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Immobilienmarkt in Essen

Auch in Essen ist die Nachfrage, besonders nach ,bezahlbarem” Wohnraum weiterhin ungebrochen.

Nach statistischen Erhebungen stellt sich die Situation im Wohnungsbau per 31.12.2019 wie folgt dar:

Bautéatigkeit 31.12.2019* Anzahl

Baugenehmigungen von Gebauden

insgesamt 442

davon Neubau 255
Umbau 167

Baufertigstellungen von Gebauden

insgesamt 338

davon Neubau 207
Umbau 131

Fertiggestellte Wohnungen insgesamt 884

Gebiude- und Wohnungsbestand am 31.12.2019* Anzahl

Gebaude mit Wohnraum

insgesamt 91.025
darin
Wohnungen 322.296
i\/r\1/oqhn:fléche je Person 41,6
Bestand an reinen Wohngeb&duden? und sonstigen
Gebduden mit Wohnraum? nach Baualter* am Anzahl Prozent
31.12.2018!
insgesamt 91.025 100
darunter erbaut bis 1918 14.146 15,5
1919 bis 1948 15.766 17,3
1949 bis 1978 42.329 46,5
1979 bis 1990 7.817 8,6
1991 bis 1995 1.900 2,1
1996 bis 2010 6.378 7,0
2011 oder spéter 2.342 2,6

1) vorlaufige Zahlen

2) Gebédude, die mindestens mit 50% ihrer Gesamtnutzflache
Wohnzwecken dienen

3) Gebédude, die mindestens eine Wohnung enthalten, aber tGberwiegend
Nichtwohnzwecken dienen

4) Bei Baufertigstellungen von Umbauten wird das Gebaudealter der
Gebaude nicht erfasst. Das heiBt, wenn durch einen Umbau ein reines
Nichtwohngeb&ude zu einem Gebaude mit Wohnraum wird, ist das
Baualter dieses Gebaudes nicht bekannt.

Quelle: Fortschreibung der Daten der Gebdudedatei der Stadt Essen auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung vom 09.05.2011 anhand der Angaben des Amtes fiir Stadtplanung und

Bauordnung tber die Bautatigkeit

Der Gesamtbestand der Wohnungen hat sich damit auf 322.296 Wohnungen erhoht, der Anteil der Wohnungen in
Kettwig betragt 9.950 Wohnungen.

Die Bevolkerungsentwicklung in Kettwig hat sich positiv entwickelt. In 2018 betrug der Zugang 498 Personen.

Dabei hat sich die Gesamtbevélkerung in Kettwig von 17.836 in 2006 bis hin zu 18.033 im Jahre 2018 entwickelt und ist
damit nahezu unverandert geblieben. Zahlen fiir 2019 liegen hier noch nicht vor.



Geschaftstatigkeit

Hauptaufgabe unserer 1918 in Kettwig gegriindeten Genossenschaft ist die Bewirtschaftung und Betreuung von
141 Hausern mit 601 Wohnungen, 4 Gewerbeeinheiten und 91 Garagen.

Die bewirtschaftete Flache betrug per 31.12.2019:

Wohnraum 34.834,78 m?,
Gewerbeflache 483,47 m?
Garagen und Stellplatze 1.149,25 m?

Die Sicherung des Bestandes und die Modernisierung der Wohnungen waren und bleiben auch in Zukunft
Handlungsrichtschnur fir unsere Wohnungsgenossenschaft, denn Erscheinungsbild, Wohnumfeld und
Ausstattungen spielen bei der Neuvermietung eine zentrale Rolle. Sowohl die energetische Sanierung des
Gebdudebestandes als auch die Modernisierung des Wohnungsbestandes werden dabei auch zukilnftig den
Schwerpunkt bilden.

Diese Mallnahmen werden auch in 2020 und den Folgejahren weiter durchgefiihrt.
Die Genossenschaft tragt damit technischem Wandel und demografischer Entwicklung Rechnung.

Die Wohnungszufriedenheit innerhalb unserer Mieterschaft driickt sich in geringen Mieterwechseln aus.

Im Berichtszeitraum wechselten beim Bauverein Kettwig eG 42 Mieter ihre Wohnungen, das entspricht einer
Fluktuationsrate von 6,99 % (Vorjahr: 53 Mieter = 8,82 %).

Die Hauptgrinde waren auch im Jahre 2019 Tod oder Umzug in ein Altenpflegeheim. Der Wunsch nach gréReren
Wohnungen nimmt jedoch, vor allem bei Familien mit Kindern, an Bedeutung zu.

Unter Beruicksichtigung der derzeitigen Altersstruktur unserer Mieterschaft - ca. 1/3 des Bestandes sind an
Personen vermietet, die adlter als 70 Jahre sind - ist in den kommenden Jahren mit einem Anstieg bei den
Mieterwechseln zu rechnen.



Wesentliche Investitionen in 2019
Energetische Sanierung

Die energetische Sanierung unserer Hauser wurde auch in 2019 mit einem Herstellungsaufwand von ca. T€ 327
fortgesetzt.

In 2019 wurden die Gebaude Freihofstr. 2, Freihofstr. 12, Freihofstr. 14 und
Montebruchstr. 21 mit einer neuen warmegedammten Fassade sowie neuen Fenstern und Tlren ausgestattet.

Neue Balkone und neue Dacher sowie die Umgestaltung und Erneuerung der AuBenbereiche erganzten die
MaRnahme. In 2020 werden zudem 2 zusatzliche Garagen im Bereich Freihofstr./Montebruchstr. aufgestellt

Insgesamt sind somit 96 Hauser unseres Bestandes mit einer warmedammenden Fassade ausgestattet.

Instandhaltung und Modernsierung

Auch im Jahr 2019 wurden wieder erhebliche Mittel in die Instandhaltung unserer Objekte und die Sanierung des
Wohnungsbestandes investiert.

So flossen T€ 310 (VJ: T€ 366) in die Instandhaltung und T€ 513 (VJ T€ 464) in die Modernisierung von Wohnungen.

Barrierearmes Wohnen

Um unserem Forderauftrag gerecht zu werden, werden auf Antrag oder im Rahmen von
Wohnungsmodernisierung nach Mieterwechsel, unsere Bestandswohnungen in den Erdgeschosslagen mit
barrierearmen Badern ausgestattet.

Im Jahre 2019 wurden so 42 Bader mit moderner Technik, davon 9 mit ebenerdigen Duschen, ausgestattet.
Damit verfiigt die Genossenschaft liber insgesamt 128 Wohnungen mit barrierearmen Badern.

Auch der Zugang zu den Wohnungen wird im Rahmen von Modernisierungsmalinahmen nach Moglichkeit
barrierearm gestaltet.

Unseren Mietern die auf Rollstuhl oder Rollator angewiesen sind stehen damit 22 Wohnungen/Hauser mit
barrierefreien Zugangen zur Verfligung.



Freihofstr. 12-14

Instandhaltung und Sanierung

Wie auch in den vergangenen Jahren sind InstandhaltungsmaRnahmen im Bestand sehr umfangreich.

Dazu gehoren KleinreparaturmalRnahmen genauso wie Treppenhausanstriche, Erneuerung von Haustiiren und die
Sanierung von AulRentreppen.

Hierfiir wurden im vergangen Jahr T€ 310 (VJ T€ 366) aufgewandt.

Aufgrund der hohen Altersstruktur der Mieter bildeten, neben den durchgefiihrten ModernisierungsmaRnahmen an
Dachern, Balkonen und Fenstern, umfangreiche Wohnungsmodernisierungen den Finanzierungsschwerpunkt auch im
Geschaftsjahr 2020.

Um den Standard der Wohnungen dem sich verdandernden technischen Wandel anzupassen, wurde der Etat fir diese
MaRnahmen mit rd. T€ 450 (VJ T€ 400) veranschlagt.

Der Schwerpunkt dieser Einzelmodernisierungen wird auch kiinftig die Erneuerung von Badern und Elektroinstallationen
sein.

Die Instandhaltungskosten des Finanz- und Wirtschaftsplanes 2019 wurden mit eigenen Mitteln finanziert. KfW-
Fremdmittel wurden fiir die Gebdudesanierungen eingesetzt.

Herstellungskosten sind im kommenden Jahr fir die GroRBsanierungen ,Gustavstr. 17-19“ sowie ,,Ringstr. 150“ geplant.



Wirtschaftliche Lage

Die Ertragslage der Genossenschaft wird nach wie vor von der durch gute Vermietbarkeit des Bestandes
gekennzeichneten Wohnungsbewirtschaftung sichergestellt. Sie hat sich gegenliber dem Vorjahr durch Mietzuschlage
flr ModernisierungsmalRnahmen stabilisiert.

Die fir die ordnungsgemaRe Abwicklung der vorgesehenen Geschafte notwendigen Mittel im Berichtszeitraum standen
stets zur Verfligung. Das gleiche gilt auch fiir das kommende Geschéftsjahr.

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse sind geordnet. Die langfristig angelegten Vermégenswerte sind unter
Beriicksichtigung des Finanzplanes 2019 durch Eigenkapital und zur Dauerfinanzierung bestimmte Fremdmittel gedeckt.
Der Eigenkapitalanteil am Gesamtgeschaftskapital betragt 51,40 % (Vorjahr: 49,30%).

Das Ergebnis des Jahres 2019 ist auch unter Beriicksichtigung der betrachtlichen Ausgaben fiir die Bestandserhaltung
zufriedenstellend. Es bestatigt die fliir unsere UnternehmensgréBe und den satzungsmaRigen Wirkungskreis richtige
geschaftspolitische Zielsetzung.

Ertragslage

Das im Jahr 2019 erzielte Ergebnis stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2019/T€ 2018/T€

Hausbewirtschaftung|(+)306 (+) 216

Betriebsergebnis|(+)306 (+) 216

Finanzergebnis|(+) 1 + 1

Neutrales Ergebnis|(-) 53 (-) 214

Unternehmensergebnis vor Abzug von Steuern vom Einkommen|(+) 254 (+) 13
Steuern auf Ausschittung|() 23 () 26

Jahresfehlbetrag|(+) 231 (-) 13

Die Anderungen im Betriebsergebnis ergeben sich aus erhéhten Umsatzerlésen und gleichzeitig erhéhten
Abschreibungen

Der Wirtschaftsplan fir 2020 lasst — bei vorsichtigen Ansdtzen — ein positives Ergebnis erwarten.

Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Kalenderjahres 2019 sind keine Vorgéange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Risikomanagementsystem

Im Einklang mit den aus dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) resultierenden

gesetzlichen Anforderungen, werden diese Risikofelder permanent beobachtet und mit entsprechenden

Gegenmalinahmen kontrolliert.



Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
Die Corona Pandemie birgt auch fiir unsere Genossenschaft derzeit nicht absehbare Risiken fir das Geschaftsjahr 2020.

Ob und inwieweit sich die Verwerfungen auf dem Arbeitsmarkt sowie die gesamtwirtschaftliche Entwicklung auf den
Wohnmarkt auswirken werden, kann z.Zt. nicht abschlieend beurteilt werden.

Es ist jedoch damit zu rechnen, dass auch in der Wohnungswirtschaft negative Entwicklungen auftreten
Guter und bezahlbarer Wohnraum wird daher weiterhin zu den gesuchten Segmenten des Wohnungsbaus in Essen

Auch im Stadtteil Kettwig wird bezahlbarer Wohnraum dringend nachgefragt. Unsere Genossenschaft tragt dieser
Nachfrage durch geplante Ersatzneubauten Rechnung Erstmals seit 1972 sollen die geplanten Neubauten mit Hilfe
offentlicher Férdermittel von NRW Bank und KfW realisiert werden.

Weitere Investitionen in die Qualitat und damit in die Attraktivitat unserer Objekte werden auch in den folgenden Jahren
realisiert werden. Bei Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen, u.a. hervorgerufen durch die demografische
Entwicklung, werden zukilnftig sowohl die Belange der dlter werdenden Mitglieder als auch die Bedirfnisse junger
Familien und Alleinlebender mit erhohtem Platzbedarf bericksichtigt werden

Finanzinstrumente

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen. Sie sind
grundsatzlich dinglich gesichert.

Aufgrund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsdanderungsrisiken in beschranktem Rahmen.

Prognosebericht

Auch zukiinftig werden Modernisierungen, Wertverbesserungen, Pflege und Instandhaltung des Bestandes im
Mittelpunkt der Arbeit des Vorstandes stehen.

Wesentliche und insbesondere bestandsgefahrdende Risiken sind nicht zu erwarten.

Jahresabschluss

Der Aufsichtsrat hat in seiner virtuellen Sitzung vom 07. Juni 2020 im Rahmen der Convid-19 Sonderregelungen, den
Jahresabschluss festgestellt und genehmigt

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahresiberschuss in Hohe
von € 230.584,96, einen Betrag von € 177.986,15 im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklage
einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird die dartiber hinausgehende Feststellung des Jahresabschlusses zur Verteilung des
Bilanzgewinnes unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen,
eine Dividende in Hohe von brutto 4,00 % zu beschliefen und so den vorgetragenen Gewinn in Hohe von € 52.598,81 zu
verwenden.

Prifung des Jahresabschlusses

Die letzte, vom Genossenschaftsgesetz vorgeschriebene Priifung, erfolgte durch den Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. im Juli/August 2019. Die Priifung erstreckte sich auf die Abgrenzung von
Herstellungs- und Erhaltungsaufwand bei ModernisierungsmalRnahmen sowie auf die Sollmietenentwicklung und
Umsetzung von Mietdanderungen. Es wurden keine Beanstandungen ausgesprochen.



Ausblick

Vorgdnge von besonderer Bedeutung sind nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2019 nicht eingetreten.

Bestandsgefdahrdende Risiken und Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich beeintrachtigen
konnten, sind nicht erkennbar.



Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktiva

€ G Vonahr - £
Anlagevermbgen
Imimeater e lie V ermogensgegenstande
Enipaitiich ersarbana LErarzen 1.219,00 2.006,00
Sachanisgen
Grurkishlcks und grundsiDcksgiichs Rechba
it Wiohrinavian 7.731.455,37 T.893 252,36
Grundsticka mit Geschansbeusn 168.290, 54 171.6B4,54
Grundshicks ohne Bauan £.285 22 E_2BE 22
Geschasaussiatiung 61.622,00 80.042, 00
Anlagan Im Bau 0,00 0,
Baworbarsiungskostan 132.684,20 B.0B0.337.33 121.163,08
Finanzanlapan
Bataligungen 1,00 1,00
Anlagevemogen iNSgESaML ..o e n e e 8.100.557,33 B.774.474 20
Umlaufvermagen
Anders Vomate
Uniarige Latstungan T64.853,31 T83.585,64
Andana Vomae 14.993, 68 TTR.B4E 99 100425 71
Fordernungen u. sonstige Yermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 21.190, 22 23 400,03
Sanstige Vermagensgegeansinde 20.948 68 42138 90 14 82464
Flilssige Mittal und Bausparguthaban
Kassanbasiand und Guihaben bel KediinsSiuan 1.024.726, 45 1.233.789,19
Eausparguthzban 344.333 84 1360080, 40 THTET, 35
Rechnungsabgrezungsposten
Andens Bechnungsebgerzungsposien 2.193,69 273608
Umlawfvarmogen insgasamt ..o 2.193.239,98 2152 657,64
Billarzsumme ... o) 10.203.797.31 | 10.426.981,84
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Passiva

G 3 Vorahr - £
Eigenkapital
Geschafsguihaben
(zaschaftsguthaban der mit Ablawl das Gaschafis|ahres
ausgeschiedanan Migliader 38 240, 0 64 960, 00
(zaschaftsguthaban der varmalbendan Mitgliedar 1.281.555, T8 1.318.810,29
aus gekindgian Antalen 19.680,00 1.330.47578 0,00
ROCKstandige Talige ErEabiungan
AUl Gaschalt=anislia: 2705222 &)
Vorjahr = 206171 €
|Ergebnisrickiagen
Gasatziiche Rickiage 725200, 00 702.100, 00
dENON BUE Jannesiberschuss (3aschans|ahr
aingasisii: 23.100,00 £
Vorjahr = 0,00 €
Andem Ergebnisricdagen 3.280.711,73 4.005.811,73 3.125.825 58
T0r das (3asChARs|ahr entnomimen: 000 E|
Vorjahr = & . 12842 €
dENON BUE Jannesiberschuss (3aschans|ahr
aingasiall 15488515 ]
Vorjahr = 0,00 €
| Bllanz ge'winn
Jehmsibarschuss ! -lehibaireg 230 584, 56 -13.027 16
Eninahme aus Ergabrisricklagan 0, Oy B7.128 42
Einsiaiung In Ergebrismckliagan 177.0BE,15 52 508 81 0,0
| rocksEnungen
Seuemicksialiungen 0, e 0,00
Sonstiga Alckssiungen 37400, 00 37 400,00 39440, 00
Ve rindlichkeben
Verbindichkafian gegendbar Krediinstiuen JA07.220,894 3.366.7T8B,93
Verbindichikafian pegendber anderan Kmedligsab=am 693 841,59 7150834 07
Emmaiana Anzaniungan 784525 65 gr2.010,83
Verbindichikafian aus Varmisiung 17,648, 76 16.71B, 87
Verbindichkafian mus Lisknungen und Leishungan 174.861,00 T3.600, 55
Sonstige Verbindlichkeiten 80.211,86 4 B5B 410,99 Te.701,02
davon mes Siauem EIELATE
Vorjahr: 4 523,86 &
davon im Rahmen der scrislen Sicherhait BB0,58 £
Vorjahr: E20.84 &
BillaMESWMITIE oo e e men e 10.203.797,31 | 10.426.981,84
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31, Dezember 2019

| 3 3 Vorahr - €
Umsarerkiss
Umsalmsnii=s aus dar HaushewIrschanung 3104980, 67 290618116
Umsalmsnii=s aus andaran Liahanungen
und Latstungan 10.308,39 165.872,08
‘Verminderng / Erhdhung des Bestandes
an unferigen Leistungen -18732,33 17 850 34
Sonstge betrebliche Enrige 107 TBE AT 46005, 02
Bafwendungen fir berogens Lisferungen w. Leistungen
Auwendungan 10r Heusbawirischatung 1.612.804,35 1.637 50,098
Rohergebnis ... 1.581.530,55 1.367 976,63
Personalauis and
Lbihne unid Gahaliar a8 7T 343902 62
Sorlale Abgaban u Aubsendungen 1ir Allersvarsargung 85117 45 47183722 87708, 24

davon fir Abeesrersomgung: 10,480,880

Vorjahr 10L480,80

Absctmibungen suf Immalsrialls Vermdgansge-
|gensiande des Arlagevaermdgens u. Sachanlagan 516.T18,14 533088 70
Sonsliga beireibliche Aulsendungean 148,376, 71 171 806 64
Sonztige Insan und nnilche Erirage 957,52 50,08
Zr=an und Ahnliche Aukwandungen 85.375,15 104.786,01
Slauam wom Elnkommen 22 570,06 25568 35
Ergebnis nach Steuwern 335.318,79 91.667,05
SorElige SEuem 104.734,83 104684, 21
Jahresdberschuss / -fehlbatrag ... 230.584,06 -13.027,16
Entmahme aus Ergebrisrlcdagan 0,00 67 128 42
Ensieliungan aus dem Jahrasinarschuss
In Ergabrisricadegan 177 886,15 0,00
Bilanzgewinn . 52.508,81 54.101,26
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Anhang

Anhang

des Jahresabschlusses 2019

Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Bauverein Kettwig eG*. Sie hat ihren Sitz in Essen und ist im
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Essen unter der Nr. 326 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen flir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.Juli 2015 beachtet.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgt nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetz (BilRuG).

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechen dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Genossenschatft ist eine kleine Genossenschaft i.S.d § 267 HGB. Von den Erleichterungsvorschriften der
§§ 274a und 288 HGB wurde Gebrauch gemacht. Die Vorjahreszahlen der Umsatzerl6se sind vergleichbar.
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B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung werden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermaogen

Die Gegenstande des Anlagevermdgens werden unter Beriicksichtigung von Anschaffungspreisminderungen
zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um linear planmaBige Abschreibungen bewertet.

Die angefallenen Kosten fiir die Modernisierung von Gebauden werden aktiviert, soweit sie zu einer tGber den
ursprunglichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung fihren. In diesen Féllen wird die Restnutzungsdauer
auf mindestens 30 Jahre verlangert.

Laut Vorstandbeschluss vom 15. November 2018 werden bis 2024 insgesamt 11 Hauser abgerissen. Dadurch
ergeben sich Mehrabschreibungen im Geschéftsjahr in Hbéhe von
€ 109.933,58

Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Neuzugange wurden monatsgenau abgeschrieben.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgten linear unter Zugrundelegung folgender Nutzungsdauern bzw.
Abschreibungssétzen:

- Immaterielle Vermdgensgegenstande 20% - 33%5%
- Wohngeb&ude mit Baujahr bis 1948 65 — 75 Jahre
- Wohngebaude ab 1948 80 Jahre

- Betriebs- und Geschaftsausstattung 10% - 25%

Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten (netto) zwischen 150 € und 800 € wurden im
Jahr der Anschaffung in voller H6he abgeschrieben.

Finanzanlagen Unter Finanzanlagen wird die Beteiligung an der WRW-
Wohnungswirtschaftliche ~ Treuhand  Rheinland-Westfalen
Gesellschaft mit  beschrankter  Haftung,  Dusseldorf,
ausgewiesen. Die Beteiligung wurde wegen Insolvenz auf 1,-- €
wertberichtigt.
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Umlaufvermdégen

Unfertige Leistungen

Forderungen

Aktive Rechnungs-

Abgrenzungsposten

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht
abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten - ohne Zuschlag
fir das Umlageausfallwagnis - ausgewiesen. Vorhandene
Risiken wurden in Form von Einzelwertberichtigungen
berilcksichtigt.

Forderungen sind mit dem Nominalbetrag bewertet;
Ausfallrisiken  sind  direkt  abgesetzt bzw. werden
einzelwertberichtigt. Pauschalwertberichtigungen werden nicht
durchgefuhrt.

Bei den »Anderen Rechnungsabgrenzungsposten« handelt es
sich im Wesentlichen um Kfz-Steuern und
Versicherungsbeitrage, die in 2019 im Voraus gezahlt wurden.

Die Bildung der Riuckstellungen erfolgt in Hbéhe des
voraussichtlich notwendigen Erfillungsbetrages. Die erwarteten
kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung bertcksichtigt.

Sonstige Rulckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veréffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbetrag bewertet.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung

Entwicklung des Anlagevermoégens
im Geschiftsjahr 2019

Anschaffungs- 2uglinge Abgénge Umbuchungen Anschaffungs-!
Herstellungs- des des deos 9 bschreibungs Abginge kumulierte Buchwert Buchwert
Bilanzpositionen kosten am Geschif Geschif 3 kosten am Abschreibungen im im Abschreibungen am am
Jahresanfang jahres jahres jahres (o) Jah ¥ang Geschiftsjaht | Geschaftsjah 31122018 31122018
| | I I I I 1 | |

Immaterielle
Vermogensgegenstande 35.485.35 0,00 0,00 0,00 35.485.35 33.389.35 877.00 0.00 34.266,35 1.219,00 2.096.,00
Sachanlagen
Grundstioke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 17.932505,73| 327.508,54 0,00 0,00 18.260.014.27|  10.039.253,37 483.305,53 0,00 10.528.558,90 7.731455,37| 7.893.252,36
Grundstiicke mit Geschiftsbauten 370.953,17 0,00 0,00 0,00 370.953,17 199.268,63 3.3%4,00 0,00 202.662,63 168.230,54 171684,54
Grundsticke ohne Bauten 5.285,22 0,00 0,00 0,00 5.28522 0,00 0,00 0,00 0,00 5.285,22 5.285,22
Geschiftsausstatiung 19967754 4.25061 13.082,77 0,00 130.845,38 118.735,54 23161 1268377 128.223,38 61622,00 80.942,00
Anlagenim Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 121163,08 152112 0,00 0,00 132.684,20 0,00 0,00 0,00 0,00 132.684,20 121163,08
Sachanlagen insg t 18.629.584,74 | 343.280,27 | 13.082,77 0,00 | 18.959.782,24 | 10.357.257,54 | 515.841,14 | 12.653,77 | 10.860.444,91| 8.099.337,33 | 8.272.327,20
Finanzanlagen (Bete#igungen) 2.556,46 0,00 0,00 0,00 2.556,46 2.555,46 0,00 0,00 2.555,46 1,00 1,00
Anlagevermogen insgesamt 18.667.626,55 | 343.280,27 | 13.082,77 0,00 | 18.997.824,05 | 10.393.202,35 | 516.718,14 | 12.653,77 | 10.897.266,72 | 8.100.557.33 | 8.274.424,20

1. Der im Anlagevermdgen ausgewiesene Zugang entspricht dem nach Steuerrecht zu
aktivierenden  Herstellungsaufwand an  Wohngebauden, den  aktivierten
Eigenleistungen und dem Anschaffungswert der Geschafstsausstattung

2. In der Position »Unfertige Leistungen« sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. Die Bilanzposition »Sonstige Vermdgensgegenstande« enthalt keine Betrage, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
4. Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr sind in der Bilanz nicht

enthalten.

5. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

6. Die »Sonstigen Ruckstellungen« betreffen im Wesentlichen Kosten fur
Jahresabschlussprtifungen, Jahresabschlusserstellung und
Steuerberatung (€ 29.300,--).
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Die Fristen sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder &hnliche Rechte
stellen sich wie folgt dar (Vorjahr in Klammern):

Restlaufzeit
Verbindlichkeiten Gesamtbetrag | bis zu einem Jahr | mehrasl 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahr
€ € € € €

Verbindlichkeiten 3.107.220,94 127.009,81 | 2.980.211,13 | 478.977,57 | 2.501.233

gegenuber Kreditinstituten ............... (3.366.778,93) (117.810,72) (3.248.968,21) (455.971,34) (2.792.996.

Verbindlichkeiten 693.841,59 27.230,65 666.610,94 | 101.982,93 564.628.

gegenuber anderen Kreditgebern ... (715.934,07) (26.314,30) (689.619,77) (97.921,35) (591.698,
Erhaltene Anzahlungen ................... 784.525,65 784.525,65
(872.010,83) (872.010,83)
Verbindlichkeiten 17.649,76 17.649,76
aus Vermietung .........c.cceeeeeervenennen. (16.718,87) (16.718,87)
Verbindlichkeiten 174.961,09 174.961,09
aus Lieferungen und Leistungen .... (73.600,99) (73.600,99)
Sonstige Verbindlichkeiten .............. 80.211,96 80.211,96
(76.701,02) (76.701,02)

Gesamtbetra 4.858.410,99 1.211.588,92 | 3.646.822,07 | 580.960,50 | 3.065.861.

G s (5.121.744,71) (1.183.156,73) |  (3.938.587,98) |  (553.892,69) (3.384.695,
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden Ertrdge und Aufwendungen
enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhéltnisse im Sinne der §§ 251, 268 Absatz 7 HGB. Auf die betragsméaBige Angabe der
sonstigen finanziellen Verpflichtungen, entsprechend § 285 Nr. 3 HGB, wurde unter Anwendung der
Erleichterungsvorschriften fir kleine Genossenschaften (§ 336 Absatz 2 in Verbindung mit §§ 288, 267 Absatz 1 HGB)
verzichtet.

2. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen Unternehmen, die 20% des Nennkapitals tGberschreiten.
3. Im Geschaftsjahr 2019 waren durchschnittlich 8 Mitarbeiter ohne Mitglieder der Geschéftsfihrung beschéftigt.

4. Mitgliederbewegung:

Anzahl der Anteile
Mitglieder
Bestand 01. Januar 2019 1.479 8.258
Zugang 2019 40 120
Zugang durch Ubernahme weiterer Anteile 0 218
Abgang 2019 -64 -417
Bestand 31. Dezember 2019 1.455 8.179 Die

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um € 37.254,51 vermindert. Eine
Nachschusspflicht besteht nicht.

5. PrGfungsverband:

Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf
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7. Mitglieder des Vorstandes:

Karl-Werner Damms Am Stadtwald 36
(nebenamtliches Vorstandsmitglied )

Hans-Joachim Kraft Im Kimpel 3
(hauptamtliches Vorstandsmitglied)

Essen-Kettwig
2018 — 2023

Essen-Kettwig
2018- 2023

Rolf Schatz Mainstr. 27 Essen-Kettwig
(nebenamtliches Vorstandsmitglied) 2018- 2023
8. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Armin Holle Zur Wéllenbéck 56 Essen 2018 — 2021
Architekt
Michael Kleine-Méllhoff Rademachers Weg 10 Essen 2019 - 2022

(stellv. Vorsitzender)
(Vorsitzender)

Dr. Sabine Pfeffer

Wolfgang Hollender
(Vorsitzender)

Wolfgang Lettow

Peer Reitner
(stellv. Vorsitzender)

Dipl. Sparkassen Betriebswirt

Im Kimpel 1
Redakteurin

Bergstr. 40
Redakteur

Pralatenweg 43
(Pensionar)

Im Kimpel 1a
((Rechtsanwalt
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Essen-Kettwig

Essen-Kettwig
(bis 28.06.2019)

Essen-Kettwig

Essen-Kettwig

(bis 28.06.2019)
(ab 28.06.2019)

2018 — 2021

2016 - 2019
(ausgeschieden)

2017 — 2020

2017 — 2020
(ab 04.09.2019)



E. Weitere Angaben

1. Ergebnisverwendung:

2. Nachtragsbericht

Bedeutung eingetreten.

und Aufsichtsrat umgesetzt.

Essen-Kettwig, den 29.05.2020

Vorstand und Aufsichtsrat haben, abweichend von Satzungsregelungen, im
Rahmen der Convid-19 Pandemieregelungen, beschlossen, vom
Jahresuberschuss in Hbéhe von € 230.584,96, einen Betrag von €
177.986,15,-- im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklage
einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, eine
Dividende in Hoéhe von brutto 4,00 % zu beschlieBen und so den
vorgetragenen Gewinn in Héhe von € 52.598,81 zu verwenden.

Nach Abschluss des Geschéaftsjahres 2019 sind keine Vorgénge von besonderer

Die im Rahmen der Convid 19 Pandemie aufgestellten Regeln wurden von Vorstand

Hierbei wurden die Empfehlungen des Verbandes der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfahlen (VdW-RW)
berlcksichtigt und angewandt

BAUVEREIN KETTWIG

eingetragene Genossenschaft

Der Vorstand

Damms Kraft Schatz
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