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Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Mitglieder,

ich hoffe, dass Sie ein erfolgreiches Jahr 2019 verbracht haben und die vielen
Eindriicke, welche ein solches Jahr mit sich bringen kann, positivverarbeiten
konnten.

Der Beginn des Jahres 2020 verlauft weltweit turbulent. Wahrend zundchst
einige dem sich in China ausbreitenden Corona-Virus nicht viel abgewinnen
konnten, spiirten die anderen bereits eine gewisse Skepsis. Nun haben wir
daserste Quartal desJahres recht dramatisch erleben miissen und sehen uns
mit der COVID-19-Pandemie konfrontiert. Die exponentielle Ansteckungsrate
des Virus veranlasst uns zu verantwortungsvollem Handeln und damit zum Einstellen samt-
licher sozialer Kontakte. Dies kann herausfordernd sein, jedoch immer auch eine Chance mit
sich bringen. Sie kdnnen diese nutzen, ganz personlich und individuell fiir sich selbst. Ich
wiinsche lhnen jedenfalls von Herzen alles Gute und vor allem Gesundheit!

Seit neun Monaten bin ich das neue geschaftsfiihrende Vorstandsmitglied unserer Genos-
senschaft und darf mich jeden Tag auf spannende sowie interessante Aufgaben freuen. Zum
Wohle aller Mitglieder agiere ich mit bestem Gewissen und wiinsche mir, dass Sie sich mit,
beziehungsweise in Ihrer Genossenschaft wohlfiihlen.

Wohnen bei der Spar- und Bauverein Leichlingen eG ist fiir viele von Ihnen ein Bediirfnis,
welchem wir gerne entsprechen. Auch nehmen wir lhren Wunsch nach einem lebenslangen
Zuhause, in vertrauter Umgebung und in einem schénen Wohnumfeld, sehr ernst und agieren
verantwortungsbewusst. Demnach entwickeln und optimieren wir stets unseren Bestand, um
Ihnen in jeder Lebenslage ein Zuhause bieten zu kénnen.

Fiir eine zeitgemdfie und nachhaltige Entwicklung sind die verschiedensten Aspekte zu
beriicksichtigen, welche sich aus wirtschaftlichen, sozialen und 6konomischen Sichtweisen
ergeben. So miissen wir beispielsweise gewissenhaft wirtschaften, die immer drangenderen
Klimaschutzziele unterstiitzen und dabei sozialvertraglich handeln.

Fortwahrendes Handelnist also gefragt und hierfiir sind Veranderungen unabdingbar. So hat
esauch beiunsinternimvergangenen JahrVeranderungen gegeben. Wir haben ein neues EDV-
System im Einsatz und in unserem Team waren Veranderungen notwendig, um lhnen weiterhin
mitviel Motivation, ausreichender Fachkompetenz sowie Engagement zur Verfiigung zu stehen.

Beiallen zu entscheidenden Veranderungen steht fiir uns jedoch immer der genossenschaftliche
Grundgedanke im Vordergrund:

Genossenschaft bedeutet Gemeinschaft und Gemeinschaft bringt eine demokratische Denk-
weise mit sich. Gemeinsam schafft man schlief3lich, was man alleine nicht schafft und so las-
sen sich die genossenschaftlichen Grundprinzipien Selbstverwaltung, -verantwortung und
-hilfe doch viel schoner verfolgen.

Was wir alles in 2019 geschafft haben und was wir uns fiir die kommenden Jahre vorgenom-

men haben, erfahren Sie in diesem neuen Geschéaftsbericht auf den nachsten Seiten.
Ich wiinsche Ihnen viel Freude beim Lesen und freue mich tiber Ihr konstruktives Feedback.

Laura Henke

Photo: Lichtecht | www.lichtecht-foto.de



Sie erreichen uns unter ...

A ... der Anschrift: Moltkestragie 3 - 42799 Leichlingen
~ L) ... der Telefonnummern 02175 -89916-0
/ - der Telefonnummern 02175-89916-17
... der E-Mail-Adresse info@sbv-leichlingen.de

Spar- und Bauverein Leichlingen eG

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Homepage: sbv-leichlingen.de

Besonderer Hinweis

Einladung zur ordentlichen Mitg[iederversammlung 2020

Hiermit lade ich die Mitglieder der Spar- und Bauverein Leichlingen eG zu der
ordentlichen Mitgliederversammlung am Donnerstag, den 25, Juni 2020, um
18.30 Uhr in der Aula des Schulzentrums, Leichlingen, Am Hammer 1,

42799 Leichlingen ein. — Eine rege Beteiligung ist erwiinscht.

Tagesordnung:

1. - Eréffnung der Versammlung durch den Vorsitzenden des Aufsichtsrates
- Ernennung eines Schriftfiihrers
* Feststellung der Beschlussfahigkeit und Annahme der Tagesordnung

2. Bericht des Vorstands iber das Geschéftsjahr 2019

3. Bekanntgabe des Jahresabschlusses 2019 durch den Vorstand

4. Bericht des Aufsichtsrates iiber dje Tatigkeit
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... der Telefonnummern 02175 -89916-0
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%'AV~
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. Bericht des Aufsichtsrates iiber dje gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses
2018 gemifB §53 Genossenschaftsgesetz.

6. Beschlussfassung iiber den Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2019

a] Die Mitgliederversammlung billigt die Vorwegzuweisung in die
Ergebnisriicklagen in H6he von 77.804,17 €

b] Die Mitgliederversammlung beschlieRt die Feststellung des Jahres-

abschlusses

. Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes aus
dem Geschéftsjahr 2019

. Beschlussfassung liber die Entlastung
a] des Vorstandes
b] des Aufsichtsrates

. Wahlen zum Aufsichtsrat

Mit dem heutigen Tag endet die 3-jdhrige Amtszeit von
Horst Wende [der sich zur Wiederwahl stellt]
Michael Lintz [der sich zur Wiederwahl stellt]

Elke Pésch [die sich nicht zur Wiederwahl stellt]

Méchten Sie als Aufsichtsratsmitglied in lhrer Genossenschaft tatig werden,
melden Sie sich bitte schriftlich bis zum 04.06.2020 bei uns.

10. Beschlussfassung liber rechtzeitig gestellte Antrdge.

Leichlingen, im Marz 2020

[Horst Wende]
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

-
Der vollstindige Jahresabschluss nebst Anhang kann in der Geschiftsstelle

eingesehen werden.




Unternehmensdaten

» Wohn- und Geschéftshduser: 107

» Wohnungen: 880

» Garagen und Einstellplatze: 586

» gewerbliche Einheiten [Laden, Biiros etc.]: 3

» Wohn- und Nutzflache: 62.997,10 m2
» Grundstiicksfldche: 115.798 m?
» Genossenschaftsmitglieder: 1.665

» mit Geschadftsanteilen 11.917

» ein Geschaftsanteil: 400,00 EUR

» Pflichtanteile: 3
» Geschéaftsguthaben [verbl. MG]: 4.366.685,59 EUR

Mitgliedschaften

» Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.

» Arbeitsgemeinschaft Kolner Wohnungsunternehmen e.V.

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

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

» GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

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

» Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.

» Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland-Westfalen e. V.
[gesetzlicher Priifungsverband]

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

» Verein Wohnen in Genossenschaften e.V.

» Verein zur Forderung der genossenschaftswissenschaftlichen Forschung an
der Uni Koln

» Verkehrs- und Verschonerungsverein der Bliitenstadt Leichlingen e.V.

» Wirtschaftsforderverein Leichlingen e.V.

Beteiligungen

» Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG
» VR Bank eG Bergisch Gladbach-Leverkusen



Sitzungen
Im Berichtsjahr fanden statt:

» 1 Mitgliederversammlung

» 2 Sitzungen des Aufsichtsrates

» 5 gemeinsame Sitzungen des Aufsichtsrates und Vorstands
» wochentliche Sitzungen des Gesamtvorstands

Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung fand am 06. Juni 2019 statt. Vorstand und Auf-
sichtsrat erstatteten Bericht liber die in 2018 geleistete Arbeit und die noch
anstehenden Vorhaben. Die Mitglieder genehmigten denJahresabschluss 2018
und stimmten der vorgeschlagenen Verteilung des Bilanzgewinns zu.

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

» Horst Wende [Vorsitzender]
Stadtkammerer, Leichlingen

> Michael Lintz [ Stellvertretender Vorsitzender]
Handwerksmeister, Leichlingen

» Elke Pasch [Schriftfiihrerin]
Rentnerin, Leichlingen

> Iris Wehres
Rechtsanwidltin, Leichlingen

» Heinrich Hendricks [bis zum 06.06.2019]
Sparkassendirektor i. R., Leichlingen

» Heinz-Dieter Bremer [bis zum 06.06.2019]
Elektromeisteri. R., Leichlingen

» Ingo Denkhaus
Geschdftsstellenleiter, Leichlingen

» Jiirgen Oxmann
Kommunalbeamter, Langenfeld

» Rolf Wolter
Kaufmann, Leichlingen



Vorstand

> Laura Henke, Kéln
Hauptamtliches geschiftsfiihrendes Vorstandsmitglied
[seit dem 01.07.2019]

» Christa Kolb-Schwenk, Leverkusen
geschaftsfiihrender Vorstand i.R.
Nebenamtliches Vorstandsmitglied
[seit dem 01.07.2019]

» Hans-Ulrich Pfennigsdorf, Leichlingen
Geschéftsstellenleiteri.R.
Nebenamtliches Vorstandsmitglied

Gesetzliche Priifung

Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2018 gemaf; §§ 53 ff. GenG ist
vom genossenschaftlichen Priifungsverband in der Zeit vom 28. Oktober bis
22. November 2019 durchgefiihrt worden. Hierbei wurden keine wesentlichen
Feststellungen angemerkt.

Steuerliche Verhdltnisse

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 Gewerberdumen sowie Nichtmitglieder-
geschaften. Das Kerngeschaft 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.

Leichlingen, 31. Marz 2020

Laura Henke Christa Kolb-Schwenk Hans-Ulrich Pfenningsdorf






10

Ihre Ansprechpartner

Christiane Gusowski

Empfang, Assistentin des Vor-
stands, Vermietung Gastewoh-
nung und Mietercafé, Betreu-
ung Sonderbauten, allgemeine
Beratungen

02175-89916-12
gusowski@sbv-leichlingen.de

Susanne Lindau

Empfang, Quartiersmanage-
ment, Interessentenberatung,
Mahn- und Klagewesen
02175-89916-0
lindau@sbv-leichlingen.de

Okan Koyun

Wohnungsverwaltung und Ver-
mietungen, Mietschuldenbe-
ratung, Versicherungsschaden
02175-89916-10
koyun@sbv-leichlingen.de

Christopher Liick

Technisches Bestandsmanagement
02175-89916-19
lueck@sbv-leichlingen.de

Bildnachweis fiir alle Bilder auf dieser Seite: Lichtecht | www.lichtecht-foto.de

Tanja Scheffler

Mitgliederbuchhaltung,
Betriebskostenabrechnung
02175-89916-20
scheffler@sbv-leichlingen.de

Yvonne Krieg

Finanzbuchhaltung,
Finanzierungen
02175-89916-14
krieg@sbv-leichlingen.de

Sandra Schildmann

Buchhaltung
02175-89916-11
schildmann@sbv-leichlingen.de

Jessica Fink

derzeit in Elternzeit



Aktuelle Kommunikationsdaten

Sie erreichen uns unter ...

» Telefon: 02175-89916-0

» Telefax: 02175-89916-17

» E-Mail: info@sbv-leichlingen.de
> Internet: www.sbv-leichlingen.de

Die Offnungszeiten und personliche Sprechstunden
in unserer Geschaftsstelle sind:
» Montag, Dienstag und Mittwoch
09.00 — 12.00 Uhr
» Donnerstag
16.00 — 18.00 Uhr

Auf3erhalb der personlichen Sprechstunden sind
unsere Mitarbeiter unter der Telefonnummer 02175 -
89916-0 zu den folgenden Zeiten erreichbar:
» Montag bis Donnerstag

09.00 — 12.00 Uhr + 13.00 — 15.00 Uhr
> Freitag

09.00 — 12.00 Uhr

Bei starkem Andrang in den Sprechstunden miissen
wir den Anrufbeantworter einschalten, um uns um
die Belange der anwesenden Mitglieder zu kiimmern.
Bitte sprechen Sie auf den Anrufbeantworter und
teilen uns Name, Adresse, Telefonnummer mit. Wir
rufen umgehend zuriick!

Dariiber hinaus steht lhnen der Vorstand der Ge-
nossenschaft Frau Henke, Frau Kolb-Schwenk und
Herr Pfennigsdorf nach vorheriger Terminabsprache
in wichtigen Angelegenheiten zur Verfiigung.

Sollte ein Anrufbeantworter laufen,
hinterlassen Sie bitte lhren Namen,
lhre Adresse, lhre Telefonnummer

sowie den Grund lhres Anrufes. Die

Anrufbeantworter werden regel-
maflig abgehort!
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Anderung Ihrer Daten

Wenn Sie umziehen oder sich |hre Daten dndern,
dann geniigt eine kurze Mitteilung an uns — zum
Beispiel in einem der folgenden Falle ...

» Adressanderung

» Namensanderung durch Heirat
» Anderung der Bankverbindung
» Anderung der Telefonnummer

» Anderung der E-Mail-Adresse

Anderungsmitteilungen sind fiir uns sehr wichtig,

da wir Sie sonst vielleicht nicht mehr erreichen kon-
nen! Das erschwert die Kommunikation mit lhnen und
unsere Arbeit. — Und letztlich hilft es auch lhnen,
unnétige Kosten zu vermeiden.

Wir sagen an dieser Stelle schon einmal vielen Dank
flir Ihre Mitarbeit!

In Notfdllen / Stérungen wenden Sie sich bitte an:
NetCologne / Kabelanschluss
> 0800-2222-800 oder 0221-2222-684
Rauchwarnmelder
> Brunata ... 01806-161616
> ISTA ... 0201-50744497
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NOTFALLNUMMERN
erreichbar auch an Sonn- und Feiertagen

Bei allen wichtigen Notfdllen stehen die Vertragspartner des
SBV Leichlingen fiir Sie zur Verfiigung:

Rohrbriiche ...

Sanitdr- und Heizung [bei Etagenheizungen]
» Firma Hilgers » Telefon 02175-2318
Sanitdr- und Heizung [bei Zentralheizungen|
» Firma Siebers » Telefon 02171-47247

Elektroinstallation
» Firma Bremer » Telefon 02175-5238

Dachschdden, Sturmschdden
» Firma Linnesch » Telefon 02175-33111

Schliisseldienste [normale Geschdiftszeiten |
» Eisen Kiihler » Telefon 02175-890487
» Herbertz Sicherheitstechnik » Telefon 02173-13059

Schliisseldienste [auferhalb der normalen Geschdftszeiten ]
» Herbertz Sicherheitstechnik » Telefon 02173-13059
» Schliisseldienst Fritze » Telefon 0160-8464876

Hausmeister

Fiir den gesamten Bestand der Spar- und Bauverein Leichlingen eG ist nun
ein neues, sehr kompetentes Hausmeister-Team fiir uns im Einsatz. Der
Hausmeister-Service Pfennigsdorf kiimmert sich und pflegt den Bestand.

Grundsatzlich gilt, dass Sie uns zuerst die Schaden melden und wir den
Hausmeister-Service beauftragen.

Selbstverstdndlich konnen Sie sich mit Anregungen und Kritik an die
Service-Mitarbeiter wenden. — Ihre Anliegen werden an die Geschaftsstelle
weitergeleitet.

Fiir das Objekt Am Goldberg 37 ist Herr Ali Bulut zustédndig. Sie erreichen ihn
unter der Rufnummer » 02175-4926.

Sollte ein Anrufbeantworter laufen, hinterlassen Sie bitte Ihren Namen, lhre
Adresse, lhre Telefonnummer sowie den Grund lhres Anrufes. Die Anruf-
beantworter werden regelmafig abgehort!






Forder- und Sozialbericht

Nachhaltigkeit mag dem ein oder anderen ein Begriff sein. Hier werden drei
Siulen zusammengefasst, welche sich in Okologie, Okonomie und Soziales
gliedern lassen.

,Die 0kologische Nachhaltigkeit verfolgt das Ziel, dass Natur und Umwelt fiir
die nachfolgenden Generationen bestmaoglich erhalten bleiben. Eine,, ... dauer-
haft tragfdhige Wirtschaftsweise ...“ ist bei der 6konomischen Nachhaltigkeit
erforderlich. Sowohl das Erreichen einer gesamtwirtschaftlichen Stabilitat, als
auch die Verwendung nachhaltiger Produkte spielen hierbei mit ein. Die soziale
Nachhaltigkeit, welche auch als gesellschaftliche Nachhaltigkeit verstanden wer-
den kann, hat,, ... die Entwicklung einer dauerhaft lebenswerten Gesellschaft
[zum Ziel, in welcher] die soziale Gerechtigkeit ein hohes Gut darstellt. “* 11

Fiir uns als Genossenschaft sind alle drei Sdaulen wichtig. Nicht nur die
okologischen Aspekte sowie die wirtschaftliche Férderung unserer Mitglieder,
sondern auch deren Unterstiitzung in sozialen und kulturellen Entwicklungs-
mafinahmen zdhlen wir zu unseren Aufgaben und bieten diese an.

<
A+++

Bezahlbarer Wohnraum

Lebenslanges Wohnrecht Klimafreundlich

Verantwortliches
Wirtschaften

Nachbarschaftstreff
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Gdstewohnungen Hausmeisterservice

Hausnotruf



Okologische und 8konomische Férderleistungen

Gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
angebote ...

Erhalt des sicheren Wohnens

» Sicherheit durch Dauernutzungsrecht: Méglichkeit der lebenslangen
Nutzung einer Wohnung bei der Genossenschaft.

» Spekulationsfreier Wohnraum fiir unterschiedliche Mitgliedergruppen
nach Grée und Einkommensstruktur ist vorhanden.

Verschiedene Wohnangebote fiir unterschiedliche
Mietergruppen

» Wohnungen in allen Grof3en fiir verschiedene Mitgliedergruppen

» Mietergarten

» Kostengiinstiges Wohnen

» Wohnungen mit gehobenem Standard

» Seniorenwohnungen

» Wohnprojekte fiir gemeinschaftliches Wohnen, Wohngemeinschaften,
Wohngruppen

Nachhaltige Bestandsentwicklung: Modernisierung, Instand-
haltung, Neubau

» Markt- und altersgerechte Vermietung von modernisierten Wohnungen

» Beriicksichtigung von Wiinschen der Mitglieder, zum Beispiel bei Bad-
und Kiichenmodernisierung, Grundrissanderungen gegebenenfalls 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

» Energetische SanierungsmaBnahmen im Bestand
» Nahwadrmekonzepte unter Einsatz von erneuerbaren Energien
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Kostenorientiertes Management

> Optimiertes Finanzierungsmanagement

» Nutzung giinstiger Finanzierungsmittel

> Reduzierung der Heiz- und Warmwasserkosten durch energieeffiziente
Mafinahmen

> ZeitgemdBer Wohnraum mit angemessenen Nutzungsgebiihren und
Wohnnebenkosten

> Wohnwertmiete als ,fairer Mietpreis

> teilweiser Verzicht auf Modernisierungsmieterhéhung von 8 %

Senkung der Wohnnebenkosten durch:

> Betriebskostenmanagement
> Gemeinsamer Energieeinkauf

Rendite

> Ausschiittung von Dividenden an Mitglieder in Hohe von derzeit 4,00 % —
nach Beschluss durch die Mitgliederversammlung.



Soziale und kulturelle Forderleistungen

Dienstleistungen fiir unterschiedliche Mietergruppen

> Hausnotruf

» Hausmeisterdienste

» Vermittlung von haushaltsnahen und pflegerischen Dienstleistungen
» Mietschuldenberatung

» Gdstewohnungen

Forderung 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
Doppelhaus [ist nach Beendigung des NieBbrauchs in die Benutzung durch
uns gefallen] fiir die Unterbringung von Fliichtlingen zur Verfligung. Zurzeit
wohnen hier 7 Personen.

Gleichzeitig stellt die SBV Leichlingen dem Okumenischen Arbeitskreis
Migration mittwochsnachmittags die Raume des SBV-Treffs kostenlos als
Begegnungsstatte zur Verfiigung. Es wurden einige Wohnungen des Bestan-
des unter Zusammenarbeit mit der Stadt Leichlingen an Fliichtlinge vermietet.

Nachbarschaftstreff

Auf grofe Resonanz stof3t weiterhin unser Mieter- und Mitgliedercafé ,,SBV-
Treff“, das von sechs Damen ehrenamtlich gefiihrt wird.

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

Das Mietercafé wurde im Berichtsjahr 14 mal an Mitglieder fiir
private Feiern vermietet. Auch finden hier in regelmaigen Abstdanden
Sprechstunden des Mieterverein Leverkusen / Leichlingen statt. An jedem
ersten Montag im Monat findet hier auch ein Treffen [Beratung / Begleitung]
fiir Menschen mit Demenz unter fachlicher Begleitung statt und — wie bereits
erwdahnt — mittwochsnachmittags ein Treffen [Beratung] fiir Migranten.
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Am ersten Dienstagabend eines Monats werden die Raumlichkeiten
fiir Strickfreunde bereitgestellt. Fiir die Kinder unseres Bestands gibt es
besondere Veranstaltungen, wie beispielsweise der Nikolausnachmittag im
Dezember.

Das Kids-Bingo und auch das Osterfriihstiick 2020 mussten aufgrund der
COVID-19-Pandemie leider verschoben werden. Hier werden wir aber einen
Nachholtermin finden.

Informationen werden wir rechtzeitig per Aushang im Schaukasten und
im SBV-Treff kommunizieren, bitte erkundigen Sie sich hier regelmafig nach
Veranstaltungen.

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

Gdstewohnungen

Unsere Gastewohnungen in der Briickenstrafie 33 [3 Zimmer, Kiiche,
Diele, Bad fiir bis zu sechs Personen] und in der Briickenstrafie 35 [2 Zim-
mer, Kiiche, Diele, Bad — barrierefrei — fiir bis zu 4 Personen] erfreuen sich
weiterhin grof3er Beliebtheit und werden viel genutzt, um die sozialen Kon-
takte unserer Mitglieder weiter zu férdern.

Die Gastewohnung | war im Berichtsjahr 132 Nachte vermietet und die
Gastewohnung Il 117 Nachte [ meistens an mehrere Personen].

Unsere Mitglieder haben die Moglichkeit in 43 Regionen Deutschlands bei
82 Wohnungsbaugenossenschaften eine von 110 Gastewohnungen anzu-
mieten.

Demnach haben auch Mitglieder anderer Genossenschaften Ubernach-
tungen in unseren Gastewohnungen wahrgenommen; so iibernachteten bei
5 Vermietungen im Berichtsjahr 19 mal Gaste aus anderen angeschlossenen
Genossenschaften in unseren Gastewohnungen.

Durchfiihrbar wird dieser Service durch den deutschlandweiten Zusam-
menschluss von iiber 400 Wohnungsbhaugenossenschaften im Rahmen der
Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V..
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Soziale Beratung: Mietschuldenberatung, Wohnberatung,
Beschwerdemanagement

Seit einigen Jahren stellt unser Unternehmen den Mitgliedern und Mietern
diese Hilfen anheim.

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

So war es wieder Ziel unserer Genossenschaft, durch Anpassungsmaf3-
nahmen — wie den Einbau von behindertengerechten Badern — dlteren und
pflegebediirftigen Mitgliedern das Leben und den Verbleib in den Wohnun-
gen zu erleichtern. Einige dieser Modernisierungen konnten aus Mitteln der
Pflegekasse bezuschusst werden.

Auch im letzten Jahr wurden die Anliegen unserer Mitglieder und Mie-
ter ernst genommen und zeitnah bearbeitet. Beschwerden lagen haupt-
sdachlich in nachbarschaftlichen Konflikten, Verstéfien gegen die Hausord-
nung sowie Problemen mit Larmbeldstigungen. In den meisten Fallen gelang
es, eine Losung zu finden, um auch so den nachbarschaftlichen Frieden in
den Quartieren zu wahren.

1] InAnlehnung an: Vornholz, Giinter [2014]: ,,VWL fiir die Inmobilienwirtschaft“: 2. Auflage,
Oldenburg: De Gruyter Verlag.
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Aus unserer Genossenschaft ...

Im Folgenden bieten wir lhnen einen Auszug aus dem, was uns im vergange-
nen Jahr beschaftigt hat:

Riickblick zur 100 Jahr Feier

Am 06.06.2019 war es soweit. Die Spar- und Bauver-
ein Leichlingen eG feierte anldsslich Ihres 100-jah-
rigen Bestehens zum 18.04.2019 ein Fest mitihren
Mitgliedern. Mit leckerem Essen, musikalischer
Begleitung, netten Gesprdachen sowie einer unter-
haltenden Fotobox haben wir einen schénen Abend
verbracht.

Liebe Mitglieder, schon, dassihr mit uns gefeiert
habt...wirhaben das)ubildumsjahr erfolgreich hin-
ter uns gelassen und freuen uns nun auf ein weite-
res spannendes Geschaftsjahr 2020.

Wissenswertes iiber den Wohnungsmarkt

Als Wohnungsgenossenschaft bieten wir unseren
Mitgliedern gerne schonen und bezahlbaren Wohn-
raum. Der Wohnungsbestand muss auch unterhal-
ten werden, hierzu bleiben Modernisierungs- und
Instandhaltungsmainahmen nicht aus. Dieser Auf-
wand wird dann moderat in Form von Mietanpas-
sungen umgelegt.

Wir sind, wie Sie wissen, fiireinander verant-
wortlich und hier greift erneut der Grundsatz des
Genossenschaftsgedanken:,,Was einer allein nicht
schafft, schaffen viele®. Dies bedeutet auch, dass
Kosten geteilt werden, damit sich schlieBlich alle in
ihrem Zuhause wohl fiihlen. — Investitionen in den
Bestand sind daher unabdingbar.



Das Thema Mietendeckelwurdein 2019 rege diskutiert undin 2020 beschlossen.

Mietendeckel in Berlin beschlossen

Das umstrittene Gesetz zum , Mietendeckel“ — Gesetz zur Mietenbegren-
zung im Wohnungswesen in Berlin [Mieten WoG Bln] — ist am 30.01.2020
vom Abgeordnetenhaus beschlossen worden und wird voraussichtlich noch
im Februar — nach der Verkiindung im Berliner Gesetz- und Verordnungsblatt
— in Kraft treten.

Damit werden die Mieten in der Hauptstadt im Grundsatz auf den Stand
des Stichtags 18.06.2019 eingefroren; ausgenommen die Mieten fiir
Sozialwohnungen und ab dem 01.01.2014 bezugsfertig gewordene Neu-
bauwohnungen und Wohnungen, die mit neubaudhnlichem Aufwand wieder
hergestellt wurden. Erst ab Januar 2022 sollen wieder Mieterhdhungen um
bis zu 1,3 % der Stichtagsmiete mdglich sein. Auch Mieterh6hungen nach
Modernisierungen werden erheblich beschrdnkt; ebenso die Wiedervermie-
tungsmieten.

Bei bestimmten Mieth6hen kann zudem neun Monate nach Inkrafttreten
des Gesetzes eine Absenkung gefordert werden.

Das Gesetz enthdilt zur Sicherstellung der Wahrung der Ver-
mieterinteressen eine Hdrtefallregelung fiir Vermieter. CDU und FDP bezwei-
feln dennoch, dass das Gesetz verfassungskonform ist, und haben jeweils
Normenkontrollverfahren angekiindigt.

»Durch die geplanten Einschrédnkungen werden ModernisierungsmajSnah-
men in den Klimaschutz oder den altersgerechten Umbau unattraktiv und
das Vertrauen in den Standort Berlin, insbesondere fiir Investitionen, geht
verloren. Dariiber hinaus kostet die Umsetzung des Gesetzes den Berli-
ner Landeshaushalt 139,5 Mio. EUR. Mit diesem Geld konnten — bei einem
20 % igen Eigenkapitalanteil — rund 3.500 Wohnungen neu gebaut werden.

Weiterhin umstritten bleibt zudem die Frage, ob das Land iiberhaupt
einen 6ffentlich-rechtlichen Mietendeckel beschliefien darf.*

Es wird deutlich, dass ein Mietendeckel eine falsche Losung darstellt und eben
nichtzielfiihrend ist. Sdmtliche Wohnungsunternehmen werden iiber einen Kamm
geschertund gerade Wohnungsgenossenschaften, die ja genau das Ziel verfol-
gen, Wohnraum fiir die verschiedensten Geldbeutel vorzuhalten, werden stark
benachteiligt.

Wollen wir hoffen, dass wir hier in NRW davon verschont bleiben ... Es ist
doch viel schoner, in den Wohnungsbestand zu investieren und ihn in Schuss
zu halten; schlieBlich sind ja auch alle Mitglieder bereit sich in ihrer Funktion
des Miteigentiimers daran zu beteiligen.
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Ein Blick hinter die Kulissen

Im Berichtsjahr haben sich personelle Verdnderungen ergeben. So setzt sich
das neue Team zusammen:

Herr Koyun, unser
kompetenter, freundli-
cher Mitarbeiter aus der
Wohnungsverwaltung,
zdhlt natiirlich auch wei-
terhin zu unserem Team,
erwar leider nur kurz-
fristig zum Fototermin
verhindert.

Wir haben drei neue Mitarbeiter fiir uns gewinnen kénnen. Diese stellen wir
lhnen gerne einmal vor:

» Susanne Lindau, seit 01.04.2019

»Mein Name ist Susanne Lindau. Gemeinsam
mit meinem Ehemann und unseren zwei Jungs
bin ich ,,nebenan“in Langenfeld Zuhause. Seit
14 Jahren arbeite ich als Kauffrau in der Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft in einer Genos-
senschaft. Beruflich gesehen bin ich somit in
der Genossenschaft aufgewachsen. An meiner
tiaglichen Arbeit gefillt mir insbesondere die
Vielfalt an unterschiedlichen Menschen, Situa-
tionen und Aufgaben.

Als Team sorgen wir nicht nur dafiir, dass
unsere Mitglieder ein Dach iiber dem Kopf
haben und wir unsere Wohnungen nur verwal-

ten. Gemeinsam mit den Mietern gestalten wir ihr Zuhause und das Quartier
und bieten mehr als nur reines Wohnen.
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Als Quartiersmanagerin stehe ich allen Mietern, Mitgliedern und Interes-
senten bei Fragen, Ideen und Anregungen gerne zur Verfiigung. Ich freue
mich, wenn wir gemeinsam das SBV-Quartier gestalten und zusammen
unsere zusdtzlichen Angebote wie das Mietercafé ausbauen. Wenn Sie hier
Ideen oder Wiinsche haben, kommen Sie gerne vorbei und wir schauen, wie
wir lhr Umfeld gemeinsam noch schéner gestalten kdonnen.

Es liegt mir sehr am Herzen, dass sich alle Mitglieder in ihrem Zuhause
wohlfiihlen, denn Zuhause ist es doch am Schonsten! Hier in Leichlin-
gen habe ich mein berufliches Zuhause schnell gefunden. An dieser Stelle
mdchte ich mich auch bei meinen Team-Kolleginnen und Kollegen fiir die
tolle Aufnahme in unsere Genossenschaft bedanken!“

» Sandra Schildmann, seit 01.05.2019

»Ich heif3e Sandra Schildmann, bin 34 Jahre alt
und lebe mit meinem Lebensgefdhrten in einer
Genossenschaftswohnung in Solingen.

Meine Ausbildung zur Kauffrau der Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft habe ich bei
der Spar- und Bauverein Solingen eG absolviert
und war anschlief3end im Bereich des Kunden-
services titig. — Anschlieffend arbeitete ich
elf Jahre lang, ebenfalls im Kundendienst, bei
einem anderen Unternehmen.

Seit Mai 2019 wirke ich nun beim SBV Leich-
lingen in der Finanzbuchhaltung mit und bin
hieriiber mehr als gliicklich.

Seit Kindesbeinen an habe ich mit Genossenschaften zu tun. Als ich das
Licht der Welt erblickte, wohnten meine Eltern in einer Genossenschafts-
wohnung, zeichneten dort direkt Anteile fiir mich und zogen Jahre spditer in
eine Haushdalfte, welche auch von der Genossenschaft angeboten wurde.

Die Ziele, das Mitglied in den Mittelpunkt zu stellen, nicht ausschlief3-
lich gewinnorientiert zu arbeiten, das Wohnen bezahlbar zu halten und ein
lebenslanges Wohnrecht zu gewdhren, haben mich seinerzeit iiberzeugt und
ich bezog meine erste eigene Wohnung in der SBV Solingen eG.

Ich bin gerne Genossenschaftsmitglied, sowohl in Solingen, als auch in
Leichlingen!

Fiir die Zukunft wiinsche ich mir, lange Zeit Mitarbeiterin und natiirlich
auch Mitglied der SBV Leichlingen eG zu sein.“

Alle Photos, soweit nicht anders bezeichnet: Photo: Lichtecht | www.lichtecht-foto.de



> Christopher Liick, seit 01.10.2019

»Mein Name ist Christopher Liick, ich bin verhei-
ratet, habe eine Tochter und lebe in Langenfeld.
Seit Oktober 2019 unterstiitze ich das
Team des SBV-Leichlingen als technischer
Bestandsmanager. Zu meinen Hauptaufgaben
gehdren die Planung, Beauftragung und die
Betreuung von Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmafinahmen, sowie die Durchfiihrung
von Wohnungsbesichtigungen und Abnahmen.
Aber auch Verbesserung im Quartier fiir alle
Beteiligten im genossenschaftlichen Interesse
sind ein wichtiger Bestandteil meiner Tdtigkeit.
Neben dem Tagesgeschdft ist die Unterstiitzung
der Mieter bei Anliegen, Konflikten und Modernisierungsanfragen, sowie
die Erarbeitung und Moderation von mdglichen Lésungen selbstverstdnd-
lich und Teil meiner tdglichen Arbeit.

Im Rahmen meiner langjdhrigen Titigkeit in einem anderen Unterneh-
men, habe ich zwar eine neue Herausforderung gesucht, jedoch stand fiir
mich fest, dass ich meinen neuen Arbeitgeber nur in einer Genossenschaft
suchen werde.

In einer Zeit der Gewinnoptimierung sind die Werte fiir die die
Wohnungsgenossenschaften stehen die Ausnahme. Hier stehen der
Mensch, die Gemeinschaft und das Miteinander im Vordergrund, getreu
dem Leitsatz ,hier will ich wohnen, hier bin ich Zuhause’, ldsst es sich in
Genossenschaften sehr gut leben.“

Alle Photos, soweit nicht anders bezeichnet: Photo: Lichtecht | www.lichtecht-foto.de



» Unsere Frau Fink ist im Oktober 2019 Mutter geworden und wir gratulieren
ihr ganz herzlich zu ihrem Familiengliick. — Bis Oktober 2021 befindet sie sich
in Elternzeit.

Photo: photokissesart — Andrea Miiller Fotografie

» Seit Ende letzten Jahres unterstiitzt uns ein neues Hausmeisterteam. Frau
und Herr Pfennigsdorf stehen uns hier nun mit ihrem Team tatkraftig zur Seite
und schaffen ein neues Wohlbefinden in lhrem Wohnumfeld.

» EDV-Umstellung

Und dann gab es da noch die EDV-Umstellung. Hieriiber haben wir mit der letz-
ten Ausgabe unserer INTERN bereits informiert. Das altbekannte GES-System
ist nicht mehr im Einsatz, sodass Ihre Daten nun in Wodis Sigma verarbeitet
werden. Der Anbieter ist nach wie vor die Aareon Deutschland GmbH.

Sobegleitetuns seitdem 01.08.2019 das neue System zur elektronischen Da-
tenverarbeitung. Im vergangenen Jahr fanden einige Schulungs- und Coaching-
termine statt. Alle Mitarbeiter haben schlielich sehr engagiert und motiviert
zu einer nahezu reibungslosen Umstellung beigetragen.

Dennoch ist das neue System ein recht komplexes und fordert uns somit in
einigen Bereichen heraus. Hier bitten wir Sie, liebe Mitglieder, um Verstandnis,
falls es bei lhren Anliegen zu Verzégerungen kommt.

Wir hoffen, dass Sie das Obenstehende mit Interesse gelesen haben und sind
gespannt, wovon wir im kommenden Jahr berichten werden.
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Photo: Lichtecht | www.lichtecht-foto.de

Dank des Vorstands

Fiir das vergangene Geschaftsjahr bedanken wir uns herzlich bei allen Beteilig-
ten, die uns tatkraftig unterstiitzen und uns bei der Realisierung unserer Ziele
mit Lob und Kritik im vergangenen Jahr begleitet haben.

Einbesonderer Dank gilt unseren Ehren-
amtlichen, die mit ihrem Engagement
und mit viel Miithe und Hingabe das
schone Mietercafé in der Briicken-
straf3e 33 betreuen. Dieses ehrenamt-
liche Engagement ist schlieBlich nicht
selbstverstandlich.

Unserem Aufsichtsrat danken wir
ganz herzlich fiir die sehr gute und ver-
trauensvolle Zusammenarbeit sowie fiir
die ergiebige und engagierte Mitarbeit.

Mit Blick auf das turbulente Jahr 2019, welches von personellen Verdanderun-
gen, einer EDV-Umstellung sowie durch herausfordernde Aufgaben gepragt war,
giltein sehr grofles Dankeschdn all unseren Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen!
Durchihre Loyalitdt sowie durch ihre Fachkompetenz und ihre hohe Motivation,
stellen sie Jahr fiir Jahr die Basis fiir den Erfolg unserer Genossenschaft dar.

Nicht unerwdhnt darf die uns alle zurzeit beschaftigende Corona-Krise blei-
ben. Hier bedanken wir uns bei all unseren Mitgliedern fiir das Verstandnis
sowie fiir die entgegengebrachte Akzeptanz und das Vertrauen.

Gemeinsam meistern wir diese Krise. Nicht ohne Grund hat unsere Bundes-
kanzlerin Angela Merkel in ihrer Ansprache am 18.03.2020 mitgeteilt, dass
es,,[...] seit dem zweiten Weltkrieg [..] keine Herausforderung an unser Land
mehr [gab], bei der es so sehr auf unser gemeinsames solidarisches Handeln
ankommt.“ *

Unsere Genossenschaft ist nun 101 Jahre alt und hat unter anderem den Zwei-
ten Weltkrieg {iberstanden. Gemeinsames und solidarisches Handeln ist fiir
uns alle kein Fremdwort. Daher sehen wir auch weiterhin einer positiven Ent-
wicklung unserer Genossenschaft entgegen und sind froh, dass Sie alle ein
Teil davon sind.

Laura Henke Christa Kolb-Schwenk Hans-Ulrich Pfennigsdorf

*] Zitat aus der Ansprache der Bundeskanzlerin: ,,Diese Situation ist ernst und sie ist offen*vom 18.03.2020.



Gedenken an unsere verstorbenen Mitglieder

Hiermit mochten wir aller im Jahre 2019

verstorbenen Mitglieder gedenken.

Photo: Helmut Piillmanns | www.photohp.de

Nur wenige Menschen sind wirklich lebendig und die,
die es sind, sterben nie. Es zdhlt nicht, dass sie nicht mehr da sind.

Niemand, den man wirklich liebt, ist jemals tot.

— Ernest Hemingway —

—_—— s T

Leider diirfen wir aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht — wie in den Vorjahren — die Verstorbenen
namentlich benennen, was unsere Wertschdatzung jedoch in keinem Fall mindert.
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Bericht des Aufsichtsrates iiber
das Geschaftsjahr 2019

Laufende Tatigkeiten

Der Aufsichtsrat hat in Erfiillung der ihm nach Gesetz und Satzung obliegen-
den Aufgaben im Geschéftsjahr 2019 fiinf gemeinsame Sitzungen mit dem Vor-
stand und zwei Sitzungen des Aufsichtsrates abgehalten.

Dabei lieB sich der Aufsichtsrat durch den Vorstand iiber die wirtschaft-
liche und finanzielle Lage der Genossenschaft, die wesentlichen Vorgange und
die strategische Unternehmensplanung zeitnah und umfassend unterrichten.

Weitere Punkte der Beratung waren:

Investitionsprogramm,

Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung,
mittelfristiger Wirtschafts- und Finanzplan,

sowie die Entwicklungsperspektiven der Spar- und Bauverein
Leichlingen eG.

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

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

Mitgliederversammlung 2019

Die ordentliche Mitgliederversammlung fand am 6. Juni 2019 statt.

Jahresabschluss 2018

Dervom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum 31.12.2018 sowie der Lage-
bericht fiir das Geschéftsjahr 2018 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 2018, das Jahresergebnis und die vom Vor-
stand vorgeschlagene Gewinnverwendung [4 % Dividende auf die Geschafts-
guthaben auszuzahlen] zu beschliefen sowie dem Vorstand fiir das Geschafts-
jahr 2018 Entlastung zu erteilen.

Die Mitgliederversammlung ist diesem Beschlussvorschlag einstimmig
gefolgt.
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Priifung des Vorvorjahresabschlusses 2017

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen
e.V. hat die gesetzliche Priifung fiir das Jahr 2017 vorgenommen. Der Priifungs-
bericht wurde vom Aufsichtsrat in einer gemeinsamen Sitzung mit dem Priifer
im Januar 2019 ausfiihrlich behandelt. Beanstandungen wurden nicht erhoben,
entsprechend hat derVerband den uneingeschrankten Priifungsvermerk erteilt.

Aufsichtsrat 2019

Wie in jedem Jahr schieden turnusmafig Mitglieder des Aufsichtsrates aus. Im
Jahr 2019 waren es die Mitglieder:

Iris Wehres,
Heinrich Hendricks,
Heinz-Dieter Bremer.

Frau Wehres stellte sich zur Wiederwahlund wurde von der Mitgliederversamm-
lung gewahlt. Herr Hendricks und Herr Bremer schieden aus dem Aufsichtsrat aus.
In der anschliefenden konstituierenden Sitzung des neuen Aufsichtsrats
wurde Frau Pdasch zur Schriftfiihrerin gewahlt.
Als Vorsitzender wurde Herr Wende bestitigt, sein Stellvertreter bleibt Herr
Lintz.

Geschiftsleitung / Vorstand

Im vergangenen Bericht fiir das Jahr 2018 wurde die personelle Umstrukturie-
rung auf Vorstandsebene erlautert. — Seit dem 01.07.2019 setzt sich der Vor-
stand daher wie folgt zusammen:

Frau Henke, geschaftsfiihrendes Vorstandsmitglied
Frau Kolb-Schwenk, nebenamtliches Vorstandsmitglied
Herr Pfennigsdorf, nebenamtliches Vorstandsmitglied

In dieser Konstellation werden sowohl die operative wie auch die strategische
Ausrichtung der Spar- und Bauverein Leichlingen eG gewissenhaft verfolgt.



Photo: Lichtecht | www.lichtecht-foto.de

Ausblick auf 2020

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

Auswirkungen der Corona-Krise,
Modernisierung An der Ziegelei 15 + 38,
Neubauplanung Am Schraffenberg,
Neubauplanung Am Stoj3,

Priifungsbericht zum Jahresabschluss 2018,
Mitgliederversammlung 2020.

o

unten von links nach
rechts: Horst Wende,
Jiirgen Oxmann
oben von links nach
rechts: Rolf Wolter,
Michael Lintz, Elke
Pdsch, Ingo Denk-
haus, Iris Wehres

.

Auch in 2020 scheiden turnusmafig drei Mitglieder aus dem Aufsichtsrat aus.

Horst Wende [der sich zur Wiederwahl stellt]
Michael Lintz [der sich zur Wiederwahl stellt]
Elke Pdsch [die sich nicht zur Wiederwahl stellt]

DerAufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

fir
fur

dieim Geschaftsjahr 2019 erfolgreich geleistete Arbeit sowie den Mitgliedern
das entgegengebrachte Vertrauen.

Leichlingen, 31. Marz 2020

Horst Wende
[Aufsichtsratsvorsitzender]
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Gesetzlicher Lagebericht des Vorstands
fiir das Geschdftsjahr 2019

1. Gegenstand des Unternehmens

Die Spar- und Bauverein Leichlingen eG ist eine Wohnungsgenossenschaft,
welche am 18.04.1919 gegriindet wurde. Gegenstand der Spar- und Bauver-
ein Leichlingen eG sind satzungsgemaf die Errichtung und die Bewirtschaf-
tung von Bestandsimmobilien.

Das Kerntatigkeitsfeld liegt in der Vermietung von Wohnungen in der Stadt
Leichlingen.

2. Geschaftsverlauf
> Rahmenbedingungen

Aufgrund des Gegenstands der Genossenschaft ergeben sich die fiir die Spar-
und Bauverein Leichlingen eG relevanten Rahmenbedingungen in erster Linie
durch Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt.

Das Angebot am deutschen Wohnungsmarkt wichst. 11 Hier lassen sich als
Einflussfaktoren eine hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der wachsende
Bauiiberhang nennen, welche bewirken, dass die Zahl der Baufertigstellungen
auch in den ndchsten Jahren deutlich aufwértsgerichtet ist. 21

Diese Entwicklung wiirde einen Zuwachs vonrund 308.000 Wohnungen bedeu-
ten, welche es jedoch, aufgrund der hohen Nachfrage noch zu steigern gilt. 31

SomiissteninDeutschland zwischen denJahren 2018 und 2025 rund 320.000
Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden. 41

Anhand dieser Entwicklungen, welche schlief3lich auch unser Aktionsfeld
beeinflussen kénnen, leiten wir mdgliche Handlungskonzepte fiir unseren spe-
ziellen Markt in Leichlingen her.

So ist zundchst die Bliitenstadt Leichlingen naher zu betrachten: Geogra-
phisch ist die Stadt zwischen den Schwarmstddten Kéln und Diisseldorf, im
nordlichen Zipfel des Rheinisch Bergischen Kreises, gelegen.

Die natiirliche und politische Stadtgrenze wird im Norden durch die Wupper
gebildet. Siidlich begrenzt wird das Stadtgebiet durch den Murbach und die
Diepentalsperre. Durch die Autobahnen A3/E35 und A1/E37 erfolgt die west-
liche und 6stliche Begrenzung. 51

Aus dieser geographischen Lage resultiert ein eherangespannter Wohnungs-
markt, welcherauch fiir die zuwandernden Personen attraktiv sein konnte. Aller-
dings miissen Wohnungssuchende die Bereitschaft zum Pendeln mitbringen,
da Leichlingen fast eine reine Wohnstadt ist.
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Den Leichlinger Wohnungsmarkt und damit die Entwicklung des Angebots und
der Nachfrage beeinflussende Grof3en lassen sich in soziodemografischen Rah-
menbedingungen wiederfinden, welche sich mit der Beviélkerungsentwicklung
oder der gesellschaftlichen Haushalts- und Altersstruktur beschreiben lassen.

Der Rheinisch-Bergische-Kreis weist im Berichtsjahr einen Bevdlkerungs-
stand von 283.457 Einwohnern aus. 6] Hiervon leben zur Mitte des Berichts-
jahres 28.062 Menschen in Leichlingen. 7]

Die Bevdlkerungsprognose der Stadt Leichlingen bis zum Jahr 2030 liegt
bei plus 0,1 bis 5,0 Prozent. Bereits zum Ende des Berichtsjahres klettert die
Einwohnerzahl auf 28.101 und es wird mit einer weiterhin positiven Bevolke-
rungsentwicklung gerechnet. 81

Die Haushaltsstruktur der Gesellschaft ist zunehmend durch eine Singu-
larisierung geprdgt. Zum einen sind es die dlteren Menschen, die zunehmend
allein leben. Zum anderenresultierenviele Single-Haushalte aus alleinlebenden
Berufseinsteigern oder Studierenden.

Dariiber hinausist nach wievordie Alterung der Gesellschaft ein Megatrend.
Steigende Lebenserwartungen und sinkende Geburtenraten sind hierfiir der Aus-
loser. Leichlingen gilt als einer der demografisch dltesten Bereiche im Markt-
gebiet — mit steigender Tendenz. 91

Die Spar- und Bauverein Leichlingen eG beabsichtigt auch weiterhin, sich
entsprechend der sich stets wandelnden und herausfordernden Rahmenbedin-
gungen als ein Akteuram Leichlinger Wohnungsmarkt zu verhalten.

Daheristauch davon auszugehen, dass bei weiteren konstanten Investitionen
in den Bestand Risiken, welche sich beispielsweise aus erhdhter Fluktuation,
bzw. aus erhéhtem Leerstand ergeben kénnen, nach wie vor gering bleiben.

> Bestandsbewirtschaftung

Der gesamte Objektbestand befindet sich in der Stadt Leichlingen. Die Spar-
und Bauverein Leichlingen eG verfiigte zum Jahresende 2019 unverdndert iiber
880 Wohneinheiten, 3 Gewerbeeinheiten und 586 Garagen bzw. Stellpldtze.

> Modernisierung / Instandhaltung

Damit das Unternehmen auch in Zukunft attraktiven Wohnraum anbieten kann,
wurde der Wohnungsbestand weiterhin an die Anforderungen des Marktes ent-
sprechend ausgerichtet und die Wohnqualitdt nachhaltig erhoht.

Die aktivierungsfahigen Modernisierungskosten gingen im Geschaftsjahr
2019 im Vergleich zum Vorjahr zuriick. Als aktivierungsfahige Kosten wurden im
Berichtsjahr TEUR 184 [Vorjahr: TEUR 707] in die Modernisierung von Bestan-
deninvestiert. Der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit lag darin, den aus der
demografischen Entwicklung resultierenden Anforderungen gerecht zu werden.



Das Objekt An der Ziegelei 7-13 wurde im Berichtsjahr weiterhin moderni-
siert und die Mafinahme befindet sich nun in den letzten Ziigen. Ferner fand
die Planung sowie die Finanzierung einer umfassenden Modernisierungsmaf3-
nahme an dem Objekt An der Ziegelei 15 + 38 statt. Die Umsetzung ist fiir das
Jahr 2020 vorgesehen.

DerFokus lag aberim Berichtsjahr aufinstandhaltenden Manahmen. Dem-
nach belief sich der Erhaltungsaufwand, welcher sich aus planbaren und unvor-
hersehbaren Instandhaltungsmafinahmen sowie den nicht aktivierungsfahigen
Modernisierungstatigkeiten zusammensetzt, auf TEUR 598 [Vorjahr: TEUR 545].

Unter Beriicksichtigung anteiliger Verwaltungskosten u.a. ergab sich ein
Instandhaltungskostensatz von EUR 8,84 [Vorjahr: EUR 8,63 ] je m2 Wohn- und
Nutzflache pro Jahr.

Demzufolge investierte die Spar- und Bauverein Leichlingen eG im Geschafts-
jahr2019insgesamt TEUR 782 [Vorjahr: TEUR 1.446]inihren Immobilienbestand.

> Vermietung

Grundsatzlich weist unsere Genossenschaft eine gute Vermietungssituation
auf, welche sich auch im Berichtsjahr 2019 fortsetzte.

Die bewirtschafteten 880 Wohnungen der Spar- und Bauverein Leichlingen eG
sind iiberwiegend langfristig vermietet. Hier veranschlagt die Genossenschaft
sozialvertrdagliche Mieten.

Bei den Ertragen aus Sollmieten — vor Erlésschmadlerungen — war eine
erfreuliche Entwicklung zu verzeichnen. So verbesserten sich diese gegeniiber
dem Vorjahr um TEUR 23 auf TEUR 4.176. Mieterhéhungen erfolgten nur nach
Wertverbesserungen bzw. bei Neuvermietung.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete [ Sollmiete vor Erl6sschma-
lerungen] betrug in 2019 EUR 5,52 [Vorjahr: EUR 5,49] je m2 Wohn- und Nutz-
flache.

Die Leerstandsquote betrugzum 31.12.2019 lediglich 1,0 % [Vorjahr: 0,5 %]
des Wohnungsbestandes. Demnach belief sich die Anzahl nicht vermieteter
Wohnungen zum Jahresende auf 9 [Vorjahr: 4].

Die Griinde fiir die Leerstande resultieren aus bewusstem Leerstand zwecks
Modernisierungsmafinahmen, geplanten Neubauvorhaben oder fluktuations-
bedingtem Leerstand.

Im Geschdftsjahr 2019 fanden ferner 66 [Vorjahr: 58] Mieterwechsel statt;
das entspricht einer Fluktuationsquote von 7,5 % [Vorjahr: 6,6 %].
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3. Darstellung der Lage

3.1 Ertragslage

Die Genossenschaft schlief3t das Geschaftsjahr 2019 mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von TEUR 190 [Vorjahr: TEUR 91] ab.

Die Ergebnisverbesserungum TEUR 99 istinsbesondere auf einen Riickgang
der Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens [ - TEUR 83], der
Personalaufwendungen [ - TEUR 76] sowie der Zinsen und dhnlichen Aufwen-
dungen [ - TEUR 63] zuriickzufiihren. Dagegen erhdhten sich im Wesentlichen
die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung um TEUR 101.

Die Abschreibungen verminderten sich aufgrund gegeniiber dem Vorjahrum
TEUR 92 geringeren auBerplanmafiigen Abschreibungen auf Sachanlagen. Die
Personalaufwendungen reduzierten sich iiberwiegend durch Personalveran-
derungen. Bedingt durch die fortschreitende Tilgung, aber auch durch die Pro-
longation von Darlehen zu zinsgiinstigeren Konditionen lagen die Zinsen und
dhnlichen Aufwendungen unter denen des Vorjahres. Im Bereich der Aufwen-
dungen fiir Hausbewirtschaftung stiegen insbesondere die Instandhaltungs-
kosten um TEUR 53.

Dariiber hinaus konnten die Umsatzerlose weiter gesteigert werden und
erhdhten sich um TEUR 111 auf insgesamt TEUR 5.878. Die Erlose aus Umla-
gen [nach Erlésschmdlerungen] stiegen von TEUR 1.591 auf TEUR 1.690. Die
Ertrage aus Sollmieten [nach Erlésschmalerungen] verbesserten sich auf TEUR
4.154 [Vorjahr: TEUR 4.138].

Die Verwaltungskosten lagen mit EUR 1,13 EUR je m2 Wfl. / mtl. [Vorjahr:
EUR 1,20] unter denen des Vorjahres. Die Minderung ergab sich iiberwiegend
aus gesunken Personalkosten [-TEUR 76].

Die umfangreichen Dienstleistungen unserer Genossenschaft, diejedoch eine
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 2019 ca. 8,1 % der gesamten Verwaltungskosten. Fiir Aus- und Weiter-
bildung gab unsere Genossenschaft im Geschaftsjahr 0,6 % der Verwaltungs-
kosten aus. Unter Abzug der Kosten fiir die Dienstleistungen sowie der Aus-
und Weiterbildungen, verringert sich der Satz der Verwaltungskosten auf EUR
1,03 je m2 Wfl. /mtl. [Vorjahr: EUR 1,06].

Die Ertragslage ist gesichert; fiir die kommenden Geschéftsjahre 2020 und
2021 wird aufgrund vorliegender Wirtschaftsplane eine weiterhin positive Ergeb-
nisentwicklung der Genossenschaft erwartet. Aufgrund der Planung fiir das
Geschéftsjahr 2020 erwarten wir einen wirtschaftlichen Uberschuss in Hohe
TEUR 228.



3.2 Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich im Geschaftsjahr um TEUR 146 auf TEUR 57.207 ver-
mindert. Wesentliche Ursachen hierfiirwaren auf der Aktivseite der Riickgang des
Anlagevermogens um TEUR 1.117. Hierbei standen Investitionen von TEUR 238
Buchwertabgangenvon TEUR 1 und Abschreibungen von TEUR 1.354 gegeniiber.
Dagegen erhohten sich die fliissigen Mittel um TEUR 902. Auf der Passivseite
ergabensich iiberwiegend um TEUR 271 geringere Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie ein Riickgang der Geschaftsguthaben um TEUR 35.
Dem stand das erwirtschaftete Jahresergebnis von TEUR 190 gegeniiber.

Die Anlagenintensitdt [Anlagevermdgen zur Bilanzsumme] betragt zum
Bilanzstichtag 92,6 % [Vorjahr: 94,3 %]. Die langfristige Eigenkapitalquote per
31.12.2019 belduft sich auf 27,6 % [Vorjahr: 27,4 %].

DieinderBilanzausgewiesenen langfristigen Vermogenswerte, hauptsach-
lich Sachanlagen, sind fristgerecht durch Eigenkapital und langfristig zur Verfii-
gung stehendes Fremdkapital, insbesondere Darlehen, finanziert. Am 31.12.2019
ergab sich eine Uberdeckung bzw. eine Stichtagsliquiditit [Netto-Geldvermo-
gen] von rund TEUR 500.

Die Investitionen fiir die Durchfiihrung von Bau- und Modernisierungsmaf3-
nahmen werden fristgerecht durch anteilige Eigenmittelaus dem geldrechnungs-
méRigen Uberschuss und mit Fremdmitteln finanziert.

Die Vermogens- und Finanzlage ist geordnet; die Liquiditdat war liber das
gesamte Geschaftsjahr gesichert. Die Genossenschaft konnte ihre finanziellen
Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Dies gilt aufgrund der Finanzplanung auch
fiir die Geschaftsjahre 2020 und 2021.
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3.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

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

Kennzahlen 2019 2018 2017 2016 2015
Anlagenintensitdt % 92,6 94,3 93,8 94,7 94,7
Sachanlagenabnutzungsgrad % 35,2 33,7 32,6 30,9 29,5
Eigenkapitalquote % 27,6 27,4 26,9 26,5 26,1
Cashflow TEUR  1.543 1.585 1.707 1.465 1.593
Gesamtrentabilitat % 2,2 2,1 2,4 2,6 2,5
Eigenkapitalrentabilitat % 1,2 0,6 1,7 1,2 1,3
Instandhaltungskosten / m2 EUR 8,84 8,63 8,67 8,32 7,15
Durchschnittliche Miete /m2/mtl. EUR 5,52 5,49 5,45 5,41 5,37
Erlosschmdlerungen [ Miete] % 0,5 0,4 0,5 0,5 0,7
Leerstandsquote % 1,0 0,5 0,2 0,2 0,5
Fluktuationsquote % 7,5 6,6 7,0 5,6 8,9

Fufinoten / Literaturnachweise

1]

7]
8]

9]

GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. -

GdW Information 159, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2019/2020

Kurzbericht, Januar 2020, S. 9 ff.

Ebd.

Ebd.

Ebd.

Stadt Leichlingen, URL: https://www.leichlingen.de/leben-in-leichlingen/leichlingen-stellt-sich-vor/
zahlen-daten-fakten/ortslage-verkehrsanbindungen

Rheinisch Bergischer Kreis, URL: https://www.rbk-direkt.de/aktuelle-einwohnerzahlen.aspx,

Quelle: IT.NRW; Fortschreibung des Bevilkerungsstandes auf Basis des Zensus 2011;
Abruf09.10.2019.

Ebd.

Stadt Leichlingen, URL: https://www.leichlingen.de/leben-in-leichlingen/leichlingen-stellt-sich-vor/
zahlen-daten-fakten/ortslage-verkehrsanbindungen

Marktbericht KSK Immobilien GmbH 2018, ergdnzt durch SBV.



4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 Risikomanagement und Compliance

Die Genossenschaft verfiigt {iber ein Risikomanagementsystem, welches die
Geschiftsleitung bei der gezielten Handhabung der unternehmerischen Risiken
unterstiitzt.

Als Bestandteil des Risikocontrollings wird ein standiger Soll-Ist-Vergleich
des Wirtschafts-, Finanz- und Modernisierungs-/Instandhaltungsplanes vor-
genommen. Im Falle eintretender Entwicklungen, die zur Abweichung der geplan-
ten Zielvorgaben fiihren konnten, werden entsprechende Gegenmafinahmen
eingeleitet.

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

Mit Blick auf die Thematik Compliance ist die Genossenschaft gut aufge-
stellt und der Vorstand sensibilisiert. Aufgrund interner Vorgaben und Hand-
lungsanweisungen behalt der Vorstand gesetzeskonformes Agieren im Fokus.

4.2 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Besondere Risiken innerhalb der Immobilienwirtschaft erwachsen aus Fluk-
tuation und Leerstand. Dies trifft aktuell fiir unsere Genossenschaft nicht zu.
Wir beobachten standig den Wohnungsmarkt im Rheinisch Bergischen Kreis,
um eventuellen Gefahrdungenvorzubeugen. Markante Gefahrdungen sind zum
jetzigen Zeitpunkt nicht zu erwarten. Es besteht eine unverandert starke Nach-
frage unserer Wohnungen.

Wir stellen jedoch fest, dass die Griinde fiir den Mieterwechsel zunehmend
aufgrund von eingetretenen Todesfdllen oder aufgrund eines Umzuges in ein
Pflegeheim stattfinden. Hier entstehen erhohte Sanierungsaufwendungen, um
die Weitervermietung der freigewordenen Wohnung problemlos zu ermdglichen.
Zu diesem Zweck wurde ein ausreichendes Budget fiir das kommende Jahr ein-
gestellt. Hier ist zudem mit Hilfe der neu eingefiihrten Software eine umfang-
reiche Budgetierung moglich, welche ein zusatzliches Controlling schafft. Mit
Hilfe einer neuen, ausgereifteren Vermietungssoftware wird der Vermietungs-
prozess zudem verschlankt.

Fiir die Spar- und Bauverein Leichlingen eG sind zurzeit keine wesentlichen
und insbesondere bestandsgefahrdenden Risiken, welche die Ertrags-, Vermo-
gens-, Finanzlage negativ beeinflussen konnten, erkennbar.

Allerdings wird das erste Quartal 2020 vom Ausbruch des Corona-Virus iiber-
schattet. Eine Pandemie, welche fiir jeden einzelnen Menschen eine immense
Herausforderung darstellt, gilt es sehrernst zu nehmen - sowohlim Wirtschafts-
leben wie auch privat.
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Zum derzeitigen Zeitpunkt kénnen wir die Auswirkungen fiir unsere Genos-
senschaft noch nichtabschatzen. Doch nehmen wir mogliche Risiken sehr ernst,
welche sich wie folgt auswirken kénnten:

» geplante Investitionen kdnnten sich verzdgern

» Anschlussfinanzierungen kdnnten problematisch werden

» instandhaltende Auftrage kdnnten nicht ausgefiihrt werden

» Mietausfalle konnten eintreten

» die Dividende in Hohe von 4,00 % miisste eventuell reduziert werden.

4.3 Chancen der kiinftigen Entwicklung

In den kommenden Jahren wird sich die zielgerichtete Modernisierung und die
Erweiterung des Wohnungsbestandes zur kontinuierlichen Aufwertung unse-
rer Bestande und des Wohnumfeldes weiterhin an den Bediirfnissen unserer
Mitglieder ausrichten.

Hiermit wird das zentrale Ziel, die Mitglieder der Genossenschaft nachhaltig
mit gutem Wohnraum zu versorgen und die Vermietbarkeit zu sichern, verfolgt.
Wir sehen Zukunftschancen in der standigen Qualitdtsdienstleistung, welche
sichneben Modernisierungs-und Neubauprogrammen auf Produktebene, auch
im sozialen Management wiederspiegelt. Unsere Marktstellung in Leichlingen
und in der Region wird hiermit gestarkt.

4.4 Finanzinstrumente

Die zur Finanzierung der Geschiftstdtigkeit aufgenommenen langfristigen Darle-
hen sind ausnahmslos dinglich gesichert. Ein sich eventuell zukiinftigergebender
langfristiger Mittelbedarf kann jederzeit durch fristenkongruente Fremdmittel
mit festem Zinssatz bzw. durch Eigenmittel gedeckt werden.

Freie Liquiditat aus neuen Zinsvereinbarungen wird konsequent zur erhéh-
ten Tilgung von Darlehen eingesetzt. Die fiir die Geschaftsjahre 2021 und 2022
vorgesehenen Prolongationen sind im Berichtsjahr zu giinstigen Konditionen
erfolgt.

Dariiber hinaus werden der Kapitalmarkt bzw. die Zinsentwicklung laufend
beobachtet.



5. Prognosebericht

Durch die zielgerichtete Modernisierung und die Erweiterung unseres Woh-
nungsbestandes, welche sich an den Bediirfnissen unserer Mitglieder orien-
tiert, schaffen wir eine kontinuierliche Aufwertung unserer Bestande sowie des
Wohnumfeldes.

Sich aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der Mieter
ergebendeRisiken entgegnet die Genossenschaft durch zeitgemafies Auftreten
am Markt und durch eine qualitative Ausstattung der Wohnungen. Bei Mieter-
wechseln wird fortwahrend gepriift, ob durch mégliche Grundrissverbesserun-
gen, neue Bader sowie Heizungsmodernisierung die voraussichtlichen Markt-
entwicklungen mitverdnderten Standards und Wohnungsgrofien sowie derdemo-
grafische Wandel Beriicksichtigung finden, damitauch die Wettbewerbsfahigkeit
auf dem Wohnungsmarkt weiterhin gewdhrleistet ist.

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

Im Hinblick auf die zukiinftige Finanzierbarkeit der geplanten Mafinahmen
im Modernisierungsbereich istverstarkt eine Nachhaltigkeitspriifung der jewei-
ligen Investitionen notwendig. Es ist allerdings weiter festzustellen, dass der
Anspruch unserer Mitglieder und auch der Mietinteressenten hinsichtlich zeit-
gemafier Ausstattung[erneuerbare Energien, modernste Telekommunikations-
mittel, Digitalisierung etc.] erkennbar zunimmt.

Die Genossenschaft hat beschlossen, 6ffentliche Mittel vorzeitig abzul6sen.
Mit einem Auslaufen der Belegungsbhindung von Wohnungen bis zum 31.12.2030,
steigt der Anteil an freifinanzierten Wohnungen. Hiermit [dsst sich zum einen die
Liquiditdt steigern und zum anderen der Vermietungsprozess beschleunigen.

Unterden Voraussetzungen eines gewdhnlichen Geschaftsbetriebes rechnen
wir weiterhin mit positiven Ergebnissen. So erwarten wir fiir das kommende
Jahr 2020 einen Jahresiiberschuss von rund TEUR 228. Fiir die Jahre 2021 und
2022 wird mit einem gleichbleibendem Jahresiiberschuss, wie im kommen-
den Jahr, gerechnet. Schlief3lich streben wir auch zukiinftig danach, nachhal-
tig und kostendeckend in den Wohnungsbestand zu investieren und zusatz-
lichen Wohnraum zu schaffen.

Grundsatzlich kann die Entwicklung der Ertrags-, Vermégens-, und Finanz-
lage so fortgefiihrt werden wie bisher sowie unsere Eigenkapitalquote gestarkt
werden.

Allerdings miissen wirdemimJahr2019 /2020 ausgebrochenen Corona-Virus
Beachtung schenken. Die tatsachlichen Auswirkungen sind ungewiss. Doch die
Spar- und Bauverein Leichlingen eG ist sich der moglichen Risiken bewusst.
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AKTIVSEITE

ANLAGEVERMOGEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Lizenzen

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

FINANZANLAGEN
Sonstige Ausleihungen
- Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt
UMLAUFVERMOGEN

ANDERE VORRATE
Unfertige Leistungen
- Andere Vorrdte

FORDERUNGEN UND SONSTIGE

VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande

FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

BILANZSUMME

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
40.452,06 1.073,00

52.573.529,48
234.510,78
91.209,94

27.796,82

200,00
850,00

52.927.047,02

1.050,00

53.713.669,48
234.510,78
110.821,00
23.114,21

1.400,00
850,00

1.700.588,65

1.273,12

18.563,12

_ 52.05181

1.124.029,58

1.341.575,54

52.968.549,08

1.701.861,77

70.614,93

2.465.605,12

54.085.438,47

1.665.496,90
2.956,04

39.110,96
41.501,44

222.118,94
1.296.754,22

57.206.630,90

57.353.376,97




1. Bilanz zum 31.12.2019

PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL

GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen
riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 114.368,78 EUR

ERGEBNISRUCKLAGEN
Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
19.000,00 EUR
Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
10.000,00 EUR

- Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
48.804,17 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: 198,91 EUR

BILANZSUMME
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1.302.000,00

2.634.000,00

7.199.284,42

Geschéftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
80.547,64 198.307,18
4.366.685,59 4.300.285,96
54.680,18 4.501.913,41 38.085,35

[281.402,64]

1.283.000,00

[10.000,00]
2.624.000,00

[0,00]

11.135.284,42 7.150.480,25

37.918.291,17
692.030,74
1.804.892,75
26.564,02
158.191,05

10.576,20

(0,00]

362.584,30 448.257,50
189.887,29 90.891,20
-77.804,17 474.667,42 -10.000,00
16.111.865,25 16.123.307,44

298.644,00 321.421,00
185.575,72 484.219,72 158.518,72

37.742.426,09
719.558,99
1.786.606,35
65.966,84
429.633,74
5.937,80
[869,15]

40.610.545,93

57.206.630,90 57.353.376,97




44

2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2019 - 31.12.2019

EUR

Geschéftsjahr
EUR

Vorjahr
EUR

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erh6hung des Bestands an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
- Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

5.856.194,58
21.437,22

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
Lohne und Gehalter
soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung: 34.979,33 EUR

510.049,26

136.879,43

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

55,78
8.609,32

ERGEBNIS NACH STEUERN
Sonstige Steuern
JAHRESUBERSCHUSS

Gewinnvortrag
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

5.877.631,80
35.091,75
4.545,04
68.854,63

2.175.863,11

5.743.718,17
22.610,73
85.940,17
20.241,70
65.643,79

2.074.862,58

3.810.260,11

3.863.291,98

578.539,03

646.928,69 144.604,95
[42.012,79]

1.353.704,39 1.436.957,51
361.550,44 288.158,37
69,28

8.665,10 8.325,88
1.077.435,92 1.140.126,06
37,94 3.278,07
379.267,83 280.023,15
189.380,54 189.131,95
189.887,29 90.891,20
362.584,30 448.257,50
77.804,17 10.000,00
474.667,42 529.148,70




Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019

Allgemeine Angaben

Die Spar- und Bauverein Leichlingen eG hatihren Sitzin Leichlingen und ist ein-
getragenin das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Koln [Reg. Nr.798].

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches [HGB] und des Genossenschaftsgesetzes [GenG]in der
jeweils giiltigen Fassung.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den
Anhangeinschlief3lich 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.

Die Spar- und Bauverein Leichlingen eG ist eine kleine Genossenschaft im
Sinne des § 267 HGB.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben
sich gegeniiber dem Vorjahr keine Verdnderungen. Die Vorjahreszahlen sind
vergleichbar.
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Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

» AKTIVA

Immaterielle Vermégensgegenstdinde
Ausgewiesen werden EDV-Programme und Lizenzgebiihren, die iiber einen
Zeitraum von 3 beziehungsweise 5 Jahren linear abgeschrieben werden.

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

Zugdnge

Fiir Sachanlagenzugdnge in 2019 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-
licher Verbesserung wurden als Herstellungsaufwand gemaf3 § 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. 3 HGB, also Fremdkapitalzinsen
wdhrend der Bauzeit, wurden nicht aktiviert.

Abschreibungen

Die Gebdaude werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von
grundsatzlich 70 Jahren linear abgeschrieben. Die wahrend der Gesamtnut-
zungsdauer aktivierten Modernisierungskosten werden nach Maf3gabe der Rest-
nutzungsdauer abgeschrieben. Bei Um- und Ausbau sowie bei GroBmoderni-
sierungen wurde die Restnutzungsdauer neu auf 50 Jahre festgelegt.

Separate Garagen werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer
von 20 Jahren linear abgeschrieben.



3. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2019

Gegenstdande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden entspre-
chend der voraussichtlichen Nutzungsdauer zwischen 3 und 13 Jahren linear
abgeschrieben.

Fir geringwertige Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungskosten zwischen
EUR 250,00 und EUR 1.000,00 betragen, wird ein Sammelposten gebildet. Dieser
wird tiber 5 Jahre linear abgeschrieben.

Finanzanlagen
Die Sonstigen Ausleihungen sind mit der Restschuld, die anderen Finanz-
anlagen mit den Anschaffungskosten bilanziert.

Unfertige Leistungen

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerech-
neten, umlagefahigen Betriebskosten — ohne Ausfallrisikozuschlag — unter
Beriicksichtigung von Leerstanden, ausgewiesen.

Vorrite
Reparaturmaterial ist zu Anschaffungskosten [Fifo-Verfahren] bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden mit ihren Nomi-
nalwerten bewertet. Ausfallrisiken werden — soweit vorhanden — durch Einzel-
wertberichtigungen beriicksichtigt.

» PASSIVA

Riickstellungen
Pensions- und Altersteilzeitriickstellungen sind nach einem versicherungs-
mathematischen Gutachten entsprechend dem Bartwertverfahren unter Zu-
grundelegung der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck gebildet worden.
Bei den Pensionsriickstellungen wurde ein Rechnungszinsfufl von 2,71 %
[Vorjahr: 3,21 %] und ein Rententrend von unverandert 2,0 % zugrunde gelegt.
Dabeiergibt sich der Rechnungszinsfuf} aus den Veroffentlichungen der Deut-
schenBundesbank gemdfi § 253 Abs. 2 HGB fiir September 2019 bei einerdurch-
schnittlichen mittleren Restlaufzeitvon 15 Jahren. Der Rechnungszinsfufl beruht
auf dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre.
DerUnterschiedsbetragzwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach Maf3-
gabe dessiebenjdhrigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes belduft
sich auf EUR 10.657,00.
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Die Riickstellungsberechnungen bei der Altersteilzeitriickstellung erfolg-
ten mit einem Rechnungszins von 0,72 % [Vorjahr: 1,11 %] sowie einem unver-
danderten Rententrend von 2,3 %.

Dabeiergibt sich der Rechnungszinsfuf3 aus den Veroffentlichungen der Deut-
schen Bundesbhank gemaf; § 253 Abs. 2 HGB fiir September 2019 bei einer durch-
schnittlichen mittleren Restlaufzeit von 3 Jahren.

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

Verbindlichkeiten
Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert.

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



3. Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2019

Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn-

und Verlustrechnung

|. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens [siehe Anlage].

2. DerPosten ,Unfertige Leistungen“ betrifft ausschlief3lich noch nicht abge-

rechnete Betriebskosten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr ...

Forderungen Geschéftsjahr davon mit einer
Restlaufzeit von

mehr als 1 Jahr

[Vorjahr] [Vorjahr]

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 18.563,12 2.282,85
[39.110,96] [1.684,88]

Sonstige Vermodgensgegenstdande 52.051,81 0,00
[41.501,44] [0,00]

70.641,93 2.282,85

[80.612,40] [1.684,88]
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4. Im Posten ,,Sonstige Vermogensgegenstande® sind keine Betrdage ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
5. Unterden,Sonstigen Riickstellungen®sind folgende Riickstellungen erfasst.

Riickstellungen fiir ... EUR
Personal- und Sachkosten 120.340,00
Kosten der Hausbewirtschaftung 46.735,72
Priifungskosten 15.000,00
Steuerberatungskosten 3.500,00

185.575,72

6. FristigkeitenderVerbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfand-
rechte [siehe Anlage].

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



Entwicklung des Anlagevermogens 2019

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke ohne Bauten
3. Betriebs- und Geschifts-
ausstattung

4, Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Anschaffungs-/ Zugdnge Abginge Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
01.01.2019 31.12.2019
EUR EUR EUR EUR

6.435,12 43.208,91 5.320,09 44.323,94
80.983.876,59 156.046,66 0,00 81.139.923,25
234.510,78 0,00 0,00 234.510,78
339.125,75 11.334,32 114.819,34 235.640,73
23.114,21 27.472,11 22.789,50 27.796,82
81.580.627,33 194.853,09 137.608,84 81.637.871,58
1.400,00 0,00 1.200,00 200,00
850,00 0,00 0,00 850,00
2.250,00 0,00 1.200,00 1.050,00
81.589.312,45 238.062,00 144.,128,93 81.683.245,52
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Abschreibungen Zugdnge Abgange Abschreibungen Buchwert am
[kumulierte] [kumulierte] 31.12.2019
01.01.2019 31.12.2019
EUR EUR EUR EUR EUR
5.362,12 3.828,85 5.319,09 3.871,88 40.452,06
27.270.207,11 1.296.186,66 0,00 28.566.393,77 52.573.529,48
0,00 0,00 0,00 0,00 234.510,78
228.304,75 30.899,38 114.773,34 144.430,79 91.209,94
0,00 22.789,50 22.789,50 0,00 27.796,82
27.498.511,86 1.349.875,54 137.562,84 28.710.824,56 52.927.047,02
0,00 0,00 0,00 0,00 200,00
0,00 0,00 0,00 0,00 850,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.050,00
27.503.873,98 1.353.704,39 142.881,93 28.714.696,44 52.968.549,08
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Der Posten ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen“ enthdlt mit TEUR 10
[Vorjahr: TEUR11] den Zinsanteil der Zufiihrung zu Pensionsriickstellungen.

2. In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende aufRergewdhnliche
Aufwendungen enthalten ...

TEUR
Kosten fiir das 100-jahrige Firmenjubildum 63
Kosten fiir die EDV-Umstellung 53
AuBerplanmaBige Abschreibungen auf Sachanlagen 23

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

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

2. ZumBilanzstichtagbestehen keine wesentlichen sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen gem. § 285 Nr. 3a HGB.
Zukiinftige Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen werden eigen-
oder brancheniiblich fremdfinanziert.

3. Die Liquiditat und die Zinsentwicklung werden im Zuge der Finanzplanung
laufend tiberwacht. Um die aktuell giinstigen Finanzierungskonditionen zu
sichern, wurden Prolongationen im Voraus abgeschlossen [Forwarddarle-
hen u. d.]. Die nachsten Prolongationen stehen fiir die Jahre 2021 und 2022
an.

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

5. DieZahlderim Geschadftsjahrdurchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
gliedert sich wie folgt:

Vollbeschaftigte Teilbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 4,75 2,75
Technische Mitarbeiter 0,25 0,00
Hauswarte etc. 1,00 3,00

6,00 5,75

6. Entwicklung des Mitgliederbestandes im Geschaftsjahr 2019:

Mitglieder  Geschaftsanteile

Stand 01.01.2019 1.653 11.978
Zugang 2019 75 396
Abgang 2019 63 457

Stand 31.12.2019 1.665 11.917
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Die Geschadftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschéftsjahr um EUR 66.399,63 erhoht. Die Mitglieder haben auch im
Falle des Konkurses bzw. der Gesamtvollstreckung keine Nachschiisse zu
leisten.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2019 ist ein Vorgang von beson-
derer Bedeutung eingetreten. Seit Anfang 2020 hat sich das Corona-Virus
weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die COVID-19-Pandemie
seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen wie auch
im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung
macht eine zuverldssige Einschdtzung der Auswirkungen schwierig; es ist
jedoch mit Risiken fiir den zukiinftigen Geschaftsverlauf des Unternehmens
zu rechnen.

Zunennensind hier Risiken, welche sich aus einem méglichen Anstieg der
Mietausfalle sowie aus der Verzogerung bei der Durchfiihrung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und Bauma3nahmen, verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen,
ergeben kénnten.

Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2019 schliefit mit einem Jahresiiberschuss in Hohe
von TEUR 190 ab. Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der
Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahresiiberschuss in Hohe von
TEUR 190, einen Betrag von TEUR 78 im Rahmen einer Vorwegzuweisung
indie Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird die
Feststellung des)ahresabschlusses, unter Billigung der Vorwegzuweisung,
vorgeschlagen. Zudem wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzge-
winn in Hohe von TEUR 475 mit einer Dividende [unter {iblichen und unver-
dnderten Geschaftsentwicklungen] in Hohe von TEUR 175 an die Mitglie-
derauszuschiitten und den Rest auf neue Rechnung vorzutragen. Aufgrund
derim Nachtragsbericht genannten Entwicklungen, wird die Héhe der Divi-
dende zum Zeitpunkt und im Rahmen der Mitgliederversammlung gegebe-
nenfalls noch angepasst.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V., Goltsteinstrafie 29, 40211 Diisseldorf
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10. Mitglieder des Vorstands
- Laura Henke
geschéftsfiihrendes Vorstandsmitglied [seit dem 01.07.2019]
Christa Kolb-Schwenk
nebenamtliches Vorstandsmitglied
Hans-Ulrich Pfennigsdorf
nebenamtliches Vorstandsmitglied

11. Mitglieder des Aufsichtsrates
- Horst Wende [Vorsitzender]
Michael Lintz [ stellv. Vorsitzender]
Heinz-Dieter Bremer[bis zum 06.06.2019]
Ingo Denkhaus
Heinrich Hendricks [bis zum 06.06.2019]
Jiirgen Oxmann
Elke Pasch
Iris Wehres
Rolf Wolter

Leichlingen, 31. Mdrz 2020

Spar- und Bauverein Leichlingen eG

Der Vorstand

Laura Henke Christa Kolb-Schwenk

Hans-Ulrich Pfennigsdorf
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Die Wohnungsbaugenossenschaften in Deutschland

... einzigartig, modern und serviceorientiert.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

Unterdem Siegelder,,Bauklotzchen*“haben sichin Deutschland iiber 400 Genos-
senschaften mit knapp 800.000 Wohnungen zusammengeschlossen.

Die Genossenschaften unserer Initiative stehen fiir moderne Dienstleistung
und groftmogliche Kundenorientierung durch flexible Beratung und guten Ser-
vice rund ums Wohnen.

Das Angebot der Wohnungsbaugenossenschaften ist einzigartig: Sie bieten
zeitgemaBen Wohnraum zu fairen Preisen, ihre Mieter und Mitglieder genie-
Ben lebenslanges Wohnrecht und kdnnen aktiv mitbestimmen. Service wird
genauso groBgeschrieben wie Treue und Identifikation mit dem Standort. Um
das genossenschaftliche Wohnen noch bekannter zu machen, wurde deshalbim
Jahr 2006 die Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutsch-
land gegriindet.

Wir sind dabei! — lhre Spar- und Bauverein Leichlingen eG
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Spar- und Bauverein Leichlingen eG



