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Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG in Zahlen

Bestand 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Objekte Anzahl 275 275 275 275 279 279
Wohnungen Anzahl 1.645 1.642 1.608 1.608 1.614 1.621
Gewerbliche Objekte Anzahl 10 10 10 10 10 10
Garagen/Stellplatze Anzahl 1.093 1.081 973 957 949 949
Bewirtschaftete Flache m? 105.654 105.284 103.039 103.039 103.294 103.302
- Wohnflache m? 103.792 103.436 101.191 101.191 101.468 101.476
- Gewerbeflache m2 1.862 1.848 1.848 1.848 1.826 1.826
Mitglieder

Mitglieder Anzahl 2.054 2.022 2.010 2.017 2.085 2.181
Anteile Anzahl 6.618 6.261 6.172 5.987 5.728 5.622
Geschaftsguthaben TEuro 6.720 6.504 6.266 6.022 5.691 4.850
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Umsatzerldse TEuro 11.196 11.038 10.753 10.601 10.247  10.025
Sollmieten TEuro 8.107 7.917 7.658 7.498 7.377 7.243
Instandhaltungskosten TEuro 2.464 1.894 2.178 2.479 2.205 2.112
Ergebnis vor Steuern TEuro 1.692 1.749 1.128 834 875 494
Jahresergebnis TEuro 1.423 1.482 859 580 635 257
Bilanzsumme TEuro 95.144 94180 91.069 89.207 89.112  90.250
Sachanlagevermdgen TEuro 87.784 86.198 82.870 81.768 80.851 80.294
Investitionen Sachanlagevermégen  TEuro 3.331 4.914 2.714 2.584 2.137 1.366
Eigenkapital langfristig TEuro 33.538 31970 30.913 30.235 29.486 28.341
Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote % 35,3 34,0 34,0 33,9 33,1 31,4
Cash-Flow TEuro 3.439 3.569 2.651 2.368 2.378 1.984
durchschnittliche Miete Euro/m? 6,14 6,02 5,98 5,86 5,75 5,64
Instandhaltungskosten Euro/m? 23,32 18,00 21,14 24,06 21,35 20,45
Leerstandsquote* % 0,57 0,55 0,81 0,56 0,87 1,54

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

(Euro, % usw.) auftreten.

*Jahresdurchschnitt
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ILagebericht des Vorstands

|1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

11 Grundlagen des Unternehmens

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG mit Sitz in Grevenbroich verfliigte zum Stichtag
31.12.2019 Uber einen Bestand von 275 Objekten mit 1.645 eigenen Wohnungen, 10 Gewerbe-
flachen und 1.093 Garagen bzw. Stellplatzen. Die Verwaltung von Wohnungen im Fremdeigen-
tum erfolgt ausschlieBlich tber die 100-prozentige Tochtergesellschaft REWO Wohnungsver-
waltung GmbH.

Die eigenen Gebaude und Wohnungen des Bauvereins befinden sich ausschliellich im Stadt-
gebiet Grevenbroich. In 2019 konnte ein Ersatzneubau mit 7 Wohnungen planmalig fertigge-
stellt werden. AuRerdem wurde mit einem Ersatzneubau mit 23 Wohnungen und mit der Vollmo-
dernisierung eines bestehenden Gebaudes mit 15 Wohnungen begonnen. Neben den vorge-
nannten MalRhahmen werden die Sanierungen und Modernisierungen von Wohnungen auf ho-

hem Niveau fortgefuhrt.

Die Bauverein-Wohnungen werden ausschlieRlich an Genossenschaftsmitglieder vermietet. Die
Nachfrage nach gunstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch. Insbesondere
die Nachfrage nach seniorengerechten/barrierefreien/-armen Wohnungen Ubersteigt nach wie
vor das Angebot. Dies gilt in gleichem Male fir Wohnungen, die aufgrund der Gréf3e und Miet-
hdéhe den Vorschriften der Sozialtrager entsprechen. Das Geschaftsmodell des Bauvereins ist
nicht auf mdglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf langjahrige
dauerhafte Nutzung durch zufriedene Genossenschaftsmitglieder, die pfleglich mit dem Woh-
nungsbestand umgehen. Zur Férderung von guten Nachbarschaften veranstaltet der Bauverein

neben Mieterfesten jahrlich eine Weihnachtsfeier und einen Mieterausflug.



1.2 Die Situation auf dem Wohnungsmarkt

Immobilienmarkt Deutschland'

326 Mrd. EUR betrug der Beitrag der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft zur gesamt-
deutschen Wertschépfung im Jahr 2018. Damit erzielte die Branche im Vergleich zum Vor-
jahr ein Wachstum von 1 %. Der Einzelhandel oder die Automobilindustrie werden von der
Wirtschaftsleistung der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft mit einem Anteil von 11 %

Ubertroffen, wodurch sie in Deutschland zu den gréfiten Branchen gehort.

Der Zuwachs war mit 2,8 % leicht geringer als im Vorjahr. Mit einem Volumen von 213 Mrd.
EUR repréasentiert der Wohnungsbau den Grofdteil von 61 % aller Bauinvestitionen in

Deutschland.

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

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

Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut. Von den in 2018
360.000 bendétigten Wohnungen wurden allerdings nur 80 % aus der Sicht des GdW auch
errichtet. Durch die derzeitige Bautatigkeit wird trotz deutlicher Belebung der jahrliche Neu-

baubedarf bei Weitem nicht erreicht.

Seit zwei Jahren ist die Zahl der Baugenehmigungen ricklaufig, dieses kindigt einen mdg-
lichen Abschwung bei der Bautatigkeit an. Im Jahr 2018 wurden zwar nur 0,3 % weniger
Wohnungen genehmigt als im Vorjahr, aber schon das Jahr zuvor waren die Baugenehmi-
gungen um 7,3 % eingebrochen. Der Abwartstrend hat sich im ersten Halbjahr 2019 erneut
bestatigt. Lediglich die Genehmigungen bei Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau

sind bisher noch auf Wachstumskurs.

1Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2019/2020: Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW




Der Bevolkerungszuwachs treibt die Wohnungsnachfrage insbesondere in den Gro3stadten
nach oben. Ausschlaggebend ist die Zuwanderung, vor allem aus dem europaischen Aus-

land.

Die Zahl der Studierenden wuchs im Wintersemester 2018/2019 auf Rekordhoch von 2,9
Mio. In 17 Jahren ist die Zahl der Studierenden damit um mehr als eine Million angewach-
sen. Die hohen Studierendenzahlen fiihren bereits seit einigen Jahren in den Universitats-

stadten zu Anspannungen auf den Wohnungsmarkten.

Die Zahl neu eintreffender Flichtlinge war 2018 mit insgesamt 186.000 Asylantragen nied-

riger als in den Vorjahren.

Landkreise abseits der Zentren haben mit Schrumpfungsprozessen umzugehen. Die 66
kreisfreien Grof3stadte in Deutschland sind dagegen zwischen 2010 und 2017 um insge-

samt 1,5 Mio. Einwohner gewachsen.

Wohnungsleerstande nehmen in vielen landlichen und strukturschwachen Regionen wieder
zu. Im Osten Deutschlands ballen sich die Problemlagen. Die Flachenlander Sachsen-An-
halt (12,6 %), Sachsen (10,9 %) und Thuaringen (10,0 %) weisen die hdchsten Anteile an
leerstehenden Wohnungen auf. Auf Kreisebene betrachtet haben nur 30 der 77 Kreise und

kreisfreien Stadte in Ostdeutschland einen Leerstand von weniger als 10 %.

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

2011 kontinuierlich gewachsen.

Die Mieten im Bestand sind 2018 bundesweit im Durchschnitt um 1,6 % gestiegen. Neu-
und Wiedervermietungsmieten aus Inseraten, die eher hdherpreisige Marktsegmente re-

prasentieren, erhdhten sich deutschlandweit um 5,2 % auf durchschnittlich 8,41 Euro/m?.

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

% gestiegen.



1.3

Langfristig betrachtet sind die Energietrager der groRte Preistreiber bei den Wohnkosten. Die
Verbraucherpreise fir Gas, Heiz6l und andere Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 89
% gestiegen, wahrend die Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um 26 % zunah-
men. Noch starker legten im gleichen Zeitraum die Strompreise zu (+109 %). Damit lag die Ent-

wicklung der Nettokaltmieten seit 2000 deutlich unterhalb der Inflationsrate (+32 %).

Perspektiven fur die BAUVEREIN GREVENBROICH eG

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG verfugt mit ihren seit 2007 320 barrierefrei/-arm erstell-
ten Wohnungen uber einen beachtlichen Anteil von ca. 20 % an modernen seniorengerechten
Wohnungen. Der Bauverein als ortliche Genossenschaft ist eingebunden in den Verbund von
insgesamt rund 1.800 Wohnungsgenossenschaften in der Bundesrepublik Deutschland, welche

alle gemeinsam eine Alternative zwischen Wohnungseigentum und Miete anbieten.

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 Mietver-

haltnissen.

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

anbieterin in Grevenbroich hervorheben.

Altersstruktur der Genossenschaftsmitglieder des Bauvereins im Jahr 2019

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

Prozentsatz 39 20 16 25

Die Zunahme an Singlehaushalten erhéht den Bedarf an kleinen Wohnungen. Auch die Anspri-
che an Wohnungen bezlglich Ausstattung und Grundrisse anderten sich in den vergangenen
Jahren. Die altersbedingte Forderung nach barrierefreien/-armen, altengerechten Wohnungen

und auch der Anspruch méglichst innenstadtnah wohnen zu wollen, hat die Nachfrage nach den



entsprechenden Wohnungen deutlich erhéht. Die Mischung aus hoher Sanierung/Modernisie-
rungsrate und Neubau im Rahmen der Leistungsfahigkeit der Genossenschaft ist eine Investition
in die Zukunft und sichert die zukunftige Vermietbarkeit der Wohnungen. Fir die Entscheidung
Sanierung oder Neubau ist neben der baulichen Notwendigkeit immer die Bezahlbarkeit der Mie-

ten entscheidend.

|2. Geschaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Der Wohnungsmarkt in Grevenbroich ist angespannt und zeigt eine Nachfrage- und Angebots-
situation mit erkennbaren Verknappungstendenzen fir einige Wohnungstypen. Geringverdiener,
Auszubildende, Studierende und Transferleistungsbezieher haben Schwierigkeiten, preiswerten
Wohnraum zu finden. Aufgrund dieser Situation liegt die durchschnittliche Leerstandsquote bei
nur 0,57 %. Eine negative Veranderung des Leerstands ist aufgrund der gegenwartigen Marki-

situation in Grevenbroich auch mittelfristig nicht zu erwarten.

Insgesamt beurteilt die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ihre Entwicklung positiv. Durch die
kontinuierliche Verjingung des Wohnungsbestands durch Neubauten, umfassende Modernisie-
rungen von freiwerdenden Wohnungen und Berlicksichtigung von Marktentwicklungen in ihre
Planungen, geht die Genossenschaft davon aus, dass die Vermietbarkeit langfristig gesichert

ist.

Bestandsentwicklung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2019

zeigt nachfolgende Tabelle:

Wohnungen/ | gewerblich ge- G
. . aragen
Hauser Gemein- nutzte Einstellplitze
schaftsraum Einheiten P
Bestand am 31.12.2018 275 1.642 10 1.081
Zugang 2019 1 7 0 12
Abgang 2019 1 4 0 0
Bestand am 31.12.2019 275 1.645 10 1.093




Wohn-/Nutzfliche Flache Wohnungen/ Nutzflache
gesamt Gemeinschaftsraum Gewerbe
gqm gm gm
Bestand am 31.12.2018 105.284 103.436 1.848
Zugang 2019 595 580 14
Abgang 2019 224 224 0
Bestand am 31.12.2019 105.654 103.792 1.862

Alle Wohnungen und Gewerbeobjekte befinden sich im Stadtgebiet von Grevenbroich. Der Be-

legungsbindung unterliegen am 31.12.2019 477 o6ffentlich geférderte Wohnungen.

Neubautatigkeit

Ersatzneubau Schweidweg 38, Grevenbroich Stadtmitte

Mit den Arbeiten fir den Ersatzneubau mit 7 Wohnungen am Schweidweg 38 wurde im 1. Quar-
tal 2018 begonnen. Die geplanten Kosten betrugen 1,9 Mio. Euro. Am 01. August 2019 konnten
die modernen Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von 542 m? an die neuen Mieter Uber-

geben werden. Es wurden insgesamt 1,83 Mio. Euro investiert.

Ersatzneubau Richard-Wagner-Str. 21, Grevenbroich Elsen

Der Ersatzneubau an der Richard-Wagner-Stralle 21 mit 23 Wohnungen (15 6ffentlich geférdert,
8 frei finanziert) und einer Wohnflache von 1.558,26 gm war urspringlich fir Mitte 2019 projek-
tiert. Um jedoch alle Chancen der Anderungen der in 2019 eingefiihrten Landesbauordnung aus-
zuschopfen, waren erhebliche Umplanungen erforderlich, sodass die Baugenehmigung zum an-
fanglich gesetzten Zeitrahmen verzdgert erteilt wurde. Nach der korrigierten Planung ging der
Bauverein davon aus, dass der Rohbau im November 2019 begonnen werden sollte. Bei den
Abrissarbeiten stellte sich jedoch heraus, dass das vorhandene Nachbargebaude in den 1960er
Jahren ohne eigenen Giebel gebaut wurde. Die aufwendigen Sicherungsmafinahmen des vor-
handenen Giebels verzégerten den Abriss, sodass mit dem Aushub der Baugrube erst im Jahr
2020 begonnen werden konnte. Die Fertigstellung des Gebaudes mit einem Investitionsvolumen

in Hohe von ca. 5,4 Mio. Euro ist fir das letzte Quartal 2021 vorgesehen.



KolpingstraBe 98 a, Grevenbroich Siidstadt

Der Neubau mit 19 6ffentlich geférderten Wohnungen und einer Wohnflache von 1.253,21 gm
an der KolpingstralRe 98 a wurde bereits im Dezember 2018 bezogen. Die Baukosten fur den
Neubau wurden mit ca. 3,2 Mio. Euro budgetiert. Aufgrund der umfassenden Sanierung des
nebenstehenden Gebaudes Kolpingstralle 100 kdnnen Teile der Stellplatze und Teile der Au-
Renanlagen erst im Mai 2020 fertiggestellt werden. Daher konnten auch 2019 noch nicht alle
Baumalnahmen abgerechnet werden. Die endgultige Abrechnung fir den Neubau Kolping-
stralle 98 a erfolgt nach Fertigstellung der BaumalRnahme Kolpingstrae 100 im 2. Quartal 2020.
Die Kosten im Jahr 2020 werden noch ca. 200.000 Euro betragen. Es wird mit Gesamtkosten

von ca. 3,2 Mio. Euro gerechnet.

Bestandserhaltung/Modernisierung

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwick-
lung des Wohnungsbestands und der Wohnquartiere weiterhin den Schwerpunkt der Aktivitaten
des Bauvereins. Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Bestands wurden im Geschaftsjahr 2019

insgesamt ausgegeben fir:

Euro

a) Aktivierte Modernisierung 1.719.737,76

Aktivierte Eigenleistungen 70.890,06

1.789.627,82

b) Aufwandsbezogene Instandhaltung

Fur den Wohnungsbestand sind 2019 Fremdkosten inki.

eigenem Materialaufwand abzuglich Versicherungserstattungen 1.980.698,76

und eigene Lohnkosten/sachliche Verwaltungskosten geman

BAB (Betriebsabrechnungsbogen) von 482.818,30

entstanden. 2.463.517,06
Gesamtinvestitionen Modernisierung und Instandhaltung im Bestand 4.253.144,88

Der Gesamtaufwand 2019 fiur die aufwandsbezogene Instandhaltung belief sich auf 23,32 Euro
(2018: 18,00 Euro) je Quadratmeter Wohn- und Nutzflache. Unter Einbeziehung der aktivierten
Modernisierungskosten fur 17 Wohnungen und 2 Grolmafnahmen erhdht sich dieser Wert auf
39,36 Euro (2018: 22,69 Euro).



Zur Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit werden im gesamten Wohnungsbestand sanie-
rungsbedirftige Wohnungen vor einer Neuvermietung saniert bzw. vollimodernisiert. Im Jahre
2019 wurden insgesamt 19 Wohnungen vollmodernisiert und 42 Wohnungen teilmodernisiert.
Die Modernisierungsinvestitionen erforderten insgesamt Aufwendungen in Hohe von 778.505

Euro.

Sanierung/Modernisierung Kolpingstr. 100, Grevenbroich Siidstadt

Bereits im Jahre 2017 war die Sanierung des Gebaudes Kolpingstralle 100 vorgesehen. Da das
Land NRW ein besonderes Foérderprogramm zur Modernisierung im Wohnbestand aufgelegt hat,
wurde die Planung gravierend Uberarbeitet. Die Férderzusage betragt 1,5 Mio. Euro mit einem
Tilgungszuschuss von 300.000 Euro. Alle 15 Wohnungen wurden entkernt und teilweise deren
Grundrisse verandert. Insgesamt wird nach Fertigstellung 1.160 gm preisglnstiger gefoérderter
Wohnraum zur Verfligung stehen. Von den groRen Wohnungen wurden Teile abgetrennt und
dem Treppenhaus zugeschlagen. In Verbindung mit dem Anbau eines Aufzugs werden die Woh-
nungen barrierefrei erreicht. Das gesamte Gebaude wurde leergezogen. Mit den Bauarbeiten
wurde im April 2019 begonnen. Unter Inanspruchnahme der Férdermittel belaufen sich die In-
vestitionskosten fir das Gebaude auf insgesamt ca. 2,4 Mio. Euro. Die Fertigstellung ist fir den
01. Juni 2020 vorgesehen. Nach der Fertigstellung wird das Gebaude bis auf kleine Einschran-
kungen im Kellerbereich Neubaustandard erreichen. Es ist mit einem Mittelabfluss von 1,1 Mio.

Euro fur das Jahr 2020 zu rechnen.

Mietentwicklung

Bei der Neuvermietung von modernisierten Wohnungen werden die Mieten in erforderlichem
Malde angepasst. Auch die Erhdhung der Mieten fir neuen offentlich geférderten Wohnraum

tragt zur Erhdhung der Durchschnittsmieten bei.

Die gesamten Ertragsausfalle verminderten sich von 126.486 Euro im Jahr 2018 um 17.720 Euro
auf 108.765 Euro im Abrechnungsjahr. Sie resultieren wie in den Vorjahren im Wesentlichen aus
Leerstanden, die sich durch Vorbereitung und Durchfihrung von Modernisierungsmafinahmen

ergeben haben.

Die Fluktuationsquote lag bei rund 9,30 % (Vorjahr: 9,94 %) des Wohnungsbestands. Die Leer-
standsquote betrug zum 31.12.2019 insgesamt lediglich rund 1,28 % (Vorjahr: 0,97 %).
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Durchschnittsmieten je Wohnung und Monat:

2019 2018 2017
Euro/Monat Euro/Monat Euro/Monat
Nettokaltmiete 387,41 379,22 376,32
kalte Betriebskosten 109,85 109,08 109,01
497,26 488,30 485,33

Bruttokaltmiete

Die je m? Wohnflache zu bezahlende Nettokaltmiete lag durchschnittlich bei 6,14 Euro/m? (Vor-

jahr: 6,02 Euro/m?), die Bruttokaltmiete bei 7,88 Euro/m? (Vorjahr: 7,75 Euro/m?).

Durchschnittsmieten je m? Wohnflache und Monat:

2019 2018 2017

Euro/m?/Monat Euro/m?/Monat Euro/m?/Monat
Nettokaltmiete 6,14 6,02 5,98
kalte Betriebskosten 1,74 1,73 1,73
7,88 7,75 7,71

Bruttokaltmiete

1




Tochterunternehmen

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG ist zu 100 % an der REWO Wohnungsverwaltung GmbH
beteiligt. Aufgabe der Gesellschaft ist die Durchflihrung von Fremdverwaltungen zur Sicherung

des Status einer steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaft der BAUVEREIN GREVEN-
BROICH eG.

Am 31.12.2019 verwaltete die REWO:
683 Wohnungen zuzuglich Garagen/Stellplatze,
14 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 18. September 2019 wurde beschlossen, vorab aus dem
Bilanzgewinn in Héhe von 985.551,42 Euro, an die Gesellschafterin, die BAUVEREIN GREVEN-

BROICH eG, 500.000,00 Euro auszuschitten.

Die REWO erwirtschaftete im Jahre 2019 einen Gewinn in Hohe von 19.175,03 Euro. Der Be-

stand der Gesellschaft ist gesichert und aufgrund der mehrjahrigen Vorausschau stabil.
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|3. Darstellung der Lage

3.1 Ertragslage

Die Entwicklung des Betriebsergebnisses und des ausgewiesenen Jahresliberschusses stellt

sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Ertragslage 2019 2018 T G
rung
TEuro % TEuro % TEuro
Umsatzerlése einschlieRlich Bestands-
veranderungen 11.169 97,0 11.048 96,8 121
Andere aktivierte Eigenleistungen 71 0,6 69 0,6 2
Gesamtleistung 11.240 97,6 11.117 97,4 123
Andere betriebliche Ertrage 277 2,4 294 2,6 -17
Betriebsleistung 11.517 100,0 11.411 100,0 106
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen 5.005 43,5 4.366 38,3 639
Personalaufwand 1.855 16,1 1.827 16,0 28
Abschreibungen 1.649 14,3 1.584 13,9 65
Andere betriebliche Aufwendungen 550 4.8 574 50 -24
Zinsaufwand 1.116 9,7 1.209 10,6 -93
Gewinnunabhangige Steuern 269 2,3 266 2,3 3
Aufwendungen fiir Betriebsleistungen 10.444 90,7 9.826 86,1 618
Betriebsergebnis 1.073 9,3 1.585 13,9 -512
Beteiligungs- und Finanzergebnis 409 108 301
Neutrales Ergebnis -59 -211 152
Gesamtergebnis vor Ertragssteuern 1.423 1.482 -59
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 0

Jahresiiberschuss 1.423 1.482 -59
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3.2 Vermogenslage

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

Vermogensstruktur 2019 2018 Veranderung
TEuro %  TEuro % TEuro
Langfristige Vermégenswerte
Immaterielle Vermdégensgegenstande 28 0,0 14 0,0 14
Sachanlagen 87.784 92,3 86.199 91,5 1585
Finanzanlagen 530 0,6 530 0,6 0
88.342 92,9 86.743 92,1 1599

Kurzfristige Vermogenswerte

Unfertige Leistungen / Andere Vorrate 2.903 3,1 2.932 3.1 -29
Flissige Mittel 3.541 3,6 4.296 4,6 -755
Ubrige Aktiva 358 0,4 209 0,2 149
6.802 7,1 7.437 7,9 -635
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 95.144  100,0 94.180 100,0 964
Kapitalstruktur 2019 2018 Veranderung
TEuro %  TEuro % TEuro
Eigenkapital
Langfristig
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 6.604 6,9 6.243 6,6 361
Ergebnisriicklagen 26.934 28,4 25.727 27,4 1.207
33.538 35,3 31.970 34,0 1.568
Kurzfristig
geklindigte Geschaftsguthaben 116 0,1 261 0,3 -145
Bilanzgewinn 712 0,7 741 0,7 -29
828 0,8 1.002 1,0 -174
34.366 36,1 32.972 35,0 1.394
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsrickstellungen 3.225 3,5 2.858 3,0 367
Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten 43.645 45,9 44.233 47,0 -588
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kredit-
gebern 9.799 10,3 9.892 10,5 -93
Sonstige Verbindlichkeiten (WoBau-Pra-
mie/Pensionssicherungsverein) 113 0,1 143 0,2 -30
56.782 59,8 57.126 60,7 -344
Kurzfristig
Ruckstellungen 299 0,3 177 0,2 122
Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten 11 0,0 115 0,1 -104
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kredit-
gebern 27 0,0 26 0,0 1
Ubrige Verbindlichkeiten 3.659 3,8 3.764 4,0 -105
3.996 4,1 4.082 4,3 -86

Gesamtkapital / Bilanzsumme 95.144  100,0 94.180 100,0 964
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Die Bilanzsumme hat sich gegentber dem Vorjahr um 964 TEuro auf einen Wert von 95.144
TEuro erhoht. Bei den Sachanlagen standen Investitionen von 3.256 TEuro, Abgange von 33

TEuro sowie planmaflige Abschreibungen von 1.638 TEuro gegenuber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich mit 530 TEuro um Anteile an verbundene Unternehmen.

Bei den unfertigen Leistungen mit 2.889 TEuro werden gegenlber den Mietern noch nicht ab-

gerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhéhte sich aufgrund des nicht zur Ausschittung vorgesehenen
Teils des Jahrestiberschusses bei gleichzeitigem Anstieg der Geschaftsguthaben verbleibender
Mitglieder um 1.568 TEuro auf 33.538 TEuro. Damit belauft sich die Eigenkapitalquote auf 35,3
% im Vergleich zum Vorjahr mit 34,0 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung verringerten sich im Vergleich zum Vorjahr um
681 TEuro. Diese Veranderung ist maf3geblich mit der Neuvalutierung von 1.085 TEuro im Rah-
men von Neubau- und Modernisierungsfinanzierungen, den Riickzahlungen von 426 TEuro und

planmafigen Tilgungen von 1.340 TEuro verbunden.

Bei den kurzfristigen tbrigen Verbindlichkeiten handelt es sich mit 3.659 TEuro um Verbindlich-

keiten aus Lieferung und Leistungen.

3.3 Finanzlage

Finanzlage
31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
TEuro TEuro TEuro
Langfristiger Bereich
Vermbgenswerte 88.342 86.743 1.599
Finanzierungsmittel 90.320 89.096 1.224
Uberdeckung / Unterdeckung 1.978 2.353 -375
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 3.541 4.296 -755
Sonstige Vermdgenswerte 3.261 3.141 120
6.802 7.437 -635
Verpflichtungen 4.824 5.084 -260

Stichtagsliquiditat 1.978 2.353 -375
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Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2019 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte, insbeson-
dere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Samtliche
Neubau- und ModernisierungsmafRnahmen sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit
war im Jahr 2019 zu jeder Zeit gegeben und wird nach derzeitigem Stand auch zukuinftig gege-

ben sein.

Zur Finanzierung der Modernisierungsmaflnahme Kolpingstrale 100 im Jahr 2019 wurde als

wesentliche Finanzierungsmaflnahme ein Darlehen tGber 1,5 Mio. Euro abgeschlossen.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus verfiigt die Genossenschaft (iber verbindliche

Kreditlinien in Hoéhe von ca. 1 Mio. Euro flr mdglichen kurzfristigen Kreditbedarf.

3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Kennzahlen der Genossenschaft ergeben sich aus der nachstehenden Tabelle:

2019 2018 2017 2016 2015
Eigenkapitalquote % 35,3 34,0 34,0 33,9 33,1
Eigenkapitalrentabilitat % 4,2 4,5 2,7 2,0 21
Gesamtkapitalrentabilitat 2,7 2,9 2,3 2,1 2,2
Cash-Flow TEuro 3.439 3.569 2.651 2.368 2.378
durchschnittliche Miete Euro/m? 6,14 6,02 5,98 5,86 5,75
Instandhaltungskosten Euro/m? 23,32 18,00 21,14 24,06 21,35
Fluktuationsquote % 9,30 9,94 10,45 10,14 11,96
Leerstandsquote % 0,57 0,55 0,81 0,56 0,87

|4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 Risikomanagement

Controlling und unterjahrige Berichterstattung sind vorrangig Basis flir 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 Sitzungen
neu analysiert und gegebenenfalls erweitert und/oder fortgeschrieben. Bei der Beurteilung der

Risiken werden externe Beobachtungskreise, wie insbesondere die Entwicklung des Wohnungs-
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und des Kapitalmarktes, in die Betrachtung einbezogen. Dabei steht im Vordergrund, Verande-
rungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaRnahmen wesentliche negative Ein-

flisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

4.2 Risiken der kﬂnftigen Entwicklung

Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten sich die Fluktuation und die Veranderung der
Bevdlkerungsstruktur nicht spurbar auf die von der Genossenschaft bewirtschafteten Quartiere
bzw. Stadtgebiete aus. Aufgrund der stabilen stadtebaulichen und sozialen Entwicklung dieser
Gebiete, der nachhaltig gesicherten Wettbewerbsposition und der ebenso wirtschaftlichen wie
fairen Mietpreisgestaltung sind in den nachsten beiden Jahren keine erhéhten Leerstands- und

Fluktuationszahlen mit korrespondierenden Mietausfallen zu erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und Gewerbeeinheiten erfolgt eine standardisierte Boni-
tatsprifung potenzieller Mieter. Darliber hinaus stellt die Leerstandsreduzierung durch aktives
Portfolio-Management ein strategisches Ziel dar und vermindert so auf der einen Seite die Leer-
standskosten und realisiert gleichzeitig vorhandene Mietpotenziale. Durch die aktive Betreuung
des Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege sichert die Genossenschaft langfris-
tige Mietverhaltnisse. Zudem sichert das Forderungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungs-
eingange und kann zeitnah moglichen Versaumnisausfallen entgegenwirken. Das Risiko von
Mietausfallen ist in Einzelfallen vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als gering zu er-

achten. Insgesamt zeichnen sich derzeit keine Vermietungsrisiken ab.

Weiterhin sind weder eine Entwicklung sozialer Brennpunkte noch eine negative Veranderung
des sozialen Wohnumfelds zu beobachten. Da es keine unmittelbare Nachbarschaft zu Bestan-
den gibt, welche von der Entwicklung stadtebaulicher Missstadnde bedroht sind, ist auch in Zu-
kunft eine stabile, gefestigte Struktur innerhalb der Quartiere zu erwarten. Die Genossenschaft
wird diese Prozesse weiterhin verfolgen, um friihzeitig und angemessen reagieren zu kénnen.
Daruber hinaus wird weiterhin mithilfe gezielter Férderungsmaflinahmen die Stabilitdt der sozia-

len Struktur im Bestand gestarkt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich tGberwiegend um langfristige Annuitatendar-
lehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsanderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick
auf zukinftige Refinanzierungen auslaufender Kredite. Die Genossenschaft nutzt das derzeitige
Marktumfeld, um sich durch Refinanzierungen von langfristigen Krediten zu glinstigen Konditio-
nen vor diesem Risiko abzusichern. Dies geschieht in Form langfristiger Festzinssatzkredite, um

Zinsanderungsrisiken zu minimieren. Insgesamt halt sich das Zinsanderungsrisiko aufgrund
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steigender Tilgungsanteile in beschranktem Rahmen. Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen.
Darlber hinaus wird die Zinsentwicklung durch das Risikomanagementsystem fortlaufend beo-

bachtet und Uberpruift.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken ist die Genossen-
schaft aufgrund regelmafiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt. Die Mietertrage sind durch die
Nutzungs- und Mietvertrage gesichert, Preisanderungsrisiken bestehen aufgrund des vielfach
bestehenden Abstands zum ortsiblichen Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle Mietniveau bietet

kurz- und mittelfristig Mieterhéhungsmaéglichkeiten.

Angesichts des Mangels an Neubauwohnungen in der Stadt Grevenbroich und der sehr positi-
ven Offentlichen Resonanz auf Neubauvorhaben wird auch das Risiko aus freigezogenen bzw.

neu zu vermietenden Wohnungen als gering bewertet.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
land hat die Pandemie in den letzten Wochen zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als
auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Und dies wird nach aktuellen Einschatzungen noch zuneh-
men. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Ge-
schwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung schon heute zuverlassig ein-
zuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fur den zukinftigen Geschéftsverlauf der Genossenschaft
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfihrung von Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Baumaflinahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerun-
gen und der Verzdégerung von geplanten Einnahmen. Das vom Gesetzgeber eingerdumte Miet-
moratorium wurde von Bauvereinsmietern bis zur Berichterstellung nur in wenigen Einzelfallen
in Anspruch genommen. Da jedoch die Gesamtauswirkungen der Pandemie noch nicht abseh-

bar sind, ist dennoch mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.
Der Aufsichtsrat wird regelmafig 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 Beschllisse gefasst.

4.3 Chancen der kijnftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem Umfang den sich
andernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen entsprechend nachfragegerecht angepasst

und verbessert.
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Die demografische Entwicklung mit der entsprechenden Nachfrage nach seniorengerechten
Wohnungen wird bereits seit vielen Jahren angemessen in der Geschaftspolitik berlicksichtigt.
Dies betrifft sowohl die Herstellung barrierearmer und -freier Wohnungen, als auch den alters-
gerechten Umbau von Bestandswohnungen in unbewohntem und bewohntem Zustand. Damit
kann einerseits altersbedingte Fluktuation vermindert, andererseits die steigende Nachfrage be-

dient werden.

Energetische Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse im Altbau-
bestand sind Bestandteil der Strategie des Portfolio-Managements. Die durchgefiihrten und ge-
planten Neubaumafnahmen dienen denselben Zielen und sichern die nachhaltige Vermietbar-
keit aller Objekte.

Die angebotenen wohnbegleitenden Beratungsangebote und Nachbarschaftstreffs werden auch
in den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren weiter erhéhen und ausgewo-
gene Nachbarschaftsstrukturen unterstiitzen. Die Genossenschaft plant weiterhin eine bedarfs-

gerechte Weiterentwicklung solcher Angebote.

Die bereits durchgefiihrte Modernisierung der IT-Systeme ermdglicht eine wesentliche Erweite-
rung des Angebots an digitalen Dienstleistungen fir unsere Kunden, die in den nachsten beiden
Jahren weiter optimiert werden sollen. Es soll damit ein Mehrwert gegentber dem reinen Woh-

nen zu fairen Preisen generiert werden.

Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand weiterhin Mieterhéhungspotenzial gemessen am ak-

tuellen qualifizierten Mietspiegel.

|5. Prognosebericht

Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes,
insbesondere die bauliche Erneuerung der Objekte durch umfassende Modernisierungs- und
Instandhaltungsmalinahmen, richten und in groRem Umfang den sich andernden Marktgege-
benheiten und Entwicklungen entsprechend anpassen und verbessern. Als Basis daflr dienen
die durchgeflihrte und stetig fortgeschriebene Portfolioanalyse und das daraus resultierende In-
vestitionsprogramm der kommenden Jahre. Mit diesen zielgerichteten Investitionen wird friihzei-
tig bedarfsgerechter Wohnraum fir die Nachfragegruppen der Zukunft geschaffen. Somit baut
die Genossenschaft ihre starke Position im Wettbewerb langfristig aus, zumal auf sozialvertrag-

liche und angemessene Mieten geachtet wird.
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Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender Objekte werden auch Neubaumafinah-
men durchgeflhrt. Diese orientieren sich ebenfalls an den gegenwartigen und zukunftigen
Wohnanspruchen sowie der Nachfrage. Entsprechende Konzepte wurden entwickelt und wer-
den in 2020 umgesetzt und in spateren Jahren fortgeflhrt oder gegebenenfalls aktualisiert. So
wird voraussichtlich in den Jahren 2020 bis 2025 ersetzender oder erganzender Neubau reali-
siert. Anstelle der bisherigen nicht zeitgemaflien Wohnungen werden zum Teil auch 6ffentlich
geférderte Wohnungen entstehen, die nachhaltig bewirtschaftet werden kénnen. Hier — wie auch
anderorts — wird besonderes Augenmerk auf Quartiersentwicklung gelegt. Die Genossenschaft

wird also weiterhin eine hohe Reinvestitionsquote ausweisen.

An- und Verkaufe von Wohnimmobilien in nennenswertem Umfang sind hingegen kurz- und mit-

telfristig nicht geplant.

Auch in 2019 wurde die IT-Infrastruktur im Hinblick auf die sinnvolle Digitalisierung von Prozes-
sen weiter optimiert. Der Mehrwert durch Digitalisierung soll durch besseren Kundenservice, ef-
fizientere Prozesse und der Entwicklung innovativer Produkte entstehen. In 2019 wurde ein
Mieterportal zur Verbesserung der Kundenkommunikation installiert. In 2020 wird zusatzlich eine
entsprechende App eingefuhrt und die Vorbereitung zur Einfihrung eines webbasierten ERP-

Programms getroffen.

Angesichts des prognostizierten hohen Bedarfs an Wohnraum in der Stadt Grevenbroich, der
guten Ertragslage, der geplanten Bautatigkeit sowie der Modernisierung und Beschleunigung
der Prozessablaufe steht einer weiteren positiven Entwicklung nichts im Wege. Der Vorstand hat
fur das Geschaftsjahr 2020 einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei vorsichtigen betriebs-
wirtschaftlichen Ansatzen — ein Ergebnis von ca. 629 TEuro erwarten lasst.

Der geplante Jahrestberschuss fur das Jahr 2020 setzt sich gemal Wirtschaftsplan aus folgen-

den wesentlichen Posten zusammen:

Plan 2020
TEuro
Umsatzerldse aus Mieten 11.123
Instandhaltungsaufwendungen 2.115
Personalaufwand 1.895
Abschreibungen 1.666
Zinsaufwendungen 1.219
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Bei der Erstellung der Prognose war die Corona-Pandemie noch nicht bekannt. Nach erster Ein-
schatzung bis zur Berichterstellung wird der Bauverein nicht wesentlich von den Auswirkungen

tangiert, sodass der Vorstand an den Prognosewerten keinen Korrekturbedarf feststellt.

|6. Mitarbeiter

Zum Ende des Berichtsjahres beschaftigte die BAUVEREIN GREVENBROICH eG:

23 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (2018: 24),
davon 6 Teilzeitkrafte (2018: 5)
und 2 geringflgig Beschaftigte (2018: 2).

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

Eine Mitarbeiterin befand sich seit dem 1. April 2018 in der passiven Phase einer Altersteilzeit-

vereinbarung. Diese Phase endete am 30.11.2019.

Zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Unternehmens verfligt der Bauverein seinen Auf-
gaben entsprechend Uiber ausgebildetes engagiertes Fachpersonal. Den sich standig verandern-
den Herausforderungen begegnet der Bauverein mit gezielten Schulungsmafnahmen und passt
kontinuierlich die technische Ausstattung den sich wandelnden Bedurfnissen an. Die fortschrei-
tende Digitalisierung erfordert erhebliche Anderungen der Geschéftsprozesse, unsere Mitarbei-

ter werden frihzeitig 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 31.12.2019

Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro
A. Anlagevermoégen
. Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 27.664,00 14.469,00
Il. Sachanlagen
Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 83.737.875,96 81.585.825,31
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 3.342.494,05 3.420.251,05
Grundstlicke ohne Bauten 42.596,93 96.617,39
Technische Anlagen und Maschinen 60.529,00 69.364,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 93.716,00 112.722,00
Anlagen im Bau 418.523,67 778.569,47
Bauvorbereitungskosten 88.201,59 87.783.937,20 135.077,92
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 530.000,00 530.000,00
Andere Finanzanlagen 0,00 530.000,00 70,00

Anlagevermoégen insgesamt

B. Umlaufvermégen

Andere Vorrite

88.341.601,20

86.742.966,14

Unfertige Leistungen 2.889.100,26 2.916.397,75
Andere Vorrate 13.746,57 2.902.846,83 16.000,94
ll. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung 78.927,34 72.278,39
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 46.924,67 21.202,82
Sonstige Vermdgensgegenstande 232.663,05 358.515,06 115.287,45
lll. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.541.306,59 4.295.895,84
Bilanzsumme 95.144.269,68 94.180.029,33
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Geschaiftsjahr Vorjahr

Bilanzgewinn

Jahresuberschuss

Einstellung in die Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt:

. Rickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Sonstige Ruckstellungen

. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

1.423.309,52
-711.400,00

711.909,52

Euro Euro
A. Eigenkapital

Geschiftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen

Mitglieder 115.898,68 249.539,76
- der verbleibenden Mitglieder 6.603.760,83 6.242.634,29
- aus gekindigten Geschéftsanteilen 0,00 6.719.659,51 12.000,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
14.239,17 Euro (Vorjahr 16.498,60 Euro)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 3.493.027,65 3.350.627,65
davon aus Jahresiliberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
142.400,00 Euro (Vorjahr 148.300,00 Euro)
Bauerneuerungsriicklage 5.964.692,22 4.898.997,03
davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
569.000,00 Euro (Vorjahr 592.500,00 Euro)
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
496.695,19 Euro (Vorjahr 194.702,86 Euro)
Andere Ergebnisriicklagen 17.476.474,08 26.934.193,95 17.476.474,08

1.482.212,35
-740.800,00

3.224.829,00

299.852,03

43.655.141,79

3.524.681,03

34.365.762,98 32.971.685,16

2.857.709,00
177.384,48

44.348.456,83

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 9.826.487,09 9.918.040,74
Erhaltene Anzahlungen 3.077.050,51 3.065.859,09
Verbindlichkeiten aus Vermietung 171.614,71 178.442,58
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 445.650,01 539.604,41
Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 0,00 13.509,65
Sonstige Verbindlichkeiten 77.881,56 57.253.825,67 109.337,39

davon aus Steuern:
32.093,14 Euro (Vorjahr 28.385,47 Euro)

Bilanzsumme

95.144.269,68 94.180.029,33

23



Gewinn- und Verlustrechnung
fur den Zeitraum 01.01. - 31.12.2019

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.978.768,75 10.819.585,04
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 217.103,27 11.195.872,02 218.757,32
Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -27.297,49 9.866,33
(Vorjahr Erhéhung)
Andere aktivierte Eigenleistungen 70.890,06 69.411,53
Sonstige betriebliche Ertrage 342.572,45 324.994,60
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 5.005.099,58  4.365.536,44
Rohergebnis 6.576.937,46 7.077.078,38
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.220.852,70 1.251.507,11
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und Unterstitzung 634.114,65 1.854.967,35 574.645,33

davon fir Altersversorgung:

396.256,79 Euro (Vorjahr 352.618,47 Euro)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdogens und Sachanlagen 1.649.128,28 1.583.058,37
Sonstige betriebliche Aufwendungen 674.003,03 817.770,48
davon Aufwendungen nach Artikel 67 Abs. 1 und 2 EGHGB
0,00 Euro (Vorjahr 189.606,00 Euro)
Ertrage aus Beteiligungen 500.001,68 200.001,68
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 925,20 500.926,88 1.778,87
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.207.548,57 1.303.025,86
davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen:
91.733,00 Euro (Vorjahr 93.631,00 Euro)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 -1,03
Ergebnis nach Steuern 1.692.217,11 1.748.852,81
Sonstige Steuern 268.907,59 266.640,46
Jahresiiberschuss 1.423.309,52 1.482.212,35
Einstellung aus dem Jahreslberschuss in Ergebnisriicklagen 711.400,00 740.800,00
Bilanzgewinn 711.909,52 741.412,35
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IAnhang zum Jahresabschluss 2019

IA. 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 (BiIRUG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung der Gewinn- und Ver-

lustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

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

derungen. Die Bewertungsmethoden wurden gegenuber 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 Sachanlagevermégen sind zu den Anschaf-

fungs- und Herstellungskosten vermindert um Abschreibungen bewertet.

Kosten flir Um- und Ausbauten wurden als nachtragliche Herstellungskosten im Sinne des § 255
Abs. 2 HGB angesetzt. Die Herstellungskosten beinhalten neben den Fremdkosten angemes-
sene Teile der Fertigungsgemeinkosten. Kosten fir begleitende Instandsetzung sind als Instand-
haltungsaufwendungen erfasst. Fremdkapitalzinsen im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden

nicht aktiviert.
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PlanméRige 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 abgeschrie-
ben sind, wird die Restnutzungsdauer auf bis zu 33 Jahre verlangert. Bei Um- und Ausbauten 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 Abschrei-
bungssatzen zwischen 1,25 % und 2,5 % p. a. abgeschrieben. Die Geschéfts- und anderen Bau-

ten werden linear mit Abschreibungssatzen zwischen 1,5 % und 4 % p. a. abgeschrieben.

Die Abschreibung auf Maschinen sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit den Satzen
von 6,67 %, 10 %, 20 % und 33,34 % angesetzt. Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaf-
fungskosten bis zu einem Nettobetrag von 800 Euro werden im Jahr der Anschaffung abge-

schrieben.

Bauvorbereitungskosten und Anlagen im Bau wurden zu Herstellungskosten bewertet.

Finanzanlagen

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

Zusammen:

a) Anteile an verbundenen Unternehmen:
REWO Wohnungsverwaltung GmbH

Ostwall 27
41515 Grevenbroich Euro
Stammkapital: 530.000,00

Die Genossenschaft besitzt alle Geschéaftsanteile.

26



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 berlicksichtigt.

Vorrate

Brennstoffe und Reparaturmaterialien fir Wohn- und Geschaftshauser wurden zu Anschaffungs-

kosten unter Berlcksichtigung des Niederstwertprinzips gemanl § 253 Abs. 4 HGB bewertet.

Forderungen

Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen, Pauschalwertberichtigungen und Ab-
schreibungen Rechnung getragen. Fir nicht einzelwertberichtigte Forderungen ist eine Pau-
schalwertberichtigung mit 5 % gebildet. Samtliche Wertberichtigungen sind aktivisch bei den je-

weiligen Bilanzposten abgesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

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

wurden vollstadndig im Aufwand ausgewiesen.

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

tag betreffen.

Riickstellungen

Ruckstellungen wurden zum 31.12.2019 gemaR § 249 Abs. 1 HGB fur Pensionen und andere

ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.
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Pensionsrickstellungen sind nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines durch-
schnittlichen Marktzinssatzes von 2,71 % p. a. (Vorjahr: 3,21 % p. a.) bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren nach den ,Richttafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck bewertet.
Die Rentendynamik wurde mit 1,5 % p. a. und der Gehaltstrend ab 01.07.2020 mit 2,3 % p. a.
berlcksichtigt. Zum Bilanzstichtag 31.12.2015 machte der Bauverein vom Wahlrecht Gebrauch,
bei der Berechnung der Pensionsruckstellungen den Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre
(statt bisher 7 Jahre) zu berlcksichtigen. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Barwert bei der
Anwendung eines Sieben- und Zehnjahreszeitraums fur den Kalkulationszinssatz betragt zum
31.12.2019 428 TEuro.

Eine Ruckstellung fir die Nachristpflicht der Dammung der obersten Geschossdecken von
Wohngebauden gemaf der EnEV 2009 wurde in Héhe von 98.363,83 Euro gebildet.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erfillungsbetrag passiviert.

Haftungsverhaltnisse nach § 251 HGB:

Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG fuhrt bei der Aareal Bank in Essen ein Treuhandkonto
fur erhaltene Kautionen. Die Kautionen betragen zum 31.12.2019 681.831,83 Euro. In der Po-

sition Verbindlichkeiten aus Vermietung ist dieser Betrag nicht enthalten.

Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Il. WobauG, flr 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 31.12.2019

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2019

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Um-
01.01.2019 Zugange Abgiange buchungen 31.12.2019
(+/-)
Euro Euro Euro Euro Euro

. Immaterielle Vermégensgegenstiande

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 368.654,30 24.829,95 0,00 0,00 393.484,25
1. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche 778.569,47

Rechte mit Wohnbauten 113.121.187,72 3.090.070,31 148.878,36 -94.321.46 116.746.627,68
2. Grundsttcke 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 0,00 0,00 -54.020,46 42.596,93

4. Technische Anlagen und Maschinen 88.441,37 0,00 0,00 0,00 88.441,37

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 708.447,30 17.419,83 14.746,69 0,00 711.120,44

. -778.569,47

6. Anlagen im Bau 778.569,47 223.255,42 195.268.25 418.523,67

7. Bauvorbereitungskosten 220.417,98 50,00 0,00 -46.926,33 173.541,65

Summe II. 119.844.369,13 3.330.795,56 163.625,05 0,00 123.011.539,64
M. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 530.000,00 0,00 0,00 0,00 530.000,00

2. Andere Finanzanlagen 70,00 0,00 70,00 0,00 0,00

Summe lll. 530.070,00 0,00 70,00 0,00 530.000,00

Summe Anlagevermogen 120.743.093,43 3.355.625,51 163.695,05 0,00 123.935.023,89
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Abschreibungen Buchwerte
Um-
01.01.2019 Geschiftsjahr Abgange buchungen 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
(+/-)
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
354.185,30 11.634,95 0,00 0,00 365.820,25 27.664,00 14.469,00
31.535.362,41 1.514.475,50 41.086,19 0,00 33.008.751,72| 83.737.875,96 81.585.825,31
1.410.436,85 77.757,00 0,00 0,00 1.488.193,85 3.342.494,05 3.420.251,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.596,93 96.617,39
19.077,37 8.835,00 0,00 0,00 27.912,37 60.529,00 69.364,00
595.725,30 36.425,83 14.746,69 0,00 617.404,44 93.716,00 112.722,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 418.523,67 778.569,47
85.340,06 0,00 0,00 0,00 85.340,06 88.201,59 135.077,92
33.645.941,99 1.637.493,33 55.832,88 0,00 35.227.602,44 | 87.783.937,20 86.198.427,14
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 530.000,00 530.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 70,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 530.000,00 530.070,00
34.000.127,29 1.649.128,28 55.832,88 0,00 35.593.422,69 | 88.341.601,20 86.742.966,14
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Die Position Unfertige Leistungen beinhaltet mit 2.889.100,26 Euro (2018: 2.916.397,75 Euro)

noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

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

davon mit einer Restlaufzeit

Forderungen insgesamt von mehr als 1 Jahr
2019 2018 2019 2018
Euro Euro Euro Euro

Forderungen aus Vermietung 78.927,34 72.278,39 1.562,62 2.939,58

In der Position Sonstige Vermoégensgegenstande sind keine Betrage groReren Umfanges ent-

halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In der Position Sonstige Riickstellungen sind folgende wesentliche Rickstellungen enthalten:

2019 2018

Euro Euro
Kosten des Jahresabschlusses 25.000,00 25.000,00
Ruickstellungen fur Personal 92.572,34 110.575,44
Urlaubsruckstellungen 17.870,71 12.598,04
Ruickstellungen fur unterlassene Instandhaltung 133.997,98 0,00

Fir Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Ruickstellungen in
Hohe von 3.224.829,00 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:

Euro
Ertrage aus in friiheren Jahren abgeschriebene Forderungen 15.643,81
Abschreibungen aus Mietforderungen 25.039,33
Wertberichtigung aus Forderungen Vermietung 4.803,02
Verluste aus dem Abgang von Sachanlagevermdgen 32.792,17
Abbruchkosten 58.500,00

Aulergewodhnliche Ertrage und aulRergewdhnliche Aufwendungen im Sinne des § 285 Nr.

31 HGB sind wie folgt vorhanden:

Euro

Ertrage aus Beteiligungen 500.000,00

33



ID. Sonstige Angaben

1. Die BAUVEREIN GREVENBROICH eG hat am 6. Oktober 2000 eine selbstschuldnerische
Hochstbetragsbirgschaft von 1.533.875,65 Euro (3 Mio. DM) fir die REWO Wohnungsver-
waltung GmbH (vormals: REWO Rhein Erft Wohnungsbau GmbH) zur Durchfihrung von
Bautragermallnahmen abgegeben. Da der Kreditrahmen von der Tochtergesellschaft nicht
in Anspruch genommen wurde und auch kein Bautragergeschaft mehr getatigt wird, wurde
die Burgschaft am 12.05.2015 auf 50.000 Euro reduziert.

2. Vorstand und Aufsichtsrat haben in einer gemeinsamen Sitzung am 18. Juni 2009 beschlos-
sen, bezlglich der Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand nach § 38 Abs. 4 - 10 KStG
einen Antrag gemaR § 34 Abs. 16 KStG zu stellen, auf weitere Anwendung der §§ 38 und
40 KStG in der Fassung vor Verklindigung des Jahressteuergesetzes. Die bisherige Ver-

steuerung im Ausschuttungsfall wird beibehalten.

3. Die Genossenschaft besitzt alle Geschéaftsanteile der REWO Wohnungsverwaltung GmbH,
Ostwall 27, 41515 Grevenbroich. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 530.000,00
Euro. Das Wirtschaftsjahr 2019 der Gesellschaft weist einen Jahresiberschuss von
19.175,03 Euro (2018: 965.375,60 Euro) aus.

4. Nachtragsbericht:
Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbreitenden Corona-Pandemie
kommt es zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Von
einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen. Da unsere Mieter von
Kurzarbeit und weiteren wirtschaftlichen Einschnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fort-
dauer dieser Situation einen Anstieg der Mietausfalle mit einer entsprechenden Wirkung auf

das Jahresergebnis.
5. Fur einen Teil der Kautionsverpflichtungen von Mietern wurden zur Erfillung Blrgschaften

akzeptiert. Per 31.12.2019 liegen zu diesem Zweck Burgschaften in einer Gesamthdhe von
174.071,24 Euro vor.
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6. Die Zahl der im Geschéftsjahr 2019 durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
Beschiftigte Beschiftigte
kaufmannische Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen 7,75 5,75
technische Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen 4,00 0,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb 3,00 0,00
14,25 5,75

Durchschnittlich waren 2,00 geringfligig Beschaftigte im Sinne des Steuer- und Sozialrechts

fur das Unternehmen tatig.

7. Mitgliederbewegung:

Stand Anfang 2019 2.022 Mitglieder
Zugange 2019 176 Mitglieder
Abgange 2019 144 Mitglieder
Stand Ende 2019 2.054 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um
361.126,54 Euro erhoht.

Eine Nachschusspflicht besteht gemaR § 19 der Satzung nicht.
8. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbands:

VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.,
Goltsteinstralte 29, 40211 Diisseldorf

9. Mitglieder des Vorstands (Vor- und Zuname):

Hubert Zimmermann - Bilanzbuchhalter -
Michael Nowack - Beigeordneter a. D. - bis 31.01.2020
Sven Mdller - Dipl.-Ing. Architekt - ab 01.10.2019

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

Bernd Kummer (Vorsitzender) - Geschéftsfiihrer a. D. - bis 11.04.2019
Norbert Gand - Rechtsanwalt -
Udo Gauls - Kaufmann -

Ursula Kwasny - Birgermeisterin a. D. -
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11.

12.

Johannes Pick - Geschaftsfuhrer - bis 19.03.2019

Clemens Schelhaas - Beamteri. R. -

Ulrike Wagner - Sachbearbeiterin -

Dorothea Zimmermann - Rentnerin - Vorsitzende ab 11.04.2019
Manfred Franck - Rentner - ab 25.06.2019

Forderungen gegentber dem Vorstand bestehen nicht.

Forderungen gegenuber Mitgliedern des Aufsichtsrats bestehen nicht.

Am 31. Dezember 2019 bestehen wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen von

insgesamt 3.454 TEuro, die sich wie folgt zusammensetzen:

Neubauverpflichtungen 2.454 TEuro
Bestellobligo Vollmodernisierung 1.000 TEuro
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IVorschIag zur Gewinnverwendung

Euro

Jahresiiberschuss 1.423.309,52
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 142.400,00
Einstellung in die Bauerneuerungsricklage 569.000,00
Bilanzgewinn 711.909,52
4 % Dividende auf Geschaftsguthaben von 6.240.634,29 Euro

(gemaf Dividendenberechnung) 249.625,35
Weitere Zuflihrung zur Bauerneuerungsricklage 462.284,17

Grevenbroich, den 04. Juni 2020

Der Vorstand

Hubert Zimmermann Dipl.-Ing. Architekt Sven Mdller
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IBericht des Aufsichtsrats

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr hat der Vorstand der BAUVEREIN GREVENBROICH eG den Auf-
sichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend Uber die Lage und Entwicklung der Genossenschaft

unterrichtet.

Im Geschaftsjahr 2019 fanden 6 Aufsichtsratssitzungen statt.

Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen intensiv mit allen fur die Genossenschaft wichtigen
Fragen zur Geschéftspolitik befasst. Die Aufsichtsratsvorsitzende wurde darlber hinaus regelmaRig
Uber alle wichtigen Geschéaftsvorfalle in Kenntnis gesetzt.

Der Rechnungsprufungsausschuss des Aufsichtsrats hat die Kassen- und Buchflihrung gepruft. Der
Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und die Verwendung des Bilanzgewinns ge-

pruft.

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

stands flr die Gewinnverwendung schlief3t sich der Aufsichtsrat an.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 sowie der dazugehdrige Lagebericht werden von dem VdW

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. gepruft.

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

schaftsjahr 2019 geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Am 11. April 2019 verstarb unerwartet der langjahrige Aufsichtsratsvorsitzende Bernd M. KI. Kum-
mer. Der Aufsichtsrat ist Bernd Kummer zu gro3em Dank verpflichtet und wird ihm immer ein ehren-

des Andenken bewahren.

Grevenbroich, den 04. Juni 2020

Die Vorsitzende des Aufsichtsrats

@@Kg) 174 é’;aoowa

Dorothea Zimmermann
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