachenbedarf je Wohnung

nimmt weiter zu.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten unterschiedlichen Anforderungen der Mietinteres-
senten hat die BAUVEREIN GREVENBROICH eG in den letzten Jahren die Ersatzneubauten
und ModernisierungsmalRnahmen und die damit verbundenen Investitionen getatigt. Durch die
Mischung aus frei finanziertem und 6ffentlich geférdertem Wohnraum kann der Bauverein auch
in den Neubauten modernen Wohnraum fir die unterschiedlichen Bevolkerungsschichten an-
bieten. Die Entwicklung in Grevenbroich wird weiterhin genau beobachtet und bei den Planun-

gen frihzeitig bericksichtigt.

Die hohe Modernisierungsrate der zurlickliegenden Jahre flhrte zu einem Modernisierungs-
grad von Uber 60 % aller Bauvereinswohnungen. Dieser Anteil der Wohnungen ist sowohl
haustechnisch als auch Uberwiegend energetisch in einem Neubaustandard. Konsequente
Einzelmodernisierungen von Wohnungen bei Mieterwechseln und die Fokussierung auf Mo-
dernisierungen kompletter Hauser/Hausgruppen sowie die Errichtung weiterer Ersatzneubau-
ten schaffen die Grundlage fir die nachhaltige Bewirtschaftung des Wohnungsbestands des

Bauvereins.
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Das marktgerechte Wohnungs-Portfolio des Bauvereins, gemeinsam mit den genossenschaft-
lichen Vorteilen fur seine Mieter, starkt die fuhrende Stellung des Bauvereins auf dem Woh-
nungsmarkt in Grevenbroich. Somit sieht sich die BAUVEREIN GREVENBROICH eG fur die
Zukunft gut gerUstet.

Tochterunternehmen

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ist zu 100 % an der REWO Wohnungsverwaltung
GmbH beteiligt. In den letzten Jahren wurden durch die Tochtergesellschaft keine Bautrager-
geschafte abgewickelt. Dies ist fur die Zukunft auch nicht mehr vorgesehen. Um den Schwer-
punkt der Tatigkeit in der Firmierung abzubilden, wurde im Wirtschaftsjahr 2017 die Firmierung
von ehemals REWO Rhein Erft Wohnungsbau GmbH in REWO Wohnungsverwaltung GmbH
geandert. Aufgabe der Gesellschaft ist die Durchfihrung von Fremdverwaltungen zur Siche-
rung des Status einer steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaft der BAUVEREIN
GREVENBROICH eG.

Am 31.12.2017 verwaltete die REWO:
663 Wohnungen zuzlglich Garagen/Stellplatze,
15 gewerbliche Einheiten,

1 Tiefgarage mit 68 Stellplatzen.

Genossenschaftliche Erfahrung und verlassliche Betreuung bilden die Grundlage der Verwal-

tung von 2 eigenstandigen Genossenschaften durch die REWO.

Die REWO erwirtschaftete im Jahre 2017 einen Gewinn in Hohe von 26.979,90 Euro. Der Be-

stand der Gesellschaft ist gesichert und aufgrund der mehrjahrigen Vorausschau stabil.

Geschiftsergebnis

Im Geschaftsjahr 2017 weist die BAUVEREIN GREVENBROICH eG einen Jahresiiberschuss
von 858.969,52 Euro aus gegenlber einem Jahrestberschuss von 580.244,54 Euro in 2016.

Aus dem Jahresuberschuss wurden 85.900,00 Euro in die gesetzliche Ricklage und
343.500,00 Euro in die Bauerneuerungsricklage eingestellt. Entsprechend dem Gewinnver-
wendungsvorschlag stehen 234.866,66 Euro zur Ausschuttung der Dividende und 194.702,86

Euro zur weiteren Rucklagenbildung zur Verfugung.
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Unter Bericksichtigung 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:

2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011

Eigenkapitalquote % 34,0 33,9 33,1 31,4 31,0 30,2 30,6
Eigenkapitalrentabilitat % 2,7 2,0 2,1 0,9 2,2 1,2 -0,5
Cash-Flow TEuro 2651 2368 2378 1984 2205 1.792 1.369
durchschnittliche

Miete Euro/m? 5,98 5,86 5,75 5,64 5,49 5,37 5,39

Instandhaltungskosten  Euro/m? 21,14 24,06 21,35 2045 18,92 22,06 21,17
Fluktuationsquote % 10,45 10,14 11,96 11,41 11,56 15,18 11,68
Leerstandsquote % 0,81 0,56 0,87 1,54 1,32 2,09 1,81
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|2. Darstellung der Lage

2.1 Ertragslage

Die Entwicklung des Betriebsergebnisses und des ausgewiesenen Jahresuberschusses stellt

sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Ertragslage 2017 2016 Veranderung
TEuro % TEuro % TEuro
Umsatzerlése einschlief3lich Bestands-
veranderungen 10.764 97,1 10.558 96,8 206
Andere aktivierte Eigenleistungen 26 0,2 66 0,6 -40
Gesamtleistung 10.790 97,3 10.624 97,4 166
Andere betriebliche Ertrage 298 2,7 284 2,6 14
Betriebsleistung 11.088 100,0 10.908 100,0 180
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen 4.943 446 5.076 46,5 -133
Personalaufwand 1.463 13,2 1.413 13,0 50
Abschreibungen 1.633 14,7 1.597 14,6 36
Andere betriebliche Aufwendungen 597 54 631 5,8 -34
Zinsaufwand 1.228 11,1 1.257 11,5 -29
Gewinnunabhangige Steuern 268 2,4 253 2,3 15
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 10.132 91,4 10.227 93,7 -95
Betriebsergebnis 956 8,6 681 6,3 275
Beteiligungs- und Finanzergebnis -96 -97 1
Neutrales Ergebnis -1 -4 3
Gesamtergebnis vor Ertragssteuern 859 580 279
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 0
Jahresiiberschuss 859 580 279
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2.2 Finanzlage

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG erflllt im Rahmen ihres Finanzmanagements vorran-
gig samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegeniiber
den finanzierenden Banken termingerecht. Darliber hinaus werden die Zahlungsstrome so ge-
staltet, dass neben einer an die Mitglieder zu zahlenden Dividende weiter Liquiditat geschdpft
wird, sodass ausreichende Finanzmittel flr die Modernisierung des Wohnungsbestands und fur

Neuinvestitionen zur Verfigung stehen.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfligt die Genossenschaft Uiber verbind-

liche Kreditlinien in Héhe von ca. 2 Mio. Euro fur moéglichen kurzfristigen Kreditbedarf.

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

auch zukiinftig gegeben sein.

Finanzlage
31.12.2017 31.12.2016 Veranderung
TEuro TEuro TEuro
Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 83.650 82.565 1.085
Finanzierungsmittel 86.511 84.983 1.528
Uberdeckung / Unterdeckung 2.861 2.418 443
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 4.315 3.525 790
Sonstige Vermogenswerte 3.104 3.117 -13
7.419 6.642 777
Verpflichtungen 4.558 4.224 334

Stichtagsliquiditat 2.861 2.418 443
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2.3 Vermogenslage

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

Vermogensstruktur 2017 2016 Verénderung
TEuro % TEuro % TEuro
Langfristige Vermégenswerte
Immaterielle Vermdgensgegenstande 13 0,0 30 0,0 -17
Sachanlagen 82.870 91,0 81.768 91,7 1102
Finanzanlagen 767 0,8 767 0,9 0
83.650 91,8 82.565 92,6 1085

Kurzfristige Vermoégenswerte

Unfertige Leistungen / Andere Vorrate 2.925 3,2 2.915 3,3 10
Flussige Mittel 4.315 4,8 3.525 4,0 790
Ubrige Aktiva 179 0,2 202 0,1 -23
7.419 8,2 6.642 7,4 777
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 91.069 100,0 89.207  100,0 1862
Kapitalstruktur 2017 2016 Veranderung
TEuro % TEuro % TEuro
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 6.122 6,7 5.873 6,6 249
Ergebnisricklagen 24.791 27,3 24.362 27,3 429
30.913 34,0 30.235 33,9 678
Kurzfristig
gekiindigte Geschaftsguthaben 144 0,2 149 0,2 -5
Bilanzgewinn 430 0,4 219 0,2 211
574 0,6 368 0,4 206
31.487 34,6 30.603 34,3 884
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsrickstellungen 2.355 2,6 2.196 2,5 159
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 43.878 48,2 44.534 49,9 -656
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kre-
ditgebern 9.297 10,2 7.917 8,9 1.380
Sonstige Verbindlichkeiten (WoBau-
Pramie/Pensionssicherungsverein) 68 0,1 101 0,1 -33
55.598 61,1 54.748 61,4 850
Kurzfristig
Ruickstellungen 123 0,1 95 0,1 28
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 335 0,4 132 0,1 203
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kre-
ditgebern 53 0,1 16 0,0 37
Ubrige Verbindlichkeiten 3.473 3,7 3.613 4,1 -140
3.984 4,3 3.856 4,3 128
Gesamtkapital / Bilanzsumme 91.069 100,0 89.207 100,0 1.862
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Das Anlagevermdgen der BAUVEREIN GREVENBROICH eG betragt 91,8 % der Bilanz-

summe. Es ist durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital finanziert.
Die Eigenkapitalquote erhdht sich von bisher 33,9 % auf 34,0 %.

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

Nennenswerte Veranderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

|3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1 Risikomanagement

Controlling und unterjahrige Berichterstattung sind vorrangig Basis fir das Risikomanagement-
system des Bauvereins. Das Risikomanagement wurde 2013 eingeflhrt. Die entsprechende
Richtlinie zum Risikomanagement wurde am 26. August 2013 in Kraft gesetzt. In diesem Zu-
sammenhang wurden alle unternehmensspezifischen Risiken erstmals analysiert, bewertet und
in tabellarischer Form aufgelistet. Seit der Einfuhrung wurden die Risiken in regelmaRig statt-
findenden Sitzungen neu analysiert und gegebenenfalls erweitert und/oder fortgeschrieben. Bei
der Beurteilung der Risiken werden externe Beobachtungskreise, wie insbesondere die Ent-
wicklung des Wohnungs- und des Kapitalmarktes, in die Betrachtung einbezogen. Dabei steht
im Vordergrund, Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Mal3nah-
men wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden

konnen.

3.2 Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die demografische Entwicklung verlauft in den einzelnen Regionen Deutschlands sehr unter-
schiedlich. Das fortgeschriebene Kommunalprofil vom 31.05.2017, erstellt durch die IT.NRW,
weist fur Grevenbroich im Vergleich zu anderen gro3en Mittelstadten weiterhin eine verhalt-
nismanig positive Prognose aus. Darin wird bis zum Jahre 2040 eine Reduzierung der Ge-
samtbevolkerung um 0,5 % prognostiziert. Der Anteil der Bewohner im Alter von 18 bis 65 Jah-
ren in Grevenbroich wird sich im vorgenannten Zeitraum um 8,0 % reduzieren, wogegen der

Anteil der 65-jahrigen und alteren Mitburger in unserer Stadt um 40,6 % ansteigen wird.
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Der Trend der Zuwanderung in die Ballungsgebiete hat sich weiter verstarkt, damit verstarkt
sich auch die Auswirkung auf das Ballungsrandgebiet, sodass mdglicherweise die Reduzierung
der Einwohner in Grevenbroich abgeschwacht oder gar vermieden wird. Der erhebliche Unter-
schied im Mietniveau der umliegenden Grof3stadte Koln und Disseldorf zum nahen Umfeld
begunstigt Stéadte wie Grevenbroich, da die Verkehrsanbindung zu diesen beiden Stadten kom-
fortabel ist. Die fehlende S-Bahn Verbindung nach Dusseldorf wirkt sich zurzeit noch ein wenig

dampfend auf diesen Trend aus.

In der empirica-Wohnungsmarktprognose (Oktober 2016) geht man fur die Jahre bis 2020 von
einem zusatzlichen Bedarf fur die BRD von ca. 361.000 Wohnungen pro Jahr aus. Der Rhein-
Kreis Neuss geht von einem zusatzlichen Wohnungsbedarf bis 2020 von ca. 4.000 Wohnun-
gen aus. Insofern kann nach aktueller Einschatzung von einer Stabilisierung der Gesamtbevol-

kerung und einem erhdhten Wohnungsbedarf in Grevenbroich ausgegangen werden.

Mit dem demografischen Wandel und der hohen Zuzugsquote in die Ballungs- und Ballungs-
randgebiete andern sich die Anforderungen an den Wohnungsmarkt nachhaltig. Kriterien wie
Preiswirdigkeit, Barrierefreiheit, sicheres Wohnumfeld und Nahversorgung riicken in den Vor-
dergrund. Auch in Grevenbroich konzentriert sich die Nachfrage auf innenstadtnahe Wohnun-
gen. Schon im Jahre 2005 sind die sich abzeichnenden Entwicklungen in die Planungen des
Bauvereins einbezogen worden. Seit dem werden alle Neubauten ausschlieBlich barrierefrei
geplant und durchgefihrt. Der Bauverein verfligt derzeit Gber 300 Wohnungen in barrierefreien
Gebauden. Zur Intensivierung von Alten- und Seniorenbetreuungen ist mit einem Trager der
freien Wonhlfahrtspflege ein Kooperationsvertrag abgeschlossen worden. Nicht nur die Bewoh-
ner des betreuten Wohnens im ,Matthdushof‘ haben damit die Mdglichkeit, auf den individuel-
len Bedarf abgestellte Hilfeleistungen in Anspruch zu nehmen. Dartber hinaus stehen Mitarbei-
terinnen dieses Tragers dem Bauverein und den Mietern der Genossenschaft beratend und

helfend zur Seite.

Nicht nur die zunehmend alternde Bevolkerung erfordert neue Wohnformen. Es ist festzustel-
len, dass auch Familien die Annehmlichkeiten moderner Wohnungen zu schatzen wissen und
ebenso barrierefreie Gebaude mit Aufzug bevorzugen. Bei der Konzeption unserer Neubauten
ist die Beheizung der Wohnungen mit Erdwarme/Warmwasserbereitung durch Solartechnik be-
reits Standard. In verschiedenen Objekten wurde die Leistungsfahigkeit dieser Kombination
unter Beweis gestellt. Die in der Regel als Mehrgenerationenhauser geplanten Objekte werden
in einem Mix aus unterschiedlichen Wohnungstypen ausgelegt. Zurzeit scheint das Angebot
von Einraumwohnungen flr unsere derzeitigen Mieter/Mitglieder ausreichend. Die grof3ziigigen

Grundstiicke mit gepflegten Grinflachen runden das Wohnungsangebot positiv ab.
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Bei zukunftigen Planungen wird jeweils die aktuelle Nachfragesituation analysiert und darin be-

rucksichtigt.

Die in den letzten Jahren errichteten Gebaude mit einem Mix von 6ffentlich geférdertem und
freifinanziertem Wohnraum sichern auch einkommensschwachen Mitgliedern mietglnstigen
und zeitgemalen Wohnraum in Innenstadtnahe fur die Zukunft. Dies entspricht der aktuellen

Nachfrage.

Eine der Hauptaufgaben bei Modernisierungs-/Sanierungsmaf3nahmen und Neubauten ist es,
die Mietnebenkosten fur unsere Mieterinnen und Mieter zu senken. Dieses Ziel wird zuneh-
mend durch staatliche und kommunale Auflagen (Verordnungen/Gesetze usw.), z. B. Legionel-
lentberprifungen, zusatzliche Hygiene- und Verkehrssicherungsauflagen, Grundsteuererhé-

hungen und Niederschlagswassererhdhungen, konterkariert.

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

die Unternehmensentwicklung abgewendet werden konnen.

Die nachhaltige Bewirtschaftung des Wohnungsbestands erfordert die konsequente Moderni-
sierung von freiwerdenden Wohnungen mit einfachem Standard. Hierdurch wird der Bestand
der modernen zukunftsfahigen Wohnungen des Bauvereins kontinuierlich gesteigert. Die An-
passung der Miete bei der Neuvermietung ist aufgrund der durchschnittichen Modernisie-

rungskosten von 25.000 bis 30.000 Euro je Wohnung unvermeidbar.

Die Bauverein-Objekte zeichnen sich besonders durch gute Ortsanbindung, gute Infrastruktur
und ein grines Wohnumfeld mit hoher Wohnqualitat aus. Der gro3e Anteil des Bestands an
innenstadtnahen Wohnungen oder in zentralen Lagen von Elsen, Orken, Wevelinghoven und
Kapellen liegt im Nachfragetrend und garantiert die Attraktivitdt des Bauvereins als Wohnungs-

anbieter in Grevenbroich.
Der Aufsichtsrat wird regelmaflig uber die wichtigen Entwicklungen der Genossenschaft infor-

miert. Die Organe der Genossenschaft haben Uber alle ihnen nach Gesetz und Satzung oblie-

genden Sachverhalte beraten und, soweit erforderlich, hierzu Beschlisse gefasst.
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3.3 Prognosebericht

Entgegen der allgemeinen Entwicklung in Europa zeigt sich die wirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland jedoch nach wie vor stabilisiert bis leicht ansteigend. Gestitzt wird diese Entwick-
lung durch eine anhaltend hohe Binnennachfrage und das weiterhin niedrige Zinsniveau am
Kapitalmarkt. Aufgrund der anhaltenden angespannten Finanzsituation vieler europaischer
Staaten ist eine Zinswende zurzeit nicht zu erkennen, jedoch kann eine langfristige Prognose

zur Zinsentwicklung in Deutschland und Europa derzeit nicht abgegeben werden.

Die Arbeitslosenquote sank in Deutschland von 5,8 % im Dezember 2016 auf 5,3 % im De-
zember 2017; dies ist jedoch regional sehr unterschiedlich. Trotz der sinkenden Arbeitslosen-
zahlen stagnieren oder sinken die verfigbaren Nettoeinkommen vieler Haushalte. Dies fuhrt oft
zu deren Uberschuldung und in vielen Fallen zur Privatinsolvenz. Das mégliche Ansteigen von

Forderungsausfallen stellt ein latentes Risiko dar.

Um auch zukilnftig ein nachfragegerechtes Wohnungsangebot vorhalten zu kénnen und um
den Wohnungsbestand dauerhaft zu erhalten, werden konsequent sanierungswirdige Objekte
und freiwerdende Wohnungen modernisiert und Neubauten mit guter Ausstattung und zeitge-

mafen Grundrissen gebaut.

Die Wohnungen in den projektierten Objekten steigern weiter das Angebot an innenstadt-
nahem, mit Erdwarme beheiztem, barrierefreiem und altengerechtem Wohnraum und festigt

die Position des Bauvereins am Wohnungsmarkt in Grevenbroich nachhaltig.

Insgesamt wurden im Jahre 2017 in Instandhaltungs- und Modernisierungsmallnahmen im

Wohnungsbestand 2,5 Mio. Euro investiert.

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ist sehr gut am Wohnungsmarkt positioniert. Nicht nur
der gute technische Zustand und die Lage des Wohnungsbestands des Bauvereins, sondern
auch der bekannt kundenfreundliche Service der Genossenschaft, der einer standigen Verbes-
serung unterliegt, sichert fir die Zukunft eine rege Wohnungsnachfrage. Im Rahmen der Ent-
wicklung des Mietspiegels fir Grevenbroich bestehen daher Chancen, moderate Mietanpas-

sungen vorzunehmen.
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Die Prognose fur das Geschéftsjahr 2018 erfolgte auf der Grundlage vorldufiger Vorjahres-
zahlen und geplanter Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen. So wurden die Auf-

wendungen und Ertrage fir das Geschaftsjahr 2018 vorsichtig geplant.

Bei dem prognostizierten Jahresiberschuss in Héhe von 475 TEuro wurden Umsatzerlése in
Hohe von 11.009 TEuro, 2.160 TEuro Instandhaltungs- und 1.367 TEuro Zinsaufwendungen

eingeplant.

Im geplanten Geschaftsjahr sind die Fertigstellungen eines Ersatzneubaus mit 15 freifinanzier-
ten Wohnungen und eines Neubaus mit 19 6ffentlich geférderten Wohnungen und einem Ge-
samtinvestitionsvolumen in Héhe von ca. 6,5 Mio. Euro vorgesehen. Dartber hinaus wird vo-
raussichtlich im 3. Quartal 2018 eine GrofRRsanierung eines Objektes mit 15 Wohnungen und
einem Investitionsvolumen in Hohe von 1,95 Mio. Euro begonnen. Es sind keine Objektverau-

Berungen beabsichtigt.

Die Entwicklung der BAUVEREIN GREVENBROICH eG stellt sich aufgrund des inzwischen

verhaltnismaRig hohen Anteils an modernen, barrierefreien Wohnungen insgesamt positiv dar.
Unter Berlcksichtigung der geschilderten Rahmenbedingungen ist insgesamt eine gefestigte,

solide wirtschaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergebnissen aus dem laufenden Ge-

schéaftsbetrieb zu erwarten.

3.4 Finanzinstrumente

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Gberwiegend um Annuitatendarlehen mit Laufzeiten bis zu 30 Jahren.
Wegen im Zeitablauf verteilter Zinsbindungsfristen sowie aufgrund steigender Tilgungsanteile
halten sich die Zinsanderungsrisiken im tberschaubaren Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Zur Minimierung von Zinsrisiken werden
aufgrund der momentan gunstigen Zinssituation Forward-Darlehen mit langen Zinsbindungs-

fristen in Anspruch genommen.
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|4. Mitarbeiter

Zum Ende des Berichtsjahres beschaftigte die BAUVEREIN GREVENBROICH eG:

23 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (2016: 23),
davon 6 Teilzeitkrafte (2016: 5)
und 2 geringfligig Beschaftigte (2016: 2).

Eine Mitarbeiterin hat ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau am 07.06.2017 erfolgreich abge-

schlossen.

Eine Mitarbeiterin befindet sich seit dem 1. August 2016 in der aktiven Phase einer Altersteil-

zeitvereinbarung. Die passive Phase beginnt am 1. April 2018.

Zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Unternehmens verfligt der Bauverein seinen Auf-
gaben entsprechend Uber ausgebildetes engagiertes Fachpersonal. Den sich standig veran-
dernden Herausforderungen begegnet der Bauverein mit gezielten Schulungsmaflnahmen und
passt kontinuierlich die technische Ausstattung den sich wandelnden Bedirfnissen an. Die
fortschreitende Digitalisierung erfordert erhebliche Anderungen der Geschaftsprozesse, unsere

Mitarbeiter werden friihzeitig in die Entwicklung und Gestaltung aktiv eingebunden.

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

Beitrag zur positiven Entwicklung des Unternehmens.
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Bilanz zum 31.12.2017

Geschiftsjahr Vorjahr

Euro Euro

A. Anlagevermégen

Immaterielle Vermoégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermégen insgesamt

B. Umlaufvermoégen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

13.134,00 29.903,00

76.472.066,68 77.580.293,93
3.498.649,05 3.577.047,05
111.390,24 96.617,39
78.199,00 85.095,00
115.227,00 151.191,00
2.446.806,38 0,00

147.598,50 82.869.936,85 277.750,80

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

83.650.078,67 82.564.905,99

2.906.531,42 2.895.256,19

17.694,71  2.924.226,13 20.118,50

92.079,12 119.214,84
34.143,41 24.380,61

53.818,58 180.041,11 58.178,68

4.314.596,42 3.524.698,88

0,00 645,20

Bilanzsumme

91.068.942,33 89.207.398,89
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Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro

A. Eigenkapital

Geschiftsguthaben

- der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

- der verbleibenden Mitglieder

- aus geklndigten Geschéftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:

38.546,95 Euro (Vorjahr 89.501,00 Euro)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus JahreslUberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
85.900,00 Euro (Vorjahr 58.100,00 Euro)

Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
343.500,00 Euro (Vorjahr 302.940,05 Euro)

Andere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Jahresuberschuss

Einstellung in die Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt:

. Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Sonstige Ruckstellungen

. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

133.559,10
6.121.721,09

11.000,00

3.202.327,65

4.111.794,17

17.476.474,08

858.969,52
-429.400,00

6.266.280,19

429.569,52

145.031,35
5.872.666,52
4.000,00

3.116.427,65

3.768.294,17

24.790.695,90 17.476.474,08

580.244,54
-361.040,05

2.354.714,00

122.732,32

44.213.198,56

2.477.446,32

31.486.445,61 30.602.098,26

2.196.199,00
95.284,52

44.666.415,59

Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 9.350.219,95 7.932.536,62
Erhaltene Anzahlungen 3.060.069,79 3.127.029,31
Verbindlichkeiten aus Vermietung 164.199,78 148.201,66
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 238.062,16 355.360,39
Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 161,94 1.815,12
Sonstige Verbindlichkeiten 79.138,22 57.105.050,40 82.458,42

davon aus Steuern:
32.108,28 Euro (Vorjahr 29.291,22 Euro)

Bilanzsumme 91.068.942,33 89.207.398,89
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur den Zeitraum 01.01. - 31.12.2017

Geschaftsjahr

Euro

Vorjahr

Euro

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

10.522.040,80

10.383.840,71

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 231.379,00 10.753.419,80 216.682,15
Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 11.275,23 -42.765,35
(Vorjahr: Verminderung)

Andere aktivierte Eigenleistungen 26.509,38 66.476,35
Sonstige betriebliche Ertrage 382.919,69 452.434,24

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 4.943.115,45 5.086.946,19

Rohergebnis 6.231.008,65 5.989.721,91

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.118.988,35 1.047.338,67
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstiitzung 345.700,71 1.464.689,06 365.836,62

davon fiur Altersversorgung:
135.534,33 Euro (Vorjahr 161.163,10 Euro)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.632.594,28 1.597.038,24

Sonstige betriebliche Aufwendungen 681.966,95 791.136,91
davon Aufwendungen nach Artikel 67 Abs. 1 und 2 EGHGB

27.087,00 Euro (Vorjahr 27.087,00 Euro)

Ertrége aus Beteiligungen 1,68 1,68
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.117,93 1.119,61 1.250,43

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen:
96.758,00 Euro (Vorjahr 97.195,00 Euro)

1.325.072,14 1.355.818,02

Steuern vom Einkommen und Ertrag -1,03 -1,03
Ergebnis nach Steuern 1.127.806,86 833.806,59
Sonstige Steuern 268.837,34 253.562,05
Jahresiiberschuss 858.969,52 580.244,54
Einstellung aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklagen 429.400,00 361.040,05
Bilanzgewinn 429.569,52 219.204,49
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Anhang zum Jahresabschluss 2017

s

Allgemeine Angaben

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG hat ihren Sitz in Grevenbroich und ist eingetragen in

das Genossenschaftsregister GnR 307 beim Amtsgericht Ménchengladbach.

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

und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Veran-

derungen. Die Bewertungsmethoden wurden gegeniiber 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 Bilanzie-

rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen

Die immateriellen Vermogensgegenstande 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 an-

gemessene Teile der Fertigungsgemeinkosten. Kosten flr begleitende Instandsetzung sind als
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Instandhaltungsaufwendungen erfasst. Fremdkapitalzinsen im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB

wurden nicht aktiviert.

PlanmaRige Abschreibungen

Immaterielle Vermdgensgegenstande, bei denen es sich um Software und Softwarelizenzen

handelt, werden in 5 und 3 Jahren abgeschrieben.

Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Gebaude des Altbesitzes werden linear mit
5 % p. a. abgeschrieben. Bei Um- und Ausbauten in Gebauden, die bereits vollstandig abge-
schrieben sind, wird die Restnutzungsdauer auf bis zu 33 Jahre verlangert. Bei Um- und Aus-
bauten in Gebauden, die von erheblichem Umfang sind, wird die Restnutzungsdauer auf bis zu
50 Jahre verlangert. Wohnbauten, die nach dem 20.06.1948 errichtet wurden, werden linear
mit Abschreibungssatzen zwischen 1,25 % und 2,5 % p. a. abgeschrieben. Die Geschafts- und
anderen Bauten werden linear mit Abschreibungssatzen zwischen 1,5 % und 4 % p. a. abge-

schrieben.

Die Abschreibung auf Maschinen sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit den Sat-
zen von 6,67 %, 10 %, 20 % und 33,34 % angesetzt. Geringwertige Wirtschaftsguter mit An-
schaffungskosten bis zu einem Nettobetrag von 410 Euro werden im Jahr der Anschaffung ab-

geschrieben.

Bauvorbereitungskosten und Anlagen im Bau wurden zu Herstellungskosten bewertet.
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Finanzanlagen

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

Zusammen:

a) Anteile an verbundenen Unternehmen:
REWO Wohnungsverwaltung GmbH

Ostwall 27
41515 Grevenbroich Euro
Stammkapital: 766.937,82

(~ DM 1.500.000,00)

Die Genossenschaft besitzt alle Geschaftsanteile.

b) Andere Finanzanlagen:
Minchener Hypotheken Bank 70,00

Unfertige Leistungen

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

triebskostenanteile auf die zeitweiligen Leerstande berlcksichtigt.

Vorrate

Brennstoffe und Reparaturmaterialien fir Wohn- und Geschéaftshauser wurden zu Anschaf-
fungskosten unter Berlcksichtigung des Niederstwertprinzips gemal § 253 Abs. 4 HGB be-

wertet.
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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.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

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

steht, wurden vollstandig im Aufwand ausgewiesen.

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

stichtag betreffen.

Ruckstellungen

Ruckstellungen wurden zum 31.12.2017 gemal § 249 Abs. 1 HGB flr Pensionen und andere

ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.

Pensionsriickstellungen sind nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines durch-
schnittlichen Marktzinssatzes von 3,68 % p. a. (Vorjahr: 4,01 % p. a.) bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren nach den ,Richttafeln 2005 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck bewer-
tet. Die Rentendynamik wurde mit 1,5 % p. a. und der Gehaltstrend ab 01.07.2018 mit 2,2 % p.
a. berucksichtigt. Zum Bilanzstichtag 31.12.2015 machte der Bauverein vom Wahlrecht Ge-
brauch, bei der Berechnung der Pensionsrickstellungen den Marktzinssatz der vergangenen
10 Jahre (statt bisher 7 Jahre) zu berlcksichtigen. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Barwert bei der Anwendung eines Sieben- und Zehnjahreszeitraums fir den Kalkulationszins-
satz betragt zum 31.12.2017 392 TEuro.
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Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvorschrift des BilMoG ergibt sich eine Zufih-
rung in Héhe von 406.302 Euro. In 2017 wurden entsprechend Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB
27.087 Euro zugefuhrt. Am 31.12.2017 betragen die nicht durch Ruckstellungen ausgewiese-

nen Pensionsverpflichtungen 189.606 Euro.

Eine Ruickstellung fur die Nachrustpflicht der Dammung der obersten Geschossdecken von
Wohngebauden gemaf der EnEV 2009 wurde nicht gebildet, da die Wahrscheinlichkeit einer
Inanspruchnahme aufgrund fehlender Konkretisierung der Sanktionen nicht erkennbar ist. So-
weit die Dammung der obersten Geschossdecken von Gebduden wirtschaftlich war, wurde

dies bei Sanierungsmalinahmen im Bestand umgesetzt.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erflllungsbetrag passiviert.

Haftungsverhaltnisse nach § 251 HGB:

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG fiihrt bei der Aareal Bank in Essen ein Treuhandkonto
fur erhaltene Kautionen. Die Kautionen betragen zum 31.12.2017 611.669,57 Euro. In der Po-

sition Verbindlichkeiten aus Vermietung ist dieser Betrag nicht enthalten.

Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Il. WobauG, fur die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein

Passivierungswahlrecht besteht, sind passiviert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz zum 31.12.2017

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2017

Anschaffungs-und Herstellungskosten

Umbu-
01.01.2017 Zugange Abginge chungen 31.12.2017
(+-)
Euro Euro Euro Euro Euro
. Immaterielle Vermoégensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 351.165,29 4.262,12 3.727,33 0,00 351.700,08
1. Sachanlagen
1. Grundstucke und grundstlicksgleiche | 446 353 90530 340.686,14 -54.643,07 106.609.949,39
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- und 4.830.687,90 0,00 0,00 0,00  4.830.687,90
anderen Bauten
3. Grundstlicke ohne Bauten 96.617,39 14.772,85 0,00 0,00 111.390,24
4. Technische Anlagen und Maschinen 86.537,31 1.904,06 0,00 0,00 88.441,37
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 736.188,91 8.790,72 29.497,12 0,00 715.482,51
6. Anlagen im Bau 2.295.563,78 151.242,60 2.446.806,38
7. Bauvorbereitungskosten 277.750,80 51.787,29 0,00 -96.599,53 232.938,56
Summe Il 112.351.688,63 2.713.504,84 29.497,12 0,00 115.035.696,35
M. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 766.937,82 0,00 0,00 0,00 766.937,82
2. Andere Finanzanlagen 70,00 0,00 0,00 0,00 70,00
Summe lIl. 767.007,82 0,00 0,00 0,00 767.007,82
Summe Anlagevermogen 113.469.861,74 2.717.766,96 33.224,45 0,00 116.154.404,25
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Abschreibungen Buchwerte
Umbu-
01.01.2017 Geschiftsjahr Abgange chungen 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
(+-)
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro

321.262,29 21.031,12 3.727,33 0,00 338.566,08 13.134,00 29.903,00
28.743.612,39 1.394.270,32 0,00 0,00 30.137.882,71 76.472.066,68 77.580.293,93
1.253.640,85 78.398,00 0,00 0,00 1.332.038,85 3.498.649,05 3.577.047,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 111.390,24 96.617,39
1.442,31 8.800,06 0,00 0,00 10.242,37 78.199,00 85.095,00
584.997,91 44.754,72  29.497,12 0,00 600.255,51 115.227,00 151.191,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.446.806,38 0,00
0,00 85.340,06 0,00 0,00 85.340,06 147.598,50 277.750,80
30.583.693,46 1.611.563,16  29.497,12 0,00 32.165.759,50 82.869.936,85 81.767.995,17
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 766.937,82 766.937,82
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 70,00 70,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 767.007,82 767.007,82
30.904.955,75 1.632.594,28 33.224,45 0,00 32.504.325,58 83.650.078,67 82.564.905,99
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Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet mit 2.906.531,42 Euro (2016: 2.895.256,19 Eu-

ro) 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
2017 2016 2017 2016
Euro Euro Euro Euro

Forderungen aus Vermietung 92.079,12 119.214,84 3.332,56 4.480,00

In der Position Sonstige Vermoégensgegenstande sind keine Betrage grofleren Umfanges

enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Entwicklung des Eigenkapitals

Eigenkapital 01.01.2017 Saldo Ein-/ Jahresiiber- Einstellungen 31.12.2017
Aus- schuss/ in die
zahlungen Gewinnaus- Riicklagen/
schittung Bilanzgewinn

Euro Euro Euro Euro Euro

Geschiftsguthaben

ausgeschiedene 145.031.35  -11.472.25 133.559,10
Mitglieder

verbleibende 5872.666,52 249.05457 6.121.721,09
Mitglieder

Geschaftsanteile

Riicklagen

Gesetzliche 3.116.427,65 85.900,00 3.202.327.65
Rucklage

Bauerneuerungs 3.768.294,17 343.500,00 4.111.894,17
ricklage

Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn 219.204,49 219.204,49  429.569,52  429.469,52

30.602.098,26  244.582,32 -219.204,49 858.969,52 31.486.445,61
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In der Position Sonstige Riickstellungen sind folgende wesentliche Rickstellungen enthalten:

2017 2016

Euro Euro
Kosten des Jahresabschlusses 25.000,00 25.000,00
Ruckstellung fur Altersteilzeit 52.000,00 16.000,00
Urlaubsrtckstellungen 18.321,32 27.873,52

Fir Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Ruickstellungen in
Hohe von 2.354.714,00 Euro gebildet.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.
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Il Gewinn- und Verlustrechnung

Folgende wesentliche periodenfremde Ertrage und Aufwendungen sind in den Positionen der

Gewinn- und Verlustrechnung enthalten:

Erstattung aus Schadensersatzanspriichen 80.000,00 Euro
Abschreibungen aus Mietforderungen 81.448,07 Euro
Wertberichtigung aus Forderungen Vermietung 7.728,96 Euro
Erstattungen 48.415,96 Euro
Nicht realisierte Planungskosten 113.958,85 Euro
Beitrag fur straRenbauliche Mal3nahme 147.469,89 Euro

Aullergewodhnliche Ertrage und auflergewohnliche Aufwendungen im Sinne des § 285
Nr. 31 HGB sind nicht vorhanden.
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ID. Sonstige Angaben

1. Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG hat am 6. Oktober 2000 eine selbstschuld-
nerische Hdéchstbetragsbirgschaft von 1.533.875,65 Euro (3 Mio. DM) fur die REWO
Wohnungsverwaltung GmbH (vormals: REWO Rhein Erft Wohnungsbau GmbH) zur
Durchfihrung von BautragermafRnahmen abgegeben. Der Kreditrahmen wurde von der

Tochtergesellschaft nicht in Anspruch genommen.

2. Vorstand und Aufsichtsrat haben in einer gemeinsamen Sitzung am 18. Juni 2009 be-
schlossen, bezuglich der Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand nach § 38 Abs. 4 -
10 KStG einen Antrag gemaf § 34 Abs. 16 KStG zu stellen auf weitere Anwendung der
§§ 38 und 40 KStG in der Fassung vor Verkindigung des Jahressteuergesetzes. Die
bisherige Versteuerung im Ausschuttungsfall wird beibehalten.

3. Die Genossenschaft besitzt alle Geschaftsanteile der REWO Wohnungsverwaltung
GmbH, Ostwall 27, 41515 Grevenbroich. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt
766.937,82 Euro. Das Wirtschaftsjahr 2017 der Gesellschaft weist einen Jahresuber-
schuss von 26.979,90 Euro (2016: 25.299,49 Euro) aus.

4. Nachtragsbericht:
Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Abschluss des Geschaftsjahres

nicht eingetreten.
5. Fur einen Teil der Kautionsverpflichtungen von Mietern wurden zur Erfillung Birgschaf-
ten akzeptiert. Per 31.12.2017 liegen zu diesem Zweck Birgschaften in einer Gesamt-

hohe von 192.938,06 Euro vor.

6. Die Zahl der im Geschaftsjahr 2017 durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
Beschaftigte Beschaftigte

kaufmannische Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen 8,25 5,75
technische Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen 3,50 0,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb 3,00 0,00

14,75 5,75

43



10.

11.

Durchschnittlich waren 2,00 geringfiigig Beschaftigte im Sinne des Steuer- und Sozial-

rechts fur das Unternehmen tatig.

Mitgliederbewegung:

Stand Anfang 2017 2.017 Mitglieder
Zugange 2017 167 Mitglieder
Abgange 2017 174 Mitglieder
Stand Ende 2017 2.010 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr
um 249.054,57 Euro erhoht.

Eine Nachschusspflicht besteht gemal § 19 der Satzung nicht.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbands:

VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.,
Goltsteinstrale 29, 40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstands (Vor- und Zuname):

Hubert Zimmermann - Bilanzbuchhalter -

Michael Nowack - Beigeordneter a. D. -

Mitglieder des Aufsichtsrats (Vor- und Zuname):

Bernd Kummer (Vorsitzender) - Geschéftsfuhrer 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 - Rentnerin -

Forderungen gegenuber dem Vorstand bestehen nicht.

Forderungen gegentber Mitgliedern des Aufsichtsrats bestehen nicht.
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IVorschIag zur Gewinnverwendung

Jahresiiberschuss

Einstellung in die gesetzliche Rucklage

Einstellung in die Bauerneuerungsrucklage

Bilanzgewinn

4 % Dividende auf Geschaftsguthaben von 5.871.666,52 Euro
(gemalf Dividendenberechnung)

Weitere Zuflhrung zur Bauerneuerungsrucklage

Grevenbroich, den 25. Mai 2018

Der Vorstand

858.969,52 Euro

85.900,00 Euro
343.500,00 Euro
429.569,52 Euro

234.866,66 Euro
194.702,86 Euro

Hubert Zimmermann Michael Nowack
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IBericht des Aufsichtsrats

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

Im Geschaftsjahr 2017 fanden 4 Aufsichtsratssitzungen statt.

Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen intensiv mit allen fir die Genossenschaft wichtigen
Fragen zur Geschéftspolitik befasst. Der Aufsichtsratsvorsitzende wurde dartber hinaus regel-
mafRig Uber alle wichtigen Geschéftsvorfalle in Kenntnis gesetzt.

Der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrats hat die Kassen- und Buchflihrung gepruft.
Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und die Verwendung des Bilanzge-

winns gepruft.

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

Vorstands fir die Gewinnverwendung schlief3t sich der Aufsichtsrat an.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 sowie der dazugehdrige Lagebericht werden von dem

VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. geprift.

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

schaftsjahr 2017 geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Grevenbroich, den 25. Mai 2018

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Yy

Bernd M. KI. Kummer

46



