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Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG in Zahlen

Bestand 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Objekte Anzahl 275 275 275 279 279 277
Wohnungen Anzahl 1.642 1.608 1.608 1.614 1.621 1.592
Gewerbliche Objekte Anzahl 10 10 10 10 10 10
Garagen/Stellplatze Anzahl 1.081 973 957 949 949 906
Bewirtschaftete Flache m? 105.284 103.039 103.039 103.294 103.302 101.339
- Wohnflache m? 103.436 101.191 101.191 101.468 101.476 99.513
- Gewerbefldche m? 1.848 1.848 1.848 1.826 1.826 1.826
Mitglieder

Mitglieder Anzahl 2.022 2.010 2.017 2.085 2.181 2.152
Anteile Anzahl 6.261 6.172 5.987 5.728 5.622 6.755
Geschaftsguthaben* TEuro 6.504 6.266 6.022 5.691 4.850 3.445
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage

Umsatzerlése TEuro 11.038 10.753  10.601 10.247  10.025 9.532
Sollmieten TEuro 7.917 7.658 7.498 7.377 7.243 6.942
Instandhaltungskosten TEuro 1.894 2.178 2.479 2.205 2.112 1.917
Ergebnis vor Steuern TEuro 1.749 1.128 834 875 494 809
Jahresergebnis TEuro 1.482 859 580 635 257 585
Bilanzsumme TEuro 94180 91.069 89.207 89.112 90.250 86.434
Sachanlagevermdgen TEuro 86.198 82.870 81.768 80.851 80.294 80.450
Investitionen Sachanlagevermégen TEuro 4.914 2.714 2.584 2.137 1.366 4.510
Eigenkapital langfristig TEuro 31.970 30.913 30.235 29486 28.341 26.769
Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote % 34,0 34,0 33,9 33,1 31,4 31,0
Cash-Flow TEuro 3.569 2.651 2.368 2.378 1.984 2.205
durchschnittliche Miete Euro/m? 6,02 5,98 5,86 5,75 5,64 5,49
Instandhaltungskosten Euro/m? 18,00 21,14 24,06 21,35 20,45 18,92
Leerstandsquote** % 0,55 0,81 0,56 0,87 1,54 1,32

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

**Jahresdurchschnitt
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ILagebericht des Vorstands

|1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1 Grundlagen des Unternehmens

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG mit Sitz in Grevenbroich verfligte zum Stichtag
31.12.2018 Uber einen Bestand von 275 Objekten mit 1.642 eigenen Wohnungen, 10 Gewer-
beflachen und 1.081 Garagen bzw. Stellplatzen. Die Verwaltung von Wohnungen im Fremd-
eigentum erfolgt ausschlieBlich tber die 100-prozentige Tochtergesellschaft REWO Woh-

nungsverwaltung GmbH.

Die eigenen Gebaude und Wohnungen des Bauvereins befinden sich ausschlielich im Stadt-
gebiet Grevenbroich. In 2018 konnten ein Ersatzneubau mit 15 Wohnungen und ein Neubau
mit 19 Wohnungen planmaRig fertiggestellt werden. In 2019 wird ein Ersatzneubau mit 7 freifi-
nanzierten Wohnungen fertiggestellt. Auerdem wird mit einem Ersatzneubau mit 23 Wohnun-
gen und der Vollmodernisierung eines bestehenden Gebaudes mit 15 Wohnungen begonnen.
Neben den vorgenannten MalRhahmen werden die Sanierungen und Modernisierungen von

Wohnungen auf hohem Niveau fortgefuhrt.

Die Bauverein-Wohnungen werden ausschlieRlich an Genossenschaftsmitglieder vermietet.
Die Nachfrage nach gunstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch. Insbe-
sondere die Nachfrage nach seniorengerechten/barrierefreien/-armen Wohnungen Ubersteigt
nach wie vor das Angebot. Dies gilt in gleichem Malde fur Wohnungen, die aufgrund der Groflie
und Miethéhe den Vorschriften der Sozialtrager entsprechen. Das Geschéaftsmodell des Bau-
vereins ist nicht auf moéglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf
langjahrige dauerhafte Nutzung durch zufriedene Genossenschaftsmitglieder, die pfleglich mit
dem Wohnungsbestand umgehen. Zur Férderung von guten Nachbarschaften veranstaltet der

Bauverein neben Mieterfesten jahrlich eine Weihnachtsfeier und einen Mieterausflug.



1.2 Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die Lage der Weltwirtschaft'

Durch die globale Wirtschaftsentwicklung im Jahr 2018 ist die Prognoseunsicherheit zur
Weltkonjunktur gro3. Nach einer zunachst expandierenden globalen Produktion haben sich

die Aussichten in der zweiten Jahreshalfte getribt.

Durch den Rickzug internationaler Investoren haben sich insbesondere in den Schwellen-
landern die Finanzierungsbedingungen verschlechtert, die konjunkturelle Dynamik zwischen
den Landern ist grofier geworden. Die USA profitieren von starken Impulsen der Finanzpoli-
tik, China von einer Zunahme der Produktion. Im Euroraum hat die Konjunktur an Fahrt ver-

loren, insbesondere in Frankreich und ltalien.

Insbesondere in den fortgeschrittenen Volkswirtschaften (USA!) ist die Finanzpolitik ausge-
sprochen expansiv ausgerichtet. Auch im Euroraum ist sie in einigen Landern leicht expan-
siv ausgerichtet. Die britische Regierung bleibt trotz Lockerung ihrer Sparplane insgesamt

restriktiv.

Far 2019 und 2020 erwarten die wirtschaftlichen Institute weiter einen Aufwartstrend in der
Weltwirtschaft, wobei die Zuwachsraten gegen Ende des Prognosezeitraums allmahlich in
Richtung der Potenzialraten sinken werden. Fur 2018 prognostizieren die Institute fur den
berlicksichtigten Landerkreis einen Zuwachs der gesamtwirtschaftlichen Produktion um
3,3 %; fur die Jahre 2019 und 2020 werden Expansionsraten von ebenfalls 3,0 % bzw.
2,9 % erwartet.

Treibende Kraft bleibt angesichts der geld- und finanzpolitischen Ausrichtung in den meisten
Landern die Binnenkonjunktur, die Verunsicherung Uber die Zukunft der Welthandelsord-
nung dirfte aber weiterhin belastend wirken. Der Anstieg des Welthandels dirfte in den

kommenden Jahren vermutlich lediglich 3 % erreichen.

Gewisse Risiken liegen weiterhin in der potentiellen Zuspitzung des Handelskonfliktes zwi-
schen China und den USA. Durch die starke Verflechtung der Wertschépfungsketten kénn-
ten starkere Handelsbarrieren zu einem globalen Anstieg der Produktionskosten flhren.
Krisen in der Turkei und Argentinien kdnnten zu einem Vertrauensverlust in die Schwellen-
lander insgesamt fuhren, die mit einer weiteren Verschlechterung der Finanzierungsbedin-

gungen einhergehen kénnten.

! Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst
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Die Lage in der Europaischen Union?

Im Euroraum schwachte sich die Konjunktur nach einer zunachst kraftigen Expansion im
ersten Halbjahr ab. Ursachlich war dafir ein Nachlassen der Export-Dynamik, die im Vor-
jahr noch starke Zuwachse zu verzeichnen hatte. Der sogenannte ,Abgas-Skandal® in der
Automobilindustrie und die folgenden Probleme in der Produktionsumstellung wirkten sich
im dritten Quartal auch auf die Gesamtwirtschaft aus. Das BIP entwickelte sich in der ers-
ten Jahreshalfte 2018 jedoch unterdurchschnittlich positiv. Der Zuwachs des BIP soll in
2019 1,8 % und in 2020 1,6 % betragen. Die Expansion wird tendenziell mehr von der

Entwicklung des Binnenmarktes getragen.

Die Beschaftigtensituation verbesserte sich trotz der konjunkturellen Abschwachung wei-
ter. Die Arbeitslosenquote ist wiederum auf 8,2 % gefallen. Insbesondere die ehemaligen
Krisenlander Griechenland, Spanien und Portugal konnten profitieren. Entsprechend zog

die Lohndynamik an, die Tariflohne stiegen im Vorjahresvergleich an.

Die Geldpolitik im Euroraum stitzt die Konjunktur im Euroraum weitgehend. Die Leitzinsen
befinden sich seit 2016 auf einem historischen Tiefstand. Der Hauptrefinanzierungssatz
der Europaischen Zentralbank (EZB) liegt seit Marz 2016 bei 0 %, der Einlagensatz bei

-0,4 % und der Spitzenrefinanzierungssatz bei 0,25 %.

Die Kosten der Kapitalmarktfinanzierung sind weiterhin ausgesprochen gering. Staatsan-
leihen mit zehnjahriger Restlaufzeit notieren durchschnittlich nahezu unverandert bei
1,1 %, kénnten sich aber zukiinftig wieder starker durch die Finanzpolitik der einzelnen
Lander dynamisieren. Die Finanzierungskosten fir Unternehmen am Kapitalmarkt haben
sich in den vergangenen Monaten kaum verandert, die Kreditzinsen sind weiterhin niedrig.
Die EZB hat angekundigt, den Leitzins nicht vor Ende des Sommers 2019 zu erhéhen. Es
wird angenommen, dass die EZB auf Grund der Verbesserung der wirtschaftlichen Lage
mittelfristig aus der unkonventionellen Geldpolitik aussteigt und sich der Leitzins schritt-
weise erhoht. Bis Ende 2020 werden seitens der Wirtschaftsforschungsinstitute drei weite-
re Zinsschritte von jeweils 0,25 Prozentpunkten erwartet. Damit wiirde der Hauptfinanzie-

rungssatz bis Ende 2020 wieder bei 0,75 % liegen.

Das konsolidierte Budgetdefizit der Eurolander war 2017 erneut ricklaufig. Insbesondere
glnstige Finanzierungsbedingungen und konjunkturell bedingte Mehreinnahmen verbun-
den mit Minderausgaben fuhrten in vielen Landern zu einer verbesserten Haushaltslage,

insbesondere Deutschland und die Niederlande verzeichneten hohe Uberschiisse. Insge-

2 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung weiter kraftig — Anspannungen nehmen zu — Herbst 2017
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samt wird die Finanzpolitik im kommenden Prognosezeitraum (2018 - 2020) voraussicht-
lich leicht expansiv ausgerichtet sein. Der gesamtstaatliche Finanzierungssaldo wird sich
vor dem Hintergrund beschriebener Mehreinnahmen und nochmals leicht ricklaufiger

Zinsausgaben in 2018 um -0,7 % und dann bei -0,9 % und -1,0 % verringern.

Als spezielle Konjunkturrisiken flr Europa sind weiterhin die Mdglichkeiten eines ungeord-
neten EU-Austritts GroRbritanniens mit derzeit noch unklaren Auswirkungen auf die Wert-
schopfungsketten sowie die Schuldenkrise in Italien zu nennen. Die italienische Regierung
hat expansive finanzpolitische Vorhaben angekiindigt und dabei Vertrauen in die Solvenz
des italienischen Staates verspielt. Dies stellt mittelbar auch Risiken fur die Wahrungsuni-

on dar.

Daten Euro-Raum 2017 - 2020,

Prognosen 2017 2018 2019 2020
Reales Bruttoinlandsprodukt +25% +20% +1,8% +1,6 %
Verbraucherpreise +1,5% +1,7% +1,8% +1,8%
Arbeitslosenquote 8,6 % 8.2 % 7,8 % 7.5 %

Tabelle 1: Reales Bruttoinlandsprodukt, Verbraucherpreise und Arbeitslosenquote in Europa®

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland*

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft geht in sein sechstes Jahr und wird vor allem
durch die Binnenwirtschaft getragen, welche durch einen starken Beschaftigungsaufbau und

niedrige Zinsen angeregt wird.

Die Auslastung der Produktionskapazitaten ist hoch, stagniert aber seit Anfang 2018 auf
Grund nachfrage- und produktionsseitiger Griinde. In den wichtigsten Absatzmarkten im Eu-
roraum hat sich die Konjunktur verlangsamt, auf der anderen Seite gibt es angebotsseitige

Engpasse im Bereich Arbeitskrafte und Vorleistungsgtiter.

3 In Anlehnung an: Eurostat; Europdische Kommission, ILO; Berechnungen der Institute; 2018 bis 2020: Prognose der
Institute. In: Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer
— Herbst 2018

4 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst
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Im Jahr 2018 wurde das konjunkturelle Bild zudem von den Entwicklungen rund um die Ein-
fuhrung des neuen Abgas-Prufverfahrens WLTP in der Automobilbranche tberlagert. Ange-
sichts des hohen gesamtwirtschaftlichen Gewichts der Automobilbranche werden die zeit-
weiligen Produktions- und Lieferstopps nicht ohne Folge bleiben, die Schwache durfte aber
uberwunden sein. Somit durfte das Bruttoinlandsprodukt im vierten Quartal wieder expan-

dieren.

Die Finanzpolitik wird zu Beginn des Jahres 2019 die Konjunktur anregen. Zusatzlich halten
die gunstigen monetaren Rahmenbedingungen weiter an. Ein Ruckgang wird bei den au-
Renwirtschaftlichen Impulsen erwartet. Hier macht sich die abschwachende Weltkonjunktur
bemerkbar. Insgesamt dirfte der Aufschwung im Prognosezeitraum bis 2020 allmahlich an

Kraft verlieren.

Im Jahresdurchschnitt 2018 durfte die Wirtschaftsleistung um 1,7 % zunehmen. Fur 2019
wird mit einer leicht ansteigenden Leistung von 1,9 % gerechnet, im Jahr 2020 mit 1,8 %.

Die Uberauslastung der gesamtwirtschaftlichen Kapazitaten dirfte damit fortbestehen.

Angesichts der sehr hohen Kapazitatsauslastungen durfte die Investitionstatigkeit im Prog-
nosezeitraum und der guten Finanzierungsbedingungen stark bleiben, einer Ausweitung

stellen sich aber wiederum Kapazitatsgrenzen entgegen.

Der Staat wird im gesamten Prognosezeitraum von deutlichen Finanzierungsiberschissen
profitieren. Der strukturelle Finanzierungssaldo betragt 2018 rund 43 Mrd. Euro. In den
kommenden Jahren wird er etwa bei der Halfte liegen. Der Bruttoschuldenstand soll bis
2020 auf 55 % im Vergleich zum BIP sinken.

Die Risiken fir die deutsche Wirtschaft ergeben sich vor allem aus den weltwirtschaftlichen
Entwicklungen, fur die die deutsche Wirtschaft auf Grund ihres Offenheitsgrades besonders
anfallig ist. Die protektionistische AuRenwirtschaftspolitik der USA, Wirtschaftskrisen in der
Turkei oder Argentinien, die finanzpolitischen Plane der neuen italienischen Regierung und
insbesondere die Unsicherheiten in Hinsicht auf den EU-Austritt Grol3britanniens bergen po-

tentielle Risiken.

Eine héhere konjunkturelle Dynamik kénnte sich ergeben, wenn die 6ffentliche Hand die Fi-
nanzierungsuberschisse flr zusatzliche finanzpolitische MalRnahmen nutzt. Aufwertsrisiken
kénnen sich ergeben, wenn derzeitig beobachtbare Kapazitats- und Lieferengpasse uber-

wunden werden konnen.



In Prozentpunkten

2017 2018 2019 2020
Bruttoinlandsprodukt +22% +1,7% +1,4 % +1,1%
Private Konsumausgaben +0,9% + 0,8 % +1,0% +0,8 %
Konsumausgaben des Staates +0,3 % +0,2 % +0,4 % +0,3%
Ausrustungsinvestitionen +0,2% +0,3 % +0,2% +0,3%
Bauinvestitionen +0,3 % + 0,3 % +0,3 % +0,3 %

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

» Das Statistische Bundesamt (Destatis) stellt fir das Jahr 2018 ein BIP-Wachstum von 1,5 %
fest und bestatigt damit, dass das Wachstum an Schwung verloren hat. Ursachlich waren
auch hier Wachstumsimpulse aus dem Inland, vor allem durch Konsum (+1,0 %) und Inves-
tition (+1,1 %), welche jedoch auch wiederum geringer ausfielen als in den Vorjahren. Die
Erwerbsquote erreichte erneut einen Hoéchststand. Die Uberschussquote der staatlichen
Haushalte betrug 1,7 %.5

Arbeitsmarkt’

= Arbeitslose im Dezember 2018: 2.210.000 (= -175.000 gegentiber Dezember 2017)
= Arbeitslosenquote im Dezember 2018: 4,9 % (Dezember 2017: 5,3 %)
= Erwerbstatige im November 2018: 45.116.000 (= +452.000 gegenuber November 2017)

Kapitalmarkt®

= Zwischen Ende 2017 und Ende 2018 gingen die Effektivzinssatze bei Krediten fir nichtfi-
nanzielle Kapitalgesellschaften im kurzfristigen Bereich zurlick. Im langfristigen Bereich
blieben die Effektivzinssatze annahernd konstant. Im mittelfristigen Bereich blieben die Ef-
fektivzinssatze bei den Volumina bis 1 Mio. € anndhernd konstant, bei grofleren Volumina
erhohten sich die Effektivzinssatze. Schwankungen im Jahresverlauf waren insbesondere

bei den Volumina > 1 Mio. € zu verzeichnen.

5 Quelle: Statistisches Bundesamt; 2018-2020: Prognose der Institute. In: Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose:
Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018.

6 Statistisches Bundesamt 2019: Pressemitteilung vom 15. Januar 2019 — 018/19

7 Destatis - Eckzahlen zum Arbeitsmarkt
8http://www.bundesbank.de/Navigation/DE/Statistiken/Zeitreihen_Datenbanken/zeitreihen_datenbank.html
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Die von der Deutschen Bundesbank verdffentlichten Effektivzinssatze fir Kredite an nichtfi-
nanzielle Kapitalgesellschaften (Neugeschaft) entwickeln sich wie folgt:

<1 Jahr 1 -5 Jahre > 5 Jahre
Termin 2017-12 2018-11 +/- 2017-12 2018-11 +/-  2017-12 2018-11 +/-
% % %-Pkte. % % %-Pkte. % % %-Pkte.

Volumen
<1 Mio. Euro 2,45 2,05 -0,40 2,55 2,46 - 0,09 1,82 1,91 0,09

>1Mio.Euro 1,15 097 -0,18 151 1,80 029 1,63 163 0,00




Die folgenden Diagramme stellen die Entwicklung von Darlehensvolumina und Zinssatzen fir

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

Immobilienmarkt Deutschland

* Im Jahr 2018 wurden in Deutschland 0,5 % oder 1.600 mehr Baugenehmigungen von Woh-
nungen insgesamt erteilt als in den ersten elf Monaten 2017. Von Januar bis November
2018 wurde der Bau von insgesamt 315.200 Wohnungen genehmigt. Darunter fallen alle
Genehmigungen fir Baumalnahmen zur Erstellung neuer sowie an bestehenden Wohn-
und Nichtwohngebauden. Der Anstieg ist ausschlieRlich auf die Zunahme der Genehmigun-

gen fir Wohnungen in Mehrfamilienhausern von +4,5 % zuriickzufihren.®

= Die im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungsunternehmen haben
im Jahr 2017 rund 14,9 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und den Neubau von Wohnungen
investiert. Das sind Uber eine Milliarde mehr als im Vorjahr. Im Durchschnitt flossen damit
im letzten Jahr rd. 41 Mio. Euro taglich in Deutschlands Wohnungen und in den Wohnungs-

neubau.

= Trotz des weiterhin stabilen Aufschwungs bleiben die Investitionszahlen damit hinter den
Erwartungen zurilick. Die Unternehmen hatten urspriinglich fir das Jahr 2017 mit einem An-

stieg von Uber 16 % gerechnet.

* Die Mieten der GdW-Unternehmen betragen im Durchschnitt 5,64 EUR/m? und liegen noch
deutlich unter dem Mittel der Bestandsmieten in Deutschland (5,81 EUR/m?). Von 2016 auf
2017 sind die Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt um 1,6 % gestiegen. Damit wirkt
das Mietangebot der GdW-Unternehmen weitestgehend beruhigend auf die allgemeine

Marktentwicklung.

= Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den attraktiven Ballungsrau-
men und den wachstumsstarken Regionen in den letzten sieben Jahren sehr rasch von ei-
ner weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation verandert. Der
jahrliche Neubaubedarf von etwa 400.000 Wohnungen wird durch die derzeitige Bautatigkeit

trotz deutlicher Belebung bei Weitem nicht erreicht.

» Neu- und Wiedervermietungsmieten, die eher héherpreisige Marktsegmente reprasentieren,
erhohten sich deutschlandweit um 4,5 % auf durchschnittlich 7,99 EUR/m?2.

°Destatis: Pressemitteilung Nr. 023 vom 17.01.2019
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= Regional verlief die Mietenentwicklung allerdings sehr unterschiedlich. Insbesondere in den
grof3en kreisfreien Stadten mit mehr als 500.000 Einwohnern zogen die Mieten tberdurch-
schnittlich um 5,8 % an. Dieser Anstieg ist deutlich schwacher als im Vorjahr (+6,3 %).

Dennoch spannen sich immer mehr Wohnungsteilmarkte deutlich an.

» Die Betriebskosten haben sich bei den GdW-Unternehmen im Vergleich zu den Preissteige-
rungen bei den einzelnen Kostenarten nur relativ geringfigig erhéht. Die Mieter mussten fur
die kalten Betriebskosten im Jahr 2017 durchschnittlich 1,53 Euro/m? vorauszahlen und
damit nur 4 Cent/m? mehr als im Vorjahr. Die Vorauszahlungen bei den warmen Betriebs-
kosten sind von 2016 auf 2017 sogar erneut um 1 Cent/m? gesunken und liegen jetzt bei
1,09 Euro/m2.1°

10GdW: Pressemitteilung Nr. 35/18 vom 27.06.2018
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1.4 Perspektiven fir die BAUVEREIN GREVENBROICH eG

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG verflgt tUber einen gut strukturierten und in hohem
Maflde modernisierten Wohnungsbestand von 1.642 Wohnungen. Damit gehoért der Bauverein
zu den gréReren der insgesamt rund 2.000 Wohnungsgenossenschaften in der Bundesrepublik
Deutschland. Fir mehr als 5 Millionen Menschen bieten die Wohnungsgenossenschaften in
uber 2.200.000 Wohnungen bezahlbares und sicheres Wohnen. Aufgrund der angespannten
Wohnungssituation in den Ballungskernen ist die Wohnungsnachfrage bei Genossenschaften
besonders grof3. Dies trifft auch auf die Ballungsrandzone zu, zu der das Stadtgebiet Greven-
broich gehoért.

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

nossenschaftswohnung; ein absoluter Anspruch kann aus der Mitgliedschaft nicht entstehen.

Die hohe Wohnsicherheit, verbunden mit einer baujahres- und ausstattungsgemaf glinstigen
Miete, unterscheidet genossenschaftliches Wohnen deutlich im Verhaltnis zu normalen Miet-

verhaltnissen.

In die Modernisierungsinitiative des Bauvereins wurden zur Abstimmung der Quartiersentwick-
lung der Rat und die Verwaltung der Stadt Grevenbroich stets eingebunden. In enger Zusam-
menarbeit wurde gemeinsam das Kommunale Handlungskonzept ,,Wohnen“, Elsen flir das
Quartier Arndtstrale - Uhlandstralle - Hans-Sachs-Stralle entwickelt und in den Folgejahren

mit dem Kommunalen Handlungskonzept ,,Wohnen*, Stadtmitte fortgeschrieben.

Alle Modernisierungen innerhalb von Wohnungen erfolgen immer mit dem Anspruch Barrieren
abzubauen um moglichst Barrierefreiheit zu erreichen. Die Beseitigung von Barrieren in den
Treppenhausern von Altbauten ist bauartbedingt oft nicht méglich. Neubauten werden aus-
schlieB3lich barrierefrei/-arm erstellt. Mit dem zunehmenden Angebot an neuzeitlichen, barriere-
freien/-armen Wohnungen festigt die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ihre herausragende

Position als Wohnungsanbieterin in Grevenbroich.

Altersstruktur der Genossenschaftsmitglieder des Bauvereins im Jahr 2018

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

Prozentsatz 41 19 16 24

Die Zunahme an Singlehaushalten erhéht den Bedarf an kleinen Wohnungen. Auch die An-

spriche an Wohnungen bezlglich Ausstattung und Grundrisse anderten sich in den vergange-
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nen Jahren. Die altersbedingte Forderung nach barrierefreien/-armen, altengerechten Woh-
nungen und auch der Anspruch mdglichst innenstadtnah wohnen zu wollen, hat die Nachfrage
nach den entsprechenden Wohnungen deutlich erhéht. Die Mischung aus hoher Sanie-
rung/Modernisierungsrate und Neubau im Rahmen der Leistungsfahigkeit der Genossenschaft
ist eine Investition in die Zukunft und sichert die zukinftige Vermietbarkeit der Wohnungen. Fir
die Entscheidung Sanierung oder Neubau ist neben der baulichen Notwendigkeit immer die

Bezahlbarkeit der Mieten entscheidend.

Diese MalRnahmen dienen der Steigerung der Attraktivitdt der Objekte und damit der Sicher-
stellung der Vermietbarkeit. Dies zeigt sich auch in der monatlichen Leerstandsauswertung, die
im Jahresverlauf nahezu keinen vermietungsbedingten Leerstand ausweist. Die gute Liquiditat
und die anhaltend glnstigen Finanzierungsbedingungen bieten dem Bauverein die Moglichkeit,

durch weitere Ersatzneubauten den Anteil der zukunftsfahigen Wohnungen weiter zu erhéhen.

Die Beheizung von Neubauten mit Erdwarme ist inzwischen schon Standard. Mit Hilfe von Erd-
sonden, Warmepumpen und Solaranlagen wird die bendtigte Heizleistung erzeugt. Insbeson-
dere bei der Sanierung von Altbauten mussen die aktuellen technischen Entwicklungen im Be-
reich der Energieversorgung beobachtet und bericksichtigt werden. Ziel ist es, 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 fiir einige Wohnungstypen. Geringverdie-
ner, Auszubildende, Studierende und Transferleistungsbezieher haben Schwierigkeiten, preis-
werten Wohnraum zu finden. Aufgrund dieser Situation liegt die Leerstandsquote am
31.12.2018 bei nur 0,97 %. 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 geringfligig erhéht und betrugen in
2018 durchschnittlich 6,02 Euro/m?, im Vorjahr 5,98 Euro/m>.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst

folgende Tabelle zusammen:

Plan 2018 Ist 2018 Ist 2017
TEuro TEuro TEuro
Umsatzerlose 11.009 11.038 10.753
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 5.417 4.366 2.178
Zinsaufwendungen 1.368 1.303 1.325
Jahresuberschuss 255 1.482 859

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 Verminderung der Bestandsveranderungen in Hohe von 45 TEuro. Aufgrund
héherer Anteile von aktivierungsfahigen Investitionen erhéhten sich die ,Anderen aktivierten
Eigenleistungen® um 19 TEuro. Die ,Sonstigen betrieblichen Ertrage“ erhéhten sich um 70
TEuro. Verschiedene geplante Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflinahmen konnten un-
ter dem Budgetansatz abgewickelt werden. Auch die Kosten fir frei gewordene Wohnungen,
welche vollmodernisiert werden mussten, blieben hinter den Erwartungen zuriick. Fir das
Wirtschaftsjahr 2018 war die Gro3sanierung des Objektes Kolpingstralle 100 vorgesehen und
budgetiert. Die gednderten Férderbedingungen des Landes NRW veranlasste den Vorstand zu
einer grundlegenden Planungsanderung, welche fur den Bauverein wirtschaftlicher und zu-
kunftsfahiger ist. Diese Maltnahme wird im Jahr 2019 durchgefihrt. Die vorgenannten Griinde
fihrten zur Unterschreitung der Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung um 1.051 TEuro
auf 4.366 TEuro. Im Vorjahr wurde der Aufwand fur Altersversorgung durch das Ausscheiden
von Mitarbeitern ohne unverfallbaren Anspruch auf Pensionsanspriiche reduziert. Dieser Son-
dereinfluss entfiel in diesem Jahr. Die Einarbeitung von Mitarbeitern, welche frihzeitig vor Aus-
scheiden der bisher beschéaftigten Personen eingestellt wurden, verursachte zusatzlichen Per-
sonalaufwand. Neben den Tarifsteigerungen fuhrten die vorgenannten Grinde zu einer Steige-
rung der Personalkosten gegenlber der Planung um 55 TEuro auf 1.826 TEuro. Die Gbrigen
Planansatze haben nur geringe Abweichungen ergeben. Der prognostizierte Jahresiberschuss

verbesserte sich um 1.227 TEuro.

Insgesamt beurteilt die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ihre Entwicklung positiv. Durch die
kontinuierliche Verjuingung des Wohnungsbestands durch Neubauten, umfassende
Modernisierungen von freiwerdenden Wohnungen und Berticksichtigung von Marktentwicklun-

gen in ihre Planungen, ist die Vermietbarkeit langfristig gesichert.
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1.6 Geschaftsentwicklung

Bestandsentwicklung

Am 31.12.2018 verfugte die BAUVEREIN GREVENBROICH eG Uber

275 Objekte
1.642 Wohnungen, davon freifinanziert 1.163 / preisgebunden 479
10 Gewerbeobjekte
1.081 Garagen/Stellplatze

103.436 m? Wohn-/Nutzflache
1.848 m? Gewerbeflache

105.284 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 Aktivi-

taten des Bauvereins. Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Bestands wurden im Geschéafts-

jahr 2018 insgesamt ausgegeben fr:

a) Aktivierte Modernisierung

Aktivierte Eigenleistungen

b) Aufwandsbezogene Instandhaltung
Fur den Wohnungsbestand sind 2018 Fremdkosten inkl.
eigenem Materialaufwand abzlglich Versicherungserstattungen
und eigene Lohnkosten/sachliche Verwaltungskosten geman
BAB (Betriebsabrechnungsbogen) von

entstanden.

Gesamtinvestitionen Modernisierung und Instandhaltung im Bestand
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Euro
425.699,35

69.411,53

495.110,88

1.367.905,49

525.796,05

1.893.701,54

2.388.812,42



Der Gesamtaufwand 2018 fur die aufwandsbezogene Instandhaltung belief sich auf 18,00 Euro
(2017: 21,14 Euro) je Quadratmeter Wohn- und Nutzflache. Unter Einbeziehung der aktivierten
Modernisierungskosten fir 12 Wohnungen, 3 Grolimafinahmen und 91 Stellplatzen erhoht sich
dieser Wert auf 22,69 Euro (2017: 24,43 Euro).

Mietentwicklung

Bei der Neuvermietung von modernisierten Wohnungen werden die Mieten in erforderlichem
Male angepasst. Auch die Erhéhung der Mieten fir neuen offentlich geférderten Wohnraum
tragt zur Erhéhung der Durchschnittsmieten bei. Die durchschnittliche Miete der Wohnungen

betrug im Abrechnungsjahr 6,02 Euro/m? gegentber 5,98 Euro/m? im Vorjahr.

Die gesamten Ertragsausfalle verminderten sich von 140.925 Euro im Jahr 2017 um
14.439 Euro auf 126.486 Euro im Abrechnungsjahr. Sie resultieren wie in den Vorjahren im
Wesentlichen aus Leerstanden, die sich durch Vorbereitung und Durchfiihrung von Modernisie-

rungsmafinahmen ergeben haben.

Wesentliche Investitionen/Investitionsvorhaben

Wohnungsmodernisierungen

Zur Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit werden im gesamten Wohnungsbestand sanie-
rungsbedurftige Wohnungen vor einer Neuvermietung saniert bzw. vollmodernisiert. Im Jahre
2018 wurden insgesamt 13 Wohnungen vollmodernisiert und 39 Wohnungen teilmodernisiert.
Die Modernisierungsinvestitionen erforderten insgesamt Aufwendungen in Hoéhe von
578.939 Euro.

Kommunales Handlungskonzept ,,Wohnen“, Grevenbroich Stadtmitte

Das Kommunale Handlungskonzept ,Wohnen®, Grevenbroich-Stadtmitte wurde mit den nach-
stehend weiter beschriebenen Ersatzneubauten Schweidweg 37 und Schweidweg 38 weiter-
entwickelt.

Ersatzneubau Schweidweg 37, Grevenbroich Stadtmitte

Nach dem Abriss zweier Doppelhduser wurde auf dem Grundstick Schweidweg/Ecke

Zumbuschstrale ein Neubau mit 15 frei finanzierten Wohnungen erstellt. Der Nachfrage ent-

sprechend wurden die Wohnungen in einem Mix von 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen unterschied-
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licher Groflke und 15 Stellplatzen gebaut. Die Gesamtwohnflache betragt 1.136,36 m2. In das
nach dem KfW 55-Standard besonders energieoptimierte Objekt wurden 3,2 Mio. Euro inves-

tiert. Die ersten Wohnungen konnten am 1. April 2018 bezogen werden.

Ersatzneubau Schweidweg 38, Grevenbroich Stadtmitte

Unmittelbar nach der Fertigstellung des Neubaus Schweidweg 37 wurde das auf dem gegen-
uberliegenden Grundstlick stehende Doppelhaus abgerissen. Im Juli 2018 wurde mit dem Er-
satzneubau begonnen. Da in den vergangenen Jahren die Neubauten Gberwiegend als gefér-
derter Wohnraum erstellt wurden, werden an dieser innenstadtnahen Lage frei finanzierte
Wohnungen entstehen. Fur den Ersatzneubau mit 7 Wohnungen, einer Gesamtwohnflache von

542 m? und 7 Stellplatzen werden insgesamt ca. 1,9 Mio. Euro investiert.

Neubau KolpingstraBe 98 a, Grevenbroich Siidstadt

Aufgrund der hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wurde eine bisher nicht genutzte
Flache an der KolpingstralRe bebaut. In 2017 wurden drei Grundstiicke des Bauvereins an der
Kolpingstralte neu parzelliert. Das Neubauprojekt wird nach den 2017 guiltigen Foérderrichtlinien
des Landes NRW erstellt. Entsprechend der Nachfrage wurde dieser Neubau mit acht
3-Zimmer-Wohnungen und elf 2-Zimmer-Wohnungen mit 1.253 m? Wohnflache und einer In-
vestitionssumme von ca. 3,2 Mio. Euro erstellt. Die ersten Wohnungen konnten am 1. Dezem-
ber 2018 bezogen werden. Aufgrund der umfassenden Sanierung des nebenstehenden Ge-
baudes Kolpingstralte 100 kénnen einige Stellplatze und Teile der Auflenanlagen fir dieses

Objekt erst im Jahre 2019 fertiggestellt werden.

Sanierung/Modernisierung KolpingstraBe 100, Grevenbroich Siidstadt

Bereits im Vorjahr war die Sanierung des Gebaudes Kolpingstral’e 100 vorgesehen. Da das
Land NRW ein besonderes Forderprogramm fur bauliche Mal3nahmen zur Modernisierung im
Wohnbestand aufgelegt hat, wurden die Planungen nochmals Uberarbeitet. Alle 15 Wohnun-
gen werden entkernt und teilweise deren Grundrisse verandert. Insgesamt wird nach Fertigstel-
lung 1.160 m? preisgunstiger geférderter Wohnraum zur Verfugung stehen. Von den grof3en
Wohnungen werden Teile abgetrennt und dem Treppenhaus zugeschlagen. In Verbindung mit
dem Anbau eines Aufzuges werden die Wohnungen barrierefrei/-arm erreichbar. Unter Inan-
spruchnahme der Férdermittel belaufen sich die Investitionskosten fir das Gebaude auf insge-
samt ca. 2 Mio. Euro. Die Fertigstellung ist flr das erste Quartal 2020 vorgesehen. Nach der
Fertigstellung wird das Gebaude, bis auf kleine Einschrankungen im Kellerbereich, Neu-

baustandart erreichen.
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Ersatzneubau, Richard-Wagner-Stralle 21, Grevenbroich Elsen

An der Richard-Wagner-Strale 21 steht zurzeit ein Objekt mit 4 Wohneinheiten, die vom Zu-
schnitt und in der Ausgestaltung nicht mehr zukunftsfahig sind. An dieser Stelle ist ein Ersatz-
neubau mit 15 &ffentlich geférderten und 8 freifinanzierten Wohnungen mit insgesamt 1.528 m?
Wohnflache geplant. Die Forderzusage ist bereits erteilt. Der Abriss des Altbaus ist fur Mitte
2019 vorgesehen. Unter Einbeziehung der o6ffentlichen Forderung betragt das Investitionsvo-

lumen ca. 5,6 Mio. Euro. Die Fertigstellung ist im 2. Quartal 2021 vorgesehen.

Zusammenfassung

Die Herausforderung des Bauvereins besteht darin, den Wohnungsbestand nachhaltig zu be-
wirtschaften. Das erfordert, dass der Bestand, den unterschiedlichen Anspriichen und Forde-
rungen der Mietinteressenten entsprechend, modernisiert und zukunftsfahig gehalten werden
muss. Dies geschieht immer unter dem Aspekt, die Mieten fur breite Bevolkerungsschichten
bezahlbar zu halten. Oftmals sind diese gegenlaufigen Anspriiche nur schwer miteinander zu

verbinden.

Preiswertes Bauen ist aufgrund der Vielzahl der Vorschriften und Erfordernissen kaum noch
moglich. Die gute Auftragslage in der gesamten Bauwirtschaft fihrt zu weiteren Kostensteige-
rungen sowohl im Neubau als auch bei den Modernisierungen. Dem entgegen steht die be-
schrankte finanzielle Leistungsfahigkeit breiter Bevolkerungsschichten. Geringverdiener, Aus-
zubildende, Studierende und Transferleistungsbezieher haben Schwierigkeiten preiswerten
Wohnraum zu finden. Die Zurverfigungstellung von preiswertem Wohnraum ist gegebenenfalls

nur mit Verzicht von Sanierung oder mit Abstrichen im Standard zu erreichen.

Moderner, barrierefreier/-armer Wohnraum ist nicht nur bei alteren Mietern begehrt. Daher
steigt die Nachfrage nach entsprechenden Wohnungen stetig an. Die sich stark verandernden
gesellschaftlichen Entwicklungen steigern auch die Nachfrage nach Wohnraum von Einzelper-
sonen. Der Wohnflachenbedarf je Wohnung nimmt weiter zu. Auch dies verteuert die Erstel-

lung von Wohnungen.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten unterschiedlichen Anforderungen der Mietinteres-
senten hat die BAUVEREIN GREVENBROICH eG in den letzten Jahren die Ersatzneubauten
und Modernisierungsmaflnahmen und die damit verbundenen Investitionen getatigt. Durch die
Mischung aus freifinanziertem und 6ffentlich geférdertem Wohnraum kann der Bauverein auch

in den Neubauten modernen Wohnraum fir die unterschiedlichen Bevodlkerungsschichten an-
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bieten. Die Entwicklung in Grevenbroich wird weiterhin genau beobachtet und bei den Planun-

gen frihzeitig bertcksichtigt.

Die Uber viele Jahre praktizierte hohe Modernisierungsrate fliihrte zu dem heute vorhandenen
hohen Modernisierungsgrad der Bauvereinswohnungen. Der Groldteil der neuen und moderni-
sierten Wohnungen ist sowohl haustechnisch als auch Uberwiegend energetisch in einem zeit-
gemafen Baustandard. Konsequente Einzelmodernisierungen von Wohnungen bei Mieter-
wechseln und die Fokussierung auf Modernisierungen kompletter Hauser/Hausgruppen sowie
die Errichtung weiterer Ersatzneubauten schaffen die Grundlage fiir die nachhaltige Bewirt-

schaftung des Wohnungsbestands des Bauvereins.

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

Tochterunternehmen

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ist zu 100 % an der REWO Wohnungsverwaltung
GmbH beteiligt. Aufgabe der Gesellschaft ist die Durchfihrung von Fremdverwaltungen zur Si-
cherung des Status einer steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaft der BAUVEREIN GRE-
VENBROICH eG.

Am 31.12.2018 verwaltete die REWO:

693 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.

In der Gesellschafterversammlung vom 31. Mai 2017 wurde die Reduzierung des Stammkapi-
tals von 766.937,82 Euro auf 530.000,00 Euro beschlossen. Die Kapitalreduzierung wurde am
30. Oktober 2018 in das Handelsregister eingetragen. Die Gesellschafterversammlung hat die
Ruckfuhrung des frei gewordenen Eigenkapitals in Hohe von 236.937,82 Euro an die BAU-
VEREIN GREVENBROICH eG beschlossen.
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In der Gesellschafterversammlung vom 11. April 2018 wurde beschlossen, aus dem Bilanzge-
winn in Hohe von 220.175,82 Euro, an die Gesellschafterin, die BAUVEREIN GREVEN-
BROICH eG, 50.000,00 Euro auszuschiitten.

Aufgrund eines Grundstlcksverkaufs an die SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Grevenbroich
GmbH, wurde in der Gesellschafterversammlung vom 8. November 2018, eine Vorabkapital-
ausschittung in Héhe von 150.000,00 € an die BAUVEREIN GREVENBROICH eG beschlos-
sen.

Die REWO erwirtschaftete im Jahre 2018 einen Gewinn in Hohe von 965.375,60 Euro. Der Be-

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

Geschiftsergebnis

Im Geschaftsjahr 2018 weist die BAUVEREIN GREVENBROICH eG einen Jahresuberschuss
von 1.482.212,35 Euro aus gegenulber einem Jahresilberschuss von 858.969,52 Euro in 2017.

Gemal § 40 Abs. 4 der Satzung haben Aufsichtsrat und Vorstand beschlossen, knapp 50 %
aus dem Jahrestuberschuss den Ergebnisricklagen zuzuflhren. Es wurden 148.300,00 Euro in
die gesetzliche Rucklage und 592.500,00 Euro in die Bauerneuerungsrucklage eingestellt. Ent-
sprechend dem Gewinnverwendungsvorschlag stehen 244.717,16 Euro zur Ausschuttung der

Dividende und 496.695,19 Euro zur weiteren Ricklagenbildung zur Verfigung.

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:

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012

Eigenkapitalquote % 34,0 34,0 33,9 33,1 31,4 31,0 30,2
Eigenkapitalrentabilitat % 4,5 2,7 2,0 2,1 0,9 2,2 1,2
Cash-Flow TEuro 3.569  2.651 2.368  2.378 1.984  2.205 1.792
durchschnittliche

Miete Euro/m? 6,02 5,98 5,86 5,75 5,64 5,49 5,37

Instandhaltungskosten  Euro/m? 18,00 21,14 24,06 21,35 20,45 18,92 22,06
Fluktuationsquote % 9,94 10,45 10,14 11,96 11,41 11,56 15,18
Leerstandsquote % 0,55 0,81 0,56 0,87 1,54 1,32 2,09
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|2. Darstellung der Lage

2.1 Ertragslage

Die Entwicklung des Betriebsergebnisses und des ausgewiesenen Jahrestiberschusses stellt

sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Ertragslage 2018 2017 Verdanderung
TEuro % TEuro % TEuro
Umsatzerlése einschlieRlich Bestands-
veranderungen 11.048 96,8 10.764 97,1 284
Andere aktivierte Eigenleistungen 69 0,6 26 0,2 43
Gesamtleistung 11.117 97,4 10.790 97,3 327
Andere betriebliche Ertrage 294 2,6 298 2,7 -4
Betriebsleistung 11.411 100,0 11.088 100,0 323
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen 4.366 38,3 4.943 43,3 -577
Personalaufwand 1.827 16,0 1.463 12,8 364
Abschreibungen 1.584 13,9 1.633 14,3 -49
Andere betriebliche Aufwendungen 574 5,0 597 5,2 -23
Zinsaufwand 1.209 10,6 1.228 10,8 -19
Gewinnunabhangige Steuern 266 2,3 268 2,3 -2
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 9.826 86,1 10.132 88,7 -306
Betriebsergebnis 1.585 13,9 956 11,3 629
Beteiligungs- und Finanzergebnis 108 -96 204
Neutrales Ergebnis -211 -1 -210
Gesamtergebnis vor Ertragssteuern 1.482 859 623
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 0

Jahresiiberschuss 1.482 859 623
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2.2 Finanzlage

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

Neuinvestitionen zur Verfigung stehen.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfiigt die Genossenschaft tiber verbindli-

che Kreditlinien in Hohe von ca. 2 Mio. Euro fir méglichen kurzfristigen Kreditbedarf.

Der Bauverein verfigte im Geschéaftsjahr Gber ausreichende Liquiditat; somit war die Zahlungs-
fahigkeit im gesamten Berichtszeitraum gegeben und wird nach derzeitigem Stand auch zu-

kiinftig gegeben sein.

Finanzlage
31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
TEuro TEuro TEuro
Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 86.743 83.650 3.093
Finanzierungsmittel 89.096 86.511 2.585
Uberdeckung / Unterdeckung 2.353 2.861 -508
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 4.296 4.315 -19
Sonstige Vermdgenswerte 3.141 3.104 37
7.437 7.419 18
Verpflichtungen 5.084 4.558 526
Stichtagsliquiditat 2.353 2.861 -508
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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 2018 2017 Veranderung
TEuro % TEuro % TEuro
Langfristige Vermégenswerte
Immaterielle Vermdgensgegenstande 14 0,0 13 0,0 1
Sachanlagen 86.199 91,5 82.870 91,0 3.329
Finanzanlagen 530 0,6 767 0,8 -237
86.743 92,1 83.650 91,8 3.093

Kurzfristige Vermogenswerte

Unfertige Leistungen / Andere Vorrate 2.932 3.1 2.925 3,2 7
Flissige Mittel 4.296 4,6 4.315 4,8 -19
Ubrige Aktiva 209 0,2 179 0,2 30
7.437 7,9 7.419 8,2 18
Gesamtvermégen / Bilanzsumme 94.180 100,0 91.069  100,0 3.111
Kapitalstruktur 2018 2017 Veradnderung
TEuro % TEuro % TEuro
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 6.243 6,6 6.122 6,7 121
Ergebnisricklagen 25.727 27,4 24.791 27,3 936
31.970 34,0 30.913 34,0 1.057
Kurzfristig
gekiindigte Geschaftsguthaben 261 0,3 144 0,2 117
Bilanzgewinn 741 0,7 430 0,4 311
1.002 1,0 574 0,6 428
32.972 35,0 31.487 34,6 1.485
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsrickstellungen 2.858 3,0 2.355 2,6 503
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 44.233 47,0 43.878 48,2 355
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kre-
ditgebern 9.892 10,5 9.297 10,2 595
Sonstige Verbindlichkeiten 143 0,2 68 0,1 75
57.126 60,7 55.598 61,1 1.528
Kurzfristig
Rickstellungen 177 0,2 123 0,1 54
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 115 0,1 335 0,4 -220
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kre-
ditgebern 26 0,0 53 0,1 -27
Ubrige Verbindlichkeiten 3.764 4,0 3.473 3,7 291
4.082 4,3 3.984 4,3 98

Gesamtkapital / Bilanzsumme 94.180 100,0 91.069  100,0 3.111
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Das Anlagevermdgen der BAUVEREIN GREVENBROICH eG betragt 92,1 % der Bilanz-
summe. Es ist durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital finanziert.

Die Eigenkapitalquote liegt unverandert bei 34 %.

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

Nennenswerte Veranderungen sind in uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1

Risikomanagement

Controlling und unterjahrige Berichterstattung sind vorrangig Basis fur das Risikomanagement-
system des Bauvereins. Entsprechend der Richtlinie zum Risikomanagement vom 26. August
2013 wurden alle unternehmensspezifischen Risiken analysiert, bewertet und in tabellarischer
Form aufgelistet. Seit der Einfihrung wurden die Risiken in regelmaRig stattfindenden Sitzun-
gen neu analysiert und gegebenenfalls erweitert und/oder fortgeschrieben. Bei der Beurteilung
der Risiken werden externe Beobachtungskreise, wie insbesondere die Entwicklung des Woh-
nungs- und des Kapitalmarktes, in die Betrachtung einbezogen. Dabei steht im Vordergrund,
Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Mallnahmen wesentliche

negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

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 groRen Mittelstadten eine verhaltnismafig po-
sitive Prognose aus. Darin wird bis zum Jahre 2040 eine Reduzierung der Gesamtbevolkerung
um 0,5 % prognostiziert. Der Anteil der Bewohner im Alter von 18 bis 65 Jahren in Greven-
broich 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.

Aufgrund der anhaltenden wirtschaftlichen Schwierigkeiten in vielen europaischen Staaten ver-
zeichnet Deutschland in den letzten Jahren eine deutliche Zunahme der Zuwanderung von EU-

Birgern. Daher ist es fraglich, ob die im letzten Kommunalprofil genannten Prognosen eintre-
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ten werden. Daruber hinaus halt der Trend der Zuwanderung in die Ballungsgebiete weiter an.
Damit wirken sich die Einflisse auch auf die Ballungsrandgebiete aus, sodass mdglicherweise
die Reduzierung der Einwohner in Grevenbroich vermieden wird. Der erhebliche Unterschied
im Mietniveau der umliegenden Grof3stadte Koln und Dusseldorf zum nahen Umfeld beglinstigt
Stadte wie Grevenbroich, da die Verkehrsanbindung zu diesen beiden Stadten komfortabel ist.

Eine zukunftige S-Bahn Verbindung nach Dusseldorf wirde diesen Trend noch verstarken.

Die aktuelle empirica-Wohnungsmarktprognose vom 2. April 2019 geht selbst nach vorsichtiger
Schatzung von einem Anstieg der Bevolkerung in Deutschland bis zum Jahr 2022 aus. Die da-
raus resultierende Neubaunachfrage belauft sich jahrlich auf ca. 290 Tsd. Wohnungen und
sinkt ab 2023 um ca. 31 Tsd. Wohnungen auf jahrlich 259 Tsd. Wohnungen, davon ist der vo-
raussichtliche Bedarf an Wohnungen im Geschollwohnungsbau von ca. 130 Tsd. Wohnungen.
Da sich der Bedarf im Wesentlichen auf die Ballungsgebiete konzentriert, kann nach aktueller
Einschatzung aufgrund der vorgenannten Prognosen von einer Stabilisierung der Gesamtbe-
volkerung und einem erhdéhten Wohnungsbedarf in Grevenbroich ausgegangen werden. Die
Auswirkungen des bevorstehenden Strukturwandels aufgrund des vorzeitigen Braunkohleaus-
stieges sind zurzeit nicht absehbar. Die Abschaltung der Kraftwerke flihrt voraussichtlich zum
massiven Wegfall von Arbeitsplatzen in den Kraftwerken, dem Kohleabbau und in den Zulie-
ferbetrieben. Hier wird es darauf ankommen, in welchem Male es gelingt, Ersatzarbeitsplatze
zu schaffen. Durch die hohe Arbeitsplatzdichte in den umliegenden Grofistadten gelingt es

moglicherweise vielen qualifizierten Arbeitnehmern, dort neue Beschaftigung zu finden.

Mit dem eingetretenen gesellschaftlichen Wandel und der hohen Zuzugsquote in die Ballungs-
und Ballungsrandgebiete andern sich die Anforderungen an den Wohnungsmarkt nachhaltig.
Kriterien wie Preiswirdigkeit, Barrierefreiheit, sicheres Wohnumfeld und Nahversorgung ri-
cken in den Vordergrund. Wie in den Grol3stadten, konzentriert sich auch in Grevenbroich die
Nachfrage auf innenstadtnahe Wohnungen. Die sich abzeichnenden Entwicklungen wurden
immer in die Planungen des Bauvereins einbezogen. Alle Neubauten werden ausschlief3lich
barrierefrei/-arm geplant und durchgefuhrt. Der Bauverein verfugt derzeit Uber 300 Wohnungen
in barrierefreien/-armen Gebauden. Zur Intensivierung von Alten- und Seniorenbetreuungen ist
mit einem Trager der freien Wohlfahrtspflege ein Kooperationsvertrag abgeschlossen worden.
Nicht nur die Bewohner des betreuten Wohnens im ,Matthdushof‘ haben damit die Moglichkeit,
auf den individuellen Bedarf abgestellte Hilfeleistungen in Anspruch zu nehmen. Dartber hin-
aus stehen Mitarbeiterinnen dieses Tragers dem Bauverein und den Mietern der Genossen-

schaft 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/-arme Gebaude mit Aufzug bevorzugen. Der Anstieg von Singlehaushal-
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ten erhdht die Nachfrage an kleinen bezahlbaren Wohnungen. Bei der Konzeption der Warme-
versorgung neuer Gebaude werden sowohl dkologische als auch nachhaltige Aspekte bertick-
sichtigt. Bei Neubauten ist die Beheizung der Wohnungen mit Erdwame/Warmwasserbereitung
durch Solartechnik bereits Standard. Die in der Regel als Mehrgenerationenhauser geplanten
Objekte werden in einem Mix aus unterschiedlichen Wohnungstypen ausgelegt. Zurzeit scheint
das Angebot von Einraumwohnungen fur unsere derzeitigen Mieter/Mitglieder ausreichend. Die
grofRzugigen Grundsticke mit gepflegten Grinflachen runden das Wohnungsangebot positiv
ab.

Bei zukunftigen Planungen wird jeweils die aktuelle Nachfragesituation analysiert und darin be-

rucksichtigt.

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

Nachfrage.

Eine der Hauptaufgaben bei Modernisierungs-/SanierungsmalRnahmen 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.), zusatzliche
Hygiene- und Verkehrssicherungsauflagen, Grundsteuererh6hungen und Niederschlagswas-

sererhéhungen, 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 ausgebaut. Die An-
passung der Miete bei der Neuvermietung ist aufgrund der durchschnittlichen Modernisie-
rungskosten von 30.000 bis 35.000 Euro je Wohnung unvermeidbar.

Die Bauverein-Objekte zeichnen sich besonders durch gute Ortsanbindung, gute Infrastruktur
und ein griines Wohnumfeld mit hoher Wohnqualitat aus. Der grofl3e Anteil des Bestands an in-

nenstadtnahen Wohnungen oder in zentralen Lagen von Elsen, Orken, Wevelinghoven und
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Kapellen, liegt im Nachfragetrend und garantiert die Attraktivitdt des Bauvereins als Woh-

nungsanbieter in Grevenbroich.
Der Aufsichtsrat wird regelmaRig tber 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 Beschlusse gefasst.

3.3 Prognosebericht

Entgegen der allgemeinen Entwicklung in Europa zeigt sich die wirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland jedoch nach wie vor stabilisiert bis leicht ansteigend. Gestltzt 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 5,3 % im Dezember 2017 um 175.000 Er-
werbslose auf 4,9 % im Dezember 2018; dies ist jedoch regional sehr unterschiedlich. Trotz
der sinkenden Arbeitslosenzahlen stagnieren oder sinken die verfligbaren Nettoeinkommen
vieler Haushalte. Dies fiihrt oft zu deren Uberschuldung und in vielen Fallen zur Privatinsol-

venz. Das mdgliche Ansteigen von Forderungsausfallen stellt ein latentes Risiko dar.

Um auch zukunftig 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 nachfra-

gegerechten Grundrissen gebaut.

Die Wohnungen in den projektierten Objekten steigern weiter das Angebot an innenstadtna-
hem, mit Erdwarme beheiztem, barrierefreiem/-armen und altengerechtem Wohnraum und fes-

tigt die Position des Bauvereins am Wohnungsmarkt in Grevenbroich nachhaltig.

Insgesamt wurden im Jahre 2018 2,4 Mio. Euro in Instandhaltungs- und Modernisierungsmalf}-

nahmen im Wohnungsbestand 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-
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serung unterliegt, sichert fir die Zukunft eine rege Wohnungsnachfrage. Der Bauverein ist gut
gerUstet fur eine mdgliche voribergehende Abschwachung der Nachfragesituation durch den
bevorstehenden Strukturwandel nach dem Braunkohlenausstieg. Im Rahmen der Entwicklung
des Mietspiegels fur Grevenbroich bestehen Chancen, moderate Mietanpassungen vorzuneh-

men.

Die Prognose flir das Geschéftsjahr 2019 erfolgte auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszah-
len und geplanter Neubauten sowie Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen. So wurden

die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschaftsjahr 2019 vorsichtig geplant.

Bei dem prognostizierten Jahresiberschuss in Hohe von 852 TEuro wurden Umsatzerldse in
Hohe von 11.131 TEuro, 2.260 TEuro Instandhaltungs- und 1.270 TEuro Zinsaufwendungen

eingeplant.

Im geplanten Geschéaftsjahr sind die Fertigstellung eines Ersatzneubaus mit 7 frei finanzierten
Wohnungen und der Beginn eines Ersatzneubaus mit 15 6ffentlich geférderten und 8 frei finan-
zierten Wohnungen mit einem Gesamtinvestitionsvolumen in Héhe von ca. 2,73 Mio. Euro vor-
gesehen. Daruber hinaus wird im 2. Quartal 2019 eine GroRmodernisierung eines Objektes mit
15 Wohnungen und einem Investitionsvolumen in Héhe von ca. 2 Mio. Euro begonnen. Es sind

keine Objektverauflerungen beabsichtigt.

Die Entwicklung der BAUVEREIN GREVENBROICH eG stellt sich aufgrund des inzwischen
verhaltnismafig hohen Anteils an modernen, barrierefreien/-armen Wohnungen insgesamt po-

sitiv dar.
Unter Berlcksichtigung der geschilderten Rahmenbedingungen ist insgesamt eine gefestigte,

solide wirtschaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergebnissen aus dem laufenden Ge-

schaftsbetrieb zu erwarten.

3.4 Finanzinstrumente

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermoégens hereingenommenen langfristigen Fremdmit-
teln handelt es sich Uberwiegend um Annuitatendarlehen mit Laufzeiten bis zu 30 Jahren. We-
gen im Zeitablauf verteilter Zinsbindungsfristen sowie aufgrund steigender Tilgungsanteile hal-
ten sich die Zinsanderungsrisiken im Uberschaubaren Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im

Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. Zur Minimierung von Zinsrisiken werden
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aufgrund der momentan glnstigen Zinssituation Forward-Darlehen mit langen Zinsbindungs-

fristen in Anspruch genommen.

|4. Mitarbeiter

Zum Ende des Berichtsjahres beschaftigte die BAUVEREIN GREVENBROICH eG:

24 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (2017: 23),
davon 5 Teilzeitkrafte (2017: 6)
und 2 geringfugig Beschéaftigte (2017: 2).

Ein Mitarbeiter befindet sich seit dem 01.08.2018 in der Ausbildung zum Immobilienkaufmann.

Eine Mitarbeiterin befindet sich seit dem 1. April 2018 in der passiven Phase einer Altersteil-

zeitvereinbarung. Diese Phase endet am 30.11.2019.

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 Schulungsmaflinahmen und
passt kontinuierlich die technische Ausstattung den sich wandelnden Bedirfnissen an. Die
fortschreitende Digitalisierung erfordert erhebliche Anderungen der Geschéftsprozesse, unsere

Mitarbeiter werden friihzeitig in die Entwicklung und Gestaltung aktiv eingebunden.

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

Beitrag zur positiven Entwicklung des Unternehmens.
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Bilanz zum 31.12.2018

Geschaiftsjahr Vorjahr
Euro Euro

A. Anlagevermoégen

Immaterielle Vermoégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Lizenzen
Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschafts- 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 Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

14.469,00 13.134,00

81.585.825,31 76.472.066,68
3.420.251,05 3.498.649,05
96.617,39 111.390,24
69.364,00 78.199,00
112.722,00 115.227,00
778.569,47 2.446.806,38

135.077,92 86.198.427,14 147.598,50

530.000,00 766.937,82
70,00 530.070,00 70,00

86.742.966,14 83.650.078,67

2.916.397,75 2.906.531,42

16.000,94 2.932.398,69 17.694,71

72.278,39 92.079,12
21.202,82 34.143,41

115.287,45 208.768,66 53.818,58

4.295.895,84 4.314.596,42

Bilanzsumme

94.180.029,33 91.068.942,33
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Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro

A. Eigenkapital

Geschiftsguthaben

- der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

- der verbleibenden Mitglieder

- aus geklUndigten Geschéaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:

16.498,60 Euro (Vorjahr 38.546,95 Euro)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
148.300,00 Euro (Vorjahr 85.900,00 Euro)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresliberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
592.500,00 Euro (Vorjahr 343.500,00 Euro)

davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
194.702,86 Euro (Vorjahr 0,00 Euro)

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Jahresiberschuss

Einstellung in die Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt:

. Riickstellungen
Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche

249.539,76
6.242.634,29

12.000,00

3.350.627,65

4.898.997,03

17.476.474,08

1.482.212,35
-740.800,00

6.504.174,05

741.412,35

133.559,10
6.121.721,09
11.000,00

3.202.327,65

4.111.794,17

25.726.098,76 17.476.474,08

858.969,52
-429.400,00

32.971.685,16 31.486.445,61

Verpflichtungen 2.857.709,00 2.354.714,00
Sonstige Ruckstellungen 177.384,48 3.035.093,48 122.732,32
. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 44.348.456,83 44.213.198,56
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 9.918.040,74 9.350.219,95
Erhaltene Anzahlungen 3.065.859,09 3.060.069,79
Verbindlichkeiten aus Vermietung 178.442,58 164.199,78
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 539.604,41 238.062,16
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 13.509,65 161,94
Sonstige Verbindlichkeiten 109.337,39 58.173.250,69 79.138,22

davon aus Steuern:
28.385,47 Euro (Vorjahr 32.108,28 Euro)

Bilanzsumme

94.180.029,33 91.068.942,33

32



Gewinn- und Verlustrechnung
fur den Zeitraum 01.01. - 31.12.2018

Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.819.585,04 10.522.040,80
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 218.757,32 11.038.342,36 231.379,00
Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 9.866,33 11.275,23
(Vorjahr Erhdéhung)
Andere aktivierte Eigenleistungen 69.411,53 26.509,38
Sonstige betriebliche Ertrage 324.994,60 382.919,69
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 4.365.536,44 4.943.115,45
Rohergebnis 7.077.078,38 6.231.008,65
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.251.507,11 1.118.988,35
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und Unterstitzung 574.645,33 1.826.152,44 345.700,71

davon flr Altersversorgung:

352.618,47 Euro (Vorjahr 135.534,33 Euro)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.583.058,37 1.632.594,28
Sonstige betriebliche Aufwendungen 817.770,48 681.966,95
davon Aufwendungen nach Artikel 67 Abs. 1 und 2 EGHGB
189.606,00 Euro (Vorjahr 27.087,00 Euro)
Ertrédge aus Beteiligungen 200.001,68 1,68
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.778,87 201.780,55 1.117,93
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.303.025,86 1.325.072,14
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen:
93.631,00 Euro (Vorjahr 96.758,00 Euro)
Steuern vom Einkommen und Ertrag -1,03 -1,03
Ergebnis nach Steuern 1.748.852,81 1.127.806,86
Sonstige Steuern 266.640,46 268.837,34
Jahresiiberschuss 1.482.212,35 858.969,52
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 740.800,00 429.400,00
Bilanzgewinn 741.412,35 429.569,52

33



IAnhang zum Jahresabschluss 2018

IA. Allgemeine Angaben

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

das Genossenschaftsregister GnR 307 beim Amtsgericht Monchengladbach.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) 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 gegentuber 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 Vermdgensgegenstande und das Sachanlagevermdgen 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 flir begleitende Instandsetzung sind als
Instandhaltungsaufwendungen erfasst. Fremdkapitalzinsen im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB

wurden nicht aktiviert.
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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 Wirtschaftsgliter mit An-
schaffungskosten bis zu einem Nettobetrag von 800 Euro werden im Jahr der Anschaffung ab-

geschrieben.

Bauvorbereitungskosten und Anlagen im Bau wurden zu Herstellungskosten bewertet.
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Finanzanlagen

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

Zzusammen:

a) Anteile an verbundenen Unternehmen:
REWO Wohnungsverwaltung GmbH

Ostwall 27
41515 Grevenbroich Euro
Stammkapital: 530.000,00

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 Leerstéande berilicksichtigt.

Vorrate

Brennstoffe und Reparaturmaterialien fur Wohn- und Geschéaftshauser wurden zu Anschaf-
fungskosten unter Berlicksichtigung des Niederstwertprinzips gemal § 253 Abs. 4 HGB bewer-
tet.

36



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, flr 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.

Riickstellungen

Ruickstellungen wurden zum 31.12.2018 gemal § 249 Abs. 1 HGB fur Pensionen und andere

ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.

Pensionsriickstellungen sind nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines durch-
schnittlichen Marktzinssatzes von 3,21 % p. a. (Vorjahr: 3,68 % p. a.) bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren nach den ,Richttafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck bewer-
tet. Die Rentendynamik wurde mit 1,5 % p. a. und der Gehaltstrend ab 01.07.2019 mit 2,3 %
p. a. berlicksichtigt. Zum Bilanzstichtag 31.12.2015 machte der Bauverein vom Wahlrecht Ge-
brauch, bei der Berechnung der Pensionsriickstellungen den Marktzinssatz der vergangenen
10 Jahre (statt bisher 7 Jahre) zu bertcksichtigen. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Barwert bei der Anwendung eines Sieben- und Zehnjahreszeitraums flr den Kalkulationszins-
satz betragt zum 31.12.2018 456 TEuro.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvorschrift des BilMoG ergibt sich eine Zufih-
rung in Héhe von 406.302,00 Euro. In 2018 wurde von dem Wahlrecht entsprechend Art. 67
Abs. 1 Satz 1 EGHGB Gebrauch gemacht. Der mit Stand vom 31.12.2017 verbleibende Betrag
in Hohe von 189.606,00 Euro wurde den Pensionsrickstellungen im Berichtsjahr vollstandig

zugefuhrt.
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Eine Rickstellung fir die Nachrustpflicht der Dammung der obersten Geschossdecken von
Wohngebauden gemal 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 Gebauden wirtschaftlich war, wurde

dies bei Sanierungsmalnahmen im Bestand umgesetzt.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erfiillungsbetrag 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 31.12.2018 645.777,23 Euro. In der Po-

sition Verbindlichkeiten aus Vermietung ist dieser Betrag nicht enthalten.

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

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

Bilanz zum 31.12.2018

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2018

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2018  Zuginge Abginge Umb“(‘j?_;'“ge“ 31.12.2018
Euro Euro Euro Euro Euro
1. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 351.700,08 16.954,22 0,00 0,00 368.654,30
Il Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche 2.446.806,38
Rechte mit Wohnbauten 106.609.949,39 4.123.875,64 57.317,43 -2.126.26 113.121.187,72
2. Grundstlcke mit Geschafts- und 4.830.687,90 0,00 0,00 0,00  4.830.687,90
anderen Bauten
3. Grundstlicke ohne Bauten 111.390,24 0,00 0,00 -14.772,85 96.617,39
4. Technische Anlagen und Maschinen 88.441,37 0,00 0,00 0,00 88.441,37
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 715.482,51 40.606,20 47.641,41 0,00 708.447,30
. -2.446.806,38
6. Anlagen im Bau 2.446.806,38 709.933,07 68.636 40 778.569,47
7. Bauvorbereitungskosten 232.938,56 39.216,71 0,00 -51.737,29 220.417,98
Summe Il. 115.035.696,35 4.913.631,62 104.958,84 0,00 119.844.369,13
. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 766.937,82 0,00 236.937,82 0,00 530.000,00
2. Andere Finanzanlagen 70,00 0,00 0,00 0,00 70,00
Summe lIl. 767.007,82 0,00 236.937,82 0,00 530.070,00
Summe Anlagevermégen 116.154.404,25 4.930.585,84 341.896,66 0,00 120.743.093,43
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Abschreibungen Buchwerte
01.01.2018  Geschiftsjahr  Abginge Umb“(‘j'/‘_‘)‘"ge" 31.12.2018 | 31.12.2018  31.12.2017
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro

338.566,08 15.619,22 0,00 0,00 354.185,30 14.469,00 13.134,00
30.137.882,71 1.437.094,95 39.615,25 0,00 31.535.362,41 | 81.585.825,31 76.472.066,68
1.332.038,85 78.398,00 0,00 0,00 1.410.436,85 3.420.251,05 3.498.649,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 96.617,39 111.390,24
10.242,37 8.835,00 0,00 0,00 19.077,37 69.364,00 78.199,00
600.255,51 43.111,20 47.641,41 0,00 595.725,30 112.722,00 115.227,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00|  778.569,47 2.446.806,38
85.340,06 0,00 0,00 0,00 85.340,06 135.077,92 147.598,50
32.165.759,50  1.567.439,15 87.256,66 0,00 33.645.941,99 | 86.198.427,14 82.869.936,85
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 530.000,00 766.937,82
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 70,00 70,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00/  530.070,00  767.007,82
32.504.325,58 1.583.058,37 87.256,66 0,00 34.000.127,29 | 86.742.966,14 83.650.078,67
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Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet mit 2.916.397,75 Euro (2017: 2.906.531,42 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
2018 2017 2018 2017
Euro Euro Euro Euro

Forderungen aus Vermietung 72.278,39 92.079,12 2.939,58 3.332,56

In der Position Sonstige Vermoégensgegenstiande sind keine Betrage grofleren Umfanges

enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Entwicklung der Ergebnisriicklagen

Ergebnisrl']cklagen 01.01.2018 Bilanz-  Jahresiiber- Einstellungen 31.12.2018
gewinn schuss/ in die
des Gewinnaus- Riicklagen/
Vorjahres schiittung Bilanzgewinn

Euro Euro Euro Euro Euro
Riicklagen
Gesetzliche 3.202.327,65 148.300,00  3.350.627,65
Rucklage
Bauerneuerungs- 4.111.79417 194.702,86 592.500,00  4.898.997,03
ricklage
Andere
Ergebnisricklagen 17.476.474,08 17.476.474,08

24.790.595,90 194.702,86 0,00 740.800,00 25.726.098,76
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In der Position Sonstige Riickstellungen sind folgende wesentliche Rickstellungen enthalten:

2018 2017

Euro Euro
Kosten des Jahresabschlusses 25.000,00 25.000,00
Ruckstellungen fur Personal 110.575,44 52.000,00
Urlaubsruckstellungen 12.598,04 18.321,32

Fir Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Riickstellungen in
Hohe von 2.857.709,00 Euro gebildet.

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

rechtlich entstehen.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Folgende wesentliche periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen sind in den Positi-

onen der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten:

Ertrage aus Beteiligungen 200.000,00 Euro
Ertrage aus in friiheren Jahren abgeschriebene Forderungen 15.561,77 Euro
Abschreibungen aus Mietforderungen 90.087,94 Euro
Wertberichtigung aus Forderungen Vermietung 6.153,19 Euro
Verluste aus dem Abgang von Sachanlagevermdgen 17.702,18 Euro
Aufwendungen nach Artikel 67 (1) u. (2) EGHGB 189.606,00 Euro

AulBergewdhnliche Ertrage und aulergewdhnliche 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 Hochstbetragsbirgschaft von 1.533.875,65 Euro (3 Mio. DM) fir die REWO
Wohnungsverwaltung GmbH (vormals: REWO Rhein Erft Wohnungsbau GmbH) zur
Durchfihrung von Bautragermafinahmen 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, bezlglich 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
530.000,00 Euro. Das Wirtschaftsjahr 2018 der Gesellschaft weist einen Jahreslber-
schuss von 965.375,60 Euro (2017: 26.979,90 Euro) aus.

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

nicht eingetreten.
5. Fur einen Teil der Kautionsverpflichtungen von Mietern wurden zur Erfullung Burgschaf-
ten akzeptiert. Per 31.12.2018 liegen zu diesem Zweck Burgschaften in einer Gesamt-

héhe von 176.695,15 Euro vor.

6. Die Zahl der im Geschéftsjahr 2018 durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
Beschiftigte Beschiftigte
kaufmannische Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen 8,25 5,25
technische Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen 4,00 0,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb 3,00 0,00

15,25 5,25
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10.

11.

Durchschnittlich waren 2,00 geringfligig Beschéftigte im Sinne des Steuer- und Sozial-

rechts fur das Unternehmen tatig.

Mitgliederbewegung:

Stand Anfang 2018 2.010 Mitglieder
Zugange 2018 170 Mitglieder
Abgange 2018 158 Mitglieder
Stand Ende 2018 2.022 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um
120.913,20 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.,
Goltsteinstralie 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. - bis 11.04.2019
Dorothea Zimmermann (Vorsitzende) - Rentnerin - ab 11.04.2019
Norbert Gand - Rechtsanwalt -

Udo Gauls - Kaufmann -

Ursula Kwasny - Burgermeisterin a. D. -

Johannes Pick - Geschéftsflhrer - bis 19.03.2019
Clemens Schelhaas - Beamteri. R. -

Ulrike Wagner - Sachbearbeiterin -

Forderungen gegentber dem Vorstand bestehen nicht.

Forderungen gegentber Mitgliedern des Aufsichtsrats bestehen nicht.
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12. Am 31. Dezember 2018 bestehen wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen von

insgesamt 1.255 TEuro, die sich wie folgt zusammensetzen:

Neubauverpflichtungen 1.095 TEuro

Bestellobligo Vollmodernisierung 960 TEuro

IVorschIag zur Gewinnverwendung

Jahresiiberschuss

Einstellung in die gesetzliche Ricklage

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

4 % Dividende auf Geschéaftsguthaben von 6.117.931,42 Euro
(gemaf Dividendenberechnung)

Weitere Zufihrung zur Bauerneuerungsricklage

Grevenbroich, den 25. Mai 2019

Der Vorstand

1.482.212,35 Euro

148.300,00 Euro
592.500,00 Euro
741.412,35 Euro

244.717,16 Euro
496.695,19 Euro

% = - ﬂ SRoeiE__

Hubert Zimmermann
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IBericht des Aufsichtsrats

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

schaft unterrichtet.

Im Geschaftsjahr 2018 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 dariber hinaus regel-
malig Uber alle wichtigen Geschéftsvorfalle in Kenntnis gesetzt.

Der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrats hat die Kassen- und Buchflhrung 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 schliel3t sich der Aufsichtsrat an.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 sowie der dazugehorige Lagebericht werden von dem

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

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

schaftsjahr 2018 geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Am 11. April 2019 verstarb unerwartet der langjahrige Aufsichtsratsvorsitzende Bernd M. KI.
Kummer. Der Aufsichtsrat ist Bernd Kummer zu groRem Dank verpflichtet und wird ihm immer ein

ehrendes Andenken bewahren.

Grevenbroich, den 25. Mai 2019

Die Vorsitzende des Aufsichtsrats

@@Kg) 174 é’;aoowa

Dorothea Zimmermann
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BAUVEREIN GREVENBROICH eG
Wohnungsunternehmen seit 1925

Ostwall 27

41515 Grevenbroich

Telefon: 02181 6509-0

Telefax: 02181 6509-33
Internet: www.bauverein-gv.de
E-Mail: info@bauverein-gv.de
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