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Wirtschaftsleistung der Grundsticks- und
Wohnungswirtschaft wachst um 0,8 %

Die Wirtschaftsleistung ist 2016 in allen Wirtschaftsbereichen in Deutschland gestiegen.
Uberdurchschnittlich entwickelte sich das Baugewerbe, das im Vergleich zum Vorjahr um 2,8
% zulegte. Auch im Produzierenden Gewerbe nahm die Wirtschaftsleistung zu, allerdings mit
+1,6 % sehr viel moderater. Deutliche Zunahmen gab es daneben in den meisten
Dienstleistungsbereichen: Information und Kommunikation, Finanz- und
Versicherungsdienstleister sowie Handel, Verkehr, Gastgewerbe hatten Wachstumsraten von
jeweils uber 2 %.

Die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft, die 10,9 % der gesamten Bruttowertschépfung
erzeugte, wuchs um 0,8 % etwa mit derselben Rate wie im Vorjahr (0,9 %). In
jeweiligen Preisen erzielte die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft damit eine
Bruttowertschopfung von 307 Milliarden EUR. Die leicht unterdurchschnittiche Wachstumsrate
unterstreicht die tendenziell geringere Konjunkturabhangigkeit der Immobiliendienstleister. So
hatte die Grundsticks— und Immobilienwirtschaft beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer
der wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum aufzuweisen.

Gutes Klima fiir den Wohnungsbau

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2016 um 3,1 % und damit deutlich stérker
als im Vorjahr (0,3 %). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren deutlich
Uberdurchschnittlich und stieg um 4,3 %, wahrend die Nichtwohnbauten lediglich um 1,4 %
zulegten. Der offentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich dabei deutlich dynamischer
(2,4 %) als der gewerbliche Bau (0,9 % ). Hier schlagen die besser gefiillten
Steuerkassen und auch die zuséatzlichen Ausgaben zur Bewaéltigung der
Flichtlingsunterbringung zu Buche. In den Neubau und die Modernisierung der
Wohnungsbestéande flossen 2016 rund 189.4 Milliarden EUR.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau gestalten sich weiterhin
positiv. Die Zinsen fur Baugeld befinden sich auf einem &ufRerst niedrigen Niveau,
gleichzeitig sind die Renditen flir Anlagealternativen gering. Die Arbeitsmarkt- und
Einkommensaussichten sind positiv. Die hohe Nettozuwanderung steigert die Nachfrage nach
Wohnraum zusatzlich deutlich. Alle vorlaufenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten darauf
hin, dass der Aufwartstrend 2017 deutlich kraftiger fortgesetzt wird. Im Verlauf des Jahres
2016 hatten die Baugenehmigungen sehr deutlich zugenommen, vor allem im
Mietwohnungsbau.

Die Bauinvestitionen werden auch 2017 um etwa 1,8 % gegeniuber dem Vorjahr
expandieren. Getragen wird diese Entwicklung vor allem vom Wohnungsbau, der seinen



Hohenflug 2017 leicht vermindert fortsetzen wird. Hier rechnen die Institute mit einem
weiteren Zuwachs der Investitionen um 2,7 %.

Dagegen sind die Aussichten fiir den Wirtschaftsbau eher verhalten. Die derzeit ricklaufige
Auftragsentwicklung lasst die Mehrheit der Institute vermuten, dass das Vorjahresniveau des
gewerblichen Baus 2017 nicht gehalten werden kann. Der offentliche Bau kann angesichts
einer sich weiter verbesserten Kassenlage der offentlichen Hand weiterhin expandieren. Hier
spielen auch zusatzliche Mittel zur Forderung kommunaler Investitionen zum Beispiel im
Rahmen der Stadtebauférderung eine wichtige Rolle. Der Zuwachs kdnnte nach
Berechnungen der Institute 2017 nochmals 2,3 % betragen.

Rund 375.000 Baugenehmigungen in 2016 - Zuwachs auf 400.000 im Jahr 2017 erwartet

Im Jahr 2016 dirften nach letzten Schatzungen Genehmigungen fir rund 375.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einer Steigerung um 19,7
% gegenuber dem Vorjahr. 2015 hatte der Anstieg noch bei 6,3 % gelegen.

Wohnungsbaugenehmigungen 2013 — 2016
und 2017 (Prognose)

Neubau insgesamt, Ein- und Zweifamilienhduser, Geschosswohnungsbau

Die Wohnungswirtschaft
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Der Mietwohnungsneubau wuchs wie in den Vorjahren am schnellsten (+34,9 %). Mit rund
91.000 neu genehmigten Wohneinheiten lag die Zahl der Genehmigungen bei
Mietwohnungen um fast 23.500 Einheiten hoher als im Vorjahr. Die Genehmigungen fir
Eigentumswohnungen zeigten nach dem leichten Einbruch im Vorjahr 2016 mit einem Plus
von 18,2 % wieder deutlich nach oben. Insgesamt wurden im Geschosswohnungsbau
176.000 Wohnungen auf den Weg gebracht.

Die Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern sind 2016 wie im Vorjahr leicht
angewachsen. Im Vergleich zu 2015 stieg die Zahl der genehmigten Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern um 1,7 % auf 118.000 Einheiten. Das Genehmigungsvolumen im
Geschosswohnungsbau liegt nun bereits seit fliinf Jahren Uber dem im Ein- und
Zweifamilienhausbau — und das mit steigender Tendenz.



Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von rund 375.000 Einheiten im Jahr
2016 davon ausgegangen werden, dass etwa 211.000 dieser Wohnungen zur Vermietung
zur Verfiigung stehen werden. Dabei wird beriicksichtigt, dass auch von den neu
genehmigten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von den Eigentumswohnungen ein Teil
vermietet wird, die in Wohnheimen erstellten Wohnungen vollstandig sowie ein Grofdteil der
durch MalBnahmen im Bestand erstellten Wohneinheiten den Mietwohnungen zuzurechnen
sind.

Die derzeitige Lagebeurteilung und die Geschaftserwartungen der Wohnungsbauunternehmen
sind nach Ubereinstimmenden Erhebungen der Institute &uflerst positiv. Gerade in den
groBen Stadten und Verdichtungsrdaumen bleibt die Nachfrage nach Wohnimmobilien vor dem
Hintergrund der guten Arbeitsmarki- und Einkommensaussichten und der anhaltenden
Zuwanderung hoch. Das Genehmigungsvolumen dirfte deshalb 2017 nochmals um knapp 7
% auf 400.000 Wohneinheiten steigen. Davon wirden schatzungsweise 193.000
Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau entstehen.

Fertigstellungen liegen weiterhin unter dem Bedarf

Allerdings zeigt die Bautatigkeitsstatistik eine wachsende Licke zwischen Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen, die wohl nicht mehr in Ganze als Bauiliberhang interpretiert werden
kann. Nach einem insgesamt nur geringen Zuwachs von weniger als 1 % im Jahr 2015,
dirften die Baufertigstellungen 2016 um insgesamt 17 % auf 290.000 neu errichtete
Wohnungen gestiegen sein. Im laufenden Jahr 2017 dlrften sich die
Wohnungsfertigstellungen weiter beleben, sodass die Zahl der neu errichteten Wohnungen
auf etwa 325.000 Wohnungen steigen konnte. Dieser Zuwachs durfte weiterhin
schwerpunktméRig von einer Ausweitung des Mietwohnungsneubaus getragen werden.

In Deutschland mussten zwischen 2015 und 2020 allerdings rund 400.000 Wohnungen pro
Jahr neu gebaut werden. Davon werden rund 80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen
Mietwohnungsbau und weitere 60.000 Wohnungen im preisgunstigen Marktsegment

Derzeitige Bautatigkeit und zukiinftiger
Wohnungsbedarf bis 2020

Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002

'y

Die Wohnungswirtschaft

Gdw
Wohnungen Bautatigkeit
00,000 Bedarfsprognose
450.000
400.000
400,000 S —
350.000
300.000 ==Baugenehmigungen
250.000
200.000
150.000 Neubaubedarf p.a.
. bei Beriicksichtigung
100.000 ==Baufertigstellungen des aufgestauten
Nachholbedarfs
50.000 und der Fliichtlingszu-
0 wanderung

£o

\J
N
S

>
\
By

N
N N N
©

3

A P O
& & P &
S S

& & &P
S S S S
GdW Bundesverband deutscher W:
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statististisches Bundesam, Fs 5 - Reihe 1 Bautatigkeit,
Werte fur 2016 eigene Schatzung, eigene Berechnung




benétigt, insgesamt also 140.000 im bezahlbaren Segment. Das geht aus einer Studie des
Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des Verbandebiindnisses Wohnungsbau hervor.'
Grund daflir sind der bestehende Nachholbedarf, der starke Zuzug in die Stadte und die
Zuwanderung aus der EU sowie der Zuzug von Flichtenden.

Wohnungen fehlen insbesondere in Grof3stddten, Ballungszentren und Universitatsstadten. Hier
hat es in den vergangenen Jahren enorme Versdumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben.
Es wurde schlicht zu wenig gebaut. Bereits vor der aktuell breit diskutierten
Flichtlingszuwanderung hat sich in Deutschland ein Wohnungsdefizit aufgebaut.

Die Wohnungsbautatigkeit in einer GroRenordnung von 400.000 Wohnungen pro Jahr ist
somit erforderlich, um erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Personen jahrlich
den jeweils aktuellen Wohnungsbedarf abzudecken und zweitens zuséatzlich das bis Ende
2015 aufgelaufene Wohnungsdefizit’, das sich in der Summe auf 800.000 Wohnungen
belduft, bis 2025 vollstdndig abzubauen. Fir die ersten fiinf Jahre wird der Defizitabbau mit
rund 100.000 Wohneinheiten p. a. (innerhalb der 400.000 insgesamt notwendigen) etwas
hoéher veranschlagt als in den Jahren 2020—-2025 (60.000 Einheiten p. a.).

Das weiter fortbestehende Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautétigkeit fihrt vor allem
eines vor Augen: Es braucht ein konzertiertes Handeln aller Akteure und gezielte Forderung
von Bund, Landern und Kommunen, um bestehende Hiirden fir mehr bezahlbaren
Wohnungsbau aus dem Weg zu rdumen.

Immobilienmarkt in Essen

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

2016 wurde in Essen der Bau von 824 Wohnungen genehmigt wovon 554 Wohnungen
fertiggestellt wurden.

Der Gesamtbestand der Wohnungen hat sich damit auf 319.599 Wohnungen erhéht, der
Anteil der Wohnungen in Kettwig betragt 9.624 Wohnungen.

Die Bevdlkerungsentwicklung in Kettwig hat sich positiv entwickelt. In 2016 betrug der
Uberschuss 438 Personen.

Dabei hat sich die Gesamtbevodlkerung in Kettwig von 17.836 in 2006 bis hin zu 17.688
im Jahre 2016 entwickelt und ist damit nahezu unverandert geblieben.

" Pestel-Institut (2015): Modellrechnung zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines

Neustarts des sozialen Wohnungsbaus sowie Einschdtzung des aktuellen und mittelfristigen
Wohnungsbedarfs. Hannover
2 Fur 2015 wurde dabei von einem Nettozuzug von 1 Million Personen ("normale" Arbeitsmigration

und Flichtlinge) ausgegangen.



Wesentliche Investitionen in 2016

Auch in 2016 wurde die Umsetzung der Modernisierungsmalnahmen an Hausern und Wohnungen
weiter fortgefihrt.

So wurden 2 weitere Dacher am Stammensberg erneuert und mit einer Dammung versehen, sodaR
insgesamt 90 Dacher in gutem bis sehr gutem Zustand sind. Alle genannten Dacher verfligen tber
eine Warmedammung. Fir das Jahr 2017 sind weitere Dacher zur Sanierung vorgesehen.

Energetische Sanierung

Die energetische Sanierung unserer Hauser wurde auch in 2016 mit einem Herstellungsaufwand von
ca. 512.000 € fortgesetzt.

In 2016 wurden die Gebaude Gorlitzer Str. 5+6 mit einer neuen warmegedammten Fassade sowie
neuen Fenstern und Tliren ausgestattet

Neue Balkone und neue Dacher erganzten die MaRnahme.

Insgesamt sind somit 84 Hauser unseres Bestandes mit einer warmedammenden Fassade
ausgestattet.

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 2016 wurden so 25 Bader mit moderner Technik und ebenerdigen Duschen ausgestattet.
Damit verfiligt die Genossenschaft liber insgesamt 80 Wohnungen mit barrierearmen Badern.

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

So wurden 2016 weitere 4 Wohnungen mit einem barrierefreien Terrassenzugang ausgestattet.

Unseren Mietern die auf Rollstuhl oder Rollator angewiesen sind stehen damit 14 Wohnungen zur
Verfligung.

Weitere Wohnungen werden in 2017 mit diesen Zugdngen ausgestattet
Wohnwertverbesserung durch neue Balkone

Erstmals neue Balkone wurden an 3 Wohnungen angebaut, somit verfiigen alle Wohnungen des
Hausbestandes entweder iber einen Balkon und/oder einen Gartenanteil zur eigenen Nutzung.



Wie auch in den vergangenen Jahren sind Instandhaltungsmalnahmen in den Bestand sehr umfang-
reich.

Dazu gehoren KleinreparaturmaRBnahmen genauso wie Treppenhausanstriche, Erneuerung von Haus-
tlren und die Sanierung von Aulientreppen.

Hierflr wurden im vergangen Jahr 195.000 € ( 141.000 €)aufgewandt.

Aufgrund der hohen Altersstruktur der Mieter bildeten, neben den durchgefiihrten Modernisierungs-
maRnahmen an Dachern Balkonen und Fenstern, umfangreiche Wohnungsmodernisierungen den Fi-
nanzierungsschwerpunkt auch im Geschéftsjahr 2016.

Um den Standard der Wohnungen dem sich verdandernden technischen Wandel anzupassen, wurde
der Etat fur diese MaRnahmen mit rd. 504.000 € (VJ 668.000 €)veranschlagt.

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

Die Instandhaltungskosten des Finanz- und Wirtschaftsplanes 2016 wurden mit eigenen Mitteln finan-
ziert

Herstellungskosten sind im kommenden Jahr fir die GroRsanierungen ,Gorlitzer Str. 1-4“ geplant.

Wirtschaftliche Lage

Die Ertragslage der Genossenschaft wird nach wie vor von der durch gute Vermietbarkeit des Bestan-
des gekennzeichneten Wohnungsbewirtschaftung sichergestellt. Sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr
durch Mietzuschlage fiir ModernisierungsmaRnahmen stabilisiert.

Die fur die ordnungsgemale Abwicklung der vorgesehenen Geschafte notwendigen Mittel im Be-
richtszeitraum standen stets zur Verfligung. Das gleiche gilt, wie der Finanz- und Wirtschaftsplan fir
2017 zeigt, auch fiir das kommende Geschaftsjahr.

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse sind geordnet. Die langfristig angelegten Vermogenswerte
sind unter Berlicksichtigung des Finanzplanes 2016 durch Eigenkapital und zur Dauerfinanzierung be-
stimmte Fremdmittel gedeckt. Der Eigenkapitalanteil am Gesamtgeschaftskapital betragt 50,61 %
(Vorjahr: 50,91%).

Das Ergebnis des Jahres 2016 ist auch unter Berticksichtigung der betrachtlichen Ausgaben fiir die
Bestandserhaltung zufriedenstellend. Es bestatigt die fiir unsere Unternehmensgrofie und den sat-
zungsmalligen Wirkungskreis richtige geschaftspolitische Zielsetzung.
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Ertragslage

Das im Jahr 2016 erzielte Ergebnis stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2016/T€ 2015/T€
Hausbewirts chaftung (+) 356 (+) 466
Betriebsergebnis] (+) 356 (+) 466

Finanzergebnis] (+) 12 (+) 13
Neutrales Ergebnis (+) 0 (+) 205
Unternehmensergebnis vor Abzug von Steuernvom Eirkommen (+) 368 (+) 684 |
Steuern auf Ausschittung () 27 () 27
Jahresiiberschuss (+) 341 (+) 657

Die Anderungen im Betriebsergebnis ergeben sich ausschlieBlich durch erhéhte Instandhaltungskos-
ten.

Der Wirtschaftsplan fiir 2017 lasst — bei vorsichtigen Ansatzen — ein positives Ergebnis erwarten.

Risikomanagementsystem

Im Einklang mit den aus dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonT-
raG) resultierenden gesetzlichen Anforderungen, werden diese Risikofelder permanent beobachtet und
mit entsprechenden GegenmafBnahmen kontrolliert.

Chancen und Risiken
der kuinftigen Entwicklung

Eine zunehmende Entspannung auf dem Essener Wohnungsmarkt kénnte zu steigenden Fluktuations-
und Leerstandquoten fiihren. Der in den nachsten Jahren zu erwartende fortschreitende Bevdlkerungs-
rickgang kdnnte den Angebotsiiberhang zusatzlich erhéhen.

Es werden auch zukinftig umfangreiche Investitionen in die Qualitdt und damit in die Attraktivitat unse-
rer Objekte vorgenommen werden missen.

Bei Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen, u.a. hervorgerufen durch die demografische Ent-
wicklung, werden zukinftig sowohl die Belange der &lter werdenden Mitglieder als auch die BedUrfnis-
se junger Familien und Alleinlebender mit erhéhtem Platzbedarf berlicksichtigt werden.



Finanzinstrumente

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

Aufgrund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsédnderungsrisiken in beschréanktem Rahmen.

Prognosebericht

Auch zukulnftig werden Modernisierungen, Wertverbesserungen, Pflege und Instandhaltung des Bestan-
des im Mittelpunkt der Arbeit des Vorstandes stehen.

Wesentliche und insbesondere bestandsgefahrdende Risiken sind nicht zu erwarten.

Gesetzliche Prifung

Die letzte, vom Genossenschaftsgesetz vorgeschriebene Priifung, erfolgte durch den Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. im September / Oktober 2016. Die Prifung
erstreckte sich auf die Abgrenzung von Herstellungs- und Erhaltungsaufwand bei Modernisierungsmaf-
nahmen sowie auf die Sollmietenentwicklung und Umsetzung von Mietédnderungen. Es wurden keine Be-
anstandungen ausgesprochen.

Ausblick

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Schluss des Geschéftsjahres 2016 nicht eingetre-
ten. Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
beeintrachtigen kénnten, sind nicht erkennbar.



Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva

€ € Vorjahr - €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstéande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 65,00 1.258,00
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 7.819.636,93 7.398.301,40
Grundstlicke mit Geschaftsbauten 9.080,54 9.080,54
Grundstlicke ohne Bauten 5.285,22 5.285,22
Geschéftsausstattung 34.472,00 19.439,00
Anlagen im Bau 108.933,36 7.977.408,05 0,00
Finanzanlagen
Beteiligungen 1,00 1,00
Anlagevermagen iNSGeSaAMY ........ocuiiiiiiiieie e 7.977.474,05 7.433.365,16
Umlaufvermégen
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 813.449,55 704.211,59
Andere Vorrate 15.142,99 828.592,54 10.524,26
Forderungen u. sonstige Vermégensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung 12.757,03 19.643,80
Sonstige Vermdgensgegensténde 8.198,30 20.955,33 14.108,49
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.253.965,59 1.341.991,44
Bausparguthaben 28.248,68 1.282.214,27 4.808,74
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.732,26 1.859,13
Umlaufvermdgen inSgesamt .........ooiviiieiiiiiee e 2.133.494,40 2.097.147,45
BilanZSUMME ...........coooiiiiiiii e 10.110.968,45 | 9.530.512,61
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Passiva

€ € Vorjahr - €
Eigenkapital
Geschaéftsguthaben
Geschéaftsguthaben der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 100.123,35 46.720,00
Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 1.385.427,90 1.451.555,78
aus gekiindigten Anteilen 0,00 1.485.551,25 4.480,00
Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 3.344,75 €
Vorjahr = 5.100,22 €
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 664.400,00 630.200,00
davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 34.200,00 €
Vorjahr = 65.800,00 €
Andere Ergebnisriicklagen 2.909.786,83 3.574.186,83 2.660.374,49
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 249.41234 €
Vorjahr = 532.614,29 €
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 341.386,58 657.273,87
Entnahme aus Ergebnisriicklagen 0,00 0,00
Einstellung in Ergebnisriicklagen 283.612,34 57.774,24 598.414,29
Eigenkapital inSgesamt .........oooiiiiiiie e 5.117.512,32 4.852.189,85
Riickstellungen
Steuerriickstellungen 46.570,00 46.430,00
Sonstige Ruckstellungen 31.900,00 78.470,00 37.180,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 3.170.612,61 2.927.229,16
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 757.514,63 777.071,44
Erhaltene Anzahlungen 860.705,74 766.475,82
Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.965,95 10.409,16
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51.633,89 53.184,87
Sonstige Verbindlichkeiten 62.553,31 4.914.986,13 60.342,31
davon aus Steuern 3.678,17 €
Vorjahr: 3.662,40 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 777,59 €
Vorjahr: 736,32 €
BilanZSUMME ..........oooiiiiii e 10.110.968,45 | 9.530.512,61




Gewinn-und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

€ € Vorjahr - €
Umsatzerlése
Umsatzerldse aus der Hausbew irtschaftung 2.831.850,83 2.819.272,43
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen
und Leistungen 8.953,84 0,00
Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 109.237,96 10.20947
Sonstige betriebliche Ertréage 36.968,68 236.350,99
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen u. Leistungen
Aufw endungen fir Hausbew irtschaftung 1.444.047,86 1.313.636,54
ROhergebnis ... 1.542.963,45 1.752.196,35
Personalaufwand
Léhne und Gehalter 361.981,46 308.744,26
Soziale Abgaben u. Aufw endungen fir Altersversorgung 92.018,85 454.000,31 78.811,46
davon fur Altersversorgung: 9.822,40
Vorjahr: 8.854,80
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensge-
genstande des Anlagevermdgens u. Sachanlagen 343.630,96 315.709,40
Sonstige betriebliche Aufw endungen 148.752,42 125.725,15
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 11.933,02 12.751,49
Zinsen und ahnliche Aufw endungen 135.781,77 147.193,52
Steuern vom Bnkommen 26.806,92 26.954,19
Ergebnis nach Steuern 445.924,09 761.809,86
Sonstige Steuern 104.537,51 104.535,99
Jahresiiberschuss /-fehrbetrag .........ccccccoverinniniiicnnecesecee 341.386,58 657.273,87
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss
in Ergebnisricklagen 283.612,34 598.414,29
Bilanzgewinn ... 57.774,24 58.859,58
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Anhang
des Jahresabschlusses 2016

A. 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 31.12.2016 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossen-
schaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter fir die Glie-
derung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.Juli 2015 be-
achtet.

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

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

Die Genossenschaft ist eine kleine Genossenschaft i.S.d § 267 HGB. Von den Erleichterungsvor-
schriften der §§ 274a und 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerldése sind aufgrund der Neufassung von § 277 Abs. 2 HGB durch

das BilRuG nicht vergleichbar. Bei Anwendung des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRuG
hétten sich fir das Vorjahr Umsatzerldse in Hohe von 2.823.995,67 € ergeben.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

Die Gegenstande des Anlagevermdgens werden unter Berlicksichtigung von Anschaffungspreis-
minderungen zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um linear planmaBige Ab-
schreibungen bewertet.

Die angefallenen Kosten flr die Modernisierung von Gebauden werden aktiviert, soweit sie zu einer
Uber den urspringlichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung fihren. In diesen Fallen wird die
Restnutzungsdauer auf mindestens 30 Jahre verléngert.

Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Neuzugange wurden monatsgenau abgeschrieben.



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

Immaterielle Vermdgensgegensténde 20% - 33%5%
Wohngeb&ude mit Baujahr bis 1948 65 — 75 Jahre
Wohngebaude ab 1948/ 80 Jahre
Betriebs- und Geschéftsausstattung 10% - 25%

Bei einigen  Gebauden, bei denen sich der Werterhalt durch umfangreiche
ModernisierungsmafBBnahmen deutlich verbessert hat, wurde die Restnutzungsdauer um bis zu 29
Jahre erhéht.

Geringwertige Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten (netto) zwischen 150 € und 410 € wurden im
Jahr der Anschaffung in voller Héhe abgeschrieben.




Finanzanlagen

Umlaufvermaogen

Unfertige Leistungen

Vorrate

Forderungen
Aktive Rechnungs-

Abgrenzungsposten

Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Unter Finanzanlagen wird die Beteiligung an der WRW-Wohnungs-
wirtschaftliche Treuhand Rheinland-Westfalen Gesellschaft mit be-
schréankter Haftung, Disseldorf, ausgewiesen. Die Beteiligung wurde
wegen Insolvenz auf 1,-- € wertberichtigt.

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abge-
rechneten umlageféhigen Betriebskosten - ohne Zuschlag fir das
Umlageausfallwagnis - ausgewiesen. Vorhandene Risiken wurden in
Form von Einzelwertberichtigungen beriicksichtigt.

Das vorwiegend aus Ersatzteilen bestehende Reparaturmaterial ist
zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen sind mit dem Nominalbetrag bewertet; Ausfallrisiken
sind direkt abgesetzt bzw. werden einzelwertberichtigt. Pauschal-
wertberichtigungen werden nicht durchgefihrt.

Bei den »Anderen Rechnungsabgrenzungsposten« handelt es sich
im Wesentlichen um Kfz-Steuern und Versicherungsbeitrage, die in
2016 im Voraus gezahlt wurden.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgt in H6he des voraussichtlich
notwendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten klnftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung bertcksichtigt.

Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem

Jahr wurden mit den von der Bundesbank verdffentlichten
Abzinsungsséatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden mit ihnrem Erfillungsbetrag bewertet.



C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

vereinfachte Darstellung des Anlagevermaogens des Geschaftsjahres 2016

A e . Abschreibun
kumulierte gen
Herstellkosten .. - . Buchwert am
Zugange Abgange Abschreibunge des
am n 31.12.2016 Geschafisiah
01.01.2016 .
res
€ € € € € €
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 59.922,68 0,00 27.340,93 32.516,75 65,00 1.193,00
Sachanlagen
2
Grundstliicke und grundstlicksgleiche | 16.001.301,23 757.047,79 8.938.712,09 7.819.636,93 335.712,26
Rechte mit Wohnbauten
andere Bauten 201.567,42 0,00 0,00 192.486,88 9.080,54 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 5.285,22 0,00 0,00 0,00 5.285,22 0,00
Anlagen im Bau 0,00 108.933,36 0,00 0,00 108.933,36 0,00
Beriebs- und Geschaftsausstatung 131.016,09 23.297,70 31.091,30 88.750,49 34.472,00 6.725,70
Summe Sachanlagen 16.339.169,96 889.278,85 31.091,30 9.219.949.,46 7.977.408,05 342.437,96
Summe Anlagevermdgen 16.399.092.64 889.278.85 58.432,23 9.252.466.,21 | 26.599.269,93 343.630,96
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1. Der im Anlagevermdgen ausgewiesene Zugang entspricht dem nach Steuerrecht zu aktivie-
renden Herstellungsaufwand an Wohngebauden und dem Anschaffungsaufwand der Ge-
schéaftsausstattung.

2. In der Position »Unfertige Leistungen« sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.

3. Die Bilanzposition »Sonstige Vermégensgegenstande« 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 Betrédge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

6. Die »Sonstigen Ruckstellungen« betreffen im Wesentlichen Kosten fiir Jahresabschlusspri-
fungen, Jahresabschlusserstellung und Steuerberatung (€ 28.600,--).

Die Fristen sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder &hnliche Rechte stellen sich
wie folgt dar (Vorjahr in Klammern):

Restlaufzeit durch Grundpfand-
Verbindlichkeiten Gesamtbetrag | bis zu einem Jahr | 1 bis 5 Jahre {iber 5 Jahre rechte gesichert
€ € € € €

Verbindlichkeiten 3.170.612,61 127.693,42 417.716,20 2.625.202,99 3.164.081,87

gegenuber Kreditinstituten ............... (2.927.229,16) (148.402,15) (520.460,30) (2.258.366,71) (2.917.738,04)

Verbindlichkeiten 757.514,63 24.589,70 90.277,14 642.647,79 753.292,81

gegenliber anderen Kreditgebern ..... (777.071,44) (23.778,63) (86.681,87) (666.610,94) (736.247,15)
Erhaltene Anzahlungen .................... 860.705,74 860.705,74
(766.475,82) (766.475,82)
Verbindlichkeiten 11.965,95 11.965,95
aus Vermietung .......c.ccceeevreeeeverenne. (10.409,16) (10.409,16)
Verbindlichkeiten 51.633,89 51.633,89
aus Lieferungen und Leistungen ...... (53.184,87) (53.184,87)
Sonstige Verbindlichkeiten ............... 62.553,31 62.553,31
(60.342,31) (60.342,31)

GOSAMIDENTAG <o 4.914.986,13 1.139.142,01 507.993,34 3.267.850,78 3.917.374,68

(4.594.712,76) (1.062.592,94) (607.142,17) (2.924.977,65) (3.653.985,19)




Gewinn- und Verlustrechnung

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

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhélinisse im Sinne der §§ 251, 268 Absatz 7 HGB. Auf die be-
tragsméaBige Angabe der sonstigen finanziellen Verpflichtungen entsprechend § 285 Nr. 3 HGB wurde
unter Anwendung der Erleichterungsvorschriften fiir kleine Genossenschaften (§ 336 Absatz 2 in Ver-
bindung mit §§ 288, 267 Absatz 1 HGB) verzichtet.

2. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen Unternehmen, die 20% des Nennka-
pitals Uberschreiten.

3. Im Geschaftsjahr 2016 waren durchschnittlich 8,3 Mitarbeiter ohne Mitglieder der Geschéaftsfiihrung
beschaftigt

4. Mitgliederbewegung:

mg:‘;gg Anteile
Bestand 01. Januar 2016 1.549 9.109
Zugang 2016 51 154
Zugang durch Ubernahme weiterer Anteile 99
Abgang 2016 -88 -687
Bestand 31. Dezember 2016 1.512 8.675

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 66.127,88 €
vermindert. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

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

40211 Dlsseldorf



6. Mitglieder des Vorstandes:

Karl-Werner Damms

(nebenamtliches Vorstandsmitglied )

Hans-Joachim Kraft

(hauptamtliches Vorstandsmitglied)

Rolf Schatz

(nebenamtliches Vorstandsmitglied)

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Andreas Klapdor
(stellv. Vorsitzender)
Armin Holle
Michael Kleine-Mollhoff

Dr. Sabine Pfeffer

Wolfgang Hollender
(Vorsitzender)

Wolfgang Lettow

Am Stadtwald 36  Essen-Kettwig

2014 - 2019

Im Kimpel 3  Essen-Kettwig

2014 - 2019
Mainstr. 27 Essen-Kettwig
2014 - 2019

Hummelshagen 15 Essen-Kettwig
Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Zur Wéllenbdck 56 Essen
Architekt
Rademachers Weg 10 Essen

Dipl. Sparkassen Betriebswirt

Im Kimpel 12
Redakteurin

Essen-Kettwig

Bergstr. 40
Redakteur

Essen-Kettwig

Pralatenweg 43 Essen-Kettwig
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2013 - 2016
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2013 - 2016

2014 - 2017



E. Weitere Angaben

Nachtragsbericht:

Nach dem Schluss des Kalenderjahres 2016 sind keine Vorgadnge von
besonderer Bedeutung eingetreten.

Ergebnisverwendung:

Essen-Kettwig, 28. Marz 2017

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf Grundlage der Satzungsregelungen
beschlossen, vom Jahreslberschuss in Héhe von 341.386,58 €, einen Betrag
von 283.612,34 € im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklage
einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahres-
abschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird
vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in H6he von 57.774,24 € an
die Mitglieder auszuschitten.

Bauverein Kettwig

eingetragene Genossenschaft

Der Vorstand

Damms Kraft Schatz
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Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2016 vom Vorstand im Allgemeinen schriftlich und mindlich
Uber die geschaftliche Entwicklung und die sonstigen Angelegenheiten der Genossenschaft
informiert worden. Dabei konnte sich der Aufsichtsrat einen Uberblick (iber die Geschiftsfiihrung des
Unternehmens verschaffen.

Wesentliche Geschéftsvorfélle wurden in gemeinsamen Sitzungen des Aufsichtsrates und
des Vorstandes oder in Beratungen zwischen dem Vorstand und den vom Aufsichtsrat
gebildeten Ausschiissen behandelt.

Der VAW - Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
Disseldorf, flihrte die gesetzlich vorgeschriebene Prifung der Geschafte der
Genossenschaft, der Ertragslage, der Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse, des
Rechnungswesens und des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses zum 31.
Dezember 2015 einschlieBlich Anhang und Lagebericht im September/Oktober 2016 durch.
Beanstandungen ergaben sich dabei nicht.

Der Aufsichtsrat hat in einer gemeinsamen Sitzung mit dem Vorstand am 31. Mai 2016 den
vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 einschlie3lich Anhang
und Lagebericht nach eingehender Beratung gebilligt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Geschéftsbericht des Vorstandes
anzunehmen, den vorgelegten Jahresabschluss 2016 und den Vorwegzuweisungsbeschluss
des Vorstandes zu genehmigen sowie dem Vorstand Entlastung fir das Geschéftsjahr 2016
zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des
Bauverein Kettwig eG fir die geleistete Arbeit.

E.-Kettwig, den 31. Mai 2017 Wolfgang Hollender

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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