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Vorwort

Sehr geehrte Mitglieder, sehr geehrte Leserinnen und Leser,

das Jahr 2022 sollte fiir unsere GeWoGe 1897 ein frohliches Jahr werden. Die Corona-Pandemie
schien im Januar 2021 beherrschbar zu werden. Die Infektionszahlen gingen zwar nicht zuriick, aber
die schweren Verlaufe der Erkrankung wurden weniger und die Hospitalisierungsrate geringer. Un-
sere GeWoGe 1897 wird in diesem Jahr 125 Jahre alt und das wollten wir mit Thnen natiirlich feiern.
Dann geschah etwas, was wir uns alle sicherlich nicht vorstellen konnten: Mitten in Europa begann
Ende Februar 2022 ein Krieg, der die gesamte Welt in Angst und Schrecken versetzt. Russische Trup-
pen begannen in die Ukraine einzudringen. Putin drohte der EU und der Nato still zu halten, um ei-
nen 3. Weltkrieg mit verheerenden Folgen fiir die gesamte Erde zu verhindern. Sinnlose Zerstérun-
gen auf ukrainischem Territorium waren die Folge. Es bleibt zu hoffen, dass die eingeleiteten wirt-
schaftlichen Sanktionen ausreichen, um auf dem Verhandlungsweg wieder zum Frieden zuriickzu-
finden. Die Folgen des Krieges sind katastrophal und werden uns noch Jahre und Jahrzehnte beglei-
ten. Bereits Mitte Februar begann eine erste grofle Fliichtlingswelle Richtung Westeuropa. Die an-
grenzenden Staaten leisteten hervorragendes. Gerade Lander wie Polen und Ungarn nahmen in kiir-
zester Zeit hunderttausende Fliichtlinge auf. Viele reisten weiter Richtung Deutschland. Wohnraum
ist in Deutschland immer noch knapp und wir standen und stehen vor der gro8ten Herausforderung
in der Wohnungswirtschaft seit Jahrzehnten. Hinzu kommt die falsche Energiepolitik Deutschlands
in den letzten Jahren. Man hatte zu sehr auf den Kauf von Energie (Kohle, Ol und insbesondere Gas)
aus Russland gesetzt. Jetzt droht eine riesige Energieknappheit, die sich moglicherweise im Winter
2022/2023 mit fatalen Folgen auswirkt. Die Preise fiir Gas, Benzin und Strom steigen unkalkulierbar
in die Hohe. In anderen Bereichen war die Ukraine ein wichtiger Handelspartner. Rohstoffe fiir viele
Baumaterialien kommen aus der Ukraine. Dringend bendtigte Baumaterialien werden knapp und
teuer. Unser Bundeskanzler Olaf Scholz nannte die Situation eine Zeitenwende. Der iiber Generatio-
nen erwirtschaftete Wohlstand — insbesondere nach dem 2. Weltkrieg — wird nicht zu halten sein.
Wir alle stehen vor Wohlstandsverlusten.

Vor diesem von uns nicht zu beeinflussenden Szenario ist es eher eine Nebensachlichkeit, dass wir,
die GeWoGe 1897, wieder ein hervorragendes wirtschaftliches Ergebnis im Jahr 2021 erzielen konn-
ten. Wir konnten die Objekte Hubert-Schlebusch-Strafle 8 und 10 fertigstellen und zum 01.12.2021 an
die neuen Mitglieder iibergeben. Ebenso stellten wir unser Projekt in Monchengladbach-Bettrath mit
30 Wohnungseinheiten 2021 bzw. Anfang 2022 fertig. Alle fertiggestellten Wohnungen wurden
punktgenau vermietet. Mit dem Objekt Kettelerstralle 20/22 wurde im Jahr 2021 begonnen und wir
gehen davon aus, dass wir im Herbst 2022 die Wohnungen fertiggestellt haben. Bauantridge laufen fiir
die zukiinftigen Projekte Bergstrafle 16 und Kettelerstralle 27-39. Wir werden also auch im Jubila-
umsjahr unsere begonnene Strategie zur Erweiterung unseres Wohnungsbestandes fortsetzen. Grof3e
Instandhaltungsmafnahmen sind auch im 126. Jahr des Bestehens unserer Genossenschaft geplant.
Anstelle von Feierlichkeiten zum Jubildum wollen wir versuchen, den darmsten unserer Bevolkerung
zu helfen und unseren Beitrag zur Bewaltigung der Fliichtlingskrise leisten.



Ich hatte gerne im Vorwort zum Geschaftsbericht 2021 mehr zur Geschichte unserer Genossenschaft
und zum bevorstehenden Wechsel in der Geschéftsfithrung berichtet. Die aktuelle Lage macht dies
aber zur absoluten Nebensache. Nach 28,5 Jahren in der Verantwortung als geschaftsfithrendes Vor-
standsmitglied der GeWoGe 1897 werde ich am 31.12.2022 altersbedingt die Genossenschaft in dieser
Position verlassen. Ich denke, wir haben in dieser Zeit viel fiir den genossenschaftlichen Wohnungs-
bau und unser Unternehmen getan. Mehr als 300 neue Wohnungen sind in dieser Zeit fiir die Genos-
senschaft entstanden. Wir konnten dem genossenschaftlichen Wohnen in unserer Stadt mehr Aner-
kennung und Bedeutung mit auf den Weg geben.

Ich wiinsche der Genossenschaft und Thnen alles erdenklich Gute. Meinem Nachfolger wiinsche ich
eine gute Hand fiir die wichtigen anstehenden Entscheidungen.

Thr Thomas Korfges
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1. Uberblick

Unternehmen:
Anschrift;
Griindung:

Registereintrag:

Satzung:
Geschaftsanteil:

Unternehmensgegenstand:

Das Geschaftsjahr 2021 in Zahlen

Mitglieder:

Anzahl der Geschéftsanteile:
Geschaftsguthaben:
Bilanzsumme:

Eigenkapital:
Eigenkapitalquote:
Jahresuiberschuss:
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 Ménchengladbach
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.

1.770

4538
1.412.024,20 €
65.558.962,05 €
32.298.548,95 €
49,10 %
1.456.476,79 €
7.195.381,83 €
1.305.536,77 €
1133

14

570

70.401 m?



Bautéatigkeit:

Neubauprojekt:

Projekt im Bau:

Projekte in Planung:

Hubert-Schlebusch-Strafle 8-10, V. und letzter Bauabschnitt der
Klimaschutzsiedlung in Windberg
2 MFH mit insgesamt 16 Wohnungseinheiten und Tiefgarage

Baufertigstellung 01.12.2021

Alfons-Schulz-StraRe7/9/11
3 MFH mit insgesamt 30 Wohnungseinheiten und Tiefgarage

Baufertigstellung zum 16.01., 01.02. und 01.03.2022

Kettelerstralle 20/22, bestandsersetzender Neubau
2 MFH mit 12 Wohnungseinheiten, Stellpldtzen und Garagen
Baubeginn: Herbst 2021

voraussichtliche Fertigstellung Ende 2022

Bergstralle 16, bestandsersetzender Neubau
ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 11 Wohnungseinheiten
voraussichtlicher Baubeginn: Sommer/ Herbst 2022

voraussichtliche Fertigstellung: Ende 2023

Kettelerstrale 27-39, bestandsersetzender Neubau

2 MFH mit insgesamt 18 Wohnungseinheiten und Tiefgarage
voraussichtlicher Baubeginn Ende 2022/ Anfang 2023
voraussichtliche Fertigstellung Friithjahr 2024



2. Organe der Genossenschaft

Vorstand

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

1. Dipl.-Kfm. Thomas Koérfges (hauptamtlicher Vorstand und Geschaftsfiihrer)
2. Reinhard Schrutek (nebenamtlich)

3. Dipl.-Kfm. Reinhard Diester (nebenamtlich)

Aufsichtsrat

Nach Beschluss der virtuellen Mitgliederversammlung im schriftlichen Verfahren vom 29.06.2021 in
Verbindung mit der Satzung vom 22.09.2009 besteht der Aufsichtsrat aus 6 Mitgliedern.

1. RAin Hanne-Kathrin Bertrams (Vorsitzende)

2. Thomas Graafen (stellvertretender Vorsitzender)
3. Frank Behrend

4. Helmut Goertz

5. Kurt Liedtke
6. Thomas Nies



3. Lagebericht des Vorstandes

3.1 Gegenstand des Unternehmens

Altester Zweig unserer heutigen GeWoGe 1897 ist der am 14. Mirz 1897 gegriindete Spar- und Bauver-
ein eGmbH zu M'gladbach. Durch Zwangsfusionen im Jahre 1942 wurden aus drei selbststdandigen
Wohnungsgenossenschaften die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft von 1897 eG mbH. Diese
Genossenschaft ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Monchengladbach unter der
Nummer 205 eingetragen. Sie ist als Vermietungsgenossenschaft gemaRl § 5 Abs. 1 Nr. 10 Korper-
schaftssteuergesetz anerkannt. Seit 1964 fiihrt die Genossenschaft den Namen Gemeinniitzige Woh-
nungsbaugenossenschaft von 1897 eG (im Folgenden kurz GeWoGe 1897 genannt) und hat ihren Sitz
in 41061 Monchengladbach, Am Steinberg 37. Die Satzung der GeWoGe 1897 basiert auf der Muster-
satzung des GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. mit Sitz in
Berlin.

Zweck der Genossenschaft ist es vorrangig, eine gute, sichere und sozialverantwortbare Wohnungs-
versorgung der Mitglieder der Genossenschaft zu gewéahrleisten. Die Genossenschaft kann Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben und betreuen. Als reine Ver-
mietungsgenossenschaft beschrankt sich die GeWoGe 1897 mittlerweile im Wesentlichen auf das
Kerngeschaft Vermieten, Verwalten und Bewirtschaften des eigenen Wohnungsbestandes und die
Erweiterung des eigenen Wohnungsbestandes. Die GeWoGe 1897 konzentriert ihre Tatigkeiten auf
das Stadtgebiet Monchengladbach. Der Wohnungsbestand verteilt sich im Wesentlichen auf die
Stadtteile Ménchengladbach-Innenstadt, Eicken, Windberg, Hardt und Hardterbroich.

3.2 Geschaftsverlauf
3.2.1 Rahmenbedingungen

Monchengladbach ist mit rund 270.000 Einwohnern die groflte Stadt zwischen Rhein und Maas. Von
daher ist der Wirtschaftsstandort dank seiner zentralen Lage im Zentrum Europas fiir viele Branchen
besonders attraktiv. Immerhin erreicht man von hier aus in einem Umkreis von 100 km rund 15 Mio.
Konsumenten.

Dariiber hinaus ist die Verkehrsinfrastruktur rund um Ménchengladbach hervorragend. 4 Bundesau-
tobahnen fithren an Ménchengladbach vorbei. Es gibt zwei Hauptbahnhofe, einen Regionalflughafen
und die Ndhe zum internationalen Airport Diisseldorf. Ménchengladbach ist als Wissensort fiir die
Textilindustrie fiir ganz Europa fithrend. Die Hochschule Niederrhein gehort zu den grof3ten Studien-
orten fiir den textilen Ingenieurnachwuchs in ganz Europa. Daneben ist Monchengladbach auch
dank der guten Verkehrsanbindung ein Logistikzentrum in Westeuropa und ist nach wie vor im Ma-
schinenbau hervorragend aufgestellt. Seit einigen Jahren entwickelt sich auch eine Griinderszene in
Monchengladbach. Monchengladbach hat eine Flache von 17.047 Hektar. Die Bevolkerung mit
Hauptwohnung liegt bei 272.398 per Marz 2022. Die Stadt ist nach wie vor bevélkerungsmafig wach-
send. Demzufolge ist fiir den Wohnungsmarkt weiterhin eine steigende Nachfrage zu erwarten.

Die neue Bundesregierung hatte das Ziel ausgegeben, jahrlich 400.000 Wohnungen per anno in dieser
Legislaturperiode zu bauen. Im Jahr 2020 wurden 306.000 Wohnungen errichtet. Im Jahr 2021 waren
es rund 315.000 Wohnungen. An eine Steigerung auf 400.000 kann realistisch in den néachsten zwei
Jahren nicht gedacht werden, weil selbst bei steigenden Baugenehmigungsantrédgen die Bearbei-
tungszeiten und die langen Bauzeiten eine Steigerung auf 400.000 realistisch gar nicht moéglich ma-
chen.



Eine weitere Problematik ergibt sich aufgrund der steigenden Zahl von gréferen Haushalten mit
mehr als drei oder vier Personen. Diese Haushalte hatten bereits in der Vergangenheit grofe Schwie-
rigkeiten, ein entsprechendes Wohnungsangebot zu bekommen. Dies trifft insbesondere die ein-
kommensschwachen Haushalte. Bei Neubauten konzentriert man sich meist auf Wohnungen unter
80 m?2. Gerade in Zeiten von Homeoffice und Homeschooling sind Probleme hier vorprogrammiert.

Die GeWoGe 1897 ist nach wie vor bestrebt, den eigenen Wohnungsbestand durch Neubau zu erwei-
tern. Auch bei der Genossenschaft wird insbesondere die 3-Raumwohnung mit 75-82 m? favorisiert.
Da die Zielgruppe von Genossenschaften in der Regel breite Schichten der Bevolkerung mit iiber-
schaubaren Haushaltseinkommen ist, sind in den letzten Jahren im Neubaubereich die 2 und 3-
Raumwohnungen favorisiert. Aufgrund der giinstigen Zinsentwicklung hat die GeWoGe 1897 keinen
offentlich geforderten Wohnungsbau betrieben. Die Neubauten sind in den letzten 15 Jahren frei fi-
nanziert errichtet worden. Die Mieten im freifinanzierten Bereich sind nach einer Studie von Empiri-
ca in 2021 zum Teil erheblich gestiegen. Schwarmstadte, also Orte mit groler Anziehungskraft, die in
den letzten Jahren die héchsten Steigerungsraten hatten, pendeln sich mittlerweile auf ein hohes
Niveau ein. Hohere Steigerungsraten haben wir jetzt im Umland. Mdnchengladbach zahlt sicherlich
nicht zu den Schwarmstadten, wie Diisseldorf und Koln. Hier liegen die Durchschnittsmieten bei
einer 80 m? Musterwohnung auf alle Baujahre gesehen im Schnitt bei 7,31 €/m? im Neubaubereich
bei 9,47 €/m?2. Nach unserer eigenen Marktbeobachtung liegen die Mieten im Neubausektor eher zwi-
schen 10,00 und 12,00 €/m?2. Gerechnet iiber den gesamten Wohnungsbestand der GeWoGe haben wir
eine Durchschnittsmiete von 6,15 €/m2. Im Neubaubereich liegen wir in der Gréenordnung zwischen
9,00 und 11,00 €/m? und sind damit einer der giinstigen Vermieter in Mdnchengladbach. Demzufolge
hatten wir in allen Marktsegmenten nahezu Vollvermietung. Leerstande hatten wir im Wesentlichen
nur modernisierungsbedingt zu verzeichnen. Am Bilanzstichtag, dem 31.12.2021 hatte die GeWo-
Ge 1897 27 leerstehende Wohnungen (Vorjahr 32). Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass hiervon 22
(Vorjahr 25) Wohnungen kurz- oder mittelfristig abgerissen werden.

Uber das Jahr gesehen hatten wir eine Leerstandsquote, die als Erlésschmailerung definiert ist von

0,63 % (Vorjahr 0,69%). Die Fluktuationsrate betrug bei 103 Wohnungswechseln (Vorjahr 111), 9,09 %
(Vorjahr 9,85%).

3.2.2 Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2021 zeigt
die folgende Tabelle

wohmngen S S e
Bestand am 31.12.2020 1127 561 14 210
Zugang 2021 16 9 - 2
Abgang 2021 10 - - 5
Bestand am 31.12.2021 1.133 570 14 207

Der gesamte Objektbestand befindet sich in Monchengladbach.

Der Belegungsbindung unterliegen am 31.12.2021 90(Vorjahr 90) 6ffentlich geforderte Wohnungsein-
heiten.

Die Sollmieten haben sich im Vergleich zum Jahr 2020 um 52.176,34 € erhoht. Die Erlésschmalerun-
gen auf Sollmieten lagen im Jahr 2021 bei 38.243,96 € (Vorjahr 48.749,05 €). Die Erlosschmailerungen
auf Umlagen betrugen 23.579,73 € (Vorjahr 18.390,08 €). Zum 31.12.2021 betrug die durchschnittliche
Sollmiete pro m? vermieteter Flachen (ohne Garagen und ohne Gewerbe) bezogen auf den gesamten
Wohnungsbestand 6,15 € (Vorjahr 6,06 €)



3.2.3 Entwicklung des Mitgliederbestandes und des gezeichne-
ten Eigenkapitals

Die kontinuierliche Wachstumsentwicklung der Genossenschaft fithrt auch zu Mitgliedererhéhung
und auch zur Starkung des gezeichneten Eigenkapitals.

Mitgliederbestand Anteilebestand
Bestand am 31.12.2020 1.694 4.360
Korrektur Vorjahr 0 0
Zugang 2021 160 366
Abgang 2021 84 188
Endbestand am 31.12.2021 1.770 4538

An unserem Konzept, Genossenschaftsanteile fiir Kapitalanleger nicht freizugeben, haben wir nach
wie vor nichts verandert. Um eine Genossenschaftswohnung anzumieten, sind nach Satzung und
Vorstandsbeschluss drei Geschiftsanteile & 300 € erforderlich. Die Zeichnung von weiteren Ge-
schaftsanteilen aus Kapitalanlagegriinden lehnt der Vorstand nach wie vor ab.

3.2.4 Neubautatigkeit

V. Bauabschnitt Klimaschutzsiedlung Hubert-Schlebusch-Strale 8 und 10

Der fiinfte und letzte Bauabschnitt unserer Klimaschutzsiedlung Hubert-Schlebusch-Strafle 8 und 10
wurde im Laufe des Jahres 2021 soweit fertiggestellt, dass wir die 16 Wohnungen zum 01.12.2021 an
unsere Neumieter iibergeben konnten. Trotz fehlender Fassadenendplatten erhielten wir vom Fach-
bereich Bauordnung und Denkmalschutz eine Gestattung zur vorzeitigen Nutzung am 17.11.2021.

Die endgiiltige Fertigstellung wurde uns im Mai 2022 bestatigt. Aufgrund der pandemischen Lage
und den damit verbundenen Lieferengpassen bei Baumaterialien konnte die Kostenschatzung nicht
vollstandig eingehalten werden. Die abschliefenden Baukosten werden bei rund 4 Mio. Euro liegen.
Die Finanzierungsliicke wird durch Eigenmittel abgedeckt.

Alfons-Schulz-Strafe 7/9/11

Das am 02.09.2019 erworbene Grundstiick in Moénchengladbach Bettrath auf der Alfons-Schulz-
Strafle 7/9/11 konnte im Jahr 2021 nahezu fertiggestellt werden. Der Fachbereich Bauordnung und
Denkmalschutz bestéatigte uns am 21.12.2021, dass das Bauvorhaben ordnungsgemaR fertiggestellt ist.
Die endgiiltige Fertigstellung zur Ubergabe an unsere neuen Mieter erfolgte in drei Schritten. Zu-
nachst wurde Alfons-Schulz-Stralle 7 am 16. Januar an die neuen Mieter {ibergeben. Die Objekte Al-
fons-Schulz-Strafle 9 und 11 wurden am 1. Februar bzw. die Dachgeschosswohnungen am 1. Méarz
2022 an die Neumieter iibergeben. Die endgiiltigen Innenausbauten konnten erst im Laufe des Febru-
ar 2022 fertiggestellt werden. Alle 30 Wohnungen konnten voll vermietet werden. Die Gesamtkosten
fiir das Objekt werden bei 6.250.000 € liegen. Auch dieses Objekt ist im KfW 55 Standard errichtet. Die
Grundnutzungsgebiihr liegt hier bei 9,00 €/m? Wohnflache kalt. Die Beheizung der Objekte sowie die
Aufbereitung von Warmwasser geschieht zu 100 % {iber regenerative Energien (Hochleistungs-Luft-
Warme-Pumpen). Die Lage des Objektes im Stadtteil Bettrath ist als hervorragend zu bezeichnen. Alle
Infrastruktureinrichtungen sowie die Nahversorgung fiir den taglichen Bedarf und die Nahe der Au-
tobahnanbindung zu den umliegenden Grofstddten Koln und Diisseldorf sind vorhanden. Bettrath ist
ein zentrumsnaher Stadtteil und verfiigt iiber eine gute Anbindung an den OPNV.



KettelerstraRe 20/22

Im Rahmen unserer Bestrebungen den Althausbestand aus den 20er Jahren des letzten Jahrhunderts
durch Abriss und Neubau zu ersetzen, wurde auf der Kettelerstralle 20/22 fortgesetzt. Die Planungen
hierzu liefen bereits einige Jahre. Die vorhandenen Wohnungen konnten sukzessive leergezogen
werden. Ende 2020 erhielten wir fiir 12 Wohnungen, 6 Garagen und 6 Stellpldatze am Standort die Bau-
genehmigung. 950 m? Wohnflache werden auf dem Grundstiick in 2 Hausern realisiert. Von der klei-
nen Wohnung mit 54 m? bis zur groflen 4-Raumwohnung mit iiber 100 m? wird hier ein Wohnungs-
mix realisiert, der auf hohe Nachfrage st6t. Wir haben bis Mai 2022 fiir 12 Wohnungen bereits mehr
als 50 Bewerber. Charakteristisch fiir das Objekt ist auch hier wieder, dass wir im KfW 55 Standard
bauen werden und auf die Verbrennung fossiler Brennstoffe fiir Heizung und Warmwasser verzich-
ten konnen. Die Ausstattung kann als gehoben bezeichnet werden. Die Lage des Objektes in einer
ruhigen Nebenstralle im bevorzugten Wohnstadtteil Windberg kann als herausragend bezeichnet
werden. Bereits vor Baubeginn lagen schon erste Nachfragen nach dem Objekt vor. Die gesamten
Baukosten werden bei circa 3 Mio. Euro liegen. Finanziert wird das Objekt mit KfW-Mitteln in Hohe
von 1.800.000 € und Eigenmitteln in Hohe von 1.200.000 €. Die Fertigstellung ist fiir November 2022
geplant.

3.2.5 Modernisierungstatigkeit

Fir reine Instandhaltungsmafnahmen wurden im Jahr 2021 Fremdleistungen in Hohe von
1.305.536,77 € (inklusive der Versicherungsschiden und Mieterbelastungen) vergeben. Die Genossen-
schaft hat sich auch im Jahr 2021 bemiiht, fiir alle Bauleistungen im Wesentlichen Handwerksunter-
nehmen aus Ménchengladbach und der Region einzusetzen. Alle Instandhaltungsmafnahmen wur-
den mit eigenen Mitteln finanziert. Einige grofRere Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinah-
men sind im Folgenden kurz aufgelistet:

Am Aschenkrug 1 - 17a / Am Kirschbaum 67 - 75

In das Objekt am Hardter Wald haben wir insgesamt rund 117.500 € in 2021 investiert. Uber 100.000 €
wurden in die Fassadensanierung gesteckt.

Franz-Hitze-StralRe 40 - 58

In dieses Objekt wurden rund 115.000 € investiert. Im Wesentlichen waren das kleinere Instandhal-
tungsmaflinahmen und Komplettsanierungen von Wohnungen nach Wohnungswechsel und Badsa-
nierungen.

Kaiserstralle 129, Schillerstrafle 46, 48

In dieses Objekt wurden rund 53.500 € investiert. Auch hier wurden insbesondere Instandhaltungs-
maflnahmen unter 5.000 € durchgefiihrt. Hier ging es um Badsanierungen, Elektroinstallationen oder
FuRbodensanierungen.

Schwogenstralle 86

In dieses Objekt investierten wir rund 11.000 €. Schwerpunkt war der Fassadenanstrich mit rund
7.000 €.

Bergstrafle 2 - 10 / Eickener Strafle 299

Ca. 37.000 € wurden insbesondere fiir Balkonabdichtungen in dieses Objekt investiert.
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Roermonderstrafle 322 — 326

In dieses Objekt wurden rund 75.000 € investiert. Schwerpunkt der Sanierungsmaflnahme war die
Fenstererneuerung in den Hausern 322 und 324 mit einem Gesamtaufwand von rund 60.000 €.

Die Gesamtaufwendungen fiir Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen in Héhe von ins-
gesamt 1.305.536,77 € verteilten sich auf den gesamten Bestand. Schwerpunkt waren komplette
Badsanierungen, Elektrosanierungen nach Wohnungswechseln und insbesondere Modernisierungen
unserer Heizsysteme. Sdmtliche Mafinahmen wurden nicht aktiviert.

Aufgrund unserer kontinuierlichen und intensiven Instandhaltungsmafnahmen sind mit Ausnahme
der Objekte, die mittelfristig abgerissen werden und an selber Stelle bestandsersetzender Neubau
entsteht, in einem guten bis sehr guten Zustand. Instandhaltungsstaus sehen wir in den iibrigen Ob-
jekten der GeWoGe 1897 nicht. Die stetigen Investitionen auch im technischen Bereich unserer Ob-
jekte werden uns in den kommenden Jahren auch im Hinblick auf die Klimaneutralitdt der Wohnob-
jekte zugutekommen.
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3.3 Darstellung der Lage
3.3.1 Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlust-
rechnung abgeleitet. Das Ergebnis fiir 2021 kann wie in den vergangenen Jahren als sehr erfreulich
bezeichnet werden. Der Jahresiiberschuss betragt 1.456.476,79 € (Vorjahr 1.688.686,93 €).

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

2021 2020
T€ T€
Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung 7.187 7.099
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 0 0
Umsatzerlose aus Lieferungen und Leistung 8 8
Bestandsveranderungen 134 -8
Andere betriebliche Ertrage 112 167
Betriebsleistung 7.441 7.266
Aufwendungen fiir bezogene 3.327 2.920
Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand 697 699
Abschreibung 1.150 1.194
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 0 8
Sonstige betriebliche Aufwendungen 176 233
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 505 505
Sonstige (gewinnunabh&ngige) Steuern 0 0
Aufwendungen fiir Betriebsleistung 5.855 5.559
Betriebsergebnis 1.586 1.707
Finanzergebnis -22 -24
Neutrales Ergebnis -105 6
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.459 1.689
Auflerordentliche Aufwendungen 0 0
Steuern vom Einkommen und Ertrag -3 0
Jahresiiberschuss 1.456 1.689

Die Betriebsergebnisverbesserung aus dem Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung resultiert im We-
sentlichen aus gestiegenen Sollmieten.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens weiterhin als gut im
gegebenen Marktumfeld. Nach dem Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2022 ist bei vorsichtiger Prognose
ein wirtschaftliches Ergebnis von rund 650.000,- € zu erwarten. Die Ertragslage kann demzufolge als
nachhaltig gesichert angesehen werden.



3.3.2 Vermogenslage

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen

und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst.

2021 2020
T€ T€

Vermogensstruktur
Anlagevermodgen
Immaterielle Vermdgensgegenstiande 31 23
Sachanlagen 61.753 56.528
Finanzanlagen 0 0
Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 1.966 1.835
Fliissige Mittel 1.747 442
Ubrige Aktiva 53 71
Rechnungsabrechnungsposten 9 13
Bilanzsumme - Gesamtvermadgen 65.559 58.912
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Geschiftsguthaben verbleibender Mitglieder 1.360 1.308
Riicklagen 30.222 28.787
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 607 643
Kurzfristig
Geschiftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder 52 50
Unverteilter Bilanzgewinn Vorjahr 5 0
Bilanzgewinn (Dividende) 52 51
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsriickstellungen 996 955
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 29.273 24.091
Sonstige Verbindlichkeiten 20 19
Kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 65 60
Erhaltene Anzahlungen 2.189 2.170
Ubrige Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungspos- 718 778
ten
Bilanzsumme - Gesamtkapital 65.559 58.912
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Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 6.646.996,92 € auf einen Wert von
65.558.962,05 € erhoht. Bei den Sachanlagen standen den Investitionen von 6.383.388,54 € planmafige
Abschreibungen von 1.149.485,06 € entgegen.

Unter den unfertigen Leistungen von 1.955.848,12 € werden gegeniiber den Mietern noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhohte sich aufgrund des nicht zur Ausschiittung vorgesehenen Teils
des Jahresiiberschusses bei gleichzeitigem Anstieg der Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder
um 1.451.842,17 € auf 32.189.783,51 €. Damit belduft sich die Eigenkapitalquote auf 49,10 % (Vor-
jahr: 52,18%).

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung erhohten sich im Vergleich zum Vorjahr um
19.341,13 €.

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft sind geordnet.

3.3.3 Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.Dezember 2021 nach Fristigkeiten zeigt folgende
Deckungsverhaltnisse:

2021 2020
T€ T€
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 61.784 56.550
Finanzierungsmittel 62.483 55.797
Unterdeckung/ Uberdeckung +699 -753
Kurzfristiger Bereich
Finanzierungsmittelbestand (fliissige Mittel) 1.747 442
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermdgensgegenstiande 2026 1.920
Kurzfristige Verpflichtungen 3074 3.115
Stichtagsliquiditat 699 -753

Die in der Bilanz zum 31.Dezember 2021 enthaltenen langfristigen Vermodgenswerte, insbesondere
Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und durch langfristiges Fremdkapital gedeckt. Die Zahlungs-
fahigkeit war im Jahr 2021 gegeben.
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3.3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fiir die GeWoGe 1897 bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu
den Vorjahren wie folgt dar:

in 2021 2020 2019
Eigenkapitalquote % 49 52 52
Eigenkapitalrentabilitat
(Jahresergebnis vor EE-Steuern/Eigenkapital) % 4,52 5,48 5,03
Gesamtkapitalrentabilitat
(Jahresergebnis vor EE-Steuern+FK-Zinsen/Bilanzsumme) % 3,00 3,72 3,56
Cashflow TE€ 2.646 2.937 2.698
Durchschnittliche Wohnungsnetto-Miete
am Bilanzstichtag € p.m./m? 6,15 6,06 6,00
Durchschnittliche Instandhaltungskosten € p.a./m2 19,57 16,11 17,70
Durchschnittliche Verwaltungskosten € p.a/WE 419 394 498
Fluktuationsquote % 9,09 9,85 8,82
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 0,63 0,69 0,97

3.4 Risiko- und Chancenbericht
3.4.1 Risiken der kunftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem und Compliance

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) ein Risikomanagementsystem eingefiihrt. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zah-
lungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stdrken. Dazu werden in verschiedenen Be-
obachtungsbereichen Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu Mietmin-
derungen fithren konnten, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und Anweisun-
gen Bestandteil des Compliance Management Systems, das regelmafig iiberpriift und aktualisiert
wird. Es ist der GroRe des Unternehmens angepasst.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanagements und des Compliance Systems ist
eine laufende, mit hoher Prioritat verfolgte Managementaufgabe. Seit 2020 ist in diesem Zusammen-
hang eine intensive Beschaftigung mit den Auswirkungen der Corona Pandemie innerhalb der eige-
nen betrieblichen und personellen Ablaufe der Geschaftsprozesse sowie der externen nicht zu beein-
flussenden Auswirkungen bei Geschiftspartnern und Kunden eingefiihrt.
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Risikoanalyse
Als Risikoindikatoren wurden fiir unsere GeWoGe 1897 folgende Punkte herausgearbeitet und festge-

legt:

S N
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Vermietungssituation

Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen
Forderungsausfille & Erlosschmalerungen
Liquiditat

Zinsanderungsrisiko

Risiko hinsichtlich der Corona-Pandemie

Wie in den Vorjahren konnte die Vermietungssituation im Geschaftsjahr 2021 als hervorra-
gend angesehen werden. Von nennenswerten Wohnungsleerstanden sind wir mit Ausnahme
bei Wohnungswechseln und Sanierungen der Wohnungen verschont geblieben. Alle Neu-
baumafnahmen konnten punktgenau zum Fertigstellungszeitpunkt vermietet werden. Spe-
ziell mit unseren Neubaumafnahmen treffen wir auf eine sehr breite Nachfrage. Bei unseren
eigenen Marktbeobachtungen konnten wir feststellen, dass der Wettbewerb in der Regel bei
der Grundmiete 0,50 -1,00 €/m? teurer ist. Auch die Preise fiir die Stellpldtze in den Tiefgara-
gen in zentralen und guten Lagen liegen in der Regel bei 75,00 €, bei uns bei 50,00 €. Auch
durch unsere guten Lagen haben wir sowohl im Althausbestand als auch im Neubaubereich
Marktvorteile. Trotz héherer Baufertigfertigstellungszahlen insgesamt in der Stadt ist der
Druck auf dem Wohnungsmarkt unverandert und von daher kénnen wir davon ausgehen,
dass unser Angebot nach wie vor auf eine breite Nachfrage stoft. Vermietungsschwierigkei-
ten fur die GeWoGe 1897 sehen wir auch in den kommenden Jahren nicht voraus.

Im Geschaftsjahr 2021 hat die GeWoGe 1897 wieder mehr Geld in die Sanierung und Instand-
setzung des eigenen Bestandes reinvestiert. Lediglich die Objekte, die mittelfristig abgerissen
werden, werden beil Sanierungsmafnahmen aufllen vorgelassen. Der bestandsersetzende
Neubau wird forciert, so dass nur noch wenige Objekte nicht mehr dem heutigen Standard
von Wohnqualitat entsprechen. Instandhaltungsstaus haben wir demzufolge nur bei den Ob-
jekten, die kurz- oder mittelfristig abgerissen werden.

Nach wie vor ist die Zahlungsmoral unserer Mitglieder als gut zu bezeichnen. Groflere Miet-
ausfalle konnten im Geschiftsjahr 2021 nicht festgestellt werden. Auch die Corona Pandemie
hat an dieser Einstellung unserer Mitglieder nichts verandert. Im Jahr 2021 wurden Mietfor-
derungen in Hohe von rund 3.080 € (Vorjahr 13.056 €) abgeschrieben. Im Jahr 2021 hatten wir
Erlosschmalerungen in Héhe von 10.505 € (Vorjahr 48.749 €). Die Erlosschmailerungen auf Um-
lagen betrugen 23.580 € (Vorjahr 18.390 €). Die Wertberichtigungen auf Mietforderungen, die
wir 2021 gebildet haben, betrugen zum Bilanzstichtag 1.460 € (Vorjahr 2.051 €). R&umungskla-
gen sowie den damit verbundenen durchgefithrten Rdumungen der Wohnungen aufgrund von
Zahlungsverzug der Mitglieder gab es im Jahr 2021 keine (Vorjahr: drei). Die Grée des Unter-
nehmens und die Nahe zu unseren Mitgliedern als Nutzer unserer Wohnungen sowie die
strenge Bonitdtspriifung bei Neuvermietung zahlt sich im Ende fiir die GeWoGe 1897 aus.

Die Genossenschaft verfiigte wahrend des gesamten Jahres iiber eine ausreichende Liquidi-
tatsreserve. Samtliche Instandhaltungsmafnahmen wurden mit eigenen Mitteln betrieben.
Auch die durchgefiihrten Neubaumafnahmen wurden zu einem grofen Teil mit eigenen Mit-
teln durchgefiihrt.

Am Ende des Jahres 2021 mussten wir feststellen, dass sich die seit Jahren vorherrschende
Niedrigzinsphase verandert. Noch sind Zinssteigerungen niedrig. Eine Zinswende mit hohen
Zinsanstiegen ist trotz neuer weltweiter Risiken und Inflationstendenzen derzeit nicht zu
erwarten.



6. Die Corona Pandemie geht nunmehr ins dritte Jahr. Trotz groter Moglichkeit kostenloser
Impfangebote fiir die Bevolkerung konnte auch in 2021 keine Entwarnung gegeben werden.
Erfreulich ist die Tatsache, dass man davon ausgehen kann, dass Geimpfte keine schweren
Krankheitsverldufe haben. Dennoch ist man weltweit noch lange nicht am Ziel, das Virus be-
siegt zu haben. Mittlerweile sind verschiedene Mutanten des Virus nach wie vor aktiv und
die Inzidenzen sind gestiegen. Trotz verschiedener Corona MaRnahmen (Einhaltung von Hy-
gieneregeln, Maskenpflicht, Kontaktbeschrankungen etc.) konnte die Aggressivitat des Virus
nicht mafRgeblich eingeschrankt werden. Einige Virologen bestdtigen bereits, dass die
Menschheit mit diesem Virus auf Dauer leben muss. Zum Ende des Jahres 2021 wurden Lo-
ckerungen in Aussicht gestellt. Die Hospitalisierungsinzidenz konnte verringert werden und
von daher wurden auch die Quarantanebestimmungen weiter gelockert. Auf breiter Front gab
es dennoch grofere Arbeitsausfille, was auch in der Wohnungswirtschaft zu Verzégerungen
bei den Handwerkerleistungen und insbesondere auch zu Verzogerungen von Materialliefe-
rungen fithrte. Bei Handwerkerrechnungen wurden zum Ende des Jahres 2021 Coronapan-
demiezuschldage immer mehr. Die Auswirkungen werden auch noch in 2022 zu spiiren und
mit allgemeinen Preissteigerungen zu rechnen sein.

3.4.2 Chancen der kunftigen Entwicklung

Der Preisanstieg bei Bauleistungen, der demographische Wandel, die stetig steigende Migration von
Kriegsfliichtlingen und die Verknappung und Verteuerung der Energiepreise werden die positiven
Entwicklungen in unserem Land in der Wohnungswirtschaft hemmen. Wohnungsmarkte werden
auch mittelfristig angespannte Markte bleiben.

Das Thema des bedarfsgerechten Wohnungsangebots in Bezug auf Barrierefreiheit und in Bezug auf
technische Ausstattung und hierdurch zu erzielende Energieeinsparung werden die Hauptkriterien
fiir eine gute zukiinftige Entwicklung sein. Die GeWoGe 1897 hat in den letzten knapp 30 Jahren das
Gesamtportfolio erheblich verjingt und durch stetigen Neubau erweitert. Seit 15 Jahren werden die
Neubauobjekte im Wesentlichen mit regenerativen Energiequellen beheizt. Die weitere Verjiingung
des Portfolios durch Neubau, insbesondere durch bestandsersetzenden Neubau, werden die Chancen
der kiinftigen Entwicklung der GeWoGe 1897 im Vergleich zum Wettbewerb verbessern.

3.5 Prognosebericht

Die GeWoGe 1897 ist nach wie vor gut aufgestellt. Der Althausbestand ist in Ordnung und wird stetig
weiter verbessert. Alle NeubaumaRnahmen sind bedarfsorientiert geplant und erfreuen sich hochster
Nachfrage. Die GeWoGe 1897 wird ihren Wohnungsbestand weiter modernisieren und auch dem Ziel
im Jahr 2045 klimaneutral zu sein, so wie es die Politik fordert, positiv entgegensehen. Die GeWo-
Ge 1897 ist der einzige Anbieter fiir genossenschaftliches Wohnen in Ménchengladbach. Von daher
hat die GeWoGe 1897 ein Alleinstellungsmerkmal, dass sie im Wettbewerb positiv nutzen kann. Die
Miethohen sind marktgerecht und dennoch liegen sie in der Regel unter denen des Wettbewerbs.

Die im Jahr 2021 begonnene Baumafnahme Kettelerstrafle 20/22 wird voraussichtlich im Herbst
2022 fertiggestellt sein. Die 12 Wohnungen erfreuen sich hochster Nachfrage und man kann sicher
prognostizieren, dass die Wohnungen zum Fertigstellungszeitpunkt vermietet sein werden. Ein wei-
teres Projekt auf der Kettelerstrae 27-39 wird voraussichtlich Ende 2022 - Anfang 2023 begonnen.
Die Fertigstellung der 18 Wohnungen wird fiir Frithjahr 2024 erwartet. Ebenfalls wird ein elf Wohnun-
gen umfassendes Projekt auf der Bergstrafle 16 im Herbst 2022 begonnen und Ende 2023 voraussicht-
lich fertiggestellt. Alle Objekte werden im KfW 55 Standard errichtet. Fossile Brennstoffe werden zur
Heizung und Warmwasseraufbereitung nicht eingesetzt.
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Erstmals haben wir im Jahre 2021 an einem Grundstiicksbieterverfahren der Stadt Monchengladbach
teilgenommen. Bedauerlicherweise kam die GeWoGe 1897 hier nicht zum Zuge, weil es einen Bieter
gab, der einen kaum zu vertretenen Grundstiickspreis bot. Verwaltung und Politik hat auch in diesem
Verfahren bestétigt, dass sie den genossenschaftlichen Wohnungsbau weiterhin unterstiitzen will.
Die Zurverfligungstellung von Grundstiicken ist die Voraussetzung, um weiter nachhaltigen guten
Genossenschaftswohnungsbau zu errichten. Wir hoffen, dass sich die Stadt an ihren Bekenntnissen
zum genossenschaftlichen Wohnungsbau zukiinftig messen lasst. Der Gewinner des Wettbewerbs ist
nunmehr von seinem Angebot zuriickgetreten und die GeWoGe 1897 ist angesprochen worden, einzu-
springen. Ende Mai 2022 haben wir die Verhandlungen mit der EWMG wieder aufgenommen.

Intern ist die GeWoGe 1897 gut aufgestellt. Digitalisierungsprozesse werden beschleunigt. Durch den
Einsatz eines Instandhaltungstools konnen Instandhaltungsmalnahmen vorausschauend vorge-
plant werden.

Pessimistisch stimmen lediglich duflere politische Entwicklungen. Der Ukraine Krieg mit all seinen
Folgen (verstdrkte Migration, Lieferengpasse fiir Baumaterialien und Energieverknappung) triiben
das optimistische Bild, das unsere Genossenschaft seit Jahren pragt. Es bleibt zu hoffen, dass der
Krieg sehr bald ein Ende hat und die wirtschaftlichen Folgen in Grenzen bleiben. Die GeWoGe 1897 ist
als Monchengladbacher Genossenschaft fiir die Zukunft jedenfalls gut aufgestellt.

Monchengladbach, den 31. Mai 2022

Der Vorstand

Thomas Korfges Reinhard Diester Reinhard Schrutek
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4. Bericht des Aufsichtsrates (AR)

Der AR hat entsprechend den gesetzlichen und satzungsméafigen Bestimmungen im Geschiftsjahr
2021 insgesamt viermal mit dem Vorstand getagt und sich {iber die wesentlichen Vorgange der Ge-
schiftspolitik und der Geschaftsentwicklung informiert. Notwendige Beschliisse wurden gefasst. Die
Sitzungen fanden sowohl in Prasenz als auch virtuell statt, je nachdem wie es die Pandemielage er-
laubte. Fiinfmal hat der Aufsichtsrat ohne den Vorstand getagt.

Die Schwerpunkte der Beratungen waren auch in 2021 wieder sehr vielfdltig. Eine zentrale Frage war,
in welcher Form die letzte ordentliche Mitgliederversammlung stattfinden sollte. In einem einstim-
migen Beschluss von Vorstand und AR am 01.06.21 wurde beschlossen, auch in diesem Jahr die Mit-
gliederversammlung, die am 29.06.21 stattfand, wie im vergangenen Jahr als Veranstaltung im
schriftlichen Verfahren durchzufiithren.

Das zentrale Thema im Jahre 2021 war die Besetzung des Vorstandes. Die nebenamtlichen Vorstéan-
de, Herr Reinhard Diester und Herr Reinhard Schrutek, wurden auf einstimmigen Beschluss des AR
fiir eine weitere Vorstandstatigkeit wiederbestellt. Der hauptamtliche geschéaftsfithrende Vorstand,
Herr Thomas Korfges, scheidet vertrags- und satzungsgemalf zum 31.12.2022 aus. Die vakante Positi-
on wurde in der Zeitschrift ,Die Wohnungswirtschaft” ausgeschrieben. Eine Reihe von Bewerbungen
gingen bis zum 31.10.2021 ein. Im Bewerbungsverfahren, an dem der gesamte AR beteiligt war, wurde
ein geeigneter Kandidat gefunden, der zum 16. Oktober 2022 zunachst als weiterer Geschéaftsfithrer
und ab 01.01.2023 als Vorstand bestellt wird.

Dariiber hinaus hat der AR insbesondere den Jahresabschluss 2020 mit Anhang, Lagebericht des
Vorstandes und Gewinnverwendungsnachweis innerhalb des Gremiums diskutiert, genehmigt und
die entsprechenden Beschliisse hierzu gefasst. Ebenso wurde der Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2022
gemeinsam diskutiert und in getrennten Abstimmungen beschlossen. Im Rahmen der gemeinsamen
Sitzung von Vorstand und AR am 7. Oktober 2021 wurden beide Gremien vom Abschlusspriifer des
Priifungsverbandes VdW Rheinland Westfalen iiber das Ergebnis der Priifung des Jahresabschlusses
2020 informiert. Der Verbandspriifer informierte iiber die gesetzlich vorgeschriebene Priifung des
Jahresabschlusses 2020. Festgestellt wurde, dass die Geschéafte der Genossenschaft im Berichtszeit-
raum ordnungsgemaf gefithrt wurden. Vorstand und AR sind den ihnen nach Gesetz und Satzung
obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemall nachgekommen. Die wirtschaftliche Lage der GeWo-
Ge 1897 wurde vom Verbandspriifer positiv bewertet. Der Verbandspriifer berichtete, dass die Vermo-
gens-, Ertrags- und Finanzlage der GeWoGe 1897 geordnet bzw. gesichert sind.

Weiterer Schwerpunkt der Beratungen im Berichtszeitraum waren die aktuellen und geplanten Neu-
bauvorhaben sowie die geplanten und durchgefiihrten ModernisierungsmafRnahmen. Die entspre-
chenden Beschliisse hierzu wurden ordnungsgemaf gefasst.

Des Weiteren wurde auf den gemeinsamen Sitzungen iiber das 125-jahrige Firmenjubildum beraten.
Aufgrund der unsicheren pandemischen Situation in Zusammenhang mit Corona wurden keine kon-
kreten Veranstaltungen anlésslich des Jubildums beschlossen.

Der Bauausschuss des AR hat in 2021 zwei Sitzungen durchgefiihrt. Im Schwerpunkt wurden Ortsbe-
sichtigungen der beiden aktuellen Baustellen in Monchengladbach-Bettrath und auf der Hubert-
Schlebusch-StraRe 8 + 10 durchgefiihrt. In beiden Terminen konnten vor Ort mit dem planenden und
baubegleitenden Architekten die baulichen und terminlichen Gegebenheiten diskutiert werden. Vom
Grundsatz wurden sowohl die terminlichen Planungen trotz einiger Lieferengpasse der Industrie als
auch die Kostenplanung im Groben eingehalten. Zum Fertigstellungszeitpunkt waren alle Wohnun-
gen vermietet.

Im Rahmen der Priifung des Priifungsausschusses wurde zum einen die Bilanz zum 31.12.2020 nebst
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang sowie der Lagebericht des Vorstandes diskutiert. Dariiber
hinaus wurde {iber die Neuanschaffung eines Fahrzeuges fiir die Technik gesprochen. Im Rahmen
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der November-Sitzung des Priifungsausschusses wurde der Wirtschaftsplan 2022 intensiv diskutiert.
Der vorgelegte Wirtschaftsplan 2022 war schliissig und nachvollziehbar.

Der AR hat auf der gemeinsamen Sitzung mit dem Vorstand am 09.06.2022 den vom Vorstand vorge-
legten Jahresabschluss (Bilanz / Gewinn- und Verlustrechnung / Anhang) und den Lagebericht fiir
das Geschaftsjahr 2021 gebilligt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes schlieft sich
der AR an. Er wird diesen der Mitgliederversammlung 2022 zur Beschlussfassung vorlegen.

Als Ergebnis der Priifung des Jahresabschlusses 2021 stellte der AR fest, dass die wirtschaftlichen
Verhéltnisse der GeWoGe 1897 geordnet sind und eine gesicherte Ertragslage vorliegt. Die Zahlungs-
bereitschaft ist jederzeit gegeben und die zukiinftigen Risiken der wirtschaftlichen Entwicklung der
Genossenschaft sind in ausreichendem MaRe beschrieben. Festzuhalten bleibt schlieRlich, dass
auch durch die Corona-Krise unsere GeWoGe 1897 von nennenswerten Problemen verschont geblie-
ben ist.

Der AR dankt dem Vorstand, sowie den Mitarbeitern der Genossenschaft fiir die geleistete Arbeit im
abgelaufenen Geschéftsjahr 2021.

Monchengladbach, am 10. Juni 2022

Der Aufsichtsrat — Hanne-Kathrin Bertrams (Vorsitzende)
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5. Jahresabschluss zum Geschaftsjahr 2021

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang
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Bilanz zum 371. Dezember 2021

AKTIVA Geschaftsjahr Summe Vorjahr
€ € €

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermdgensgegenstédnde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbli- 31.222,00 22.681,00
che Schutzrechte und dhnliche Rechte
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 54.270.878,96 51.464.168,81
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsaus- 44.029,00 67.878.00
stattungen
Anlagen im Bau 7.438.357,63 4.914.341,18
Bauvorbereitungskosten 0,00 81.515,12
Geleistete Anzahlungen 0,00 61.753.265,59 0,00
Anlagevermdgen Gesamt 61.784.487,59 56.550.584,11
UMLAUFVERMOGEN
Vorrate
Unfertige Leistungen 1.955.848,12 1.821.492,17
Andere Vorrate 10.077,60 1.965.925,72 13.691,99
Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stidnde
Forderungen aus Vermietung 6.642,67 10.641,86
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 46.352,04 52.994,71 60.281,03
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei

e 1.746.646,95 441.808,46
Kreditinstituten
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.907,08 13.465,51

BILANZSUMME

65.558.962,05

58.911.965,13
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PASSIVA Geschiftsjahr ~ Summe Vorjahr

€ € €
EIGENKAPITAL
Geschiaftsguthaben
der mit Ablguf des Geschiftsjahres ausgeschie- 51.600,00 49.500,00
denen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 1.360.424,20 1.307.893,38
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 0,00 1.412.024,20 0,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Ge- (106,62)
schiftsanteile 705,80 € '
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 10.495.000,00 9.895.000,00
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
300.000,00 € (350.000,00)
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr ein-
gestellt: 300.000,00 € (400.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 1.457.181,86 1.457.181,86
Andere Ergebnisriicklagen 18.270.000,00 30.222.181,86 17.435.000,00
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
335.000,00 € (380.000,00)
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr ein-
gestellt: 500.000,00 € (600.000,00)
Unverteilter Bilanzgewinn aus dem Vorjahr 4.849,71 0,00
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 3.016,39 4.849,71
Jahresiiberschuss 1.456.476,79 1.688.686,93
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 800.000,00 659.493,18 1.000.000,00
Eigenkapital insgesamt 32.298.548,95 30.838.111,88
RUCKSTELLUNGEN
Rugkstellungen fir Pensionen und ahnliche Ver- 995.517,00 954.546,00
pflichtungen
Steuerriickstellungen 0,00 1.318,00
Sonstige Riickstellungen 65.262,32 1.060.779,32 59.015,01
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 29.273.092,69 24.091.099,96
Erhaltene Anzahlungen 2.189.262,55 2.169.921,12
Verbindlichkeiten aus Vermietung 12.030,77 20.577,20
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
;/:Irlbmdhchkelten aus Lieferungen und Leistun- 674.03161 722.054,22
Sonstige Verbindlichkeiten 27.929,46 32.176.347,08 31.399,00
davon aus Steuern: 414,20 € (297,60)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
431,06 € (577.45)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 23.286,70 23.922,74

BILANZSUMME

65.558.962,05

58.911.965,13
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Gewinn- und Verlustrechnung 2021

Geschiftsjahr Summe Vorjahr

€ € €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 7.187.251,34 7.098.817,63
aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.130,49 7.195.381,83 8.130,49
E;?gﬁ?gr;% i(itia;tzrtigr:rllnderung des Bestandes an 134.355,95 -8.016.74
Sonstige betriebliche Ertrage 142.500,58 185.886,90
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.327.381,38 2.919.581,18
ﬁ:;f;zlndungen fir andere Lieferungen und Leis- 0,00 7.95731
Rohergebnis 4.144.856,98 4.357.279,79
Personalaufwand
Lohne und Gehalter 527.648,78 517.667,93
soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 169.144,65 696.793,43 181.256,59
davon fiir Altersversorgung: 57.465,42 € (78.938,60)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensge-
genstdnde des Anlagevermogens und Sachanla- 1.149.485,06 1.193.544,12
gen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 311.760,16 246.410,92
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 21,36 117,64
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 526.984,74 529.394,94
gfe\ﬁ)l?n ::;; 2A1u5f§ir(1]%uélg von langfristigen Riick (23.794,00)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 2.932,88 0,00
Ergebnis nach Steuern 1.456.922,07 1.689.122,93
Sonstige Steuern 445,28 436,00
Jahresiiberschuss 1.456.476,79 1.688.686,93
Gewinnvortrag 3.016,39 4.849,71
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
gesetzliche Riicklagen 300.000,00 400.000,00
andere Ergebnisriicklagen 500.000,00 600.000,00
BILANZGEWINN 659.493,18 693.536,64
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Anhang zum Jahresabschluss 2021
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
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung der GeWoGe 1897 aufge-
stellt. Die GeWoGe 1897 ist eine kleine Genossenschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB i.V. m. § 336
Abs. 2 HGB. Sie erfiillt die Kriterien nach § 267 HGB, weil zwei der drei GroRenmerkmale - Bilanz-
summe, Umsatzerldse, durchschnittliche Arbeitnehmer — nicht erfiillt sind. Die Umsatzerldse errei-
chen die Grenze von 12 Mio. Euro nicht und die Arbeitnehmerzahl ist durchschnittlich kleiner als 50.

Die Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemafR § 275 Abs.
2 HGB aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunterneh-
men in der Fassung vom 16.10.2020 wurde beachtet. Geschaftsjahr 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.

B. Erganzungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermogenswerte

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermdgensgegenstiande des Anlagevermdgens wer-
den zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer line-
ar, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme
iiber eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von fiinf Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bil-
den die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 250,00 € brutto; diese werden sofort in voller
Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagevermogen

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzgl. planmaRiger linearer Ab-
schreibung bewertet. Fiir die Sachanlagenzugange in 2021 sind als Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten Fremdkosten angesetzt.

PlanmaRige Abschreibungen

Bauten auf Grundstiicken mit Wohnbauten wurden grundséatzlich auf der Grundlage einer Gesamt-
nutzungsdauer von regelmafig 70 Jahren planmaRig linear abgeschrieben. Wahrend der Gesamtnut-
zungsdauer aktivierte Modernisierungskosten werden generell nach MaRlgabe der buchméafRigen
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die im Oktober 1990 erworbenen Hauser Bergstrafle 14, 16 und 18/20, Bayernstrafle 12, Konzenstrafle
68, 70/72, 74 werden auf der Basis der zum Erwerbszeitpunkt von einem amtlich vereidigten Sach-
verstandigen geschatzten Restnutzungsdauer von 40 Jahren planmaRig linear abgeschrieben.
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Das Objekt Rheinbahnstralle 27 - 31 ist seit 1993 voll abgeschrieben. Nach diversen Modernisie-
rungsmafnahmen ergibt sich eine geschitzte Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Die Objekte Schwogenstrale 88 — 90 sind im Jahr 2019 vollstandig abgerissen worden. An gleicher
Stelle ist nun ein Neubau entstanden. Das Objekt wurde zum 01.07.2020 fertiggestellt.

Das Objekt Eickener Stralle 301 wurde im Jahre 1997 / 1998 vollkommen saniert. Die geschatzte Rest-
nutzungsdauer betragt 50 Jahre. Das Objekt wird linear iiber die geschéatzte Restnutzungsdauer abge-
schrieben.

Das im Jahr 2004 erworbene Objekt Bebericher Stralle 39 — 43 wurde im Jahr 1964 errichtet. In erheb-
lichem MafRe wurde das Objekt modernisiert und saniert. Das Gebdude wird auf eine geschatzte
Restnutzungsdauer von 29 Jahren abgeschrieben.

Das Objekt Franz-Hitze-Stralle 40 — 58 wurde im Rahmen von drei Bauabschnitten umfangreich sa-
niert und modernisiert. Die Modernisierungskosten wurden aktiviert und werden auf die Restnut-
zungsdauer des Objektes mit 20 Jahren abgeschrieben.

Das im Jahr 2012 / 2013 grundlegend sanierte und modernisierte Biirogebaude, in dem seit dem 01.
Juli 2013 die Verwaltung der GeWoGe 1897 eingerichtet ist, hat eine geschétzte Restnutzungsdauer
von 50 Jahren und wird somit seit 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
abgeschrieben.

Das Fahrzeug fiir den Hausmeister (Ford Transit) war bereits vollstandig abgeschrieben. Dieses Fahr-
zeug wurde durch ein Leasingfahrzeug ersetzt.

Bewegliche Vermogensgegenstdnde des Anlagevermogens, die einer selbstandigen Nutzungsdauer
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaf-
fungskosten 250,- € brutto nicht iibersteigen. Fiir Vermogensgegenstande, deren Anschaffungskosten
mehr als 250,- € und bis zu 1.000, - € betragen, wird ein jdhrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrli-
che Sammelposten wird iiber 5 Jahre gewinnmindernd aufgeldst und anschliefend im Anlagenspie-
gel als Abgang dargestellt.

Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen

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

Vorrate
Der Vorrat an Holzpellets fiir unsere Pelletsheizung in der Klimaschutzsiedlung wird zu den An-
schaffungskosten 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
10.077,60 € (Vorjahr 13.691,99 €).
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Flissige Mittel
Fliissige Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Abgegrenzt sind hier im Wesentlichen vorausgezahlte Versicherungspramien sowie vorausgezahlte
Kfz-Steuern, Pensionen und Wartungen sowie der Support durch unseren IT-Betreuungsdienst.

Passiva
Riickstellungen

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

Pensionsriickstellungen

Fiir die bestehenden Pensionsverpflichtungen fiir vier laufende Renten und drei Anwartschaften hat
die GeWoGe 1897 ein versicherungsmathematisches Gutachten bei der Heubeck AG beauftragt. Das
vorliegende Gutachten schliet an das versicherungsmathematische Gutachten der Heubeck AG vom
01.03.2021 zum 31.12.2020 (Vorgutachten) an.

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: 1,87 %
Biometrie: Heubeck-Richttafeln 2018 G
Trend Renten: 1,50 %
Trend Anwartschaften: 3,00 %

Dabei ergibt sich der handelsrechtliche Rechnungszins aus den Veréffentlichungen der Deutschen
Bundesbank gemaR § 253 Abs. 2 HGB fiir Dezember 2021 bei einer durchschnittlichen mittleren Rest-
laufzeit von 15 Jahren.

Der Rechnungszins beruht auf dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre.

Der fiir die Vergleichsberechnung gemaR § 253 Abs.6 HGB bendtigte durchschnittliche Marktzinssatz
der vergangenen sieben Jahre ergibt sich auf gleiche Weise und zum gleichen Zeitpunkt zu 1,35 %.

Bei der PUC-Methode (Anwartschaftbarwertverfahren / Projected Unit Credit) wird zu jedem Bewer-
tungsstichtag 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 Verhaltnis der am Stichtag je-
weils erreichten zu der bis zum jeweiligen Leistungsbeginn erreichbaren Dienstzeit entspricht.

Sollte sich jedoch aus der Zusage eine andere Zuordnung der Leistung zu Dienstzeiten — mit Wirkung
fir die Unverfallbarkeit — ergeben, was oftmals bei beitragsorientieren Leistungszusagen der Fall ist,

so ist diese Zuordnung mafigeblich. Somit erfolgt eine periodengerechte Zuordnung des Aufwandes.

Das der Bewertung zu Grunde liegende Formelwerk ist dem Textband zu den HEUBECK-
RICHTTAFELN 2018 G zu entnehmen.

Der nach den oben beschriebenen Grundsatzen ermittelte Verpflichtungsumfang zum 31.12.2021 be-
tragt 995.517 €.

27



Dieser Wert ist als Riickstellung in der Handelsbilanz zu passivieren. Die Verdnderung der Riickstel-
lungen im abgelaufenen Geschéftsjahr ist auf dieser Basis wie folgt darzustellen:

Riickstellungen zum 31.12.2020 954.546 €
+  Zufiihrung wegen Verzinsung 21531 €
+ sonstige Zufiihrung (Betriebsergebnis) 19.440 €
Riickstellungen zum 31.12.2021 995.517 €

Die Zufiihrung wegen Verzinsung ist in der Gewinn- und Verlustrechnung gesondert im Finanzer-
gebnis (Zinsen und dhnliche Aufwendungen) erfasst.

Die sonstige Zufiihrung ist in der GuV im operativen Ergebnis (Personalaufwand) erfasst und bein-
haltet insbesondere die Differenz des Dienstzeitaufwandes und der im Geschaftsjahr erbrachten
Leistungszahlung.

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 (passivierungsfihige Zusage). Fiir die iibrigen Verpflichtungen ist eine Passivierung
zwingend vorgeschrieben (passivierungspflichtige Zusage).

Der Verpflichtungsumfang nach MaRRgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen
sieben Jahre betragt zum Stichtag 31.12.2021 insgesamt 1.068.811,00 €.

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach Maflgabe des siebenjdhrigen
und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes belduft sich daher auf 73.294 €. Dieser Unterschieds-
betrag ist im Anhang oder der Bilanz darzustellen und unterliegt zudem gemaR § 253 Abs. 6 HGB ei-
ner Ausschiittungssperre.

Sonstige Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen sind fiir ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Verluste aus schwebenden
Geschaften und Aufwendungen aus Gewahrleistung ohne rechtliche Verpflichtungen waren nach
dem 31. Dezember 2021 nicht zu erwarten.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Die GeWoGe 1897 hat mit der Stadt Monchengladbach einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens fiir die Bebauung der Grundstiicke Klagenfurter Stralle, Am
Steinberg, Hubert-Schlebusch-StraBe (Klimaschutzsiedlung) abgeschlossen. In diesem o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag verpflichtet sich die GeWoGe 1897 auf eigene Kosten eine Wendemdglichkeit
innerhalb des 6ffentlichen 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 Wendemoglichkeit
wird im Rahmen des Baus des V. Bauabschnittes fertiggestellt. Die Wendemdglichkeit wurde im April
2022 fertig errichtet.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Abgegrenzt sind hier im Wesentlichen vorausgezahlte Dauernutzungsgebiihren unserer Mitglieder.
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C. Erlauterungen zur Bilanz

I. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 1.955.848,12 € noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten enthalten. Fiir die Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensions- und
Betriebsrenten wurden in vollem Umfang Riickstellungen gebildet. In den sonstigen Riickstellungen
sind folgende Riickstellungen enthalten:

Interne Jahresabschlusskosten 17.000,00 €
Erstellung der Steuerbilanz 6.100,00 €
Priifungskosten 20.000,00 €
Mitgliederversammlung 6.000,00 €
Veroffentlichung der Bilanz 400,00 €
Berufsgenossenschaft 4.300,00 €
Urlaub 11.462,32 €
Gesamt 65.262,32 €

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

Forderungen insgesamt davon Restlaufzeit > 1 Jahr

Geschiftsjahr Vorjahr

Forderungen aus Vermietung 6.642,67 € 0,00 € 0,00 €
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Vermodgensgegenstande 46.352,04 € 0,00 € 0,00 €
Gesamt 52.994,71 € 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 €).

31.12.2021 RLZ unter 1 Jahr RLZ groRer 1Jahr
Verbindlichkeiten (Voyjahr) (Voyjahr) (Vorjahr)
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 29.273.092,69 1.207.460,88 28.065.631,81
Vorjahr 24.091.099,96 835.593,09 23.255.506,87
Erhaltene Anzahlungen 2.189.262,55 2.189.262,55 0,00
Vorjahr 2169.92112 2.169.92112 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 12.030,77 12.030,77 0,00
Vorjahr 20.577,20 20.577,20 0,00
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lief. und Leistungen 674.031,61 674.031,61 0,00
Vorjahr 722.054,72 722.054,72 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 27.929,46 8.306,38 19.623,08
Vorjahr 31.399,00 1214413 19.254 87

Gesamtbetrag

32.176.347,08

27.035.051,50

4.091.092,19
3.760.289,76

28.085.254,89
23.274.761,74

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

Anschaffungs- und Zugénge Abgénge
Immaterielle Herstellungs-
Vermoégensgegenstinde kosten
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 76.588.164,74 53.780,89 96.336,28
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 3.775,09 0,00 0,00
,::[r;f[lt(;rrelngnlagen, Betriebs- und Geschéftsaus- 277.300,58 3.414,38 31.394,57
Anlagen im Bau 4.914.341,18 6.307.678,36 0,00
Bauvorbereitungskosten 81.515,12 0,00 0,00
geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00
Summe 81.865.096,71 6.364.873,63 127.730,85

Anlagevermoégen insgesamt

81.957.907,81

6.383.388,54

127.730,85
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RLZ 1bis 5 Jahre RLZ iiber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
3.634.543,61 24.431.088,20 29.273.092,69 Grundpfandrecht
3.348.938,60 19.906.56827 24.091.099,96
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 0,00
0,00 0,00 0,00
19.623,08 0,00 0,00
19.254,87 0,00 0,00

3.654.166,69

3.368.193 47

24.431.088,20
19.906.568,27

29.273.092,69
24.091.099,96

Umbuchung Zuschreibungen Abschreibung Buchwert am Abschreibungen

(+/-) (kumulierte) 31.12.2021 des

Geschaftsjahres

0,00 0,00 80.104,01 31.222,00 9.973,91
3.868.555,56

-3.37853 0,00 26.139.907,42 54.270.878,96 1.112.247,77

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 3.775,09 0,00 0,00

0,00 0,00 205.291,39 44.029,00 27.263,38
84.893,65

3.868.555.56 0,00 0,00 7.438.357,63 0,00

-81.515,12 0,00 0,00 0,00 0,00

-0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.953.449,21

-3.053.440 21 0,00 26.348.973,90 61.753.265,59 1.139.511,15

3.953.449,21
-3.953.449,21

26.429.077,91

61.784.487,59

1.149.485,06
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D. Erlauterung zu den Posten der Gewinn- und Verlustrech-
nung

Umsatzerldse

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

Die Erlose aus dem barrierefreien Umbau von Badern (8.000,- € / Vorjahr 9.021,66 €) werden wie im
Vorjahr in dieser Position gezeigt. Die Erldse aus der Gestattung der Platzierung von Antennenanla-
gen auf dem Dach unserer Roermonder Stralle 326 (8.130,49 € / Vorjahr 8.130,49 €) werden wie im Vor-
jahr in der Position ,Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen” erfasst.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

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

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung 2021

01.01.2021 1.694 Mitglieder
Korrektur Vorjahr 0 Mitglieder
Zugang 160 Mitglieder
Abgang 84 Mitglieder

31.12.2021 1.770 Mitglieder

Die Geschiaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um 52.530,82 €
erhoht. 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.
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Zahl der durchschnittlich dauernd beschiftigten Arbeitnehmer in 2021

Teilzeit- und gering-

Art und Umfang Vollbeschiftigte fiigig Beschiftigte
Kaufmaéannische Mitarbeiter 3 3
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb (Hauswarte) 1 0
Gesamt 6 3
Haftungsverhéltnisse

Im Sinne des § 251 in Verbindung mit § 268 Abs.7 HGB bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewie-
sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage der Genos-
senschaft von Bedeutung sind.

Nachtragsbericht
Zwei Ereignisse beeinflussen das Leben in Deutschland nachhaltig.

1. Corona Pandemie
Trotz weltweiter Impfstrategien ist die Corona Pandemie nach wie vor ursachlich fiir erhebli-
che Einschrankungen im taglichen Leben. Die GeWoGe 1897 ist mitarbeitermaflig im Jahr
2021 nicht von einem Corona Ausfall bei der Belegschaft betroffen worden. Die Corona Pan-
demie hat sich jedoch weiterentwickelt und viele Materiallieferengpasse haben auch uns be-
troffen und werden uns in den kommenden Monaten noch betreffen. Coronabedingte Ausfalle
bei den Handwerksunternehmen fiihrten auch dazu, dass verschiedene Handwerkerleistun-
gen nicht fristgerecht ausgefithrt werden konnten und es kam zu Bauverzégerungen. Mit die-
ser Situation miissen wir auch im Jahr 2022 rechnen. In Bezug auf Mietausfille hat es 2021
coronabedingt keine wesentlichen Auswirkungen bei der GeWoGe 1897 gegeben. Da die Pan-
demie immer noch nicht vollends besiegt ist, ist fiir 2022 zu befiirchten, dass weitere Ein-
schrankungen der Handwerkerleistungen, der Materiallieferungen und ggf. auch Mietausfalle
erfolgen kénnen.

2. Kriegin der Ukraine

Der Ende Februar 2022 begonnene Krieg in der Ukraine hat fiir Deutschland und auch fiir die
deutsche Wirtschaft erhebliche Auswirkungen, die noch nicht endgiiltig vorherzusehen sind.
Zum einen kommt es zu erheblichen Migrationsstromen von der Ukraine iber Lander wie Po-
len, Ungarn, Bulgarien, Ruméanien und Litauen nach Deutschland hin. Diese Menschen miis-
sen wohnlich versorgt werden und dies ist fiir die Wohnungswirtschaft in Deutschland mehr
als schwierig, da Deutschland mittlerweile ein beliebtes Einwanderungsland geworden ist.
Viele Basisprodukte fiir die deutsche Wirtschaft werden in der Ukraine gewonnen oder pro-
duziert und konnen aufgrund der Zerstérung des Landes nicht mehr geliefert werden. Die
Auswirkungen hierzu werden das gesamte Jahr 2022 belasten. Ebenso ungewiss ist die Liefe-
rung von Energie in Form von Gas, Kohle und Ol aus Russland. Die Wirtschaftssanktionen ge-
geniiber Russland haben zur Folge, dass moglicherweise die wichtigen Rohstoffe in 2022 nur
noch eingeschrankt oder iiberhaupt nicht mehr geliefert werden. Erhebliche Verteuerung der
Energiekosten sind zwangslaufig.
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Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstandes und des Aufsichtsrates

Der Vorstand hat den Mitgliedern in der Mitgliederversammlung den aufgestellten Jahresabschluss
fiir das Geschiftsjahr 2021 vorgelegt. Die Mitgliederversammlung beschlieRt die Feststellung des
Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen in Hohe von
800.000,00 €.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den verbleibenden Bilanzgewinn von 659.493,18 € zuziiglich
des unverteilten Bilanzgewinnes aus dem Vorjahr in Héhe von 4.849,71 € (insgesamt 664.342,89 €) wie
folgt zu verteilen

a) 4 % Dividende von 1.307.893,38 € 52.315,73 €
b) Zuweisung zur gesetzlichen Riicklage 300.000,00 €
¢) Zuweisung zu anderen Ergebnisriicklagen 310.000,00 €
d) Gewinnvortrag nach 2022 2.027,16 €

Bilanzgewinn 2021 zzgl. unverteilter Bilanzgewinn 2020 664.342,89 €
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Organe
Aufsichtsrat:
Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschaftsjahr

1. RAin Hanne-Kathrin Bertrams (Vorsitzende)

2. Thomas Graafen (stellvertretender Vorsitzender)
3. Frank Behrend

4. Helmut Goertz

5. Kurt Liedtke

6. Thomas Nies

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. Geschafte
mit nahestehenden Personen wurden nur im Rahmen marktiiblicher Konditionen getatigt.

Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes

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

Monchengladbach, am 31. Mai 2022

Der Vorstand

Thomas Korfges Reinhard Diester Reinhard Schrutek
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Kurze Chronik zum 125-jahrigen Jubilaum der GeWoGe 189/

Die Stadt Monchengladbach entwickelte sich bis zum Ende des 19. Jahrhunderts zu einer Hochburg

fiir die Textilindustrie. Um die entstehende Wohnungsnot aufgrund der Landflucht der Bevolkerung

in die Stadte zu mildern, entwickelten sich bundesweit Wohnungsbaugenossenschaften. Der dlteste
Zweig unserer heutigen GeWoGe 1897 ist der Spar- und Bauverein e.G.m.b.H. zu M.gladbach und wur-
de von Industriellen am 14. Marz 1897 gegriindet. Bereits im Griindungsjahr wurden Mietshauser auf
der Grevenbroicher Strale fertiggestellt.

Die zweite Genossenschaft, welche im Jahre 1942 per Dekret mit dem Spar- und Bauverein ver-
schmolzen wurde, war der 1921 gegriindete Beamten-Bauverein eGmbH, der in den zwanziger und
dreifBiger Jahren Wohnungsbau auf der Schwogenstrafle, Rheinbahnstrale und Sachsenstrafle fiir
Beamte betrieb. Die dritte Genossenschaft, die mit den beiden Vorgenannten verschmolzen wurde,
war der 1930 gegriindete Bauverein M.Gladbach eGmbH. Dieser errichtete ab 1931 insbesondere fiir
Fabrikarbeiter 21 Hauser auf der Kiinkelstrafe, Eickener Strafle und im Eickerhof. Vor der Zwangsfu-
sionierung kam noch eine vierte kleinere Rheydter Baugenossenschaft im Jahre 1927 hinzu. Aus
finanziellen Erwdgungen gab es im Jahr 1927 die Fusion dieser Rheydter Genossenschaft ,Unser
Heim" mit dem Bauverein M. Gladbach. Die aus drei selbststandigen Genossenschaften fusionierte
Genossenschaft hieR Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eGmbH zu M. Gladbach und ab 1974
Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft von 1897 eG — heute kurz GeWoGe 1897 genannt.

Nach dem 2. Weltkrieg war die fusionierte Wohnungsgenossenschaft in drei Bereichen tatig:

1. Bauvon Mietshdusern fiir den eigenen Bestand,
2. bis 1964 Verwaltung des stddtischen Wohnungsbesitzes und
3. Bautrdgergesellschaft fiir die Errichtung von Kleinsiedlungen.

Das Bautragergeschift wurde um 1980 eingestellt.

Nach dem 2. Weltkrieg war die Wohnungsnot gro3 und die GeWoGe 1897 war insbesondere in den 50-
iger, 60-iger und Anfang der 70-iger Jahren sehr produktiv. Es entstanden Hauser in Eicken, in
Windberg, in Hardterbroich und in Hardt. Nachdem die Wohnungsnot besiegt war, konzentrierte sich
die Genossenschaft im Wesentlichen auf Instandhaltung und Modernisierung des eigenen Bestan-
des. Neubau wurde in den Jahren von 1978 bis 1995 fast gar nicht mehr betrieben. Durch den Fall der
Mauer im Jahr 1990 wandelte sich auch der Wohnungsmarkt wieder und der Bau von bezahlbarem
Wohnraum wurde wieder dringend bendtigt. Deutschland entwickelte sich zum Einwanderungsland.
Mitte bis Ende der 90-iger Jahre wurden mehrere 6ffentlich geférderte Objekte, wie auf der Bergstra-
Re, Eickener Strafle, Konigstrafle und Teupesstralle errichtet. In den folgenden Jahren widmete man
sich wieder verstarkt dem freifinanzierten Wohnungsbau. Es entstanden hochwertige Wohnungen in
Monchengladbach Hardt - Heidkamp, in Hehn, auf der Bokelstralle, auf der Gingterstrafle in Holt, auf
der Alfons-Schulz-Strafle in Bettrath und im Wesentlichen unser Bauvorhaben Klimaschutzsiedlung
Am Steinberg. Dort entstand auch unsere neue reprasentative Geschaftsstelle.

Auch mit experimentellem 6ffentlich gefordertem Wohnungsbau beschaftigte sich die GeWoGe 1897.
Auf der Waldhausener Strafle/ Ecke Nicodemstrafle entstand ein Objekt speziell fiir alte und behin-
derte Menschen. Um der Vereinsamung alter Menschen vorzubeugen, entstanden dort auch Grup-
penwohnungen. Schlieflich beschaftigte sich die GeWoGe 1897 in den letzten 10 Jahren mit be-
standsersetzendem Neubau. Die einfacheren Wohnungen aus den 20-iger Jahren des letzten Jahr-
hunderts konnen den modernen Vorstellungen von Wohnen nicht mehr entsprechen. Insbesondere
sind
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Schallschutz und besonders Warmeschutz an diesen Objekten nach neuesten Gesichtspunkten nicht
mehr wirtschaftlich darstellbar. Aus diesem Grunde haben wir bereits auf der Schwogenstrae und
auf der Kettelerstrafle mit dem bestandsersetzenden Neubau begonnen.

Seit rund 25 Jahren betreibt die Genossenschaft wieder intensiven Neubau. Das Ziel ist aufgrund der
hervorragenden wirtschaftlichen Lage im Schnitt zehn Genossenschaftswohnungen p.a. zu errich-
ten. Als einziger Anbieter des genossenschaftlichen Wohnungsbaus hat die GeWoGe 1897 ein Allein-
stellungsmerkmal. Da Genossenschaften keine profitorientierten Unternehmen sind und die Ge-
winnmaximierung kein Unternehmensziel ist, kann die GeWoGe 1897 hochwertigen, nachhaltigen,
energieeffizienten hervorragenden Wohnungsbau in guten Lagen Mdnchengladbachs zu angemes-
senen Mietpreisen anbieten.

Im Folgenden werden einige Beispiele von Objekten der GeWoGe 1897 prasentiert.

Eickerhof 3-19, 4-10 (Baujahr 1931)
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Kettelerstrale 16-24 (Baujahr 1933)

Hohenzollernstrafle 190 (Baujahr 1952)
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Hittastrale 19-27, Knopsstrafle 20-28 (Baujahr 1951)
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Bergstrafle 16 (Baujahr 1954)

Eickerhof 18-28 (Baujahr 1971)
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Bergstrafe 2-10 / Eickener Strafle 299 (Baujahr 1997)

Adolph-Kolping-Strafe 5 (Baujahr 2017)
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Alfons-Schulz-Strale 7 / 9 / 11 (Baujahr 2022)

Kettelerstrafle 20 / 22 (Baujahr 2022)
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Kennzahlendefinition

Kurzfristiges Fremdkapital

Eigenkapitalintensitat
des Sachanlagevermdgens

Sachanlagenintensitét

Eigenkapital (langfristig)

Eigenkapitalquote

Fremdkapitalquote
Cashflow

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapitalrentabilitat

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Durchschnittsmiete Wohnungen

Durchschnittsmiete Gesamt

WE = Wohnungseinheiten
GE = Gewerbeeinheiten

JU = Jahresiiberschuss

planmaRige Tilgung + kurzfristige Verbindlichkeiten

langfristiges Eigenkapital

Anlagevermdgen

Sachanlagevermogen am 31.12.

Bilanzsumme am 31.12.

Eigenkapital laut Bilanz

./. Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschiftsjahres

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

43



Kontakt

Gemeinnltzige
Wohnungsbaugenossenschaft
von 1897 eG (GeWoGe 1897)

Am Steinberg 37

41061 Mdnchengladbach

Telefon 02161 92636-0

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




