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pie SBV in Zahlen

Unternehmensdaten

» Wohn- und Geschaftshduser:

» Wohnungen:

» Garagen und Einstellpladtze:

» gewerbliche Einheiten [Ldden, Biiros etc.]:
» Wohn- und Nutzflache:

» Grundstiicksflache:

» Genossenschaftsmitglieder:

» mit Geschadftsanteilen

» ein Geschaftsanteil:

» Pflichtanteile:
» Geschaftsguthaben [verbl. MG]:

Mitgliedschaften

107

880

586

3

62.997,10 m?2

115.798 m?

1.653

11.978

260,00 EUR, bzw.

400,00 EUR [ mit Beschluss durch die
Mitgliederversammlung am 30.05.2018]
3

4.300.285,96 EUR

» Verband der Wohnungs— und Immobilienwirtschaft Rheinland-Westfalen e.V.

[gesetzlicher Priifungsverband]

» Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungsunternehmen e.V.

» Forderverein fiir die Aus- und Weiterbildung im EBZ e.V.

» Verein der Freunde und Forderer der EBZ Business School e.V.

» DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
» Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.

» Verein zur Forderung der genossenschaftswissenschaftlichen Forschung an

der Universitat zu Koln
» Verein Wohnen in Genossenschaften e.V.

» Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Leverkusen und Umgebung e.V.

» Wirtschaftsforderverein Leichlingen e.V.

» Verkehrs- und Verschdnerungsverein der Bliitenstadt Leichlingen e.V.
» Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.

Beteiligungen

VR Bank eG Bergisch Gladbach-Leverkusen

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG
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Sitzungen

Im Berichtsjahr fanden statt:

a] 1 Mitgliederversammlung

b] 4 Sitzungen des Aufsichtsrates

c] 7 gemeinsame Sitzungen des Aufsichtsrates und Vorstandes

d] Wochentliche Sitzungen des Gesamtvorstandes
Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung fand am 30. Mai 2018 statt. Vorstand und Auf-
sichtsrat erstatteten Bericht liber die in 2017 geleistete Arbeit und die noch
anstehenden Vorhaben. Die Mitglieder genehmigten den Jahresabschluss 2017

und stimmten der vorgeschlagenen Verteilung des Bilanzgewinns zu. Der Auf-
sichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Aufsichtsrat

» Horst Wende, Leichlingen [ Stadtkdmmerer]
Vorsitzender seit dem 30.05.2018

» Heinrich Hendricks, Leichlingen [Sparkassendirektori. R.]
Vorsitzender bis zum 30.05.2018

» Michael Lintz, Leichlingen [Handwerksmeister]
Stellvertretender Vorsitzender

» Iris Wehres, Leichlingen [Rechtsanwiltin]
Schriftfiihrerin

» Heinz-Dieter Bremer, Leichlingen [Elektromeisteri. R.]
» Ingo Denkhaus, Leichlingen [Geschaftsstellenleiter]

> Jiirgen Oxmann, Langenfeld [Kommunalbeamter]

» Elke Pdsch, Leichlingen [Rentnerin]

» Rolf Wolter, Leichlingen [ Kaufmann]



pie SBV in Zahlen

Vorstand

» Christa Kolb-Schwenk, Leverkusen
[Hauptamtliches geschaftsfiihrendes Vorstandsmitglied]

» Hans-Ulrich Pfennigsdorf, Leichlingen
[ Geschéftsstellenleiter i.R.— nebenamtliches Vorstandsmitglied]

Geschaftsfiihrung

» Laura Henke, Langenfeld
[Geschaftsfiihrerin seit dem 01.11.2018]

Gesetzliche Priifung

Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2017 gemaf} §§ 53 ff. GenG ist
vom genossenschaftlichen Priifungsverband in der Zeit vom 29. Oktober bis
23. November 2018 durchgefiihrt worden. Hierbei wurden keine wesentlichen
Feststellungen angemerkt.

Steuerliche Verhéltnisse

Unsere Genossenschaft ist seit dem 1. Januar 1991 als Vermietungsgenos-
senschaft im Sinne von § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG partiell steuerpflichtig mit den
Einnahmen aus der Vermietung von Gewerberdaumen sowie Nichtmitglieder-
geschadften. Das Kerngeschadft der Vermietung von Wohnungen an Genossen-
schaftsmitglieder bleibt von der Steuer befreit, sofern mit den Einnahmen aus
Gewerberdumen und aus Nichtmitgliedergeschaften eine Hochstgrenze von
10% der Gesamteinnahmen des Wirtschaftsjahres nicht iiberschritten wird.
Auch im Berichtsjahr lagen diese Einnahmen unterhalb der Grenze.



Dank des Vorstands und der Geschaftsfiihrung

Wir bedanken uns herzlich bei allen Beteiligten, die uns tatkraftig unterstiitzen
und uns bei der Realisierung unserer Ziele mit Lob und Kritik im vergangenen
Jahr begleitet haben. Besonders danken wir unseren Ehrenamtlichen, die mit
ihrem Engagement und mit viel Miihe und Hingabe das schone Mietercafé in der
Briickenstraf3e 33 betreuen. Unserem Aufsichtsrat danken wir fiir die ergiebige
und engagierte Mitarbeit und die gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

SchlieBlich gilt auch ein grofRes Dankeschon all unseren Mitarbeitern und
Mitarbeiterinnen, die durch ihre Fachkompetenz und ihre hohe Motivation Jahr
fiir Jahr die Basis fiir den Erfolg unserer Genossenschaft darstellen.

Leichlingen, 28. Februar 2019

Christa Kolb-Schwenk
Hans-Ulrich Pfennigsdorf
Laura Henke

Photo: Lichtecht | www.lichtecht-foto.de



Forder- und Sozialbericht

Nachhaltigkeit mag dem ein oder anderen ein Begriff sein. Hier werden drei Sdu-
len zusammengefasst, welche sich in Okologie, Okonomie und Soziales glie-

dern lassen.

,Die 6kologische Nachhaltigkeit verfolgt das Ziel, dass Natur und Umwelt fiir die
nachfolgenden Generationen bestmdglich erhalten bleiben. Eine,, ... dauerhaft
tragfdhige Wirtschaftsweise... “wird beider 6konomischen Nachhaltigkeit erfor-
dert. Sowohldas Erreichen einer gesamtwirtschaftlichen Stabilitdt, alsauch die
Verwendung nachhaltiger Produkte spielen hierbei eine Rolle. Die soziale Nach-
haltigkeit, welche auch als gesellschaftliche Nachhaltigkeit verstanden werden
kann, hat,, ... die Entwicklung einer dauerhaft lebenswerten Gesellschaft [zum

Ziel, in welcher] die soziale Gerechtigkeit ein hohes Gut darstellt ... ““ 1]

Fiir uns als Genossenschaft sind alle drei Sdaulen wichtig. Nicht nur die dkolo-
gischen Aspekte sowie die wirtschaftliche Forderung unserer Mitglieder, son-
dern auch deren Unterstiitzung in sozialen und kulturellen Entwicklungsmaf3-

nahmen zdhlen wir zu unseren Aufgaben und bieten diese an.

1] InAnlehnung an: Vornholz, Giinter [2014]: ,VWL fiir die Inmobilienwirtschaft*: 2. Auflage,
Oldenbourg: De Gruyter Verlag.



Forderbericht | Sozialbericht 2018

Okologische und 6konomische Forderleistungen:

» Gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsangebote

Erhalt des sicheren Wohnens

> Sicherheit durch Dauernutzungsrecht: Moglichkeit der lebenslangen
Nutzung einer Wohnung bei der Genossenschaft.

> Spekulationsfreier Wohnraum fiir unterschiedliche Mitgliedergruppen
nach GrofRe und Einkommensstruktur ist vorhanden.

Lebenslanges Wohnrecht

Verschiedene Wohnangebote fiir unterschiedliche Mietergruppen
> Wohnungen in allen Gréf3en fiir verschiedene Mitgliedergruppen

» Kostengiinstiges Wohnen

> Wohnungen mit gehobenem Standard
> Seniorenwohnungen Bezahlbarer Wohnraum

> Wohnprojekte fiir gemeinschaftliches Wohnen, Wohngemeinschaften,
Wohngruppen

Nachhaltige Bestandsentwicklung: Modernisierung, Instand-
haltung, Neubau

> Markt- und altersgerechte Vermietung von modernisierten Wohnungen

> Beriicksichtigung von Wiinschen der Mitglieder, z.B. bei Bad- und Kiichen-
modernisierung, Grundrissanderungen ggf. mit finanzieller Beteiligung
der Mitglieder

> Neubau von Genossenschaftswohnungen fiir bestimmte Zielgruppen
> Verwendung von umweltfreundlichen Materialen

» Umgestaltung des Wohnumfeldes

Energiesparendes Bauen und Wohnen
> Ganzheitliche strategische Energiekonzepte A+++

> Energetische Sanierungsmafnahmen im Bestand

. . . Klimafreundlich
> Nahwdrmekonzepte unter Einsatz von erneuerbaren Energien



Verantwortliches
Wirtschaften

Kostenorientiertes Management

>

>

>

Optimiertes Finanzierungsmanagement
Nutzung giinstiger Finanzierungsmittel

Reduzierung der Heiz- und Warmwasserkosten durch energieeffiziente
Mafinahmen

ZeitgemafRer Wohnraum mit angemessenen Nutzungsgebiihren und
Wohnnebenkosten

Wohnwertmiete als ,fairer” Mietpreis

teilweiser Verzicht auf Modernisierungsmieterh6hung von 11 %, bzw. 8%

Senkung der Wohnnebenkosten durch:

>

>

Betriebskostenmanagement

Gemeinsamer Energieeinkauf

Rendite

>

Ausschiittung von Dividenden an Mitglieder in Hohe von 4,00 %



Soziale und kulturelle Férderleistungen

Dienstleistungen fiir unterschiedliche Mietergruppen

> Hausnotruf

» Hausmeisterdienste

» Vermittlung von haushaltsnahen und pflegerischen Dienstleistungen
» Mietschuldenberatung

» Gastewohnungen

Férderung nachbarschaftlicher Strukturen und der Integration
» Gezielte Belegung freiwerdender Wohnungen
» Unterstiitzung und Begleitung von Nachbarschaftsfesten

» Angebote fiir dltere Menschen, junge Menschen mit Handicap unter
anderem durch spezielle Wohnformen und Serviceangebote

» Kommunikationsmoglichkeiten und diverse Angebote im Nachbar-
schaftstreff

Fliichtlingshilfe

Seit September 2015 stellt die SBV Leichlingen der Stadt Leichlingen ein Dop-

pelhaus fiir die Unterbringung von Fliichtlingen zur Verfiigung. Zurzeit wohnen
hier 15 Personen.
Gleichzeitig stellt die SBV Leichlingen dem Okumenischen Arbeitskreis

Migration mittwochsnachmittags die Raume des SBV-Treffs kostenlos als Begeg-

nungsstatte zur Verfligung. Es wurden einige Wohnungen des Bestandes unter
Zusammenarbeit mit der Stadt Leichlingen an Fliichtlinge vermietet.

Einige der oben genannten Dienstleistungen fiir unsere Mitglieder werden
wir nachstehend erldutern:

Nachbarschaftstreff

Auf groBe Resonanz stofit weiterhin unser Mieter- und Mitgliedercafé ,,SBV-

Treff“, das von sechs Damen ehrenamtlich gefiihrt wird.

Die Offnungszeiten sind dienstags von 14.00 - 17.00 Uhrund jeden 1. Freitag
im Monat sowie nach vorheriger Ankiindigung. — An jedem 1. Freitag im Monat
wird Bingo angeboten.

Das Mietercafé wurde im Berichtsjahr 16mal an Mitglieder fiir private Fei-

ernvermietet. Auch finden hier in regelmafigen Abstanden Sprechstunden des
Mietervereins Leverkusen / Leichlingen statt.

Ganzheitlicher Service

-

Hausmeisterservice

Hausnotruf

Nachbarschaftstreff
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Gdstewohnungen

v

=

Sozialmanagement

Anjedem ersten Montagim Monat findet hierauch ein Treffen [Beratung / Beglei-
tung] fiir Menschen mit Demenz unter fachlicher Begleitung statt und — wie
bereits erwahnt — mittwochsnachmittags ein Treffen [ Beratung] fiir Migranten.

Seit November 2018 werden die Raumlichkeiten fiir Strickfreunde am ersten
Dienstagabend eines Monats bereitgestellt und im Dezember 2018 wurde der
nun jahrlich stattfindende Nikolausnachmittag eingefiihrt.

Der SBV stellt gemeinniitzigen Organisationen wie zum Beispiel ,,Die Tafel“
das Café kostenlos fiir Treffen zur Verfiigung.

Gastewohnungen

Unsere Gastewohnungen in der Briickenstraf3e 33 [ 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad
flir bis zu sechs Personen] und in der Briickenstraf3e 35 [ 2 Zimmer, Kiiche, Diele,
Bad - barrierefrei —fiir bis zu 4 Personen] erfreuen sich weiterhin grofier Beliebt-
heit und werden viel genutzt, um die sozialen Kontakte unserer Mitglieder wei-
ter zu fordern.

Die Gastewohnung | warim Berichtsjahr 185 Ndchte vermietet und die Gaste-
wohnung Il 160 Nachte [ meistens an mehrere Personen].

Die Moglichkeit unserer Mitglieder, in 43 Regionen Deutschlands bei 82 Woh-
nungsbaugenossenschaften einevon 110 Gastewohnungen anzumieten, wurde
im Berichtsjahr von unseren Mitgliedern mit 21 Ubernachtungen in anderen
Genossenschaften genutzt. Einige Vermietungen unserer Gastewohnungen
erfolgten an Gaste aus anderen angeschlossenen Genossenschaften.

Durchfiihrbar wird dieser Service durch den deutschlandweiten Zusammen-
schluss von tiber 400 Wohnungsbaugenossenschaften im Rahmen der Marke-
tinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V..

Soziale Beratung: Mietschuldenberatung, Wohnberatung,
Beschwerdemanagement

SeiteinigenJahrenbietet unser Unternehmen den Mitgliedern und Mietern diese
Hilfen kostenfrei an.

Gerade in Zeiten schwieriger wirtschaftlicher Verhaltnisse nehmen die
Mitglieder diese Angebote stark in Anspruch.

So war es wieder Ziel unserer Genossenschaft, durch Anpassungsmafinah-
men — wie den Einbau von behindertengerechten Badern — dlteren und pflege-
bediirftigen Mitgliedern das Leben und den Verbleib in den Wohnungen zu
erleichtern. Einige dieser Modernisierungen konnten aus Mitteln der Pflege-
kasse bezuschusst werden.



Forderbericht | Sozialbericht 2018

Auch im letzten Jahr wurden die Anliegen unserer Mitglieder und Mieter
ernst genommen und zeitnah bearbeitet. Beschwerden lagen hauptsachlich in
nachbarschaftlichen Konflikten, Verstof3en gegen die Hausordnung sowie Pro-
blemen mit Larmbeldstigungen. In den meisten Fallen gelang es, eine Losung
zu finden, um auch so den nachbarschaftlichen Frieden in den Quartieren zu
wahren.
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Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschdftsjahr 2018

Laufende Tatigkeiten

Der Aufsichtsrat hat in Erfiillung der ihm nach Gesetz und Satzung obliegen-
den Aufgaben im Geschéftsjahr 2018 sieben gemeinsame Sitzungen mit dem
Vorstand und vier Sitzungen des Aufsichtsrates abgehalten. Dabei lief3 sich der
Aufsichtsrat durch den Vorstand {iber die wirtschaftliche und finanzielle Lage
der Genossenschaft, diewesentlichen Vorgange und die strategische Unterneh-
mensplanung zeitnah und umfassend unterrichten. Weitere Punkte der Bera-
tung waren:

Anderung der Genossenschaftssatzung,

neues Datenschutzgesetz und Datenschutzgrundverordnung,
Investitionsprogramm,

Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung,
mittelfristiger Wirtschafts- und Finanzplan,

sowie die Entwicklungsperspektiven der Spar-
und Bauverein Leichlingen eG.

Der Aufsichtsrat hat sich davon liberzeugt, dass die Geschédfte der Genossen-
schaft vom Vorstand ordnungsgemaf gefiihrt worden sind.

Dariiber hinaus wurde der Aufsichtsrat bei Anfragen jederzeit durch den
Vorstand vollumfédnglich informiert.

Mitgliederversammlung 2018

Die ordentliche Mitgliederversammlung fand am 30. Mai 2018 statt.

Jahresabschluss 2017

Dervom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum 31.12.2017 sowie der Lage-
bericht fiir das Geschaftsjahr 2017 wurden vom Aufsichtsrat gepriift. Der Auf-
sichtsrat billigt den Jahresabschluss und stimmt dem Lagebericht zu.

Der Aufsichtsrat empfahl der Mitgliederversammlung, den Jahresabschluss
und den Lagebericht fiir das Jahr 2017, das Jahresergebnis und die vom Vor-
stand vorgeschlagene Gewinnverwendung [4 % Dividende auf die Geschafts-
guthaben auszuzahlen] zu beschlieBen sowie dem Vorstand fiir das Geschafts-
jahr 2017 Entlastung zu erteilen.

Die Mitgliederversammlung ist diesem Beschlussvorschlag einstimmig
gefolgt.



Priifung des Vorvorjahresabschlusses 2016

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen
e.V. hat die gesetzliche Priifung fiir das Jahr 2016 vorgenommen. Der Priifungs-
bericht wurde vom Aufsichtsrat in einer gemeinsamen Sitzung mit dem Priifer
im Januar 2018 ausfiihrlich behandelt. Beanstandungen wurden nicht erhoben,
entsprechend hat derVerband den uneingeschrankten Priifungsvermerk erteilt.

Aufsichtsrat 2018

Wie in jedem Jahr schieden turnusmafig Mitglieder des Aufsichtsrates aus. Im
Jahr 2018 waren es die Mitglieder:

Rolf Wolter,
Ingo Denkhaus,
Jiirgen Oxmann.

Alle drei Kandidaten stellten sich zur Wiederwahl und wurden von der Mitglie-

derversammlung gewahlt. In deranschlief3enden konstituierenden Sitzung des
neuenAufsichtsrates verzichtete der bisherige Vorsitzende, Herr Hendricks, auf
seine Wiederwahl als Vorsitzender. Als neuer Vorsitzender wurde Herr Wende
gewadhlt, sein Stellvertreter ist weiterhin Herr Lintz.

Geschaftsleitung / Vorstand

Ein Hauptthema der gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und der Sitzun-

gen des Aufsichtsrates war die Nachfolgeregelung fiir den geschaftsfiihrenden
hauptamtlichen Vorstand, Frau Kolb-Schwenk.
In mehreren Aufsichtsratssitzungen und in einer gemeinsamen Sitzung von

Aufsichtsrat und Vorstand wurden nachstehende Entscheidungen zur Nachfol-

geregelung von Frau Kolb-Schwenk einstimmig beschlossen:

Frau Laura Henke ist ab 01. November 2018 Geschaftsfiihrerin der Genos-
senschaft; ab 01. Juli 2019 wird sie geschaftsfiihrender hauptamtlicher Vor-
stand der Genossenschaft.

Frau Christa Kolb-Schwenk ist bis 30. Juni 2019 geschaftsfiihrender haupt-
amtlicher Vorstand der Genossenschaft; ab 01. Juli 2019 wird sie nebenamt-
liches Vorstandsmitglied der Genossenschaft.

13
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Herr Hans-Ulrich Pfennigsdorf bleibt weiterhin fiir 5 Jahre nebenamtliches
Vorstandsmitglied der Genossenschaft.

Ausblick auf 2019

Neben den laufenden Tatigkeiten wird sich der Aufsichtsrat inshesondere mit
folgenden Themen beschaftigen:

EDV-Umstellung der Wohnungsverwaltung und Finanzbuchhaltung,
Feier zum 100-jahrigen Bestehen des SBV,

Neubau Am Schraffenberg,

Priifungsbericht zum Jahresabschluss 2017,
Mitgliederversammlung 2019.

Auch in 2019 scheiden turnusmafig drei Mitglieder aus dem Aufsichtsrat aus.
Heinz-Dieter Bremer, der sich nicht zur Wiederwahl stellt,
Heinrich Hendricks, der sich nicht zur Wiederwahl stellt,

Iris Wehres, die sich zur Wiederwahl stellt.

Durch die in 2018 durchgefiihrte Satzungsanderung muss der Aussichts-
rat nunmehr lediglich aus mindestens fiinf Personen bestehen, die iiber eine

Photo: Lichtecht [ www.lichtecht-foto.de



Bericht des Aufsichtsrates flr das Geschaftsjahr 2018

entsprechende Qualifikation verfiigen miissen. Also ist eine Ersatzwahl fiir die
endgiiltig aus dem Aufsichtsrat ausscheidenden Mitglieder Bremer und Hen-
dricks nicht notwendig.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern fiir die im Geschadftsjahr 2018 erfolgreich geleistete Arbeit sowie den Mit-
gliedern fiir das entgegengebrachte Vertrauen.

Leichlingen, 28. Februar 2019

Horst Wende [Aufsichtsratsvorsitzender ]
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Lagebericht des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2018

1. GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenent-
wicklung

Die Lage der Weltwirtschaft und der Europdischen Union 11

Die globale Wirtschaftsentwicklung im Jahr 2018 fiihrt zu einer grof3en Progno-
seunsicherheit zur Weltkonjunktur. Nach einer zundachst expandierenden globa-
len Produktion haben sich die Aussichten in der zweiten Jahreshdlfte getriibt.
Der Riickzug internationaler Investoren fiihrte insbesondere in den Schwellen-
landern zu verschlechterten Finanzierungsbedingungen. Im Berichtsjahr zeich-
netsich zwischendenlLandern eine groerwerdende konjunkturelle Dynamik ab.
Die USA profitieren von starken Impulsen der Finanzpolitik und China von einer
Zunahme der Produktion. Fiir 2018 prognostizieren die Institute fiir den beriick-
sichtigten Landerkreis einen Zuwachs der gesamtwirtschaftlichen Produktion
um 3,3 %; fiir die Jahre 2019 und 2020 werden Expansionsraten von ebenfalls
3,0% bzw. 2,9 % erwartet.

Die Konjunktur im Euroraum schwdchte sich nach einer zundchst krafti-
gen Expansion im ersten Halbjahr ab. Ursachlich dafiir war ein Nachlassen der
Export-Dynamik, die im Vorjahr noch starke Zuwdchse zu verzeichnen hatte.

DerAbgas-Skandalin der Automobilindustrie und die folgenden Probleme in
der Produktionsumstellung wirkte sich im dritten Quartal auch auf die Gesamt-
wirtschaft aus.

In der ersten Jahreshalfte 2018 entwickelte sich das BIP jedoch unterdurch-
schnittlich positiv. Der Zuwachs des BIP soll in 2019 1,8% und in 2020 1,6 %
betragen. Die Expansion wird tendenziell mehr von der Entwicklung des Bin-
nenmarktes getragen.

Hinsichtlich der Beschaftigtensituation zeichnete sich trotz der konjunktu-
rellen Abschwdchung eine weitere Verbesserung ab. Die Arbeitslosenquote ist
wiederum auf 8,2 % gefallen.



Reales Bruttoinlandsprodukt, Verbraucherpreise und Arbeitslosenquote
in Europa 2!

Daten Euro-Raum 2017-2020

Prognosen 2017 2018 2019 2020
Reales Bruttoinlandsprodukt +2,5% +2,0% +1,8% +1,6%
Verbraucherpreise +1,5% +1,7% +1,8% +1,8%
Arbeitslosenquote 8,6% 8,2% 7,8% 7,5%

Die Geldpolitik stiitzt die Konjunkturim Euroraum weitgehend. Die Leitzinsen

befinden sich seit 2016 auf einem historischen Tiefstand. Der Hauptrefinanzie-
rungssatz der Europdischen Zentralbank [EZB] liegt seit Mdrz 2016 bei null Pro-

zent, derEinlagensatz bei-0,4 % und der Spitzenrefinanzierungssatz bei 0,25 %.
Als spezielle Konjunkturrisiken fiir Europa sind weiterhin die Moglichkeit
eines ungeordneten EU-Austritts Grofbritanniens mit derzeit noch unklaren

Auswirkungen auf die Wertschopfungsketten sowie die Schuldenkrise in Ita-

lien zu nennen.

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland 31

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft geht in sein sechstes Jahr und wird
vor allem durch die Binnenwirtschaft getragen, welche durch einen starken
Beschaftigungsaufbau und niedrige Zinsen angeregt wird. Die Auslastung der
Produktionskapazitaten ist hoch, stagniert aber seit Anfang 2018 auf Grund
nachfrage- und produktionsseitiger Griinde. In den wichtigsten Absatzmarkten
im Euroraum hat sich die Konjunktur verlangsamt, auf der anderen Seite gibt
es angebotsseitige Engpdsse im Bereich Arbeitskrafte und Vorleistungsgiiter.

Im Jahr 2018 wurde das konjunkturelle Bild zudem von den Entwicklungen
rund um die Einfiihrung des neuen Abgas-Priifverfahrens WLTP in der Automo-
bilbranche liberlagert. Angesichts des hohen gesamtwirtschaftlichen Gewichts
der Automobilbranche werden die zeitweiligen Produktions- und Lieferstopps
nicht ohne Folge bleiben, die Schwache diirfte aber iiberwunden sein. Somit
diirfte das Bruttoinlandsprodukt im vierten Quartal wieder expandieren.

Die Finanzpolitik wird zu Beginn des Jahres 2019 die Konjunktur anregen.
Zusétzlich halten die glinstigen monetaren Rahmenbedingungen weiter an. Ein
Riickgang wird bei den auBenwirtschaftlichen Impulsen erwartet. Hier macht
sich die abschwachende Weltkonjunktur bemerkbar. Insgesamt diirfte der Auf-
schwung im Prognosezeitraum bis 2020 allmahlich an Kraft verlieren.
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Im Jahresdurchschnitt 2018 diirfte die Wirtschaftsleistung um 1,7 % zuneh-
men. Fiir 2019 wird mit einer leicht ansteigenden Leistung von 1,9 % gerechnet,
im Jahr 2020 mit 1,8 % Die Uberauslastung der gesamtwirtschaftlichen Kapa-
zitaten diirfte damit fortbestehen. Angesichts der sehr hohen Kapazitdtsaus-
lastungen diirfte die Investitionstatigkeit im Prognosezeitraum und der guten
Finanzierungsbedingungen stark bleiben, einer Ausweitung stellen sich aber
wiederum Kapazitdatsgrenzen entgegen.

DerStaatwirdim gesamten Prognosezeitraumvon deutlichen Finanzierungs-
iberschiissen profitieren. Der strukturelle Finanzierungssaldo betragt 2018
rund 43 Mrd. Euro. In den kommenden Jahren wird er etwa bei der Halfte liegen.
Der Bruttoschuldenstand soll bis 2020 auf 55 % im Vergleich zum BIP sinken.

Die Risiken fiir die deutsche Wirtschaft ergeben sich vor allem aus den welt-
wirtschaftlichen Entwicklungen, fiir die die deutsche Wirtschaft auf Grund
ihres Offenheitsgrades besonders anfillig ist. Die protektionistische Auf3en-
wirtschaftspolitik der USA, Wirtschaftskrisen in der Tiirkei oder Argentinien,
die finanzpolitischen Pldane der neuen italienischen Regierung und insbeson-
dere die Unsicherheiten in Hinsicht auf den EU-Austritt GroBbritanniens ber-
gen potentielle Risiken.

» Arbeitsmarkt 41

Arbeitslose im Dezember 2018: 2.210.000 [=-175.000 gegeniiber
Dezember 2017]

Arbeitslosenquote im Dezember 2018: 4,9 % [Dezember 2017: 5,3 %]
Erwerbstatige im November 2018: 45.116.000 [= + 452.000 gegeniiber
Dezember 2017]

» Kapitalmarkt 5]

Die Effektivzinssdtze bei Krediten fiir nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften
gingen zwischen Ende 2017 und Ende 2018 zuriick. Im langfristigen Bereich
blieben die Effektivzinssdatze annahernd konstant. Im mittelfristigen Bereich
blieben die Effektivzinssdtze bei den Volumina bis 1 Mio. € anndahernd kon-
stant, bei grofReren Volumina erhdhten sich die Effektivzinssatze.

Schwankungen im Jahresverlauf waren insbesondere bei den Volumina
> 1 Mio. € zu verzeichnen.

» Immobilienmarkt 61

ImJahr2018wurdenin Deutschland 0,5% oder 1.600 mehr Baugenehmigun-
gen von Wohnungen insgesamt erteilt als in den ersten elf Monaten 2017.
Von Januar bis November 2018 wurde der Bau von insgesamt 315.200 Woh-
nungen genehmigt. Darunter fallen alle Genehmigungen fiir Baumafinah-
men zur Erstellung neuer sowie an bestehenden Wohn- und Nichtwohnge-
bduden. Der Anstieg ist ausschlieBlich auf die Zunahme der Genehmigun-
gen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern von +4,5% zuriickzufiihren. 7!



Die im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungs-
unternehmen haben im Jahr 2017 rund 14,9 Mrd. Euro in die Bewirtschaf-
tung und den Neubau von Wohnungen investiert. Das sind iiber eine Mil-
liarde mehr als im Vorjahr. Im Durchschnitt flossen damit im letzten Jahr
rund 41 Mio. Euro taglich in Deutschlands Wohnungen undinden Wohnungs-
neubau.

Trotz des weiterhin stabilen Aufschwungs bleiben die Investitionszahlen
damit hinter den Erwartungen zuriick. Die Unternehmen hatten urspriinglich
flir das Jahr 2017 mit einem Anstieg von iiber 16 % gerechnet.

Die Mieten der GdW-Unternehmen betragen im Durchschnitt 5,64 Euro/
m2und liegen noch deutlich unterdem Mittel der Bestandsmietenin Deutsch-
land [5,81 Euro/m2]. Von 2016 auf 2017 sind die Mieten bei GdW-Unterneh-
men im Schnitt um 1,6 % gestiegen. Damit wirkt das Mietangebot der GdW-
Unternehmen weitestgehend beruhigend auf die allgemeine Marktentwick-
lung.

Neu- und Wiedervermietungsmieten, die eher héherpreisige Marktseg-
mente reprdsentieren, erhdhten sich deutschlandweit um 4,5 % auf durch-
schnittlich 7,99 Euro/mz2.

Regional verlief die Mietenentwicklung allerdings sehr unterschiedlich.
Insbesondere in den grof3en kreisfreien Stadten mit mehr als 500.000 Ein-
wohnern zogen die Mieten iiberdurchschnittlich um 5,8 % an. Dieser Anstieg
istdeutlich schwacheralsim Vorjahr[+6,3 %]. Dennoch spannen sichimmer
mehr Wohnungsteilmarkte deutlich an.

Die Betriebskosten haben sich bei den GdW-Unternehmen im Vergleich
zu den Preissteigerungen bei den einzelnen Kostenarten nur relativ gering-
fligig erhoht. Die Mieter mussten fiir die kalten Betriebskosten im Jahr 2017
durchschnittlich 1,53 Euro/m2 vorauszahlen und damit nur 4 Cent/m2 mehr
als im Vorjahr. Die Vorauszahlungen bei den warmen Betriebskosten sind
von 2016 auf 2017 sogar erneut um 1 Cent/m2 gesunken und liegen jetzt bei
1,09 Euro/m?2. 8]

Weitere branchenspezifische Angaben mit Leichlingen im Fokus

Die Bliitenstadt Leichlingen liegt zwischen den Schwarmstadten Koln und Diis-
seldorf und verfiigt iiber einen sehr angespannten Wohnungsmarkt. Auch miis-
sen Wohnungssuchende die Bereitschaft zum Pendeln mitbringen, da Leichlin-

gen fast eine reine Wohnstadt ist.
Den Wohnungsmarkt beeinflussende GréBen lassen sich beispielsweise in

derBevilkerungsentwicklung oderder gesellschaftlichen Haushalts- und Alters-

struktur wiederfinden.
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Soziodemografische Rahmenbedingungen: 9]

>

Bevblkerungsprognose

Waéhrend sich das Einwohnerwachstum in den Stadten Berlin, Miinchen,
Stuttgart und Frankfurt am Main etwas abgeschwadcht hat, zeichnet sich
der Trend einer positiven Einwohnerentwicklung nach wie vor in Kéln, Diis-
seldorfund Hamburg ab. Durch den ,,Uberschwappeffekt® liegt die Bevélke-
rungsprognose der Stadt Leichlingen bis zum Jahr 2030 bei 0,1 bis 5,0 %.

Haushaltsstruktur

Durchschnittlich liegt die Haushaltsgrofie im Berichtsjahrbei 1,87 Personen
pro Haushalt. Leichlingen lasst sich mit einer Haushaltsgrofie von 2,01 bis
2,10 kennzeichnen, sodass sich hier durchschnittlich zwei Personen einen
Haushalt teilen. Die Singularisierung der Gesellschaft lasst sich auf zwei
Ausprdgungen zuriickfiihren. Zum einen sind es die dlteren Menschen, die
zunehmendalleinleben.Zum anderen resultierenviele Single-Haushalte aus
alleinlebenden Berufseinsteigern oder Studierenden.

Veranderung der Altersstruktur

Die Alterung der Gesellschaft ist nach wie vor ein Megatrend. Dies lasst sich
mit steigender Lebenserwartung und sinkender Geburtenrate erkldren. So
gilt Leichlingen als einer der demografisch dltesten Bereiche im Marktge-
biet — mit steigender Tendenz.

Im Mietsegmentwird deutlich, dass hohe PreisevoralleminLagen erzielbar sind,
dieeine geringe Distanz zu Kéln aufweisen. Zum Beispiel bildet die gréfite Stadt
im Rheinisch-Bergischen Kreis Bergisch-Gladbach ein,,[...] groles, zusammen-
hdngendes Hochpreisgebiet mit Mieten iiber 8,25 €/m2[...]* ab. 101

In Leichlingen ist eine Steigerung der Mieten mit 2,3 % zu verzeichnen. Hier

ldsst sich die Mietenstruktur nach Wohnflachen- und Baujahresklassen struk-
turieren. Wahrend Bestandswohnungen in Leichlingen bei durchschnittlich
7,40€/ m2 bis 7,53 €/m?2 liegen, werden fiir Neubauwohnungen durchschnitt-
lich 10,10 €/m2veranschlagt. Auch die Segmente ,Eigenheime‘und,Eigentums-
wohnungen‘ erzielen sehr hohe Preise und die Stadt Leichlingen wird als hoch-
wertiger Standort fiir kaufkraftige Familien gehandelt.

1]
2]

3]
4]
5]
6]
7]
8]
9]

Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018

In Anlehnung an: Eurostat; Europdische Kommission, ILO; Berechnungen der Institute; 2018 bis 2020: Prognose der Institute.
In: Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt - Weltwirtschaftliches Klima wird rauer - Herbst 2018

Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer - Herbst 2018
Destatis — Eckzahlen zum Arbeitsmarkt

www.bundesbank.de / Navigation / DE / Statistiken / Zeitreihen_Datenbanken / zeitreihen_datenbank.html

Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
Destatis: Pressemitteilung Nr. 023 vom 17.01.2019

GdW: Pressemitteilung Nr. 35/ 18 vom 27.06.2018

Marktbericht KSK Immobilien GmbH 2018, ergdnzt durch SBV.

10] Marktbericht KSK Immobilien GmbH 2018, ergdnzt durch SBV.



1.2. Geschdftsentwicklung der Genossenschaft im
Berichtsjahr

Mit Blick auf die genannten Entwicklungen, agiert die SBV Leichlingen eG am
Wohnungsmarktund geht mit der Zeit. Sieistinnovativ—vergisst aberihre Werte
nicht — obwohl diese sehr traditionell sind. Beispielsweise sind fiir die Genos-
senschaft Solidaritdt und gegenseitiger Respekt wichtig. Ein wirtschaftliches
Wachstum mit Augenmas ist fiir unser Fortbestehen notwendig, wobei wir uns
jedoch immer am Wohl unserer Mitglieder orientieren.

Gerne verweisen wir an dieser Stelle auf den mafigeblichen Begriinder der
genossenschaftlichen Bewegung in Deutschland, Friedrich Wilhelm Raiffeisen,
der einst sagte: ,,Was dem Einzelnen nicht méglich ist, das vermogen viele“.
Diese Worte sind nach wie vor sehr zeitgematf3.

Wir setzen auf ein starkes Miteinander. Mitglieder und Mitarbeiter sollen sich
als Teil einer grof’en Gemeinschaft fiihlen. Hierfiir ist es wichtig, dass man sich
respektvoll begegnet und fiireinander einsteht.

Aus unserer Sicht verlief die Geschaftsentwicklung der Genossenschaft im
Berichtsjahr planmafBig und zufriedenstellend.

Geschéftsergebnis

Die unverdandert gesicherte Ertragslage fiihrte zu einem Jahresiiberschuss von
TEUR 91 [Vorjahr: TEUR 266]. Der Bilanzgewinn belief sich auf TEUR 529 [Vor-
jahr: TEUR 617]. Er soll fiir die Ausschiittung der planmaBigen Dividende sowie
zur Eigenkapitalstarkung verwendet werden.

Die Zielsetzung der Genossenschaft, dariiberhinausgehende Ertrags-
iberschiisseimeigenen Wohnungsbestand, insbesonderefiirenergiesparende
Mafinahmen, einzusetzen, konnte angesichts des hohen Volumens fiir Instand-
haltung und Modernisierung in die Tat umgesetzt werden.

Bestandsbewirtschaftung

Die Spar- und Bauverein Leichlingen eG verfiigte zum Jahresende 2018 iiber
880 Wohneinheiten, 3 Gewerbeeinheiten und 586 Garagen bzw. Stellplatze.
Unsere gute Vermietungssituation setzte sich auch im Berichtsjahr 2018
fort. Die Anzahl nicht vermieteter Wohnungen zum Jahresschluss belief sich
auf 4 [Vorjahr: 2]. Hier handelte es sich um kurzfristigen fluktuationsbedingten
Leerstand oder um Leerstand wegen Modernisierungsarbeiten. Die Wohnungen
sind in der Regel weitervermietet und werden zwischenzeitlich instandgesetzt.
Die Fluktuation lag mitinsgesamt 58 Bewohnerwechseln bei 6,6 % [ Vorjahr:
7,0 %]. Hiersind auch die Umsetzungen bei Modernisierungen mit eingerechnet.
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Mieterwechsel 2018

. Tausch innerhalb der Genossenschaft 8

. Bezug einer anderen Wohnung in Leichlingen 12

Raumung / Kiindigung durch SBV 2
Ubersiedlung in Alten- / Pflegeheim 8

! Tod des Wohnungsinhabers 13

. Verlegung des Wohnsitzes nach auferhalb 12

- Erwerb von Eigentum 3

Bei den Ertrdgen aus Sollmieten — nach Erlésschmdlerung — war ebenfalls eine
erfreuliche Entwicklung zuverzeichnen. Insgesamtverbesserten sich die Ertrdage
um TEUR 29 auf TEUR 4.138. Mieterhhungen erfolgten nur nach Wertverbes-
serungen, gesetzlichen Vorgaben bzw. bei Neuvermietung.

Forderungsmanagement

Wie bereits in den Vorjahren wurden die fachbereichsiibergreifenden Maf3nah-
men zur Kundenbetreuung und -bindung auch im Rahmen des Forderungsma-
nagements kontinuierlich ausgebaut und optimiert. Dadurch ergaben sich im
Berichtsjahr vergleichsweise geringe Erlésschmalerungen auf Sollmieten bzw.
Umlagen von TEUR 22 [Vorjahr: TEUR 25] und Abschreibungen auf Mietforde-
rungen von TEUR 4 [Vorjahr: TEUR: 5].

Grundstiicksgeschifte

Mit Besitziibergang in 2018 wurde das Objekt Am Neulandkreuz 29 zu Anschaf-
fungskosten in Hohe von TEUR 193 erworben.




Modernisierung und Instandhaltung

Uber die weitreichenden Modernisierungsaktivitdten der Spar- und Bauverein
Leichlingen eG haben wirin den frilheren Geschaftsberichten bereits mehrfach
berichtet. Die Jahre, in denen die Modernisierungen einen Schwerpunkt unse-
rer Aktivitdaten bildeten, gehen langsam zu Ende. Doch die Tatsache, dass wir
mit Artund Umfang unserer Modernisierungen Maf3stdbe gesetzt haben, bleibt.

Im Geschédftsjahr 2018 investierte die SBV Leichlingen TEUR 1.446 [Vorjahr:
TEUR595]inihren Immobilienbestand. Damitdas Unternehmen auch in Zukunft
attraktiven Wohnraum anbieten kann, wurde der Wohnungsbestand weiterhin
an die Anforderungen des Marktes entsprechend ausgerichtet und die Wohn-
qualitdt nachhaltig erhoht.

Der Erhaltungsaufwand, der sich aus planbaren und unvorhersehbaren
InstandhaltungsmaBnahmen sowie den nicht aktivierten Modernisierungs-
tatigkeiten zusammensetzt, belief sichauf TEUR 545 [Vorjahr: TEUR 542 ]. Unter
Beriicksichtigung anteiliger Verwaltungskosten u. 4. ergab sich ein Betrag von
rund EUR 8,63 [Vorjahr: EUR 8,67 ] je m2 Wohn- und Nutzflache pro Jahr. Diese
Kennziffer liegt zwar im Branchenvergleich weit unter dem Durchschnitt, aber
unterstreicht den niedrigen Bedarf aufgrund der jahrelangen Aktivitdten der
Genossenschaft im Zusammenhang mit der Modernisierung, Instandhaltung
und Pflege sowie der energetischen Entwicklung des Immobilienbestandes.

Dariiber hinaus wurden im Geschaftsjahr 2018 weitere TEUR 707 als akti-
vierungsfahige Kosten in die Modernisierung von Bestdanden investiert. Dabei
lag der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit darin, den aus derdemografischen
Entwicklung resultierenden Anforderungen gerecht zu werden.

Die Modernisierungsmafinahmen An der Ziegelei 7-13 wurden im Berichts-
jahr erfolgreich fortgefiihrt und stehen kurz vor dem Abschluss.

Wohnungswechsel und laufende Instandhaltung

BeiAuszugeines Mieters wurde jede Wohnung durch die Genossenschaft begut-
achtetund erhielt—wenn nétig — eine zeitgemafie technische Ausstattung, bevor
sie weitervermietet wurde. Sowurden insgesamt bei 58 Wohnungswechseln im
Berichtsjahr TEUR 64 [Vorjahr: TEUR 117] investiert. Fiir die laufende Instand-
haltung wurden weitere TEUR 481 [Vorjahr: TEUR 425] investiert.

Geschdftsguthaben und Mitgliederbewegung

Das Geschaftsguthaben derverbleibenden Mitgliederzum Jahresende 2018 von
TEUR 4.300 iiberstieg den Vorjahreswert von TEUR 4.178 um TEUR 122. Die Ent-
wicklungim Berichtszeitraum istvorallem der Anteilserhohung zum 30.05.2018
geschuldet, welche zur weiteren Eigenkapitalstarkung unserer Genossenschaft
beitragt. Es existiert weiterhin der Aufnahmestopp von lediglich investieren-
den Mitgliedern zum Zwecke der Vermogensanlage.
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Interne Organisation
» Personal

Die Genossenschaft beschaftigte im Berichtsjahr 12 Mitarbeiter. Davon 7
kaufmédnnische Mitarbeiter, 2 Hauswarte und 3 Reinigungskrafte.

» Weiterbildung

Auch im Jahr 2018 besuchten alle Mitarbeiter zahlreiche Schulungen und
Fortbildungs-Veranstaltungen.

» Ausbildung

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft nicht ausgebildet. In Zusammenar-
beit mit weiterfiihrenden Schulen werden Schiilerpraktika angeboten.

» Qualitatsmanagement

An unsere interne Unternehmensorganisation werden fortwahrend neue
Anforderungen gestellt, welche permanenten Veranderungen unterworfen
sind. Gesetzliche Anforderungen, technische Innovationen, Wertewandel
und sich standig verandernde Kundenstrukturen sowie der Wettbewerb als
solcher stellen uns immer wieder vor die Aufgabe, neue Losungen zu ent-
wickeln.

Unter Mitwirkung der Mitarbeiter werden die Kernprozesse der Kunden-
beziehungen und der Geschaftstatigkeit kontinuierlich analysiert und ange-
passt. Im Rahmen von Prozessabldufen zu den einzelnen Kernprozessen
zeigt sich die Organisation der Wohnungsbaugenossenschaft in einer kla-
ren transparenten Struktur. Bei Analysen des Ist-Zustandes und in Auswer-
tung der Hinweise und Kritiken unserer Mitglieder und Mieter werden mit
dem Ziel einer moglichst hohen Kundenzufriedenheit standig Schlussfolge-
rungen fiir eine weitere Verbesserung gezogen und umgesetzt.



Lagebericht des Vorstandes flir das Geschaftsjahr 2018

1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Diefiirdie Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stel-
len sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

Kennzahlen

2018 2017 2016 2015 2014
Anlagenintensitat % 94,3 93,8 94,7 94,7 94,6
Sachanlagenabnutzungsgrad % 33,7 32,6 30,9 29,5 28,1
Gesamtrentabilitdt % 2,1 2,4 2,7 2,5 2,6
Eigenkapitalrentabilitat % 0,6 1,7 1,2 1,3 1,8
Eigenkapitalquote % 27,4 26,9 26,5 26,1 25,7
Instandhaltungskosten/m? EUR 8,63 8,67 8,33 7,15 6,00
Durchschnittliche Miete/m2/mtl. EUR 5,49 5,45 5,41 5,37 5,33
Erlosschmélerungen [Miete] % 0,5 0,5 0,7 0,6 0,5
Leerstandsquote % 0,5 0,2 0,2 0,5 0,6
Fluktuationsquote % 6,6 7,0 5,6 8,9 8,5

in TEUR
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2. DARSTELLUNG DER LAGE

2.1. Ertragslage

Die Genossenschaft schliefit das Geschaftsjahr 2018 mit einem Jahresiiber-
schuss von TEUR 91 [Vorjahr: TEUR 266] ab. Der Jahresiiberschuss resultiert
tiberwiegend aus der Hausbhewirtschaftung.

Ertrage aus Sollmieten

Die Ertrage haben sich weiter gesteigert und betrugen nach Abzug von Erlos-
schmalerungen TEUR 4.138 [Vorjahr: TEUR 4.109]. Sie spiegeln die Investitio-
nen in den Bestand wider. Mieterhohungen werden regelmafiig im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen iiberwacht und durchgefiihrt. Die durchschnittliche
Netto-Kaltmiete belief sich im Geschaftsjahr auf EUR 5,49 [Vorjahr: EUR 5,45]
je m2 Wfl./mtl. unseres gesamten Bestandes. Davon entfielen EUR 5,71 [Vor-
jahr: EUR 5,66 ] ausschlieBlich auf unseren Wohnungshestand.

Abschreibungen auf Sachanlagen

Diese lagen in 2018 mit TEUR 1.437 um TEUR 4 unter dem Vorjahresniveau.
Darin enthalten ist eine Sonderabschreibung auf die Gebdudekosten des Objek-
tes Am Schraffenberg 21 in Hohe von TEUR 115. Im Vorjahr waren insgesamt
TEUR 142 aufRerplanmafige Abschreibungen angefallen.

Kapitalkosten

Die Zinsaufwendungen nahmen geringfiigig um TEUR 15 auf TEUR 1.140 zu.

Verwaltungskosten

DieVerwaltungskostenlagen mitEUR1,20je m2Wfl./mtl.[Vorjahr: EUR 1,04 ] iiber
denendesVorjahres. Die Erhhung ergab sich iiberwiegend aus der erstmaligen
Bildung einer Riickstellung fiir Altersteilzeit [TEUR 63] sowie Kosten im Zusam-
menhang mit dem bevorstehenden 100-jahrigen Firmenjubilaum [TEUR 27].

Dieumfangreichen Dienstleistungen unserer Genossenschaft, diejedocheine
Vollvermietung und eine grofe Nachfrage nach unseren Wohnungen gewahrlei-
sten, ziehen natiirlich einen hohen verwaltungstechnischen [Personalkosten/
Betriebs- und Geschaftsausstattung] Mehraufwand nach sich, so zum Beispiel
im Jahre 2018 ca. 11,7 % der gesamten Verwaltungskosten.



Fiir Aus- und Weiterbildung gab unsere Genossenschaft im Geschaftsjahr
0,4 % der Verwaltungskosten aus.

Unter Abzug der Kosten fiir die Dienstleistungen sowie der Aus- und Weiter-
bildungen, verringert sich somit der Satz der Verwaltungskosten auf EUR 1,06
je m2 Wfl. /mtl. [Vorjahr: EUR 0,88].

Die Ertragslageist gesichert; fiir die kommenden Geschéaftsjahre 2019 und 2020
wird aufgrund vorliegender Wirtschaftsplane eine weiterhin positive Ergeb-
nisentwicklung der Genossenschaft erwartet. Aufgrund der Planung fiir das
Geschiftsjahr 2019 erwarten wir einen wirtschaftlichen Uberschuss in Héhe
TEUR 95.

2.2. Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich im Geschaftsjahr um TEUR 831 auf TEUR 57.353 ver-
mindert. Wesentliche Ursachen hierfiir waren auf der Aktivseite der Riickgang
desAnlagevermdgens um TEUR 470. Hierbei standen Investitionenvon TEUR 968
Abschreibungen von TEUR 1.437 und Buchwertabgdange von TEUR 1 gegen-
iber. Ferner reduzierten sich die fliissigen Mittel um TEUR 517. Auf der Passiv-
seite ergaben sich liberwiegend um TEUR 1.247 geringere langfristige Finan-
zierungsmittel [Darlehen]. Dem standen ein Anstieg der Geschaftsguthaben
um TEUR 218 und das erwirtschaftete Jahresergebnis von TEUR 91 gegeniiber.

Die Anlagenintensitdt [Anlagevermégen zur Bilanzsumme] betragt zum
Bilanzstichtag 94,3 % [Vorjahr: 93,8 %]. Die langfristige Eigenkapitalquote per
31.12.2018 belauft sich auf 27,4% [Vorjahr: 26,9 %].

Die in der Bilanz ausgewiesenen Vermogensgegenstande, hauptsadchlich
Sachanlagen, sind weitestgehend fristgerecht finanziert. Die Investitionen fiir
die Durchfiihrung von Bau- und Modernisierungsmafinahmen werden fristge-
recht durch anteilige Eigenmittel aus dem geldrechnungsmaBigen Uberschuss
und mit Fremdmitteln finanziert.

Die Vermdgens- und Finanzlage ist geordnet; die Liquiditat war {iber das
gesamte Geschiftsjahr gesichert. Die Genossenschaft konnte ihre finanziellen
Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Dies gilt aufgrund der Finanzplanung auch
flir die Geschaftsjahre 2019 und 2020.
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3. RISIKOBERICHT

3.1. Risikomanagement

Die Genossenschaft verfiigt weiterhin iiber ein Risikomanagementsystem, das
die Geschaftsleitung beidergezielten Handhabung der unternehmerischen Risi-
ken unterstiitzen soll. Als Bestandteil des Risikocontrollings wird ein standi-
ger Soll-Ist-Vergleich des Wirtschafts-, Finanz- und Modernisierungs- / Instand-
haltungsplanes vorgenommen. Bei Eintritt von Entwicklungen, die zur Abwei-
chung der geplanten Zielvorgaben fiihren kdonnen, werden entsprechende
Gegenmafinahmen eingeleitet.

Die Ergebnisse des Controllings und die der Monats- und Quartalsreporte wer-
den permanent im Vorstand und im Aufsichtsrat besprochen und ausgewertet.

3.2. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

In den ndchsten Jahren wird sich die zielgerichtete Modernisierung und Erwei-
terung des Wohnungsbestandes zur kontinuierlichen Aufwertung unserer
Bestdnde und des Wohnumfeldes weiterhin an den Bediirfnissen unserer Mit-
glieder ausrichten. Dieses dient dem zentralen Ziel, die Mitglieder der Genos-
senschaft nachhaltig mit gutem Wohnraum zu versorgen und die Vermietbar-
keit zu sichern.

Zukunftschancen sehen wir fernerin der standigen Qualitatsdienstleistung.
Zudem starkt unser Modernisierungs- und Neubauprogramm auf Produktebene
unsere Marktstellung in Leichlingen und in der Region.

Besondere Risiken innerhalb der Immobilienwirtschaft erwachsen aus Fluk-
tuation und Leerstand. Wie aus dem Bericht zu entnehmen ist, trifft dies fiir
unsere Genossenschaft nicht zu. Wir beobachten standig den Wohnungsmarkt
im Rheinisch Bergischen Kreis, um eventuellen Gefahrdungen vorzubeugen.
Dies ist zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht zu erwarten. Unsere Wohnungen
werden unverdandert stark nachgefragt.

Wesentliche und insbesondere bestandsgefdahrdende Risiken, die die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnten, sind nicht
erkennbar.

3.3. Finanzinstrumente

Die zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit aufgenommenen langfristigen
Darlehen sind ausnahmslos dinglich gesichert. Ein sich eventuell zukiinftig
ergebender langfristiger Mittelbedarf kann jederzeit durch fristenkongruente



Lagebericht des Vorstandes fir das Geschaftsjahr 2018

Fremdmittel mit festem Zinssatz, bzw. durch Eigenmittel gedeckt werden. For-
ward-Darlehen, die in 2006 abgeschlossen wurden, wurden bis einschliefilich
2018 in Anspruch genommen. Freie Liquiditdt aus neuen Zinsvereinbarungen
wird konsequent zur erhdhten Tilgung von Darlehen eingesetzt. Die ndchsten
Prolongationen sind fiir die Geschéaftsjahre 2021 und 2022 vorgesehen.

Dariiber hinaus werden der Kapitalmarkt, bzw. die Zinsentwicklung laufend
beobachtet.
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4. PROGNOSEBERICHT

Aufgrund der bisherigen wirtschaftlichen Entwicklung und unserer mittel-
fristigen Investitions- und Modernisierungsplanung gehen wir davon aus, dass
wir unsere angestrebten Vermarktungsziele erreichen werden.

SichausderAltersstrukturunseres Wohnungsbestandes und der Mieter erge-
bende Risiken entgegnet die Genossenschaft durch zeitgemafies Auftreten am
Markt und durch eine hohe qualitative Ausstattung der Wohnungen. Bei Mieter-
wechseln wird fortwahrend gepriift, ob durch mégliche Grundrissverbesserun-
gen, neue Badersowie Heizungsmodernisierung die voraussichtlichen Marktent-
wicklungen mit verdnderten Standards und Wohnungsgréfien sowie der demo-
grafische Wandel Beriicksichtigung finden, damit auch die Wettbewerbsfahig-
keit auf dem Wohnungsmarkt weiterhin gewahrleistet ist.

Im Hinblick auf die zukiinftige Finanzierbarkeit der geplanten Malnahmen
im Modernisierungsbereich istverstarkt eine Nachhaltigkeitspriifung derjewei-
ligen Investitionen notwendig. Es ist allerdings weiter festzustellen, dass der
Anspruch unserer Mitglieder und auch der Mietinteressenten hinsichtlich zeit-
gemadfier Entwicklungen [erneuerbare Energien, modernste Telekommunikati-
onsmittel, Digitalisierung etc.] erkennbar zunimmt.

Wir rechnen weiterhin mit positiven Ergebnissen, so dass die Entwicklung
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fortgefiihrt werden kann und damit
die Eigenkapitalquote gestdrkt wird.

Die Genossenschaft hat fiir die Jahre 2019 bis 2023 langfristige Wirtschafts-
und Finanzplane erarbeitet. Eine konstante Ertragslage ist Bestandteil der per-
spektivischen Planung. Zusammenfassend ist festzustellen, dass die derzei-
tige wirtschaftliche Situation unserer Genossenschaft die Soliditat und Konti-
nuitdt der Geschaftsfiihrung widerspiegelt.

Die Sicherung der dauerhaften Vermietbarkeit zu angemessenen Mietprei-
sen, diehohe Arbeitsqualitdt zum Wohle der Mitglieder unserer Genossenschaft
und das soziale Engagement stehen dabei weiterhin im Vordergrund.

Leichlingen, 28. Februar 2019
Spar- und Bauverein Leichlingen eG
Der Vorstand

Christa Kolb-Schwenk Hans-Ulrich Pfennigsdorf



100 Jahre Spar- und Bauverein Leichlingen eG

5 it ein besonderes Jubilaum, das die Genossenschaft in diesem Jahr
(‘Ebegeht und ein Grund zu feiern. Nicht nur, weil einhundert Jahre schon fir
sich eine beachtliche Zeit sind; und auch nicht nur, weil man dabei aufierordent-
lich erfolgreich Bilanz ziehen kann. Ein Jubildum nach einhundert Jahren ist auch
etwas Besonderes, fiihrt man sich im Riickblick vor Augen, wie zahlreich die
Widerstande waren, die gemeinsam gemeistert wurden — und wie vielfaltig die
Gelegenheiten fiir ein Scheitern.

Denn gegriindet wurde der Spar- und Bauverein in einer Zeit der geschichtlichen
Briiche: fast unmittelbar nach dem Ende des Erséten Weltkriegs und dem Unter-
gang des Deutschen Kaiserreichs, hinein in die turbulenten ersten Jahre der
Weimarer Republik. Ein Zusammenschluss Gleichgesinnter, von Menschen,
Biirgern mit einem gemeinsamen Ziel: durch gemeinschaftliches Wirken die
Wohn- und Lebenssituation moglichst vieler zu verbessern, als Genossenschaft
nun auch rechtlich und finanziell unterstiitzt durch den neuen, den demokrati-
schen Staat. Und iiber Jahrzehnte vor allem getragen vom ehrenamtlichen Enga-
gement seiner Mitglieder und den Kraften der Selbsthilfe und des Gemeinsinns.

Gegriindet hinein in eine Nachkriegszeit, gepragtvon enormen wirtschaftlichen
Problemen, politischen Unruhen und 1923 von einer der gravierendsten Geldent-
wertungen der Geschichte. Nach wenigen Jahren der Stabilisierung folgte bereits
ab Herbst 1929 die Weltwirtschaftskrise. Und danach die Diktatur eines Regimes,
das seine politischen Gegner verfolgte und das auch den Genossenschaften
gegeniiber feindlich eingestellt war. Zudem stiirzte es die Menschheit bald in den
Abgrund eines Zweiten Weltkrieges, und mit ihm fielen flachendeckende Zersto-
rung seiner Infragtruktur und Stédte auf Deutschland zuriick.

Es kamen Jahre des Mangels, Jahre einer provisorischen Exiétenz in Notquartieren
fiir Unzdhlige. Es fehlte an Nahrung, Brennmaterial, an Kleidung, an allem, auch
an iiber fiinf Millionen Wohnungen in der jungen Bundesrepublik. Aber es folgte
auch der Aufbau einer neuen Demokratie, ein Wiederaufbau, der zugleich mit
enormen Anstrengungen im Wohnungsbau einherging.

Politische Katastrophen, Wirtschaftskrisen, Krieg und Zerstorung, Jahre spdter die
&aatliche Schwichung des sozialen Wohnungsbaus, und unabléssig der Wandel
des Wohnens und der Wohnbediirfnisse, dem man zu begegnen hatte. Umso gro-
Rer darf unser Erstaunen sein, dass der Spar- und Bauverein Leichlingen bis
heute, 100 Jahre nach seiner Griindung, besteht und zum Wohle seiner Mitglieder
wie der Allgemeinheit wirkt. Und umso mehr ist dies ein Grund, nicht nur das
Jubildum selbst zu feiern, sondern vor allem das gemeinsam Erreichte.

— Auszug aus der Festschrift zum 100-Jdhrigen Bestehen der SBV Leichlingen eG.
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JAHRESABSCHLUSS

fiir das Geschaftsjahr 01.01.-31.12.2018

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung

3. Anhang

Spar- und Bauverein Leichlingen eG
Moltkestrafle 3 - 42799 Leichlingen
Telefon 02175-88916-0

Telefax 02175-88916-17

Gegriindet am 18. April 1919
Eingetragen im Genossenschaftsregister
Nr. 798 beim Amtsgericht Kéln

Priifungsverband

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

GoltsteinstraBe 29 - 40211 Diisseldorf
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVSEITE

ANLAGEVERMOGEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Lizenzen

SACHANLAGEN
Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

FINANZANLAGEN
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt
UMLAUFVERMOGEN
ANDERE VORRATE

Unfertige Leistungen
Andere Vorrdte

FORDERUNGEN U. SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande

FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

BILANZSUMME

Geschdftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1.073,00 1,00

53.713.669,48
234.510,78
110.821,00

_ 2311421

1.400,00
850,00

54.082.115,47

2.250,00

54.356.906,51
102.810,78
69.108,00
23.114,21

2.600,00
850,00

1.665.496,90

2.956,04

39.110,96

41.501,44

222.118,94

1.296.754,22

54.085.438,47

1.668.452,94

80.612,40

1.518.873,16

54.555.390,50

1.579.556,73

4.124,74

28.253,09
26.167,65

739.355,52
1.251.435,94

57.353.376,97

58.184.284,17




1. Bilanz zum 31. Dezember 2018

PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL

GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschéftsanteilen
riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 281.402,64 EUR

ERGEBNISRUCKLAGEN
Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt:
10.000,00 EUR
Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
0,00 EUR
Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt:
0,00 EUR

BILANZGEWINN

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Pensionen
Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 869,15 EUR

BILANZSUMME
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1.283.000,00

2.624.000,00

7.150.480,25

11.057.480,25

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
198.307,18 85.242,57
4.300.285,96 4.178.649,88
38.085,35 4.536.678,49 55.120,00

[122.000,12]

1.273.000,00

[27.000,00]
2.624.000,00

[14.649,26]
7.150.480,25

[106.865,73]

37.742.426,09
719.558,99
1.786.606,35
65.966,84
429.633,74

593780

40.750.129,81

448.257,50 500.031,20
90.891,20 265.629,79
-10.000,00 529.148,70 -148.514,99

16.123.307,44 15.983.638,70

321.421,00 327.428,00

158.518,72 479.939,72 86.830,00

39.056.924,97
748.576,55
1.723.602,96
50.665,00
179.807,74
26.810,25
[3.408,32 ]

57.353.376,97

58.184.284,17
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

EUR

Geschaftsjahr
EUR

Vorjahr
EUR

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

5.743.718,17
22.610,73

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
Lohne und Gehalter
soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung: 42.012,79 EUR

578.539,03

144.604,95

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 69,28
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 8.325,88
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN
Sonstige Steuern
JAHRESUBERSCHUSS

Gewinnvortrag
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

5.766.328,90
85.940,17
20.241,70
65.643,79

2.074.862,58

5.673.690,73
20.758,52
72.246,96
1.544,32
65.183,02

1.974.669,41

3.863.291,98

723.143,98

1.436.957,51

3.858.754,14
501.088,98
128.850,83

[41.708,23]

1.440.800,20

288.158,37 217.062,96
80,03

8.395,16 8.130,88
1.140.126,06 1.125.340,62
3.278,07 829,34
280.023,15 452.992,12
189.131,95 187.362,33
90.891,20 265.629,79
448.257,50 500.031,20
10.000,00 148.514,99
529.148,70 617.146,00




Allgemeine Angaben

Die Spar- und Bauverein Leichlingen eG hat ihren Sitzin Leichlingen und ist ein-
getragenindas Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Kéln [Reg. Nr. 798].

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz
[BilRUG].

DerAbschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn-und Verlustrechnung und den
AnhangeinschlieBlich Anlagen- und Verbindlichkeitenspiegel. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-

unternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach
den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind insgesamt im
Anhang aufgefiihrt.
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Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. BeiAufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

» AKTIVA
Immaterielle Vermogensgegenstinde

Ausgewiesen werden EDV-Programme und Lizenzgebiihren, die liber einen Zeit-
raum von 3 Jahren linear abgeschrieben werden.

Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abziiglich Abschreibungen bewertet.

Zugange

Fiir Sachanlagenzugdnge in 2018 sind als Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten Fremdkosten und — bei Bauten und Modernisierungen — Kosten fiir kauf-
mannische Eigenleistungen [eigene Verwaltungsleistungen] angesetzt. Die
Kosten fiir Modernisierung im Sinne von Herstellung, Erweiterung und wesent-
licherVerbesserungwurden als Herstellungsaufwand gemaf; § 255 Abs. 2 Satz 1
HGB aktiviert. Kosten fiir die begleitende Instandhaltung sind unter den Auf-
wendungen fiir die Hausbewirtschaftung — Instandhaltungskosten — erfasst.

Fremdkapitalzinsenim Sinnevon § 255 Abs. 3HGB, also Fremdkapitalzinsen
wdhrend der Bauzeit, wurden nicht aktiviert.

Abschreibungen

Die Gebdude werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von grund-
satzlich70)ahrenlinearabgeschrieben. Die wahrend der Gesamtnutzungsdauer
aktivierten Modernisierungskosten werden nach MaBBgabe der Restnutzungs-
dauer abgeschrieben. Bei Um- und Ausbau sowie bei Gro3modernisierungen
wurde die Restnutzungsdauer neu auf 50 Jahre festgelegt.

Separate Garagen werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer
von 20 Jahren linear abgeschrieben.
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Gegenstdnde derBetriebs- und Geschaftsausstattungwerden entsprechend
der voraussichtlichen Nutzungsdauer zwischen 3 und 13 Jahren linear abge-
schrieben.

Fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungskosten zwischen
EUR 250,00 und EUR 1.000,00 betragen, wird ein Sammelposten gebildet. Die-
ser wird iiber 5 Jahre linear abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Sonstigen Ausleihungen sind mit der Restschuld, die anderen Finanzanla-
gen mit den Anschaffungskosten bilanziert.

Unfertige Leistungen

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten,
umlagefdhigen Betriebskosten — ohne Ausfallrisikozuschlag — unter Beriick-
sichtigung von Leerstanden, ausgewiesen.

Vorrate

Reparaturmaterial ist zu Anschaffungskosten [Fifo- Verfahren] bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden mit ihren Nominal-
werten bewertet. Ausfallrisiken werden — soweit vorhanden — durch Einzelwert-
berichtigungen beriicksichtigt.

» PASSIVA
Riickstellungen

Pensions- und Altersteilzeitriickstellungen sind nach einem versicherungsma-
thematischen Gutachten entsprechend dem Barwertverfahren unter Zugrun-
delegung der Richttafeln 2018 G [Vorjahr: Richttafeln 2005 G] von Dr. Klaus
Heubeck gebildet worden.
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Bei den Pensionsriickstellungen wurde ein Rechnungszinsfuf3 von 3,21 %
[Vorjahr: 3,68 %] und ein Rententrend von unverdandert 2,0 % zugrunde gelegt.
Der Rechnungszinsfuf} entspricht dem von der Deutschen Bundesbank zum
jeweiligen Bilanzstichtag bekannt gegebenen durchschnittlichen Marktzins
der letzten 10 Jahre bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren. Der
Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach Mafgabe
des 7-jahrigen und des 10-jahrigen Durchschnittszinssatzes belduft sich auf
EUR 14.113,00.

Bei der Altersteilzeitriickstellung erfolgte die Berechnung mit einem Rech-
nungszins von 1,11 % bei einer durchschnittlichen Restlaufzeit von 4 Jahren.

Andere Riickstellungen sind fiir ungewisse Verbindlichkeiten gemaf § 249
[1] HGB gebildet. Riickstellungen fiir schwebende Geschafte sowie fiir Gewédhr-
leistungen waren nicht erforderlich.

Verbindlichkeiten

Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert.

2. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden blieben
gegeniiber dem Vorjahr unverdandert.



Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens [siehe Anlage].

2. Der Posten ,,Unfertige Leistungen“ betrifft ausschlieBlich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehrals 1 Jahr ...

Forderungen Geschaftsjahr davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

[Vorjahr] [Vorjahr]

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 39.110,96 1.684,88
[28.253,09] [4.881,55]

Sonstige Vermodgensgegenstdande 41.501,44 0,0
[26.167,65] [0,00]

80.612,40 1.684,88

[54.420,74] [4.881,55]

4. Im Posten ,,Sonstige Vermodgensgegenstdande® sind keine Betrdge ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Unter den ,,Sonstigen Riickstellungen“ sind folgende Riickstellungen
erfasst ...

Riickstellungen fiir EUR
- Personal- und Sachkosten 93.283,00
- Kosten der Hausbewirtschaftung 46.735,72
- Priifungskosten 14.500,00
- Steuerberatungskosten 4.000,00

158.518,72

6. Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte [siehe Anlage].

7. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofieren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Entwicklung des Anlagevermégens 2018

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
2. Grundstiicke ohne Bauten
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung

4. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

1. Sonstige Ausleihungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Anschaffungs-/ Zugange Umbuchungen Abgange
Herstellungskosten
01.01.2018
EUR EUR EUR EUR
5.320,09 1.115,03 0,00 0,00
80.494.177,01 900.444,43 -131.700,00 279.044,85
102.810,78 0,00 131.700,00 0,00
309.378,32 66.646,02 0,00 36.898,59
23.114,21 0,00 0,00 0,00
80.929.480,32 967.090,45 0,00 315.943,44
2.600,00 0,00 0,00 1.200,00
850,00 0,00 0,00 0,00
3.450,00 0,00 0,00 1.200,00
80.938.250,41 968.205,48 0,00 317.143,44




Anschaffungs-/ Abschreibungen Zugange Abgdnge  Abschreibungen Buchwert am
Herstellungskosten [kumulierte] [kumulierte] 31.12.2018
31.12.2018 01.01.2018 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
6.435,12 5.319,09 43,03 0,00 5.362,12 1.073,00
80.983.876,59 26.137.270,50 1.411.981,46 279.044,85 27.270.207,11 53.713.669,48
234.510,78 0,00 0,00 0,00 0,00 234.510,78
339.125,75 240.270,32 24.933,02 36.898,59 228.304,75 110.821,00
23.114,21 0,00 0,00 0,00 0,00 23.114,21
81.580.627,33 26.377.540,82 1.436.914,48 315.943,44 27.498.511,86 54.082.115,47
1.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.400,00
850,00 0,00 0,00 0,00 0,00 850,00
2.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.250,00
81.589.312,45 26.382.859,91 1.436.957,51 315.943,44 27.503.873,98 54.085.438,47
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Anhang fir das Geschaftsjahr 2018

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Der Posten ,,Zinsen und dhnliche Aufwendungen® enthdlt mit TEUR 11
[Vorjahr: TEUR 12] den Zinsanteil der Zufiihrung zu Pensionsriickstellungen.

2. In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende aufiergewdhnliche Auf-
wendungen enthalten ...

TEUR
AuBBerplanméaBige Abschreibungen auf Sachanlagen 115
Erstmalige Bildung einer Riickstellung fiir Altersteilzeit 63
Abbruchkosten 36
Kosten fiir das 100-jahrige Firmenjubildum 27

Wesentliche periodenfremde Aufwendungen und Ertrdge sind im Berichts-
jahr nicht angefallen.
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Sonstige Angaben

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von §§251, 268 Abs.7
HGB.

. ZumBilanzstichtag bestehen wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtun-

gen gem. § 285 Nr. 3a HGB in H6he von TEUR 100. Sie betreffen Kosten fiir
die in 2019 geplante EDV-Umstellung.

Zukiinftige Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen werden eigen-
oder brancheniiblich fremdfinanziert.

Die Liquiditat und die Zinsentwicklung werden im Zuge der Finanzplanung
laufend iiberwacht. Um die aktuell giinstigen Finanzierungskonditionen zu
sichern, wurden Prolongationen im Voraus abgeschlossen [Forwarddar-
lehen u. d.]. Diese belaufen sich im Geschaftsjahr auf TEUR 797. Die nach-
sten Prolongationen stehen fiir die Jahre 2021 und 2022 an.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens
20 % an anderen Unternehmen.

Die Zahlderim Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
betrug ...

Vollbeschiaftigte Teilbeschéftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 5,0 2,0
Hauswarte etc. 1,0 4,0
6,0 6,0

Entwicklung des Mitgliederbestandes im Geschaftsjahr 2018 ...

Mitglieder  Geschaftsanteile

Stand 01.01.2018 1.777 16.650
Zugang 2018 71 445
Abgang 2018 195 5.117
Stand 31.12.2018 1.653 11.978

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um EUR 121.636,08 erhoht. Die Mitglieder haben auch im
Falle des Konkurses bzw. der Gesamtvollstreckung keine Nachschiisse zu
leisten.



7. Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2018 sind keine Vorgange von beson-
derer Bedeutung eingetreten.

8. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2018 schliefit mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von
TEUR 91 ab. Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Sat-
zungsregelungenbeschlossen,vom Jahresiiberschussin Hohevon TEUR 91,
einen Betrag von TEUR 10 im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Ergeb-
nisriicklagen einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird die Feststel-
lung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorge-
schlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in
Hohe von TEUR 529 mit TEUR 167 an die Mitglieder auszuschiitten und den
Rest auf neue Rechnung vorzutragen.

9. Name und Anschrift des zustdandigen Priifungsverbandes
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBBe 29, 40211 Diisseldorf

10. Mitglieder des Vorstandes
Christa Kolb-Schwenk [geschaftsfiihrendes Vorstandsmitglied]
Hans-Ulrich Pfennigsdorf [nebenamtliches Vorstandsmitglied]

11. Mitglied der Geschéftsfiihrung
Laura Henke [seit dem 01.11.2018]

12. Mitglieder des Aufsichtsrates
- Horst Wende - Vorsitzender [seit dem 30.05.2018]
Heinrich Hendricks — Vorsitzender [bis zum 30.05.2018]
Michael Lintz - stellvertretender Vorsitzender
Heinz-Dieter Bremer
Ingo Denkhaus
Jiirgen Oxmann
Elke Pasch
Iris Wehres — Schriftfiihrerin
Rolf Wolter

Leichlingen, 28. Februar 2019
Spar- und Bauverein Leichlingen eG
Der Vorstand

Christa Kolb-Schwenk Hans-Ulrich Pfennigsdorf



‘. Ich werde der Genossenschaft erst

ebenamtliches Vorstandsmitglied

erhalten bleiben.

Vielen Dank! — Christa Kolb-Schwenk

|



