Mit Sicherheit. Glucklich. Wohnen.
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1. Uberblick

Unternehmen:
Anschrift:
Griindung:

Registereintrag:

Satzung:
Geschaftsanteil:

Unternehmensgegenstand:

Das Geschiftsjahr 2018 in Zahlen

Mitglieder:

Anzahl der Geschéftsanteile:
Geschaftsquthaben:
Bilanzsumme:

Eigenkapital:
Eigenkapitalquote:
Jahresiiberschuss:
Umsatzerlose:
Instandhaltung/Modernisierung:
Wohnungen:
Gewerbeeinheiten:

Garagen und Einstellplatze:

Gesamtnutzflache Wohnen:

Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft von 1897 eG
Am Steinberg 37 in 41061 Monchengladbach
14. Méarz 1897

Genossenschaftsregister Amtsgericht Monchengladbach
Nr. 205

Fassung vom 22. September 2009
300,00 €, Nachschusspflicht ist ausgeschlossen

Die Genossenschaft errichtet und bewirtschaftet Wohnungen in
allen Rechts- und Nutzungsformen. Zweck der Genossenschaft
ist es, eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung fiir Thre Mitglieder zu gewahrleisten.

1.670

4.353
1.305.734,29 €
55.471.857,03 €
27.737.223,21 €
50,00 %
1.051.917,11 €
6.840.940,19 €
1.670.076,93 €
1111

14

560

68.326 m?



Bautitigkeit:

Projekt im Bau:

Projekte in Planung:

4. BA Klimaschutzsiedlung, Hubert-Schlebusch-Strae 4 und 6
2 MFH mit insgesamt 16 Wohnungseinheiten und Tiefgarage
Baubeginn: Sommer 2017

Fertigstellung voraussichtlich 01.07.2019

Schwogenstralle 88, bestandsersetzender Neubau
Mehrfamilienhaus mit insgesamt 5 Wohnungseinheiten und
Tiefgarage

Baubeginn Februar 2019

Fertigstellung voraussichtlich Spatsommer 2020

5. und letzter BA Klimaschutzsiedlung, Hubert-Schlebusch-
Strafle 8 und 10

2 MFH mit insgesamt 16 Wohnungseinheiten und Tiefgarage
Baubeginn: Ende 2019

voraussichtliche Fertigstellung: Sommer 2021



Daten & Fakten

55.471.857

Bilanzsumme

1.670

Mitglieder

1.111

Wohnungen

Wohneinheiten nach Stadtteilen zum 31.12.2018

Bettrath-Hoven

Dahl

Eicken

Gladbach (Stadtzentrum)
Hardt-Mitte
Hardterbroich-Pesch
Hehn

im Bau

Windberg

Wy
i

A

30
364
48
129
102
15

16

Holt

Pongs
Rheydt
Venn
Waldhausen
Westend
Windberg

10
29
48
33
72
220



2. Organe der Genossenschaft

Vorstand

Der Vorstand besteht laut Satzung aus drei Mitgliedern, die im Genossenschaftsregister eingetragen
sind.

1. Dipl.-Kfm. Thomas Korfges (hauptamtlicher Vorstand und Geschéftsfiihrer)
2. Dipl.-Kfm. Reinhard Diester (nebenamtlich)
3. Reinhard Schrutek (nebenamtlich)

Vorstand der GeWoGe 1897, von links: einhard Diester, Reinhard Schrutek, Thomas Korfges

Aufsichtsrat
Nach geltender Satzung besteht der Aufsichtsrat aus sechs Mitgliedern.

1. RAin Hanne-Kathrin Bertrams (Vorsitzende)

2. Thomas Graafen (stellvertretender Vorsitzender)
3. Lothar Backes

4. Frank Behrend

5. Helmut Goertz

6. Kurt Liedtke



3. Lagebericht des Vorstandes
3.1 Rahmenbedingungen
3.1.1 Allgemeine Angaben zur GeWoGe 189/

Die heutige GeWoGe 1897 ist das einzige Wohnungsunternehmen in Monchengladbach in der Rechts-
form der eingetragenen Genossenschaft. Die Genossenschaftsidee hatte ihre Bliitezeit mit Entstehen
der Industrialisierung Mitte des 19. Jahrhunderts. Ziel war es, Notsituationen des Einzelnen mit einem
Zusammenschluss von gleichartigen in der Gemeinschaft zu verbessern. So entstanden in allen Wirt-
schaftsbereichen, so auch im Wohnungswesen, genossenschaftliche Unternehmenszusammen-
schliisse. Monchengladbach wuchs im 19. Jahrhundert zu einer Textilhochburg Westdeutschlands.
Durch den Zuzug von Industriearbeitern wurde die Wohnungsfrage eine Entscheidende. So entstanden
auch in Moénchengladbach zu Ende des 19. Jahrhunderts einige Wohnungsbaugenossenschaften ver-
schiedener Auspragungen.
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Auszug aus dem Griindungsprotokoll des Spar und Bauvereins eGmbH zu M.Gladbach, dem altesten
Zweig unserer heutigen GeWoGe 1897

Der alteste Zweig unserer heutigen GeWoGe 1897, der Spar- und Bauverein eGmbH. zu M.Gladbach
wurde am 14. Marz 1897 gegriindet. Wesentlich gepragt wurde der Verein vom Verband der katholi-
schen Arbeitervereine. Das Ziel dieser Genossenschaft war es in erster Linie Eigenheime fiir die Mit-
glieder zu bauen. Der zweite Zweig, der Beamten-Bauverein eGmbH zu M.Gladbach hatte zum Ziel, Be-
amten der Stadt gute Wohnungen bereit zu stellen. Die dritte Genossenschaft war der Bauverein M.Gla-
dbach eGmbH zu Gladbach-Rheydt, der sich zur Aufgabe gestellt hat, finanziell erschwingliche Miet-
wohnungen zu bauen. Diese Genossenschaft stand der Arbeiterschaft sehr nahe. Im Jahre 1942 wurden
diese 3 Monchengladbacher Genossenschaften zwangsweise zusammengeschmolzen.

Der neue Name war nun Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eGmbH. Im Laufe der Jahre wurde
der Name in Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft von 1897 eG — kurz GeWoGe 1897 — umbe-
nannt. Die Aufgaben und Ziele der Genossenschaft haben sich im Laufe des 20. Jahrhundert verdndert.
Das klassische Bautrdgergeschift — sprich den Bau von Einfamilienh&dusern fiir Mitglieder — wurde zu
Beginn der 1980er Jahre vollig eingestellt. Heute ist die GeWoGe 1897 eine reine Vermietungsgenos-
senschaft und ist nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 Korperschaftssteuergesetz als steuerbefreite Vermietungsge-
nossenschaft anerkannt.

Sie fiihrt die Firma Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft von 1897 eG und hat ihren Sitz in
Monchengladbach. Die Satzung der GeWoGe 1897 basiert auf der Mustersatzung des GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. mit Sitz in Berlin. Die letzte Satzungs-
anderung wurde am 22.09.2009 ins Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Monchengladbach un-
ter der Nummer GnR 205 eingetragen.



Zweck der Genossenschaft ist es vorrangig, eine gute und sichere sozialverantwortbare Wohnungsver-
sorgung der Mitglieder der Genossenschaft zu gewahrleisten (§ 2 Abs. 2 der Satzung). Als reine Ver-
mietungsgenossenschaft beschrankt sich die GeWoGe 1897 im Wesentlichen auf das Kerngeschaft
Vermieten, Verwalten und Bewirtschaften des eigenen Wohnungsbestandes. Als besondere Starke der
heutigen GeWoGe 1897 kann hervorgehoben werden, dass die Genossenschaft Wohnraum fiir breite
Bevolkerungsschichten zur Verfiigung stellen kann. Sowohl 6ffentlich geforderte als auch frei finan-
zierte Wohnungen vom 1-Zimmer-Appartement bis zur 4-Zimmer-Wohnung und von der einfachsten
Ausstattung bis hin zur modernsten neuen hochwertigen Ausstattung hat die GeWoGe alle Wohnungs-
typen im Portfolio. Die Lagen des genossenschaftlichen Wohnungsbestandes konnen ebenso als gut
bezeichnet werden. Im Wesentlichen konzentriert sich der Wohnungsbestand auf die Stadtteile Hardt,
Hardterbroich, Windberg, Eicken und Monchengladbach Alt-Mitte.

Seit der Gebietsreform im Jahre 1975 ist Monchengladbach mit rund 265.000 Einwohnern zum Ober-
zentrum des linken Niederrheins geworden. Wurde die Stadt im 19. Jahrhundert noch als Hochburg
der Textil- und der Textilmaschinenindustrie als Deutschlands Manchester bezeichnet, so ist die Stadt
seit Jahrzehnten, nach den Krisen der Textilindustrie, mehr und mehr zum Logistikstandort entwi-
ckelt worden. Seit 2016 verfolgt die Stadt eine Entwicklungsstrategie Namens ,MG+ Wachsende Stadt”
mit dem Ziel der Starkung des Lebensraums, der Attraktivitdt der Lebens- und Wohnverhaltnisse und
der Starkung der sozialen Strukturen. Auch die GeWoGe 1897 versucht im gebotenen bescheidenen
Rahmen, die Entwicklung der Stadt mitzuprdgen. Die erste Klimaschutzsiedlung Ménchengladbachs
wird seit 2013 auf dem Geldnde des ehemaligen Elektrogrofhandels Linssen Am Steinberg/ Klagenfur-
ter Strafle entwickelt. Der 4. Bauabschnitt wird im Sommer 2019 fertiggestellt und der 5. und letzte
Bauabschnitt der Klimaschutzsiedlung wird im Jahr 2019 begonnen. Ziel der Genossenschaft ist es,
nunmehr hochwertige und insbesondere lebenswerte Wohnquartiere mit gemeinschaftlichen Griin-
anlagen zu sozialvertrdglichen Preisen zu errichten. Da die Genossenschaft iiber keine Grundstiicks-
reserven verfiigt, wird versucht, neue moglichst zentrumsnahe freie Grundstiicke zu erwerben. Dar-
tiber hinaus wird der vorhandene, nicht mehr zeitgemaRe Altbaubestand sukzessive abgerissen, um
dort neue lebenswerte Wohnquartiere zu entwickeln. Aufgrund des wirtschaftlichen Potentials der Ge-
WoGe 1897 wird seit Jahren eine mafvolle Expansion des Wohnungsbestandes als Entwicklungsstra-
tegie verfolgt. Dies ist ein Erfolgsmodell.

Auch im Jahre 2018 kann die GeWoGe 1897 auf ein sehr erfolgreiches Jahr zuriickblicken. Nennens-
werte Wohnungsleerstande waren nicht zu verzeichnen. Am Bilanzstichtag, dem 31.12.2018 hatte die
GeWoGe 1897 31 leerstehende Wohnungen, wobei hierin auch die Wohnungen beriicksichtigt sind, die
mittelfristig abgerissen werden sollen und nicht mehr neu vermietet werden (19). Uber das Jahr gese-
hen hatte die GeWoGe 1897 eine Leerstandsquote, die als Erlosschmalerung definiert ist von 0,80 %
(Vorjahr 1,00 %). Die Fluktuationsrate betrug bei 84 Wohnungskiindigungen 7,56 % (Vorjahr 8,87 %).

3.1.2 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die weltweite Wirtschaftsentwicklung zu prognostizieren, wird angesichts der globalen Entwicklun-
gen in der Prognose sehr unsicher. Der aufkeimende Handelskrieg zwischen China und USA oder die
nicht vorhersehbaren Entwicklungen angesichts des noch unsicheren Brexits verunsichern die Prog-
nose-Analysten. Dennoch wird grundsatzlich von einer gesamtwirtschaftlichen Produktionssteige-
rung in den Jahren 2019 und 2020 in H6éhe von ca. 3,00 % ausgegangen. Treibende Kraft in den Landern
ist die nach wie vor expansionsfreudige geld- und finanzpolitische Ausrichtung und die Binnenkon-
junktur - insbesondere im Euroraum. Fiir etwas Verunsicherung in Europa und insbesondere in
Deutschland hat der sogenannte Abgasskandal in der Automobilindustrie gesorgt. Seit Monaten wird
dariiber diskutiert, ob Europa bzw. gerade auch die deutsche Automobilindustrie den Anschluss ge-
geniiber China und anderen asiatischen Landern verschlaft. Die Elektromobilitdt wird insbesondere in
Asien entwickelt. Dennoch verzeichnet die deutsche Wirtschaft bereits im sechsten Jahr einen Auf-
schwung. Es wird davon ausgegangen, dass auch im Jahre 2019, durch die moderate Finanzpolitik, die
Konjunktur weiter angeregt wird. Mit einer Wende auf den Kapitalmarkten wird nicht vor Sommer 2019
gerechnet.



Positiv war im Jahr 2018 auch der Arbeitsmarkt. Im November 2018 waren rund 450.000 Menschen
mehr in Erwerbstatigkeit als im gleichen Zeitraum des Vorjahres. Die geburtenstarken Jahrgange
kommen langsam in das Rentenalter. Ein Fachkraftemangel zeichnet sich deshalb schon seit einigen
Jahren ab und wird die Arbeitsmarktpolitik in den ndchsten Jahren sicherlich beeinflussen.

Der Immobilienmarkt in Deutschland wird nach wie vor vom Nachfragedruck dominiert. Im Jahr 2018
wurden in Deutschland 0,50 % oder 1.600 Baugenehmigungen von Wohnungen insgesamt in den ersten
11 Monaten mehr genehmigt, als im gleichen Vorjahreszeitraum. Die Mieten sind weiterhin gestiegen.
Im bundesweiten Mittel betrug die Bestandsmiete in Deutschland 5,81 €/m?2. Bei GAW-Unternehmen
liegen die Mieten im Durchschnitt bei 5,64 €/m? und gelten dadurch auf dem Immobilienmarkt als
Preisstabilisator. Die grofiten Mietsteigerungen sind insbesondere in kreisfreien Stddten mit mehr als
500.000 Einwohnern zu verzeichnen. Hier ist der Mietenanstieg iiberdurchschnittlich und liegt im
Schnitt bei 5,80 %. Die Betriebs- und Heizkosten haben sich nur relativ geringfiigig erhoht. Diese liegen
im Schnitt bei 2,62 €/m?2.

Inwieweit die Verscharfungen im Mietrecht, die insbesondere von der SPD vorangetrieben und im No-
vember 2018 vom Bundestag beschlossen wurden, fiir die Mieter Entlastungen bringen werden, bleibt
abzuwarten.

3.1.3 Wohnungswirtschaftliche Entwicklungen in
Monchengladbach

Wohnen wird in unserer Stadt teurer. Obwohl die Zahl der Wohnungen ein neues Rekordniveau er-
reicht haben, haben die Mieten und auch die Kaufpreise von Grundstiicken, Eigentumswohnungen und
Einfamilienhdusern in Monchengladbach spiirbar angezogen. Nach dem neuesten Immobilienmarkt-
bericht wird die Nachfrage nach Wohnraum nach wie vor bis 2020 steigen. In der Herbstumfrage des
Jahres 2018 der Industrie- und Handelskammern wurde seitens der Wirtschaft nach wie vor Optimis-
mus gezeigt. Historisch gut ist nach dieser Umfrage die Lage in der Baubranche. Bei mehr als 75 % der
Unternehmen wird die Lage als Top bezeichnet. Einziges Problem fiir ein weiteres Wachstum ist der
Fachkraftemangel. Dies wird als wesentliches Risiko fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung ge-
sehen.

Besonders boomt es in der Rheinschiene mit den Metropolen Diisseldorf und Kéln. Der konjunkturelle
Hohenflug treibt insbesondere in den Grof3stddten, wie Diisseldorf, die Mieten in die Hohe. Als Folge
dieser Mietenentwicklung ziehen die Menschen vermehrt in das Umland. Dies wiederum lasst auch
die Mieten im Umland steigen. Der Haus- und Grundbesitzerverein Monchengladbach e.V. hat neue
Mietrichtwerte fiir Monchengladbach herausgegeben. Je nach Lage stiegen die Nettokaltmieten pro
Quadratmeter im Verlaufe des Jahres 2018 um bis zu 6,00 %. Die Durchschnittsmieten liegen bei einfa-
chen Lagen bei 5,50 €/m?, bei mittleren Lagen bei 6,50 €/m?; bei guten Lagen bei 8 €/m? und bei sehr
guten Lagen bei 9 €/m?2. Die gewichteten Angebotsmieten bei der GeWoGe 1897 liegen zwischen
5,18 €/m? und 9,50 €/m?2. Die Durchschnittsmiete liegt bei 5,97 €/m2. In allen Preissegmenten — auch im
Neubaubereich - liegt die GeWoGe 1897 mit ihren Mieten unterhalb des Wettbewerbs und verfolgt hier-
durch auch den sozialen Gedanken der Genossenschaft.

3.2 Geschaftsverlauf

3.2.1 Wohnungsbewirtschaftung

Am 31.12.2018 waren 1.111 Wohnungen und 14 Gewerbeeinheiten, sowie 560 Garagen und Einstellplatze
in 209 Hausern im Bestand der GeWoGe 1897. Die Wohnnutzflache ohne Garagen und ohne Gewerbe
betrug 68.326 m?2. Die Sollmieten haben sich im Vergleich zum Jahr 2017 um 408.492,73 Euro erhoht.
Die Erlésschmailerungen auf Sollmieten lagen im Jahr 2018 bei 54.853,80 Euro (Vorjahr 46.326,00 Euro).
Die Erlosschmailerungen auf Umlagen betrugen 18.236,40 Euro (Vorjahr 13.868,00 Euro).
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Zum 31.12.2018 betrug die durchschnittliche Sollmiete pro Quadratmeter vermieteter Flache (ohne Ga-
ragen und ohne Gewerbe), bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand, 5,97 Euro (Vorjahr 5,50 Euro).
Die recht hohe Durchschnittsmiete ist dem {iberproportionalen Angebot an Neubauwohnungen ge-
schuldet.

3.2.2 Entwicklungen des Wohnungs- und Mitgliederbestandes,
sowie der Genossenschaftsanteile

Grundsitzlich ist die Strategie der GeWoGe 1897, den Wohnungsbestand sukzessive zu erweitern. Im
Jahr 2018 wurde jedoch kein Neubauobjekt fertiggestellt. Im Bau befand sich der 4. Bauabschnitt der
Klimaschutzsiedlung (16 Wohnungseinheiten und eine Tiefgarage) sowie die Projektierung des 5. Bau-
abschnittes der Klimaschutzsiedlung und des bestandsersetzenden Neubaus auf der Schwogenstrafie
88.Im Fokus der Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen standen im Jahre 2018 insbeson-
dere MaRnahmen der energetischen Verbesserung, der Wohnumfeldverbesserung sowie dem Bemii-
hen, den Wohnungsbestand madglichst barrierearm umzubauen. Ziel ist es, ebenfalls den Althausbe-
stand an veranderte Wohnbediirfnisse anzupassen. Im Neubaubereich steht der Fokus auf technisch
innovative Losungen fiir die Beheizung und Versorgung mit Warmwasser unserer Wohnungen, sowie
auf Barrierefreiheit.

Dies ist ein Garant dafiir, dass die GeWoGe 1897 von Leerstdnden verschont geblieben ist. Die Genos-
senschaft ist nach wie vor bestrebt, den Wohnungsbestand in den kommenden Jahren durch Fertig-
stellung der Klimaschutzsiedlung, durch Bestandsanderungen im Wohnungsbau, durch Abriss und
Neubau und durch Zukauf von Grundstiicken zum Bau von Mehrfamilienhdusern zu steigern.

Whnoet ,,chwogstra 88" (

Damit einhergehend ist auch eine Steigerung des Mitgliederbestandes und der gezeichneten Ge-
schaftsanteile. Aufgrund der guten wirtschaftlichen Situation und insbesondere aufgrund der sat-
zungsmafRigen Aufgabenstellung ist die Zeichnung von Geschéaftsanteilen nach wie vor auf maximal
5 Anteile pro Person bei Neueintritt in die Genossenschaft beschrankt.



Aufgrund der Niedrigzinsphase auf dem Kapitalmarkt ist bei uns vermehrt nachgefragt worden, ob
man sich kapitalmaRig an der Genossenschaft beteiligen kann. Die GeWoGe 1897 ist ein Wohnungsun-
ternehmen und keine Bank. Die Férderung unserer Mitglieder ist satzungsgemaf durch die Bereitstel-
lung von Wohnraum garantiert.

Trotz der Abwehr von Kapitalanlegern ist in den zuriicklegenden Jahren ein stetiges Wachstum bei
den Mitgliederzahlen und den gezeichneten Anteilen bei der GeWoGe 1897 zu erkennen. Dies wird in
den folgenden Abbildungen gezeigt:

Abbildung 1: Entwicklung der Mitglieder seit 1960
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Abbildung 2: Entwicklung der Geschaftsanteile seit 1960
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3.2.3 Neubautatigkeit

Klimaschutzsiedlung Klagenfurter-Strale / Hubert-Schlebusch-Strale

Auf dem 12.342 m? grofRen Geldnde — einer alten Industriebrache —, welches die GeWoGe 1897 Ende
2010 erworben hat, wird eine Genossenschaftssiedlung mit elf mehrgeschossigen Hausern in mehre-
ren Bauabschnitten errichtet. Die auf dem Gelande gelegene alte Industrievilla wurde bereits im Jahre
2013 als Gewerbeimmobilie fertiggestellt. Im Erdgeschoss befindet sich die neue Geschaftsstelle der
GeWoGe 1897, die 1. und 2. Etage sind jeweils als einzelne Gewerbeeinheiten vermietet. Die ersten 3
Bauabschnitte der Klimaschutzsiedlung mit insgesamt 49 Wohnungseinheiten und 62 Tiefgaragen-
stellplatzen waren bis zum Sommer 2017 bereits fertig gestellt.

Mit dem Bau des 4. Bauabschnitts (16 Wohnungseinheiten und 16 Tiefgaragenstellpldatzen) wurde im
Sommer 2017 begonnen. Die geplanten Baukosten betragen rund 3,5 Mio. Euro. Die Finanzierung erfolgt
mit Fremdmitteln in Héhe von 3 Mio. Euro und mit eigenen Mitteln von rund 500.000 Euro. Bei einer
durchschnittlichen Grundnutzungsgebiihr von 9,87 €/m? Wohn- und Nutzfliche monatlich und einer
Vollvermietung ergibt sich unter Einbeziehung der Abschreibung, der Zinsaufwendung und der tat-
sachlichen Verwaltungskosten, sowie eines Instandhaltungskostenansatzes von 5,00 €/m? jahrlich,
eine anfangliche Eigenkapitalverzinsung von 5,77 % (ohne Grundstiicksanteile). Die Fertigstellung des
Objektes ist fiir den 01.07.2019 geplant. Alle Wohnungen konnten bereits weit vor dem Fertigstellungs-
zeitpunkt iiber Vorvertrage vermietet werden.

Yottt | | T O

4. Bauabschnitt der Klimaschutzsiedlung ai 2019)
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3.2.4 Modernisierungstatigkeit

Fir reine Instandhaltungsmafnahmen wurden im Jahr 2018 Fremdleistungen in Hohe von
1.670.076,93 € vergeben. Die Genossenschaft hat sich auch im Jahr 2018 bemiiht, fiir alle Bauleistungen
im Wesentlichen Handwerksunternehmen aus Monchengladbach und der Region einzusetzen. Einige
wesentliche Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen werden im Folgenden kurz aufgelis-
tet:

Bebericher Strafle 39 — 43
Insgesamt investierten wir in dieses Objekt rund 31.500 Euro. Rund 24.000 Euro entfielen dabei auf die
Heizungsumstellung von Ol auf Gas.

Eickerhof 18 — 28

In dieses Objekt investierte die GeWoGe rund 197.000 Euro. Mehr als 160.000 Euro wurde in die Neuge-
staltung des Vorplatzes investiert. Die Manahme wurde erforderlich, da die vorhandene Plattierung
an vielen Stellen mangelhaft war und zum Teil gefdhrliche Stolperfallen im Laufe der Jahre entstan-
den sind. Im Zuge dieser MaRnahme konnten wir auch noch weitere Stellpldtze im Eickerhof fiir un-
sere Mitglieder errichten.

AufBenanlage Eickerhof 18-28 (Herbst 2017) AuISnanlage icef 18-28 (Sommer 2018)

Franz-Hitze-Strafle 40 — 58

Rund 40.000 Euro Instandhaltungskosten entfielen auf die Franz-Hitze-Strale 40 — 58. Neben einer
Reihe von kleineren MafRnahmen, insbesondere fiir Reparaturen an unseren dezentralen Heizungen
und Warmwassereinrichtungen, wurden auf der Franz-Hitze-Strale ca. 30.000 Euro fiir die Kanalsa-
nierung aufgewendet.

Grevenbroicher Strafle 86 — 92
Ca. 40.000 Euro wurden fiir Instandhaltungsmafnahmen am Objekt Grevenbroicher Strafle 86 — 92
ausgegeben. Hiervon entfielen rund 34.000 Euro auf die Erneuerung der Wohnungseingangstiiren.

Heidkamp 50 — 66
In diese drei Hauserzeilen investierte die GeWoGe 1897 2018 rund 107.000 Euro. Rund 42.000 Euro ent-
fielen hier auch fiir die Erneuerung der Wohnungseingangstiiren.

Hofstrafle 34 + 36 /Theodor-Heuss-Strafle 88 — 92

Dieses Objekt von 1963 hat 30 Wohnungseinheiten. Die dort vorhandenen Fenster waren Kunststoff-
fenster der ersten Generation. Hier stand eine Erneuerung an. Fiir rund 130.000 Euro wurden im Objekt
neue Fenster eingebaut. Weitere rund 30.000 Euro wurden fiir Kleinreparaturen am Objekt ausgegeben.

Lindenstrale 53 / Marktfeldstrale 110

Diese Wirtschaftseinheit im Zentrum Monchengladbachs umfasst 9 Wohnungseinheiten. Rund 20.000
Euro wurden 2018 in dieses Objekt investiert. Neben der Erneuerung der Hauseingangstiiren wurden
die Treppenh&user gestrichen. Diese Kosten beliefen sich auf rund 17.500 Euro.
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Roermonder Strafle 322 — 326

Die Roermonder Strafle 326 ist das einzige Hochhaus (40 Wohneinheiten) der GeWoGe 1897. Stralen-
seitig vorgelagert sind die beiden Objekte Roermonder Stralle 322 bis 324 mit 8 Wohnungseinheiten.
Die Genossenschaft wendete fiir diese Objekte rund 120.000 Euro in 2018 auf. 20.000 Euro entfielen auf
die Sanierung der Abwasserleitungen. Ca. 40.000 Euro wurden fiir die optische Neugestaltung der Hau-
ser Roermonder Strafle 322 — 324 ausgegeben.

. | —
Wohnobjekt ,Roermonder Strafle 322 + 324" alte Fassade (links); neue Fassade (rechts)

Severingstralel1 - 3
In dieses Objekt wurden rund 75.000 Euro investiert. Die Kanalsanierung schlug mit rund 15.000 Euro
zu Buche. Eine optische Auffrischung durch Neuanstrich d kostet

R

Severingstralle 1 — 3 nach Neuanstrich der Fassade

Moselstrafe 18/20

Das Objekt Moselstrafle liegt auf einer ruhigen Nebenstrafle in Ménchengladbach-Hardterbroich. Das
Objekt umfasst insgesamt 7 Wohneinheiten. Dringend erforderlich wurde hier eine Dachsanierung.
Hierfiir wurden rund 51.000 Euro der 58.000 Euro Instandhaltungskosten fiir das Objekt ausgegeben.
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Bergstralle 2 — 10 / Eickener Strafle 299
In dieses Objekt wurden rund 16.000 Euro investiert. 10.000 Euro hiervon wurden fiir ein neues Rolltor
in der Durchfahrt zur Garagenhalle investiert.

Nicodemstrafle 25

Dieses Objekt mit 32 Wohnungseinheiten, wurde in den Jahren 2007-2010 speziell fiir dltere Menschen
und/ oder Menschen mit Behinderung errichtet. In einer grofen Wohneinheit ist eine Behinderten-
gruppe untergebracht. Die Rollstuhlfahrer benétigen fiir den Zugang ihrer Wohnung eine Liftanlage,
die in 2018 erneuert werden musste. Rund 16.000 Euro wurden hierfiir investiert. 10.000 Euro der ins-
gesamt rund 41.000 Euro, die in das Objekt investiert wurden, sind fiir die Haustiiranlage, die Tiiranla-
gen in den Gruppenrdumen, sowie fiir eine Erneuerung der Rauchschalterplatine, die ebenfalls den
Gruppenraumtiiren zugeordnet werden muss, investiert worden.

Karmntner Strafle 79 — 87

Als besonders gelungene Maflnahme wurde die grofRe Modernisierungsmafnahme am Objekt Karnt-
ner Strafle 79 — 87 im Jahre 2018 vollendet. Durch die neue Farbgestaltung der Auenfassade, den Bal-
konanbauten, der Erneuerung der Hofanlage und insbesondere durch die Schaffung eines grofen Ge-
meinschaftsgarten, ist dieses Objekt in Monchengladbach-Windberg im Jahr 2018 zum Abschluss ge-
kommen.

Balkonanbauten an der Kdrntner SraBe 79 — 87 in Monchengladbach-Windberg

Dariiber hinaus wurden in verschiedenen Objekten die Hauseingangstiiren erneuert. Des Weiteren hat
die GeWoGe 1897 aufgrund des neuen Miillkonzeptes in Monchengladbach, in verschiedenen Objekten
Sammelplatze errichtet. Ferner wurden die Energieausweise fiir unsere samtlichen Liegenschaften
erneuert. Die verschiedensten Kleinreparaturen, die Erneuerung von Kombiheizgeraten sowie die im-
mer aufwandiger werdenden Renovierungsarbeiten nach Wohnungswechseln rundeten den Instand-
haltungsaufwand 2018 ab.
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3.2.5 Unbebaute Grundstucke

Das mit Kaufvertrag vom 6. Dezember 2010 erworbene Grundstiick auf der Klagenfurter Stralle/ Am
Steinberg hat eine Gesamtgrofle von 12.342 m?2. Hiervon entfallen 1.600 m? auf das im Jahr 2013 sanierte
und modernisierte Blirogebaude Am Steinberg 35 — 37 mit 3 Gewerbeeinheiten. Die Erdgeschossetage
nutzt die GeWoGe 1897 als ihre neue Geschiaftsstelle. Die Wohnbebauung der so genannten Klima-
schutzsiedlung des 1., 2. und 3. Bauabschnitt bildet zusammen eine Teilflache von rund 7.002 m?2. Der
in 2017 begonnene und in 2019 fertiggestellte 4. Bauabschnitt mit insgesamt 16 Wohnungseinheiten
und einer Tiefgarage umfasst eine Flache von 1.721 m2. Abgeschlossen wird die gesamte Baumaf-
nahme voraussichtlich mit Fertigstellung des 5. Bauabschnitts im Jahre 2021.

3.2.6 Grundstlckskaufe und Grundstlcksverkaufe

Am 20.12.2018 schloss die GeWoGe 1897 mit der Stadt Monchengladbach, vertreten durch die EWMG,
einen Kaufvertrag iiber den Erwerb eines 4.031 m? grofen Grundstiicks auf der Hitta-, Milo-, Knops-
strafle in Monchengladbach-Westend.

Seit den 1950er Jahren hat die GeWoGe 1897 dieses Grundstiick als Erbpachtgrundstiick genutzt.
72 Wohneinheiten sind seinerzeit auf dem Grundstiick errichtet worden. Um dieses Grundstiick auf
Dauer fur die GeWoGe 1897 zu sichern, beschloss der Vorstand den Kauf des Grundstiickes zum Ge-
samtpreis (inkl. Erwerbsnebenkosten) von rd. 640.000 Euro. Das Erbbaugrundbuch wurde geschlossen.

Im selben Notartermin wurden zur Flurbereinigung eine Flache von 28 m? Am Aschenkrug 1 in Mon-
chengladbach-Hardt von der Stadt Monchengladbach erworben. Ebenso im selben Termin verkaufte
die GeWoGe 1897 zur Flurbereinigung eine Teilflache von 5 m? auf der Schwogenstrafe 90 an die Stadt
Monchengladbach.

Mit Kaufvertrag vom 15.06.2018 wurde das Objekt Gau3strale 84 (Baujahr 1932) in Monchengladbach-
Liirrip, welches aufgrund der Ausrichtung des Wohnungsportfolios nicht mehr zur Strategie passte, zu
einem Preis von 140.000,00 Euro an eine Privatperson verduflert. Die bestehenden Mietverhéltnisse
wurden vom Kaufer iibernommen.
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3.3 Personalwesen

Am 31.12.2018 waren vier vollzeitbeschaftigte Mitarbeiter sowie sechs Teilzeitkrafte bei der Ge-
WoGe 1897 tatig. Der derzeit giiltige Vergiitungstarifvertrag trat am 01.07.2017 in Kraft und kann erst-
mals mit einer Frist von 3 Monaten zum 30.06.19 gekiindigt werden. Zum Zeitpunkt der Berichtserstel-
lung wurde dieser Tarifvertrag seitens der Gewerkschaften auch zum 30.06.2019 gekiindigt. Die letzte
Tariferhdhung trat zum 01.07.2018 in Kraft und die Tariflohne wurden hier um 2,2 % angehoben. Wir
gehen davon aus, dass sich die Tarifvertragsparteien in Kiirze auf einen neuen Tarifvertrag einigen
werden.

3.4 Ertragslage

Das Ergebnis fiir 2018 kann, wie in den vergangenen Jahren, als sehr erfreulich bezeichnet werden.
Der Jahresiiberschuss betragt 1.051.917,11 € (Vorjahr 1.041.982,07 €). Die um ca. 460.000 € gestiegenen
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung resultieren zu einem Grof3teil aus der zum 01.05.2018 er-
folgten Anpassung der Grundnutzungsgebiihren an die Mietrichtwerte fiir Monchengladbach und der
vollstandigen Betrachtung der in 2017 fertiggestellten Objekte (27 WE). Aus sozialen und genossen-
schaftlichen Aspekten wurde das Erh6hungspotential nicht vollstdndig ausgeschopft, sodass die ein-
zelnen Grundnutzungsgebiihrenerhohungen moderat ausfielen.

Wird die Ertragslage aus betriebswirtschaftlicher Sicht betrachtet und das Ergebnis der Gewinn- und
Verlustrechnung in Betriebsergebnis, Finanzergebnis und neutralem Ergebnis unterteilt, so bleibt fol-
gendes festzuhalten:

2018 2017
T€ T€
Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung 6.832 6.371
Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit 1 1
Umsatzerlose aus Lieferungen und Leistung 8 8
Bestandsverdnderungen -38 76
Andere betriebliche Ertrage 96 109
Betriebsleistung 6.899 6.565
Aufwendungen fiir bezogene 3.511 3.158
Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand 626 588
Abschreibung 1.143 1.082
Sonstige betriebliche Aufwendungen 136 177
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 544 551
Sonstige (gewinnunabhdngige) Steuern 0 0
Aufwendungen fiir Betriebsleistung 5.960 5.556
Betriebsergebnis 939 1.009
Finanzergebnis -28 -28
Neutrales Ergebnis 141 66
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.052 1.047
Auflerordentliche Aufwendungen 0 0
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 -5
Jahresiiberschuss 1.052 1.042

Nach dem Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2019 ist bei vorsichtiger Prognose ein wirtschaftliches Ergeb-
nis von rund 1.191.000,00 € zu erwarten. Die Ertragslage kann demzufolge als nachhaltig gesichert an-
gesehen werden.
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3.5 Vermogens- und Finanzlage

Der in der Bilanz enthaltene Vermdgenswert in Form des Anlagevermdgens ist voll durch Eigenkapital
und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Das Anlagevermdgen ist gegeniiber dem Vorjahr um
rund 0,90 Mio. € gestiegen, Investitionen von rund 2,04 Mio. € stehen planmaflige Abschreibungen
von ca. 1,14 Mio. € entgegen.

Die Investitionen 2018 verteilen sich auf:

Bauvorbereitungskosten und geleistete Anzahlungen 67.252,32 €
Neubautatigkeit 1.958.209,96 €
Kauf von unbebauten Grundstiicken 0,00 €
Kauf von bebauten Grundstiicken, Kauf von Erbbaurechten 0,00 €
Modernisierung 0,00 €
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0,00 €
Betriebs- und Geschéftsausstattung 18.706,90 €

GESAMTINVESTITIONEN 2.044.169,18 €

Das langfristig zur Verfiigung stehende Eigenkapital belduft sich zum 31.12.2018 auf rund 27,74 Mio. €,
das sind ca. 50,00 % (Vorjahr 51,15 %) des Gesamtkapitals.

Das langfristige Vermégen ist zu rund 54,93 % (Vorjahr 53,90 %) durch Eigenkapital finanziert.
Die langfristigen Riickstellungen betreffen Pensionsriickstellungen.

Die langfristigen Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um ca. 2,40 Mio. € erhoht. Sie belaufen sich auf 43,47 % (Vorjahr 41,56 %) des Gesamtkapitals.

Das kurzfristige Fremdkapital ist um rund 114.000 € verringert worden. Der Anteil am Gesamtkapital
betragt 6,21 % (Vorjahr 7,53 %). Die Veranderung ist im Wesentlichen stichtagsbedingt.

Die Eigenkapitalrentabilitat, definiert als Jahresiiberschuss vor Ertragssteuern zu Eigenkapital betragt
laut Bilanz zum 31.12.2018 3,79 % (Vorjahr 3,90 %).

Die Gesamtkapitalrentabilitat, definiert als Jahresiiberschuss vor Ertragssteuern plus Fremdkapital-
zinsen zur Bilanzsumme betragt zum 31.12.2018 2,88 % (Vorjahr 3,05 %).

Die Vermogens- und Kapitalverhéltnisse der Genossenschaft sind geordnet. Die nachfolgende Kapi-

talflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelbestandes der Genossenschaft in 2018 (Vor-
jahreszahlen sind zum Vergleich dargestellt).
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2018 2017

T€ T€
Jahresiiberschuss 1.052 1.042
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.143 1.083
Zu-/ Abnahme von langfristigen Riickstellungen 62 61
Cashflow 2.257 2.186
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermo- 139 3
gens
Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermodgens 0 0
Ab-/Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 8 0
Zunahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva 104 -125
Ab—/ Zunahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Pas- 2240 529
siva
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 1.990 2.582
Einza}ﬂungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlage- 139 97
vermogens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermogen -2.044 -4.547
Cashflow aus Investitionstéatigkeit -1.905 -4.450
Valutierung von Darlehen 3.000 1.000
PlanmaéRige Tilgungen von Darlehen -607 -515
Sondertilgungen und Umschuldungen 0 0
Auszahlungen fiir Dividenden -48 -47
Zunahme der Geschéaftsguthaben 15 45
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.360 483
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestan- 2.445 -1.385
des
Finanzmittelbestand am 1. Januar 677 2.062
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 3.122 677

3.6 Risikomanagement

Das bei der GeWoGe 1897 eingerichtete Risikomanagement zielt darauf ab, dauerhaft die Zahlungsfa-
higkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang werden insbeson-
dere alle Indikatoren regelméRig beobachtet, die zu einer Storung der Vollvermietung oder zu Miet-
minderungen fithren konnen. Ebenso wird der Kapitalmarkt regelmafig beobachtet, um Zinsande-
rungsrisiken moglichst frithzeitig zu erkennen und gegebenenfalls geeignete Manahmen einzulei-
ten.

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschifte sind bei der Ge-
WoGe 1897 nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich iberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen mit Restlaufzeiten
zwischen vier und 30 Jahren. Klumpenrisiken bei der Zinsfestschreibung sind durch eine breite Streu-
ung der Zinsfestschreibungsabldufe nicht gegeben. Im Rahmen eines aktiven Zinsmanagements wer-
den die Prolongationstermine und Volumina iiberwacht und gegebenenfalls bei passenden Konditio-
nen Uiber Forward-Darlehen abgesichert.
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3.6.1 Risiken der kUnftigen Entwicklung

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich im Berichtszeitraum intensiv mit den mdglichen geschéftli-
chen Risiken beschéftigt. Im Wesentlichen wurden als Risikoindikatoren festgelegt:

N

Vermietungssituation
Instandhaltungsstau

Forderungsausfalle & Erlésschmalerungen
Liquiditat

Zinsanderungsrisiko

Seit Jahren sinkt die Zahl der sozial geforderten Wohnungen in Monchengladbach und laut
einer Prognose der NRW-Bank wird sie sich bis 2035 nochmals mehr als halbieren, wenn nicht
neue Sozialwohnungen gebaut werden. Wenn der Neubau an Sozialwohnungen ausbleibt, wer-
den es nach Berechnungen der NRW-Bank im Jahr 2035 nur noch lediglich 3.322 sozialgebun-
dene Wohnungen sein. In Ménchengladbach gibt es 19.300 Bedarfsgemeinschaften, also Fami-
lien, die Hartz IV beziehen. 14,90 % der Biirger in Monchengladbach leben von Leistungen nach
dem Sozialgesetzbuch II. In NRW sind dies im Durchschnitt 9,40 %. Diese Zahlen verdeutlichen,
dass es in Monchengladbach insbesondere im unteren Preissegment einen hohen Wohnungs-
bedarf gibt, der durch das Angebot nicht befriedigt werden kann. Die GeWoGe 1897 hat trotz
geringer Bestande, die sozialgebunden sind, mit einer Durchschnittsmiete von 5,97 €/ m? eine
Reihe von Wohnungen, die von Personen mit niedrigem Einkommen und auch von Bedarfsge-
meinschaften nach Hartz IV bezogen werden kénnen.

Laut Immobilienmarktbericht der EWMG leben in 41,20 % der Haushalte in Monchengladbach
eine Person, in 32,40 % der Haushalte zwei Personen, in 13,00 % der Haushalte drei Personen
und in 13,40 % der Haushalte mehr als drei Personen. Fiir 1- und 2-Personen-Haushalte halt die
GeWoGe 1897 den grofRten Teil des Bestandes vor. Groe Wohnungen iiber 100 m? hat die Ge-
WoGe 1897 nur vereinzelt im Bestand. Auch im Neubaubereich favorisiert die GeWoGe die 2-
und max. 3-Zimmerwohnung mit Wohnungsgréfen bis max. 80 m?. Obwohl die Stadt nach dem
Bericht der EWMG noch nie so viele Wohnungen hatte wie jetzt, ist immer noch ein hoher Be-
darf an Wohnungen vorhanden, da die Bevolkerungszahl in Ménchengladbach nach wie vor
steigt. Dieser Trend soll sich bis 2025 nach statistischen Berechnungen fortsetzen. Auch im
oberen Preissegment kann das Angebot der GeWoGe 1897 durch Lage, Qualitat und Preis iiber-
zeugen. In der Klimaschutzsiedlung werden von der GeWoGe 1897 Kaltmieten von 9,00 €/m?2
und 10,50 €/m? fiir die Staffelgeschosswohnungen aufgerufen. Vergleichbare Wohnungen in
Monchengladbach werden derzeit mit einer Kaltmiete von 12,50 €/m? angeboten.

Da die GeWoGe 1897 mit ihrem Wohnungsportfolio durch Lage, Qualitat und Preis besticht, sind
wir von Leerstdnden auch im Jahr 2018 weitestgehend verschont geblieben. Lediglich auf-
grund von Modernisierungen konnten einige Wohnungen nicht direkt nahtlos weitervermietet
werden.

Nach wie vor gehort es zur Unternehmensphilosophie unserer Genossenschaft einen GroRteil
der erwirtschafteten Ertrdge in den Wohnungsbestand zu reinvestieren. Mit einem Instandhal-
tungssatz von 23,84 €/m? Wohn- und Nutzflache ist die GeWoGe 1897 im Branchenvergleich
hervorragend aufgestellt. Instandhaltungsstaus kennt die GeWoGe 1897 nicht. Lediglich Ob-
jekte, die aufgrund ihrer Substanz und ihres Alters mittelfristig abgerissen werden sollen, wer-
den nur auf Erhaltung der Funktionalitdten instandgesetzt. Das Objekt Schwogenstrae 88/90
ist das erste dieser Objekte, welches in 2019/2020 angegangen wird. Die hohe Qualitat unserer
Wohnungen hat sich in den Jahren und Jahrzehnten bewahrt und impliziert eine hohe Wohn-
zufriedenheit unserer Mitglieder, was sich letztendlich auch im Vermietungserfolg zeigt.
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3. Die Zahlungsbereitschaft unserer Mitglieder ist im Wesentlichen gegeben. Im Jahr 2018 wur-
den Mietforderungen in Hohe von rund 8.248 € (Vorjahr 10.442 €) abgeschrieben. Im Jahr 2018
hatten wir Erlosschmalerungen in Hohe von ca. 54.854 € (Vorjahr 46.326 €). Die Erlosschmale-
rungen auf Umlagen betrugen ca. 18.236 € (Vorjahr 13.868 €). Die Wertberichtigung auf Mietfor-
derungen, die wir 2018 gebildet haben, betragen rund 2.553 € (Vorjahr 1.089 €). Raumungsklagen
wegen Zahlungsverzug wurden drei im Jahre 2018 angestrengt. Diese Zahlen belegen, dass sich
die intensive Arbeit unserer Vermietungsabteilung in Bezug auf Bonitatspriifung im Vermie-
tungsprozess auszahlt.

4. Die Genossenschaft verfiigte wiahrend des gesamten Jahres iiber eine ausreichende Liquidi-
tatsreserve. Sdmtliche InstandhaltungsmafRnahmen wurden mit eigenen Mitteln betrieben.

5. Die fiir Investoren glinstige Kapitalmarktsituation mit niedrigen Zinsen wurde auch im Jahr
2018 fortgesetzt. Auch fiir 2019 ist nach jetzigen Erkenntnissen kein Trend zur Wende erkenn-
bar. Aufgrund dieser giinstigen Kapitalmarktsituation finanzieren wir unsere Neubaumafinah-
men sehr langfristig. Die letzten Finanzierungen wurden sogar als Volltilgermodell konzipiert,
sodass hier kein Zinsanderungsrisiko besteht.

3.6.2 Chancen der kunftigen Entwicklung

Die GeWoGe 1897 ist nach wie vor die einzige Wohnungsbaugenossenschaft Ménchengladbachs. Der
Mietwohnungsmarkt in Monchengladbach ist gepragt von einem hohen Anteil privater Vermieter. Nur
rund 10 % aller Mietwohnungshaushalte ist in der Hand von institutionellen Wohnungsanbietern, wie
den beiden stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWSG und Kreisbau AG, der fritheren landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaft LEG Wohnen, der Grand City Property sowie mittlerweile auch der
Vivawest Wohnen. Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft als Mittelweg zur klassischen
Mietwohnung und dem Wohneigentum ist in Ménchengladbach mit einer Stadt von iiber 265.000 Ein-
wohnern unterreprasentiert. Gerade dies ist aber auch eine Chance unseres Unternehmens durch eine
weitere Expansion unseres Wohnungsbestandes, Monchengladbacher Biirgern diese spezielle Wohn-
form mit Dauernutzungsvertrag anbieten zu konnen. Von daher ist der Vorstand der GeWoGe 1897 wei-
terhin bestrebt, neue Grundstiicke zu akquirieren und zu entwickeln. Genossenschaften haben auf-
grund ihrer Zielsetzung einen Wettbewerbsvorteil. Die Gewinnmaximierung ist kein Unternehmens-
ziel. Der Forderungsauftrag der Mitglieder steht immer im Vordergrund. Dieser Wettbewerbsvorteil
sollte weiter forciert werden.

3.6.3 Finanzinstrumente

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbesondere Zinssicherungsgeschifte (SWAP-Geschifte)
tatigt die GeWoGe 1897 nicht. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdgens aufgenommenen lang-
fristigen Fremdmitteln handelt es sich iiberwiegend um langfristige Annuitatsdarlehen mit Laufzeiten
bis zu 30 Jahren. Von Terminoptions- oder Swapgeschéaften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch
gemacht.
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3.7 Prognosebericht

Das Wohnungsportfolio der GeWoGe 1897 ist sehr ausgewogen. Neben der klassischen Einsteigerwoh-
nung als Kleinstwohnung bzw. Appartement oder bis zur 120 gm? grofen Luxuswohnung hat die Ge-
WoGe 1897 die verschiedensten Wohnformen im Angebot. Diesen breit diversifizierten Wohnungsmix
gibt es sowohl im Althausbestand (Objekten vor 1948), als auch im Neubaubestand (Objekte nach 2010).

Auch offentlich geférderte Wohnungen, preisgedampfte Wohnungen, wie auch klassische frei finan-
zierte Wohnungen sind im Bestand der GeWoGe 1897. Etwas unterreprasentiert ist der Wohnungsbe-
stand in den Auflenbezirken und auch im Bereich der ehemaligen Stadte Rheydt und Wickrath. Sobald
an diesen Standorten die Moglichkeiten eines Grundstiickserwerbes realisierbar waren, wird der Vor-
stand der GeWoGe 1897 diese Opportunitidten selbstverstandlich priifen und ggf. auch agieren. Die Ge-
WoGe 1897 ist nach wie vor mit den verschiedensten Akteuren auf dem Grundstiicksmarkt in Verhand-
lungen. Am weitesten ist man bei einem Grundstiick in Ménchengladbach-Bettrath. Es ist zu hoffen,
dass wir hier in 2019 den Grundstiickserwerb fiir die Errichtung von 30 Wohnungseinheiten erfolgreich
abschlieflen konnen. Ferner ist die GeWoGe 1897 nach wie vor in der Planung alte Hauser aus den 20er
Jahren des letzten Jahrhunderts, die damals auch als Schlichtbauten errichtet wurden, leerzuziehen
und bestandserneuernden Wohnungsneubau auf diesen Grundstiicken zu betreiben. Dies ist ein mit-
telfristiger Prozess, der mit unseren dort wohnenden Genossenschaftsmitgliedern abgestimmt wird.
Die wirtschaftliche Situation ist auch fiir 2019 als sehr erfolgsversprechend anzusehen. Wir prognos-
tizieren fiir den Jahresabschluss 2019 wieder ein ahnliches Ergebnis wie in 2018.

Folgende gréRere Maflnahmen sind fiir 2019 in Planung bzw. bereits im Bau:

Die GeWoGe 1897 plant fiir das Wirtschaftsjahr 2019 wieder rund 1,40 Mio. Euro fiir Instandhaltungs-
maflnahmen auszugeben. Fiir die Objekte Bergstrale 2 — 10, Eickener Stralle 299 und Von-Groote-
Stralle 166 steht fiir 2019 eine Erneuerung der Heizkessel auf dem Programm. Die Erneuerung von Woh-
nungseingangstiiren sind fiir die Objekte Roermonder Strafle 322 — 324 und fiir die Objekte Am
Aschenkrug/ Am Kirschbaum geplant.

Aufgrund des Teilverkaufs unserer Gartenflache bzw. Garagenflache auf der Bebericher Strafle 39 — 43
ist fiir 2019 geplant, am Gesamtobjekt grundlegende Sanierungen wie Dacherneuerung, Fassadenan-
strich und Balkonsanierung sowie die Erneuerung der Garagenzufahrt und der Toreinfahrt anzugehen.

Des Weiteren werden wir die in 2018 begonnene MafRnahme der Errichtung von Miillplatzen, die auf-
grund der Anderung des Miillkonzeptes in Ménchengladbach notwendig waren, fortsetzen.

Insgesamt werden wir auch in 2019 die technische Ausstattung unserer Gebaude verbessern. Wir wer-
den selbstverstandlich den barrierearmen Umbau von Badern soweit moglich unterstiitzen. Auch wird
der Vorstand der GeWoGe 1897 sich mit dem Thema Elektromobilitdt auseinandersetzen. Mit dem Ver-
sorger NEW ist der Vorstand der GeWoGe 1897 in Verhandlungen, insbesondere im Neubaubereich,
Elektromobilitdt mdglich zu machen.

Die Prognose fiir die kontinuierliche gute wirtschaftliche Entwicklung der GeWoGe 1897 ist gegeben.
Den genossenschaftlichen Wohnungsbau in Monchengladbach weiter nach vorne zu bringen, ist die
prioritarste Aufgabe des Vorstandes der GeWoGe 1897. Die Rahmenbedingungen sind mehr als erfolgs-
versprechend.

Monchengladbach, im Juni 2019

Der Vorstand

Thomas Korfges Reinhard Diester Reinhard Schrutek
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4. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat entsprechend den gesetzlichen und satzungsmafRigen Bestimmungen im Ge-
schaftsjahr 2018 insgesamt dreimal gemeinsam mit dem Vorstand und einmal alleine getagt und sich
iiber die wesentlichen Vorgange der Geschiftspolitik und der Geschaftsentwicklung informiert. Not-
wendige Beschliisse wurden gefasst.

Die Schwerpunkte der Beratungen waren in 2018 sehr vielfaltig. Der Vertrag des geschaftsfithrenden
Vorstandsmitgliedes der GeWoGe 1897 wurde vom Aufsichtsrat bis zum 31.12.2022 verlangert. Gem.
§ 21 Abs. 2 endet die Bestellung eines Vorstandsmitgliedes mit dem Ende des Kalenderjahres, in dem
das Vorstandsmitglied das gesetzliche Renteneintrittsalter erreicht. Unter Beriicksichtigung dieser
Satzungsbestimmung wurde der Beschluss des Vorstandes zur Wiederbestellung von Herrn Koérfges
gefasst.

Im Rahmen der ordentlichen gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen beide
Gremien in separaten Abstimmungen, das Objekt Gaustralle 84 aus dem Jahre 1932 zu verkaufen. Der
Verkauf wurde im Jahre 2018 ordnungsgemaf abgewickelt.

Weitere Schwerpunkte der Beratungen waren der Abriss des Objektes Schwogenstralle 88/90, die Wei-
terentwicklung unserer Klimaschutzsiedlung, die allgemeine Vermietungssituation, die Neufassung
der Mietrichtwerte fiir die Stadt Monchengladbach und die Mieterhéhungen fiir die Genossenschafts-
wohnungen, die Umsetzung der Datenschutzgrundverordnung, das Miillkonzept der GeWoGe 1897 fiir
das Jahr 2019, der Kauf des Erbbaurechtes Hitta-/ Milo-/ Knopsstrafle sowie insbesondere die Vorbe-
reitung der Mitgliederversammlung 2018. Der Jahresabschluss 2017 mit Anhang, der Lagebericht fiir
das Jahr 2017 und der Gewinnverwendungsnachweis wurden intensiv diskutiert, genehmigt und die
entsprechenden Beschliisse wurden gefasst. Ebenso wurde der Wirtschaftsplan 2018 und die Aufstel-
lung des Bauprogramms und seine zeitliche Durchfiihrung auf Grundlage der Vorlagen des Vorstandes
gemeinsam diskutiert und gemeinsam durch getrennte Abstimmungen beschlossen. In der konstitu-
ierenden Sitzung des Aufsichtsrates am 20.06.2018 konstituierte sich der Aufsichtsrat neu. Am 04. De-
zember 2018 fand eine gemeinsame Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat mit dem Jahresabschluss-
priifer des Priifungsverbandes VdW Rheinland Westfalen statt. Der Verbandspriifer berichtete iiber die
gesetzlich vorgeschriebene Priifung des Jahresabschlusses 2017. Das vorlaufige Priiffungsergebnis war
sehr positiv. Es wurde festgestellt, dass die Geschéfte der Genossenschaft im Berichtszeitraum ord-
nungsgemal gefiihrt wurden und Vorstand und Aufsichtsrat den ihnen nach Gesetz und Satzung ob-
liegenden Verpflichtungen ordnungsgemafl nachgekommen sind. Die wirtschaftliche Situation der
GeWoGe 1897 wurde vom Verbandspriifer dulerst positiv dargestellt. Geschéftliche Risiken fiir den
Fortbestand der GeWoGe 1897 wurden keine aufgezeigt. Aufgrund der Rahmendaten kann man davon
ausgehen, dass die Vermogens-, Ertrags- und Finanzlage der GeWoGe 1897 geordnet bzw. gesichert
sind.

Die vom Aufsichtsrat gebildeten Ausschiisse, Priifungsausschuss und Bauausschuss, haben sich im
Geschaéftsjahr 2018 insgesamt dreimal {iber die wesentlichen Vorgange innerhalb der Genossenschaft
zeitnah informiert. Im Fokus fiir den Bauausschuss standen insbesondere die Neubaumafnahmen,
sowie die laufenden InstandhaltungsmafRnahmen. Vor-Ort-Begehungen wurden durchgefiihrt. Der
Priifungsausschuss beschiftigte sich mit der durch das Finanzamt durchgefiihrten Steuerpriifung im
Geschéftsjahr, sowie mit der Umsetzung der Datenschutzgrundverordnung durch die GeWoGe 1897.

Ebenso beschiftigte sich der Priifungsausschuss mit den Gewerbeimmobilien der GeWoGe 1897. Am
Beispiel der Gewerbeimmobilie Eickener StrafRe 270 (ehemalige Apotheke) wurden die Mieteinnahmen
sowie die Nebenkostenabrechnungen gepriift. Die zukiinftige Nutzung des Objektes wurde intensiv
mit dem Vorstand diskutiert. Weiterer Schwerpunkt der Beratungen war die Priifung des Jahresab-
schlusses 2017. Beide Ausschiisse bescheinigten dem Vorstand, ordnungsgemaf im Sinne von Gesetz
und Satzung zu arbeiten. Beanstandungen gab es keine.
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Der Aufsichtsrat hat auf der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am 11.06.2019 den
vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss (Bilanz/ Gewinn- und Verlustrechnung/ Anhang) und den
Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2018 gebilligt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes
schlieRt sich der Aufsichtsrat an und wird diesen der Mitgliederversammlung 2019 zur Beschlussfas-
sung empfehlen. Als Ergebnis der Priifung des Jahresabschlusses 2018 stellte der Aufsichtsrat fest,
dass die wirtschaftlichen Verhaltnisse der GeWoGe 1897 geordnet sind und eine gesicherte Ertragslage
vorliegt. Die Zahlungsbereitschaft ist jederzeit gegeben und die zukiinftigen Risiken der wirtschaftli-
chen Entwicklung der Genossenschaft sind in ausreichendem MafRe beschrieben worden. Wir bitten
deshalb, Vorstand und Aufsichtsrat die Entlastung zu erteilen. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand,
sowie den Mitarbeitern der Genossenschaft fiir die geleistete Arbeit im abgelaufenen Geschaftsjahr.

Monchengladbach, im Juni 2019

Der Aufsichtsrat — Hanne-Kathrin Bertrams (Vorsitzende)
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5. Jahresabschluss zum Geschaftsjahr 2018

Bilanz
Gewinn-und Verlustrechnung
Anhang
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA Geschaftsjahr Summe Vorjahr
€ € €

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbli- 14.023,00 21.225,00
che Schutzrechte und dhnliche Rechte
Sachanlagen
Gr}lndstucke und grundstiicksgleiche Rechte 47.500.12318 48.203.62103
mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten 333.498,68 333.498,68
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsaus- 76.930,00 89.559,00
stattungen
Anlagen im Bau 2.482.579,41 934.845,02
Bauvorbereitungskosten 75.747,15 8.494,83
Geleistete Anzahlungen 0,00 50.477.878,42 0,00
Anlagevermégen Gesamt 50.491.901,42 49.591.243,56
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und an-
dere Vorrite
Unfertige Leistungen 1.788.312,21 1.826.276,56
Andere Vorrate 6.976,40 1.795.288,61 13.245,18
Forderungen und sonstige Vermodgensgegen-
stande
Forderungen aus Vermietung 13.276,83 11.416,47
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 33.627,91 46.904,74 94.975,33
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei

. . 3.122.272,21 677.641,64
Kreditinstituten
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 15.490,05 15.798,75

BILANZSUMME 55.471.857,03 52.230.597,49




PASSIVA Geschaftsjahr Summe Vorjahr

€ € €
EIGENKAPITAL
Geschiaftsguthaben
der m1.t At?lauf des Geschaftsjahres ausgeschiede- 47.400,00 50.930,18
nen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 1.258.334,29 1.239.852,10
aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 0,00 1.305.734,29 0,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschafts- (977.90)
anteile: 165,71 € !
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 8.585.000,00 8.135.000,00
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
250.000,00 € (215.000,00)
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr einge-
stellt: 200.000,00 € (200.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 1.457.181,86 1.457.181,86
Andere Ergebnisriicklagen 15.780.000,00 25.822.181,86 15.290.000,00
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
240.000,00 € (200.000,00)
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr einge-
stellt: 250.000,00 € (300.000,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 7.389,95 3.230,61
Jahresiiberschuss 1.051.917,11 1.041.982,07
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 450.000,00 609.307,06 500.000,00
Eigenkapital insgesamt 27.737.223,21 26.718.176,82
RUCKSTELLUNGEN
Ruf:kstellungen fiir Pensionen und ahnliche Ver- 826.802,00 765.031,00
pflichtungen
Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 53.600,00 880.402,00 45.900,00
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 24.112.764,45 21.708.447,13
Erhaltene Anzahlungen 2.096.748,42 2.033.985,80
Verbindlichkeiten aus Vermietung 16.741,47 17.703,92
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 190,76 220,71
;/:rliblndhchkelten aus Lieferungen und Leistun- 565.242,63 867.738.27
Sonstige Verbindlichkeiten 29.083,69 26.820.771,42 39.820,69
davon aus Steuern: 461,39 € (1.981,15)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (0,00)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 33.460,40 33.573,15

BILANZSUMME

55.471.857,03

52.230.597,49




Gewinn- und Verlustrechnung 2018

Geschiftsjahr Summe Vorjahr

€ € €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 6.831.609,70 6.370.805,17
aus Betreuungstatigkeit 1.200,00 1.200,00
aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.130,49 6.840.940,19 8.130,49
E;Ifls:»l;gnei i(itie;tl/:;;r;ilnderung des Bestandes an -37.964,35 75.526,52
Sonstige betriebliche Ertrage 256.349,74 176.248,81
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.511.092,22 3.158.060,91
Rohergebnis 3.548.233,36 3.473.850,08
Personalaufwand
Léhne und Gehalter 451.947,21 423.545,74
soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 174.321,38 626.268,59 164.171,70
davon fiir Altersversorgung: 80.513,31 € (77.787,61)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensge-
genstdnde des Anlagevermdgens und Sachanla- 1.142.544,98 1.082.718,87
gen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 155.019,19 178.266,88
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 155,12 131,02
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 572.179,73 578.613,41
7m0
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 4.226,00
Ergebnis nach Steuern 1.052.375,99 1.042.438,50
Sonstige Steuern 458,88 456,43
Jahresiiberschuss 1.051.917,11 1.041.982,07
Gewinnvortrag 7.389,95 3.230,61
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
gesetzliche Riicklagen 200.000,00 200.000,00
andere Ergebnisriicklagen 250.000,00 300.000,00
BILANZGEWINN 609.307,06 545.212,68
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Anhang zum Jahresabschluss 2018
A. Allgemeine Angaben

Die gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft von 1897 eG (kurz GeWoGe 1897), Am Steinberg 37, in
41061 Monchengladbach ist im Genossenschaftsregister Amtsgericht Monchengladbach unter der
Nummer 205 eingetragen. Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR §§ 242 ff und §§ 264 ff HGB
in der Fassung des Bilanzrichtlinienumsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlagigen Vor-
schriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung der GeWoGe 1897 aufgestellt.
Die GeWoGe 1897 ist eine kleine Genossenschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGBi.V. m. § 336 Abs. 2 HGB.
Die Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2
HGB aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 17.07.2015 wurde beachtet. Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) ergeben sich keine Veran-
derungen gegeniiber dem Vorjahr. Die Vorjahreszahlen sind mit den Zahlen des Berichtsjahres ver-
gleichbar.

-~ ——

Die Geschiftsstelle der GeWoGe 1897 am Steinerg 37 in 41061 Monchengladbach
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B. Erganzungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermogenswerte

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermogensgegenstdnde des Anlagevermdgens wer-
den zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear,
im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme
liber eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden
die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 150,00 € netto; diese werden sofort in voller Hohe
aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagevermdgen

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzgl. planmaRiger linearer Ab-
schreibung bewertet. Fiir die Sachanlagenzugénge in 2018 sind als Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten Fremdkosten angesetzt.

Planmafige Abschreibungen

Bauten auf Grundstiicken mit Wohnbauten wurden grundséatzlich auf der Grundlage einer Gesamtnut-
zungsdauer von regelmaflig 70 Jahren planmafig linear abgeschrieben. Wahrend der Gesamtnut-
zungsdauer aktivierte Modernisierungskosten werden generell nach MaRRgabe der buchméafRigen Rest-
nutzungsdauer abgeschrieben.

Die im Oktober 1990 erworbenen Hauser Bergstrafle 14, 16 und 18/20, Bayernstrafie 12, Konzenstrale 68,
70/72, 74 werden auf der Basis der zum Erwerbszeitpunkt von einem amtlich vereidigten Sachverstan-
digen geschatzten Restnutzungsdauer von 40 Jahren planmaRig linear abgeschrieben.

Die Objekte Schwogenstrae 88 — 90 und Rheinbahnstrae 27 — 31 sind seit 1993 voll abgeschrieben.
Nach diversen ModernisierungsmafRnahmen ergibt sich eine geschatzte Restnutzungsdauer von 30
Jahren; die Objekte werden linear iiber die geschétzte Restnutzungsdauer von 30 Jahren abgeschrie-
ben.

Das Objekt Schwogenstrafle 88 — 90 ist auf Beschluss des Vorstandes leer gezogen und wird im Jahre
2019 vollstandig abgerissen. An gleicher Stelle baut die GeWoGe 1897 einen bestandserneuernden
Wohnungsneubau.

Das Objekt Eickener Stralle 301 wurde im Jahre 1997/1998 vollkommen saniert. Die geschétzte Rest-
nutzungsdauer betragt 50 Jahre. Das Objekt wird linear iiber die geschétzte Restnutzungsdauer von 50
Jahren abgeschrieben.

Das im Jahr 2004 erworbene Objekt Bebericher Strafle 39 — 43 wurde im Jahr 1964 errichtet. In erheb-
lichem Mafe wurde das Objekt modernisiert und saniert, sodass es mit den Hausern aus jener Zeit vom
baulichen Zustand zu vergleichen ist. Das Gebdude wird auf eine geschétzte Restnutzungsdauer von
29 Jahren linear abgeschrieben. Ein Teilbereich des Garten- und Garagengrundstiickes wurde 2019
verkauft. Die dadurch weggefallenen Garagen werden an anderer Stelle auf dem Restgrundstiick wie-
der neu errichtet.

Das Objekt Franz-Hitze-Strale 40 — 58 wurde im Rahmen von drei Bauabschnitten — begonnen im Jahr
2014 — umfangreich saniert und modernisiert. Die Modernisierungskosten wurden aktiviert und wer-
den auf die Restnutzungsdauer des Objektes mit 20 Jahren abgeschrieben.
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Das im Jahr 2012/2013 grundlegend sanierte und modernisierte Biirogeb&dude, in dem ab dem 01.07.2013
die Verwaltung der GeWoGe 1897 beheimatet ist, hat eine geschatzte Restnutzungsdauer von 50 Jahren
und wird somit ab dem 01.07.2013 auf diesen Zeitraum linear abgeschrieben.

Das Objekt Karntner Stralle 79 — 87 wurde im Jahr 2017 umfangreich modernisiert und saniert. Auf-
grund dieser Erneuerungsmaflnahmen hat das Objekt nunmehr noch eine Restnutzungsdauer von 25
Jahren. Das Objekt wird linear iiber die Restnutzungsdauer von 25 Jahren abgeschrieben.

Separate Garagen werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren linear abge-
schrieben. Die Betriebs- und Geschiftsausstattung sowie die Fahrzeuge werden mit 20 % jahrlich ab-
geschrieben.

Bewegliche Vermodgensgegenstidnde des Anlagevermogens, die einer selbstdandigen Nutzungsdauer
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungs-
kosten 150,- € netto nicht ibersteigen. Fiir Vermogensgegenstande, deren Anschaffungskosten mehr
als 150,- € und bis zu 1.000,- € betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sam-
melposten wird iiber 5 Jahre gewinnmindernd aufgelost und anschliefend im Anlagenspielgel als Ab-
gang dargestellt.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten — ohne Um-
lageausfallwagnis — ausgewiesen.

Vorrate

Der Vorrat an Holzpellets fiir unsere Pelletsheizung in der Klimaschutzsiedlung wird zu den Anschaf-
fungskosten nach dem First in/First out-Verfahren bewertet. Das Reparaturmaterial wird ebenso nach
dem First in/First out-Verfahren bewertet und umfasst zum Stichtag einen Betrag von 5.570,60 € (Vor-
jahr 5.503,69 €).

Flissige Mittel

Fliissige Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Abgegrenzt sind hier im Wesentlichen vorausgezahlte Versicherungspramien sowie vorausgezahlte
Kfz-Steuern, Pensionen und Wartungen.

Passiva
Riickstellungen

Riickstellungen wurden nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung mit dem notwendigen Erfiil-
lungsbetrag angesetzt.

Pensionsriickstellungen

Fiir die bestehenden Pensionsverpflichtungen fiir 6 laufende Renten und 3 Anwartschaften haben wir
ein versicherungsmathematisches Gutachten bei der Heubeck AG beauftragt. Das vorliegende Gutach-
ten schlieffit an das versicherungsmathematische Gutachten der Heubeck AG vom 22.01.2018 zum

31.12.2017 (Vorgutachten) an.
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Die Bewertung des Verpflichtungsumfanges wird im Rahmen des § 253 Abs. 1 und 2 HGB auf Basis der
folgenden Berechnungsgrundsatze und Rechnungsgrundlagen durchgefiihrt:

Bewertungsverfahren: Projected Unit Credit (PUC)
Rechnungszins: 321%
Biometrie: Heubeck-Richttafeln 2018 G
Trend Renten: 1,50 %
Trend Anwartschaften: 3,00 %

Dabei ergibt sich der handelsrechtliche Rechnungszins aus den Verdffentlichungen der Deutschen
Bundesbank gemaR § 253 Abs. 2 HGB fiir Dezember 2018 bei einer durchschnittlichen mittleren Rest-
laufzeit von 15 Jahren.

Der Rechnungszins beruht auf dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre. Der
fir die Vergleichsberechnung gemaR § 253 Abs.6 HGB benotigte durchschnittliche Marktzinssatz der
vergangenen 7 Jahre ergibt sich auf gleiche Weise und zum gleichen Zeitpunkt zu 2,32 %.

Bei der PUC-Methode wird zu jedem Bewertungsstichtag nur der Teil der Verpflichtungen bewertet,
der am Stichtag bereits erdient ist. Als am Stichtag bereits erdient gilt fiir jede Leistung derjenige Teil,
der dem Verhiltnis der am Stichtag jeweils erreichten zu der bis zum jeweiligen Leistungsbeginn er-
reichbaren Dienstzeit entspricht. Sollte sich jedoch aus der Zusage eine andere Zuordnung der Leis-
tung zu Dienstzeiten — mit Wirkung fiir die Unverfallbarkeit — ergeben, was oftmals bei beitragsorien-
tieren Leistungszusagen der Fall ist, so ist diese Zuordnung mafigeblich. Somit erfolgt eine perioden-
gerechte Zuordnung des Aufwandes. Das der Bewertung zu Grunde liegende Formelwerk ist dem Text-
band zu den Heubeck-Richttafeln 2018 G zu entnehmen.

Der nach den oben beschriebenen Grundsatzen ermittelte Verpflichtungsumfang zum 31.12.2018 be-
tragt 826.802 €. In der Bilanz zum 31.12.2017 wurde eine Pensionsriickstellung in Hohe von 765.031 €
passiviert. Die Verdnderung der Riickstellung im abgelaufenen Geschaftsjahr ist auf dieser Basis wie
folgt darzustellen:

Riickstellungen zum 31.12.2017 765.031 €
+  Zufithrung wegen Verzinsung 27.356 €
+ sonstige Zufiihrung (Betriebsergebnis) 34.415 €
Riickstellungen zum 31.12.2018 826.802 €

Die Zufiihrung wegen Verzinsung ist in der Gewinn- und Verlustrechnung gesondert im Finanzergeb-
nis (,Zinsen und dhnliche Aufwendungen”) auszuweisen. Die sonstige Zufithrung setzt sich wie folgt
zusammen:

/. Richttafelwechsel 1.518 €
+ Sonstige Riickstellungsverdanderung 35.933 €
Summe (sonstige Zufithrung) 34415 €

Soweit die vorstehend ausgewiesene Riickstellung auf Zusagen von Berechtigten entfallt, die ihren
Rechtsanspruch vor dem 01.01.1987 erworben haben, besteht gem. Art. 28 Abs. 1 EGHGB ein Passivie-
rungswahlrecht (passivierungsfahige Zusage). Fiir die librigen Verpflichtungen ist eine Passivierung
zwingend vorgeschrieben (passivierungspflichtige Zusage).

Der Verpflichtungsumfang nach MaRgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen
sieben Jahre betragt zum Stichtag 31.12.2018 insgesamt 935.300 €.

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach MaRgabe des siebenjahrigen
und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes belduft sich daher auf 108.498 €. Dieser Unterschieds-
betrag unterliegt gemaR § 253 Abs. 6 HGB einer Ausschiittungssperre.
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Sonstige Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen sind fiir ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Verluste aus schwebenden
Geschéften und Aufwendungen aus Gewahrleistung ohne rechtliche Verpflichtungen waren nach dem
31. Dezember 2018 nicht zu erwarten.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Die GeWoGe 1897 hat mit der Stadt Ménchengladbach einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens fiir die Bebauung der Grundstiicke Klagenfurter Strafle, Am Steinberg,
Hubert-Schlebusch-StraBe (Klimaschutzsiedlung) abgeschlossen. In diesem o&ffentlich-rechtlichen
Vertrag verpflichtet sich die GeWoGe 1897 auf eigene Kosten eine Wendemaoglichkeit innerhalb des
offentlichen Verkehrsraums der Klagenfurter Strafle herzustellen. Zur Sicherung der Baumafnahmen
hat die GeWoGe 1897 eine unwiderrufliche Vertragserfiillungsbiirgschaft in Hohe von 31.500,00 € (Aval)
bei der Stadtsparkasse Monchengladbach hinterlegt. Diese Wendemadglichkeit wird im Rahmen des
Baus des 5. Bauabschnittes fertiggestellt. Es wird voraussichtlich im Jahre 2021 sein.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Abgegrenzt sind hier im Wesentlichen vorausgezahlte Dauernutzungsgebiihren unserer Mitglieder.

C. Erlauterungen zur Bilanz, sowie zur Gewinn-
und Verlustrechnung

I. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 1.788.312,21 € noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heiz-
kosten enthalten. Fiir die Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensions- und Be-
triebsrenten wurden in vollem Umfang Riickstellungen gebildet. In den sonstigen Riickstellungen sind
folgende Riickstellungen enthalten:

Interne Jahresabschlusskosten 17.000,00 €
Erstellung der Steuerbilanz 5.200,00 €
Priifungskosten 16.000,00 €
Mitgliederversammlung 4.800,00 €
Veroffentlichung der Bilanz 400,00 €
Berufsgenossenschaft 3.500,00 €
Urlaub 6.700,00 €
Gesamt 53.600,00 €

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen insgesamt davon Restlaufzeit > 1 Jahr

Geschiftsjahr Vorjahr

Forderungen aus Vermietung 13.276,83 € 0,00 € 0,00 €
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 33.627,91 € 0,00 € 0,00 €
Gesamt 46.904,74 € 0,00 € 0,00 €
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Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.4. Rechte
ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitsspiegel. (alle Angaben in €)

31.12.2018 RLZ unter 1 Jahr RLZ 1bis 5 Jahre
Verbindlichkeiten (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 24.112.764,45 753.965,52 2.849.206,55
Vorjahr 21.708.447,13 614.895,60 2.365.637,42
Erhaltene Anzahlungen 2.096.748,42 2.096.748,42 0,00
Vorjahr 2.033.985,80 2.033.985,80 000
Verbindlichkeiten aus Vermietung 16.741,47 16.741,47 0,00
Vorjahr 17.703,92 17.703,92 000
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 190,76 190,76 0,00
Vorjahr 220,71 220,71 000
Verbindlichkeiten aus Lief. und Leistungen 565.242,63 565.242,63 0,00
Vorjahr 867.73827 867.73827 000
Sonstige Verbindlichkeiten 29.083,69 13.884,42 15.199,27
Vorjahr 39.820,69 26.222,58 13.598,11

Gesamtbetrag

26.820.771,42

3.446.773,22

2.864.405,82

24.667.916,52

3.560.766,88

Verkiirzte Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens (alle Angaben in €)

2.379.23553

Anschaffungs- und Zugange Abgdnge
Immaterielle Herstellungs-
Vermogensgegenstande kosten
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbli-
che Schutzrechte und dhnliche Rechte [ za 2l 0,00 3P
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit 70.112.452.16 410.475,57 35.688,08
Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten 333.498,68 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 3.775,09 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsaus- 258.757 47 18.706,90 24.360,27
stattung
Anlagen im Bau 934.845,02 1.547.734,39 0,00
Bauvorbereitungskosten 8.494,83 67.252,32 0,00
geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00
Summe 71.651.823,25 2.044.169,18 60.048,35

Anlagevermogen insgesamt

71.723.252,45

2.044.169,18

60.900,68
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RLZ iiber 5 Jahre gesichert  Art der Sicherung
(Vorjahr) (Vorjahr)
20.509.592,38 24.112.764,45
18.727.914,11 2170844713 ~ Crundpiandrecht
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

20.509.592,38

18.727.914 11

24.112.764,45
21.708.447,13

Umbuchung Zuschreibungen Abschreibung Buchwert am Abschreibungen
(+/-) (kumulierte) 31.12.2018 des
Geschiftsjahres

0,00 0,00 56.553,87 14.023,00 7.202,00
0,00 0,00 22.978.116,47 47.509.123,18 1.104.007,08
0,00 0,00 0,00 333.498,68 0,00
0,00 0,00 3.775,09 0,00 0,00
0,00 0,00 176.174,10 76.930,00 31.335,90
0,00 0,00 0,00 2.482.579,41 0,00
0,00 0,00 0,00 75.747,15 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 23.158.065,66 50.477.878,42 1.135.342,98

23.158.065,66

50.477.878,42

1.135.342,98
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D. Erlauterung zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerldse

Die Umsatzerlose werden entsprechend des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRUG erfasst.

Die Erlose aus dem barrierefreien Umbau von Badern werden wie im Vorjahr in dieser Position gezeigt.
Die Erlose aus der Gestattung der Platzierung von Antennenanlagen auf dem Dach unserer Roermon-
derstralle 326 werden wie im Vorjahr in der Position ,Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leis-

tungen” erfasst.

Die buchmaéBigen Erlése aus dem Verkauf unseres Objektes Gaulistralle 84 werden in der Position
,sonstige betriebliche Ertrage” erfasst.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Zufithrung zu den Pensionsriickstellungen wegen Verzinsung, ist in der Position Zinsen und &hn-
liche Aufwendungen ausgewiesen.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung 2018

01.01.2018 1.675 Mitglieder
Korrektur Vorjahr 3 Mitglieder
Zugang 90 Mitglieder
Abgang 92 Mitglieder

31.12.2018 1.670 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 18.482,19 € er-
hoht. Die Nachschusspflicht seitens der Mitglieder besteht seit dem 01.01.2002 nicht mehr, sodass
keine Haftsummen zu quantifizieren sind. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mit-
glieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

Zahl der durchschnittlich dauernd beschéftigten Arbeitnehmer in 2018

Art und Umfang Vollbeschiftigte Teilzeit- und gering-

fiigig Beschiftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 2 6
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb (Hauswarte) 1 0
Gesamt 4 6
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Haftungsverhiltnisse

Im Sinne des § 251 in Verbindung mit § 268 Abs.7 HGB.
Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die
fiir die Beurteilung der Finanzlage der Genossenschaft von Bedeutung sind.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auflerbilanzielle Geschifte

Die GeWoGe 1897 betreut eine gemeinschaftliche Gartenflache auf der Kénigstrale in Ménchenglad-
bach-Rheydt, die zu unterschiedlichen Eigentumsanteilen neben der Genossenschaft vier weitere Ei-
gentiimer hat. Hierfiir wird ein separates Geschaftskonto, Kto-Nr. DE09 3105 0000 0005 9223 80 bei der
Stadtsparkasse Monchengladbach, gefiihrt. Der Saldo des Kontos betrug zum 31.12.2018 1.621,07 €. Die
Abrechnung mit den Eigentiimern erfolgt iiber eine auflerhalb der Hauptbuchhaltung eingerichtete,
separate Nebenbuchhaltung. Die Genossenschaft ist als Betreuer fiir diese Flache bis zum 31.12.2019
bestellt.

Nachtragsbericht

Als ergdnzende Angaben nach § 285 Nr. 33 HGB kann festgehalten werden, dass keine Vorgange von
besonderer Bedeutung nach dem 31.12.2018 eingetreten sind. Gravierende Risiken, die die Ertrags-, Ver-
mogens- und Finanzlage negativ beeinflussen konnten, sind derzeit nicht erkennbar.

Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstandes und Aufsichtsrates

Das Geschéftsjahr 2018 schlie3t mit einem Jahresiiberschuss von 1.051.917,11 € ab. Gem&R § 40 der Sat-
zung der GeWoGe 1897 wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses 450.000,00 € in die gesetzlichen
und anderen Ergebnisriicklagen eingestellt. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den verbleiben-
den Bilanzgewinn von 609.307,06 € wie folgt zu verteilen:

a) 4 % Dividende von 1.238.352,10 € 49534,08 €
b) Zuweisung zur gesetzlichen Riicklage 260.000,00 €
¢) Zuweisung zu anderen Ergebnisriicklagen 295.000,00 €
d) Vortrag auf neue Rechnungen in 2019 4.772,98 €

Bilanzgewinn 609.307,06 €
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Organe
Aufsichtsrat:
Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschéftsjahr

1. RAin Hanne-Kathrin Bertrams (Vorsitzende)

2. Thomas Graafen (stellvertretender Vorsitzender)
3. Lothar Backes

4. Frank Behrend

5. Helmut Goertz

6. Kurt Liedtke

Mitglieder des Vorstandes

1. Dipl.-Kfm. Thomas Korfges (hauptamtlicher Vorstand und Geschéftsfiihrer)
2. Dipl.-Kfm. Reinhard Diester (nebenamtlich)
3. Reinhard Schrutek (nebenamtlich)

Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen gibt es in der GeWoGe 1897 nicht. Nahestehende Personen sind der Vor-
stand sowie deren Familienangehorige und auBerdem die Mitglieder des Aufsichtsrates. Geschifte mit
nahestehenden Personen wurden nur im Rahmen marktiiblicher Konditionen getatigt.

Name und Anschrift des zustadndigen Priifungsverbandes

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

Monchengladbach, im Juni 2019

Der Vorstand

Thomas Korfges Reinhard Diester Reinhard Schrutek
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Kennzahlendefinition

Kurzfristiges Fremdkapital

Eigenkapitalintensitat
des Sachanlagevermdgens

Sachanlagenintensitat

Eigenkapital (langfristig)

Eigenkapitalquote

Fremdkapitalquote

Cashflow

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapitalrentabilitat

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Durchschnittsmiete Wohnungen

Durchschnittsmiete Gesamt

WE = Wohnungseinheiten
GE = Gewerbeeinheiten

JU = Jahresiiberschuss

40

planmaRige Tilgung + kurzfristige Verbindlichkeiten

langfristiges Eigenkapital

Anlagevermdgen

Sachanlagevermdgen am 31.12.

Bilanzsumme am 31.12.

Eigenkapital laut Bilanz

/. Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder
./. vorgesehene Dividende

Eigenkapital (langfristig)

Bilanzsumme am 31.12.

Langfristige Darlehen am 31.12.

Bilanzsumme am 31.12.
vergleiche Kapitalflussrechnung

JU vor Ertragssteuer + Fremdkapitalzinsen

Bilanzsumme am 31.12.

JU vor Ertragsteuern

Eigenkapital laut Bilanz am 31.12

Anzahl der Wohnungskiindigungen im laufenden Jahr

Anzahl der Wohneinheiten

Erlosschmailerung WE/GE p.a.

Mietensoll WE/GE p.a.

Sollmiete Wohnungen p.a.

Gesamtflache Wohnungen x 12

Sollmiete (Wohnung, Gewerbe, Stellplatze/Garagen)

Gesamtnutzflache x 12






Kontakt

Gemeinnitzige
Wohnungsbaugenossenschaft
von 1897 eG (GeWoGe 1897)

Am Steinberg 37

41061 Moénchengladbach

Telefon 02161 92636-0

Fax 02161 | 92636-22
E-Mail info@gewoge1897.de
Internet www.gewoge1897.de




