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1. Gesamiwirtschafiliche Lage und Branchenentwicklung

1.1. Gesamtwirtschaftliche Lage

Nach maBiger Entwicklung zu Beginn des Jahres kam die Weltwirtschaft in der zwei-
ten Jahreshdlfte wieder etwas mehr in Schwung. Vor allem in den entwickelten
Volkswirtschaften nahm die Konjunktur zuletzt etwas Fahrt auf; insbesondere in den
USA blieb das Wachstum kraffig. In wichtigen Schwellenléndern — darunter China -
sorgten expansive wirtschaftspolitische MaBnahmen fUr eine Stitzung der Nachfra-
ge. Die rezessiven Tendenzen in Russland und Brasilien entscharften sich zum Jah-
resende 2016.

Auch in den Landern des Euroraumes hat sich 2016 die moderate Entwicklung fort-
geseftzt. Die wirtschaftliche Entwicklung war spUrbar aufwdarts gerichtet. Bis auf Grie-
chenland scheinen alle Eurolander wieder auf einen Wachstumspfad zurlckgefun-
den zu haben. Dennoch liegt das Produktionsniveau, etwa in Spanien oder in Ita-
lien, aktuellimmer noch unter dem Vorkrisenniveau aus dem Jahr 2008.

Die Arbeitslosenquote ist in der Folge im Euroraum zuletzt gesunken und lag im Juli
2016 bei 10,1 %. Dies entspricht einem RUckgang von 2 Prozentpunkten seit dem
Hochstwert vom Sommer 2013. Dabei war die Arbeitslosenquote -freilich ausgehend
von sehr hohem Niveau- insbesondere in den von der Krise besonders betroffenen
Landern rucklaufig. Dagegen stagnieren die Verbraucherpreise im Euroraum seit
nunmehr zweieinhalb Jahren, wobei die niedrige Inflationsrate aktuell maBgeblich
auf die zu Jahresbeginn abermals gesunkenen Energiepreise zurickzufUhren ist.

Dagegen hat sich die politische Landschaft im Laufe des Jahres 2016 stark ver&n-
dert, was weitreichende Konsequenzen fUr die Weltwirtschaft in den kommenden
Jahren haben kénnte. So entschied GroBbritannien im Juni 2016 mit einem Referen-
dum fUr den Austritt aus der Europd&ischen Union. Gleichzeitig wirft die Uberraschen-
de Wahl Donald Trumps zum US-Présidenten eine Vielzahl von Fragezeichen bezlg-
lich der kinftigen wirtschaftspolitischen Ausrichtung der gréBten Volkswirtschaft der
Welt und der damit verbundenen Konsequenzen fUr die Ubrige Weltwirtschaft auf.

Die deutsche Wirtschaft befand sich auch 2016 in einem moderaten Aufschwung.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9 % hdéher als im Vor-
jahr. Damit setzte die deutsche Wirtschaft das robuste Wachstum des Jahres 2015
(+1,7 %) fort.

Die gesamiwirtschaftlichen KapazitGten waren dadurch etwas stdrker ausgelastet
als im langfristigen Mittel. Getragen wurde der Aufschwung insbesondere von der
Bauwirtschaft und den Dienstleistungssektoren sowie dem dort stattfindenden kréf-
tigen Beschdaftigungsaufbau. Die stabile Lohnentwicklung und die niedrigen Preis-
steigerungsraten haben den privaten Konsum expandieren lassen. Aber auch die
Konsumausgaben des Staates haben im Zusammenhang mit der Flichtlingsmigrati-
on kraftig zugenommen.



In der Folge lag die Arbeitslosenquote im Dezember 2016 mit 5,8 % nochmals unter
dem Vorjahreswert von 6,1 % und die Zahl der Erwerbstatigen hat im November
2016 mit 43.763.000 erneut ein neues Rekordniveau erreicht.

FOr das Jahr 2017 wird ein Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts von 1,4 % erwartet,
nachdem dieser Wert im Jahr 2016 nach ersten Berechnungen 1,9 % betragen hat.
Wesenftlicher Grund fUr die niedrigere Rate ist die geringere Zahl an Arbeitstagen;
kalenderbereinigt wird der Zuwachs im Jahr 2017 nach den Prognosen der fUhren-
den Wirtschaftsforschungsinstitute in Deutschland bei 1,6 % liegen.

1.2. Entwicklung der Immobilien- und Wohnungswirtschaft

Das Wachstum der Grundsticks- und Immobilienwirtschaft, die 10,9 % der gesamten
Bruttowertschdpfung erzeugte, lag bei 0,8 % und war damit etwas schwdcher als im
Vorjahr.

Die Bavinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2016 um 3,1 % und damit deutlich
starker als im Vorjahr (0,3 %). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjah-
ren Uberdurchschnittlich und stieg um 4,3 %, wahrend die Nichtwohnbauten ledig-
lich um 1,4 % zulegten. In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbe-
stnde flossen 2016 rund 189,4 Milliarden EUR.

Im Jahr 2016 durften nach letzten Schatzungen Genehmigungen fUr rund 375.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einer Steige-
rung um 19,7 % gegenUber dem Vorjahr. 2015 hatte der Anstieg noch bei 6,3 % ge-
legen. Der Mietwohnungsheubau wuchs dabei wie in den Vorjahren am schnells-
ten (+34,2 %). Mit rund 91.000 neu genehmigten Wohneinheiten lag die Zahl der
Genehmigungen bei Mietwohnungen um fast 23.500 Einheiten héher als im Vorjahr.

Allerdings zeigen die Statistiken eine wachsende LUcke zwischen Baugenehmigun-
gen und Baufertigstellungen, die wohl nicht mehr in Génze als BauUberhang inter-
pretiert werden kann. Nach einem insgesamt nur geringen Zuwachs von weniger als
1 % im Jahr 2015, dUrften die Baufertigstellungen 2016 um insgesamt 17 % auf
290.000 neu errichtete Wohnungen gestiegen sein.

Im laufenden Jahr 2017 durften sich die Wohnungsfertigstellungen weiter beleben,
sodass die Zahl der neu errichteten Wohnungen auf etwa 325.000 Wohnungen stei-
gen koénnte. Dieser Zuwachs durfte weiterhin schwerpunktmdaBig von einer Aus-
weitung des Mietwohnungsneubaus getragen werden.

Nach einer Studie des Pestel-Instituts im Auftrag des VerbdndebUndnisses Woh-
nungsbau mussten allerdings in Deutschland zwischen 2015 und 2020 rund 400.000
Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden. Grund daflr sind der bestehende Nach-
holoedarf, der starke Zuzug in die Stédte und die Zuwanderung aus der EU, sowie
der Zuzug von Flichtenden. Wohnungen fehlen insbesondere in GroBsté&dten, Bal-
lungszentren und Universitdtssté&dien, aber auch in wirtschaftlich starken landlichen
Regionen ist unverdndert eine hohe Nachfrage nach Wohnraum zu verzeichnen.



Die Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau sind unveréndert ausgesprochen
positiv. Das Zinsniveau fUr Baugeld befindet sich auf einem duBerst niedrigen Ni-
veau, gleichzeitig sind die Renditen fir Anlagealternativen gering. Die Arbeitsmarki-
und Einkommensaussichten sind positiv. Und die hohe Nettozuwanderung, die for
2015 schatzungsweise zwischen 850.000 und einer Million Menschen befragen hat,
steigert die Nachfrage nach Wohnraum zusatzlich deutlich.

Alle vorliegenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten darauf hin, dass sich der
Aufwartstrend im Jahr 2016 deutlich kraftiger fortsetzt. Fir das laufende Jahr wird mit
330.000 neu genehmigten Wohnungen gerechnet. Allerdings besagen alle aktuel-
len Studien zum Wohnungsbedarf, dass die Zahl der fertiggestelltfen Wohnungen- fUr
2016 wird mit knapp 300.000 Wohneinheiten gerechnet- bei weitem nicht ausreicht,
um den wachsenden Bedarf zu decken.

Der bestehende NachfrageUberhang in den stddtischen Ballungsgebieten hat in
den vergangenen Jahren bereits zu deutlichen Preissteigerungen bei der Neuver-
mietung von Wohnraum gefUhrt. Bisher ist dabei nicht zu erkennen, dass die EinfUh-
rung der Mietpreisbremse als gesetzgeberische Reaktion auf diese Preissteigerungen
tats@chlich Wirkung zeigt.

Unverdndert werden auch die steigenden gesetfzlichen Anforderungen an die
energetische Ausstattung von Neubauten als Beitrag zur Verteuerung immobilien-
wirtschaftlicher Investitionen angesehen. Seitens der wohnungswirtschaftlichen Ver-
bande wird ein konzertfiertes Handeln aller Akteure und gezielte Forderung von
Bund, Landern und Kommunen gefordert, um bestehende HUrden fir mehr Woh-
nungsbau aus dem Weg zu rGumen.

Die Mietpreisentwicklung selbst stellt sich weiterhin sehr uneinheitlich dar. Wé&hrend
in den Ballungsregionen erhebliche Steigerungsraten erkennbar sind, entwickeln
sich die Mietpreise in den I&ndlichen Regionen unverdndert moderat. Die Netto-
kaltmieten liegen bei den Unternehmen, die dem Gesamtverband der Wohnungs-
wirtschaft angeschlossen sind, im Bundesdurchschnitt bei 5,36 €/m? nach 5,27€/m?
im vergangenen Jahr und damit deutlich unter dem Durchschnitt der bundesweiten
Bestandsmieten, der bei 5,71 €/m? liegt.

Unverdndert ist auch die Situation auf dem Wohnimmobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen. Aufgrund der starken Zuwanderung ist die Bevolkerungszahl in NRW im
letzten Jahr zwar weiter gewachsen. Aber die einzelnen Regionen des Landes sind
weiterhin von diesem Wachstum sehr unterschiedlich betroffen.

Die Afttrakfivitat der Ballungsrdume um Koln, DUsseldorf und MUnster hat nach den
Statistiken sogar noch weiter zugenommen. Nicht von ungefahr sind diese Stadte,
die auch als Schwarmstédte bezeichnet werden, Spitzenreiter bei den Mietpreis-
steigerungen. Trofz deutlicher Zunahme der Bautatigkeit in diesen GroBstédten wird
der Mangel an baureifen Grundsticken mit den entsprechenden Auswirkungen auf
die GrundstUckspreise immer deutlicher.



In den eher strukturschwachen und I&ndlich geprégten Regionen ist dagegen der
erhohte Nachfragedruck auf dem Mietwohnungsmarkt eher weniger spurbar. Inso-
weit steigen die Angebotsmieten nur langsam oder stagnieren sogar.

Der Kreis Kleve zdhlt zwar zu den landlichen Regionen. Aber aufgrund der guten
wirtschaftlichen Entwicklung der letzten Jahre und der lefztendlich doch noch ge-
gebenen Ndhe zu den Ballungsrdumen des Rheinlandes, aber auch zu den Nieder-
landen, ist auch hier eine starke Nachfrage nach Wohnraum erkennbar. Damit setzt
sich die positive Entwicklung der letzten Jahre konstant fort.

Unverdandert z&hlt der Kreis Kleve mit steigenden Einwohnerzahlen, vielfdltigen mit-
telstndischen Unternehmen mit attraktiven Arbeitsplatzangeboten und einer seit
Jahren niedrigen Arbeitslosenquote, zu den Wachstumsregionen des Landes NRW.
Allerdings ist in den einzelnen Stédfe und Gemeinden ein Trend weg von den klei-
nen Ortschaften und hin zu den groBeren Stédten erkennbar.

Insbesondere in den kleineren Ortschaften sind die private und &ffentliche Infrastruk-
fur und das Einzelhandelsangebot rockldufig. Hinzu kommt, dass die Regionalpla-
nung des Landes Nordrhein-Westfalen die Entwicklungsmoglichkeiten der kleinen
Ortschaften weiter begrenzt. Die Ausweisung neuer Wohnbau- und Gewerbefla-
chenist haufig nur eingeschrankt méglich.

FOr die Akteure vor Ort bleibt nur der Versuch, durch zielgerechte und abgestimmte
MaBnahmen gegen den Verlust 6ffentlicher und privater Infrastruktur gegenzusteu-
ern, um die Aftraktivitét dieser Ortschaften fUr ihre Bewohner aufrechtzuerhalten.
Die GWS unterstUtzt im Rahmen ihrer Méglichkeiten punktuell diese BemUhungen.

In der Gesamtbetrachtung wird sich unsere Region nach Auffassung der Genossen-
schaft weiterhin positiv entwickeln. Neben dem Wachstum durch Zuzug wird der
anhaltende Trend zu kleineren Haushalten weiterbestehen und der Wohnflachen-
bedarf je Person weiter ansteigen. Es wird noch einige Jahre andauern, bis der der-
zeit bestehende NachfrageUberhang abgebaut ist. Insoweit bleibt auch in abseh-
barer Zukunft die Nachfrage nach Wohnraum stabil.

Bedingt durch die steigende Anzahl der Einpersonenhaushalte wird insbesondere
die Nachfrage nach kleinen, zentralgelegenen Wohnungen in den Ortskernen unse-
rer St&dte und Gemeinden unveréndert hoch bleiben. Barrierefreie und energetisch
gut ausgestattete Mietwohnungen im Neubau sind heute Standard.

Im Wohnungsbestand dagegen ergibt sich mit Blick auf die demografische Entwick-
lung noch erheblicher Modernisierungsbedarf, um die entsprechenden Angebote
fUr die wachsende Nachfrage zur VerfGgung zu stellen.

Die vorgenannten Nachfrageindikatoren sind bei den Investitionsentscheidungen
der letzten Jahre stets beachtet worden. Insoweit war die Vermietbarkeit unserer
Wohnungen auch im letzten Jahr gegeben. Die vermietungsbedingten Leerstéinde
konnten in 2016 unverandert auf niedrigem Niveau gehalten werden.



2. Geschafisverlauf
2.1. Mitgliederversammlung

Die ordentliche Mitgliederversammlung des Jahres 2016 hat am 06. Juli 2016 stattge-
funden. Die Tagesordnung hatte folgenden Inhali:

Ta Bekanntgabe des Prifungsberichtes fUr das Geschaftsjahr 2014
2, Bericht des PrOfungsausschusses
3 Vorlage des Geschdftsberichtes 2015
-Lagebericht des Vorstandes, Bericht des Aufsichtsrates-
4, Feststellung des Jahresabschlusses 2015
-Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang-
5, Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes 2015
6. Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat
7 Verschiedenes

2.2. Bestandsbewirtschaftung

Die Genossenschaft verfUgte am 31.12.2016 Uber 227 Hduser (Vorjahr 227) mit 1.064
Wohnungen (1.060) und 559 Garagen / Stellplaizen (557). Die Anzahl der Gewerbe-
einheiten betrug unverdndert 41. Die vermietbare Wohn- und Nutzfldche betrug
77.134,45 m?. LeerstGnde bei der Wohnraumvermietung waren in Hohe von
13.949,45 € zu verzeichnen. Dies entspricht einer Quote von 0,34 % der Nettokaltmie-
ten. Im Bereich der gewerblichen Vermietung waren LeerstGnde in Hohe von
22.569,32 € zu verbuchen. Dies entspricht einer Quote von 6,05 % der Nettokaltmie-
ten. Dies betraf insgesamt 4 Gewerbeeinheiten. Davon konnte die Gewerbeeinheit
am Bahnhof in Geldern nach umfangreichen Umbauarbeiten inzwischen vermietet
werden. Aus der leerstehenden Gewerbeeinheit am Ostwall in Geldern entstehen
zwei Wohneinheiten und eine weitere Gewerbeeinheit in Kerken konnte zwischen-
zeitlich auch wieder vermietet werden.

Die Vermietungssituation war im Geschdaftsjahr durch 109 Mieterwechsel gekenn-
zeichnet, wobei UmzUge von Mietern innerhalb des eigenen Bestandes der Genos-
senschaft bei dieser Zahl enthalten sind. Bei der Neuvermietung ergaben sich keine
wesentlichen Schwierigkeiten. Wohnungen mit unzureichendem Ausstattungsstan-
dard wurden vor ihnrer Weitervermietung zeitgemdaB modernisiert.

Im Baugebiet Achter de Stadt in Wachtendonk ist das BaugrundstUck Niersaue 18,
welches schon im Geschdaftsjahr 2015 erworben wurde, Ende des Jahres 2016 in die
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus mit é Einheiten gegangen.

Die GrundstUcke in Weeze innerhalb des ErschlieBungsgebiets zwischen Bahn- und
PetersstraBe befinden sich weiterhin im Eigentum der Genossenschaft. Die Planun-
gen zur Entwicklung des Gebietes konnten in 2016 soweit vorangetrieben werden,
dass ein weiteres, allerdings bebautes Grundstick, von der Genossenschaft erwor-
ben werden konnfte.



2.3. Instandhaltung und Instandsetzung

In 2016 hat die Genossenschaft fur InstandhaltungsmaBnahmen 944.785,17 € (Vor-
jahr 1.167.690,53 €) investiert. Von den Kosten der Instandhaltung entfallen
12.014,55 € auf mietwirksame EinzelmodernisierungsmaBnahmen (in 2016 haupt-
sa@chlich Badsanierungen).

AuBerordentliche InstandhaltungsmaBnahmen mit einer GréBenordnung von insge-
samt 101.843,40 € sind fUr weitere Giebelsanierungen an der WichernstraBe in Wee-
ze, jetzt die Hauser 6, 10 und 14, angefallen. Die Flachdachsanierung am Bollwerk
wurde in 2016 realisiert und zur Halfte mit der fr0heren Eigentimerin Gagfah, heute
Vonovia, abgerechnet. FUr 2017 belduft sich die Instandhaltungsplanung Uber ca.
1.400.000,00 €.

2.4. Neubau- und Modernisierungstatigkeit

Im Rahmen der Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen wurde ein Betrag von
insgesamt 1.944.031,14 € investiert. Den gréBten Anteil daran hat die NeubaumaB-
nahme der neuen Geschdaftsstelle der GWS am Issumer Tor 6 in Geldern, bei der au-
Berdem drei Wohneinheiten im Dachgeschoss entstehen. Im Zuge der Neubau-
maBnahme fielen zusétzliche Arbeiten an der Gaststatte ,,Schwarzes Pferd" bzw. im
Bereich der Kegelbahn, welche hinter dem Neubau liegt, in Hohe von 78.377,40 €
an. Der Neubau der Geschdéftsstelle inklusive der Wohnungen wird 2017 fertig ge-
stellt. Unmittelbar danach sind Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen am
Schwarzen Pferd und dem kompletten Gebdude Issumer Tor 2-4 geplant.

Die Sanierung / Modernisierung des Ladenlokals Hartstr. 18 in Geldern konnte in 2016
fertig gestellt werden und das Ladenlokal wurde mit Fertigstellung vermietet. Weni-
ge Hauseingdnge weiter ist an der Hartstr. 28 mit dem Ausbau des Dachgeschosses
zu einer weiteren Wohneinheit begonnen worden. Fertigstellung und Vermietung
sind zwischenzeitlich erfolgt. FUr beide MaBnahmen sind im Jahr 2016 insgesamt
281.937,21 € angefallen.

Der Neubau auf der Niersaue 18 in Wachtendonk ist in 2016 ebenfalls gestartet. Die
Fertigstellung der Wohnungen ist fUr August / September 2017 geplant. Die ersten
Mietvertrdge wurden zwischenzeitlich abgeschlossen. Die anteiligen Kosten 2016
belaufen sich auf 141.935,18 €

Der Ausbau der Radstation inklusive dem zugehorigen Fahrradparkhaus haben im
Geschdftsjahr Fahrt aufgenommen und konnten in einzelnen Bereichen gegen Jah-
resende schon fertig gestellt und genutzt werden. FUr die férderféhigen Kosten sind
insgesamt &ffentliche Mittel in Hohe von 221.600 € geflossen, so dass reine Nettokos-
ten von 351.538,12 € auf das Geschdaftsjahr 2016 entfallen.

Das Objekt Rosengarten 1 in Geldern, welches seit Uber 20 Jahren unbewohnt war,
wurde 2016 von der GWS erworben. Aufgrund des jahrelangen Leerstandes war das
Objekt in dem vorhandenen Zustand nicht mehr vermietungsféhig. Daher wurde
noch im gleichen Jahr mit einer umfassenden Modernisierung begonnen und bis
zum Jahresende 49.611,56 € investiert.



Neben Bauvorbereitungskosten von 1.983,50 € in 2016 sind auch Nachaktivierungen
fUrin 2015 fertig gestellte BaumaBnahmen in Hohe von 21.138,88 € angefallen.

2.5. Grundsticksgeschdafte

Die akfivierten Anschaffungskosten der Ankdufe in 2016 betragen insgesamt
107.754,19 €. Im Geschaftsjahr 2016 wurde das Wohnhaus Rosengarten 1 in Geldern
(6WE + 2GA) erworben.

Das Objekt Schulweg 10 in Rheurdt (2WE) wurde an einen privaten Erwerber verdu-
Bert. Daneben wurden zwei FlurstGcke am Bahnhof an die Stadt Geldern verduBert.
Die daraus resulfierenden Buchgewinne belaufen sich auf 36.877,45 €.

2.6. Geplante Investitionstatigkeit fur das Jahr 2017

FUr das Geschdftsjahr 2017 sind gemdaB Wirtschaftsplan, der Anfang Dezember 2016
vom Aufsichtsrat verabschiedet worden ist, Investitionen in einer GroBenordnung
von ca. 10,5 Mio. € ausgewiesen. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Geschdftsberich-
tes zeichnete sich bereits ab, dass die zunédchst beabsichtigten Investitionen im Jahr
2017 aus verschiedenen Grunden nicht in dem MaBe umgesetzt werden kdnnen,
wie zundchst beabsichtigt. Dennoch verbleibt nach der nachfolgenden Auflistung
der Vorhaben noch eine Investitionssumme von ca. 8,5 Mio.£€:

2.6.1. Modernisierungstatigkeit

Geldern, Vernumer Str. 54-56 652.000€
Geldern, Bahnhof, Radstation 100.000€
Geldern, Lindenallee, Modernisierungen und 2 Dachausbauten 700.000€
Geldern, Kapuziner StraBe 38, Kernsanierung 150.000€
Geldern, Ostwall 38, Umbau eines BUros zu zwei Wohnungen 80.000€
2.6.2. Neubau

Wachtendonk, Achter de Stadt 500.000€
Rheurdt-Schaephuysen, Pastoratstr. 6+8 500.000€
Geldern, Issumer Tor 6, Neubau der Geschdftsstelle 700.000€
Geldern, Neubau eines Mehrfamilienhauses 600.000€
Geldern, Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern 500.000€
Straelen, Neubau eines Mehrfamilienhauses 500.000€

2.6.3. Errichtung von Garagen

Geldern, Lindenallee 50.000€
Weeze, Magdeburger Strale 265.000€
2.6.4. Ankauf und Ausbau von Objekten

Geldern, Issumer Tor 2-4 100.000€
Geldern, Am Rosengarten 300.000€
Ankauf und Modernisierung diverser Immobilien 2.800.000€

Da die einzelnen Investitionsvorhaben zum Teil in mehrere Bauabschnitte aufgeteilt
werden, erstrecken sich die geplanten MaBnahmen Ober mehrere Geschdftsjahre.
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In der Darstellung werden lediglich die anteiligen Investitionskosten fir das Ge-
schaftsjahr 2016 aufgefUhrt.

Die erhebliche Ausweitung der Investitionsvorhaben ergibt sich aus dem dringen-
den Wunsch der Mitgliedskormnmunen durch zusatzlichen Wohnraum mit kostengins-
tigen Mieten zu einer Entlastung auf dem Wohnungsmarkt beizutragen. Ermoglicht
wird die Ausweitung der Investitionen durch die Bereitschaft der Mitglieder mit
Zeichnung zusatzlicher Geschdaftsanteile an der Finanzierung der Vorhaben teilzu-
nehmen.

2.7. Finanzielle Leistungsindikatoren

2015 2016
Gesamtkapitalrentabilitat in % 4,0 3.8
Eigenkapitalrentabilitat in % 8,3 7.6
Eigenkapitalquote in % 20,4 21,6
Durchschnitftliche Miete in EUR/gm/mifl. 4,75 4,79
- Mietwohnungen: 4,93
- Gewerbeeinheiten: 3.94
Leerstandsquote am Bilanzstichtag in % 0,47 0,0
Fluktuationsquote in % 115 10,2

Cashflow in TEUR (= Jahresergebnis + Abschreibun- 1.890 2.158
gen + Vera@nderungen langfristiger RUckstellungen)

3. Darstellung der Lage
3.1. Ertragslage

Die Genossenschaft schlieBt das Geschdftsiaghr 2016 mit einem JahresUberschuss
von 805.679,27 € (Vorjahr 818.577,43 €) ab.

Die Ertragslage wird im Wesentlichen durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung
bestimmt. Der Hauptposten der Erldse sind die Mietertrdge, die insgesamt
6.373.055,47 € betragen und damit um ca. 349.617 € gegenUber dem Vorjahr ange-
stiegen sind. Der Buchgewinn aus einer VerduBerung mit ca. 39.604 € wirkt sich
ebenfalls erfragssteigernd aus. Weiterhin werden Bestandserndhungen aus der Ab-
rechnung der Nebenkosten von ca. 88.737 € ausgewiesen. Hinzu kommt, dass deut-
lich mehr Schadensfdlle mit der Geb&udeversicherung abgerechnet werden konn-
ten (167.905 €) und zusatzlich auch noch Schadensfdlle aus friheren Jahren abge-
rechnet wurden (74.685 €). Die verschiedenen Erfrage beinhaltet auch die Erstat-
tung der hdlftigen Kosten der Vonovia fUr die Flachdachsanierung am Bollwerk in
H&he von ca. 24.450 €.

Die Instandhaltungskosten stellen eine der wesentlichen Aufwandspositionen dar.
Sie belaufen sich auf 944.785 € und liegen damit um 222.905 € unter dem Vorjah-
reswert von 1.167.690 €. Wie schon im Vorjahr konnten die Planwerte nach unten
korrigiert werden, wdhrend die Ubrigen Kosten der Hausbewirtschaftung um ca.
83.896 € Uber dem Vorjahreswert liegen.
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Die H6he der Abschreibungen hat sich im Vergleich zum Vorjahr nochmals um
280.027 € erhoht. Sie belaufen sich mittlerweile auf ca. 1.351.820 € u.a. eben be-
dingt durch die umfangreiche Investitionstatigkeit der letzten Jahre. Ebenfalls ent-
halten sind darin auBerplanmd&Bige Abschreibungen in Héhe von 229.237 €. Die
Zinsaufwendungen sind in Folge des gunstigen Zinsniveaus geringfigig gesunken
und betragen ca. 1.056.986 €, damit liegen die Zinskosten um 39.524 € niedriger als
im Vorjahr.

Der Wirtschaftsplan fOr das Jahr 2017 weist eine gesicherte Ertragslage aus.
3.2. Vermogens- und Finanzlage, Liquiditat

Die Bilanzsumme ist im Geschdaftsjahr um TEUR 1.157,6 auf TEUR 49.173,2 gestiegen.
Wesentliche Ursachen hierfUr sind auf der Aktivseite deutlich héhere Investitionen for
Ank&aufe, Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen, denen Anlagenabgdnge
durch Ver&uBerungen und Abschreibungen gegeniberstehen.

Auf der Passivseite wirken sich dagegen die Neuaufnahme von Kapitalmarktmitteln
und die RUcklagendotierung aus dem JahresUberschuss entsprechend aus. Die Ei-
genkapitalquote betragt zum 31.12.2016 21,6 %.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Vermdgensgegenstdnde, hauptsdchlich Sach-
anlagen, sind im Wesentlichen fristgerecht finanziert. Die Investitionen fUr die Durch-
fUhrung von Bau- und ModernisierungsmaBnahmen werden durch Fremdmittel, so-
wie anteilige Eigenmittel, aus dem geldrechnungsmdBigen Uberschuss finanziert.
Der Eigenkapitalanteil an den Investitionen betrégt Ublicherweise ca. 20 % der In-
vestitionssumme.

Die Liquiditat war Ober das gesamte Geschdaftsjahr gesichert. Die Genossenschaft
konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfUllen. Dies gilt nach den Daten
der Finanzplanung auch fUr das Geschaftsjahr 2017.

4. Risikobericht
4.1. Risikomanagement

Die Genossenschaft hat ein auf ihre BetriebsgroBe und Risikostruktur abgestimmtes
Risiko-Managementsystem eingerichtet, welches stets an aktuelle Entwicklungen
angepasst wird. Zum RisikofrUherkennungssystem gehort eine intensive Beobach-
tung des regionalen Wohnungs- und Immobilienmarktes und dessen regelmdaBige
Auswertung sowie die Analyse von Berichterstattungen zur Entwicklung der regiona-
len und Oberregionalen Wohnungswirtschaft.

Die Daten zur Bevdlkerungsentwicklung in der Region werden ergdnzend dazu ano-

lysiert, um Verdnderungen in den Nachfragetendenzen auf dem regionalen Woh-
nungsmarkt frihzeitig zu erkennen, um darauf reagieren zu kénnen.
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Die Betrachtung beschrdnkt sich dabei nicht nur auf das eigene Geschaftsgebiet,
auch die Verdnderungen in den benachbarten Stédten und Gemeinden werden
berUcksichtigt. Darbber hinaus wird intern die Entwicklung der Nachfrage nach den
eigenen Wohnungen ebenso regelmaBig beobachtet, um die Vermietbarkeit des
eigenen Bestandes beurteilen zu kdnnen. Im Falle von Mieterwechseln werden bei
Bedarf Einzelmodernisierungen durchgefUhrt, um damit die Attraktivitét der eigenen
Wohnungen zu gewdhrleisten.

Um stets eine MarktUbersicht zur Sicherung ginstiger Finanzierungsmaoglichkeiten for
die eigenen Investitionsvorhaben zu gewdhrleisten wird die Zinsentwicklung auf
dem Kapitalmarkt aufmerksam beobachtet. Dabei wird der Kontakt zu den ortsan-
sassigen Kreditfinstituten gepflegt, aber auch mit Uberregionalen Finanzdienstleistern
findet ein regelmdaBiger Austausch staft.

Die laufende Uberwachung der MietauBensténde und der Fluktuation sowie der In-
standhaltungskosten ist darUber hinaus Mittelpunkt der Beobachtungen im Rahmen
der Ausgestaltung des Risikomanagements.

Lur Gewdhrleistung eines steten Informationsflusses erfolgt eine regelmdBige Be-
richterstattung des Vorstandes an den Aufsichtsrat Uber risikorelevante Entwicklun-
gen. Dazu zahlt auch die Berichterstattung Uber gesetzgeberische Entscheidungen
von Landes- und Bundesregierung mit wohnungswirtschaftlicher Relevanz.

Ludem erfolgt eine jahrliche PrGfung durch den Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e.V., DUsseldorf. Ergénzend ist noch der Prifungsausschuss des
Aufsichtsrates tatig.

FOr mégliche Schadensfélle und Haftungsrisiken bestehen Versicherungen, die ge-
wabhrleisten, dass Schadensfdlle keine Auswirkungen auf Liquiditat, Finanzlage und
Erfragssituation haben, die die Existenz der Genossenschaft gefdhrden kénnten.

4.2. Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung

Da aufgrund der vorliegenden Prognosedaten mit einer positiven Marktentwicklung
zu rechnen ist und der eigene Hausbestand sich aufgrund umfangreicher Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen in den letzten Jahren in einem guten Zu-
stand befindet, geht der Vorstand davon aus, dass die Vermietbarkeit unserer Woh-
nungen auch zukUnftig gewahrleistet bleibt.

Zusatzliche Chancen ergeben sich aus der weiteren Optimierung des Wohnungsbe-
standes durch gerzielte Investitionen in die Qualitat und damit in die Attraktivitat der
Bestandsobjekte. Bestandsoptimierung bedeutet auch, die VerduBerung einzelner
Objekte vorzusehen, sofern diese als nicht bestandsrelevant identifiziert sind. Im Ge-
genzug kann aber auch der Ankauf von Immobilien, sofern sie eine sinnvolle Ergén-
zung des Bestandes bedeuten, der Optimierung dienen.

Die Kapitalkosten, die sich aus der infensiven Investitionstatigkeit der Genossen-
schaft ergeben, belasten die Erfragsrechnung des Unternehmens. Den Risiken aus
eventuell steigenden Fremdzinskosten wird durch eine Verteilung der Zinsfestschrei-
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bungszeitrdume Rechnung getragen. Bei Prolongationen, aber auch bei der Neu-
aufnahme von Darlehen, wird das unverdndert niedrige Zinsniveau genutzt, um bei
geringer Liquiditatsbelastung héhere Tilgungsraten zu vereinbaren, um damit schon
frOhzeitig eine Zinsdegression zu erreichen.

Da eine nachlassende Nachfrage nach Wohnraum nicht absehbar ist und auch
kurzfristig nicht erwartet wird, werden Risiken der Bestandsverwaltung aufgrund von
Wohnungsleerstéinden, steigenden Mietrickstdnden, hohen Fluktuationsraten und
Wertberichtigungen bei Mietforderungen derzeit nicht gesehen.

Die intensiven VermietungsbemUhungen und die nachhaltige Mieterbetreuung
werden natirlich dennoch fortgesetzt, um die gute Marktsituation der Genossen-
schaft auch zukUnftig weiter zu erhalten. Wesentliche und insbesondere bestands-
gefdhrdende Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beein-
flussen kénnten, sind daher nach eigener Einsch&tzung nicht erkennbar.

4.3. Finanzinstrumente

Die zur Finanzierung der Geschdftstatigkeit aufgenommenen langfristigen Darlehen
sind ganz Oberwiegend dinglich gesichert. Das Liquiditats- und Zinsénderungsrisiko
wird im Zuge der Finanzplanung laufend Uberwacht. Weitere Beleihungsspielrdume
stehen zur Verflgung. Vertrage Uber Finanzderivate bestehen nicht.

5. Prognosebericht

Das Neubauniveau hat trotz des weiteren Anstieges der Zahl von Baugenehmigun-
gen und Ferfigstellungen im Mehrfamilienhausbereich noch immer nicht den prog-
nostizierten jahrlichen Bedarf an Neubauwohnungen erreicht. Aufgrund anhaltend
hoher Zuwanderungszahlen in den letzten Jahren sind die prognostizierten Werte
nach oben angepasst worden.

DarUber hinaus besteht wegen der geringen Fertigstellungszahlen friherer Jahre
immer noch ein Nachholbedarf bei Neubauwohnungen, der bezogen auf den Kreis
Kleve von manchen Fachleuten mit einer GroBenordnung von ca. 2.500 Wohnein-
heiten beziffert wird. Die Wohnungsnachfrage hat sich daher nach Auffassung der
GeschaftsfGhrung im vergangenen Jahr weiterhin deutlich positiv entwickelt.

Neben dem anhaltenden Trend zu kleineren Haushalten wird das erwartete Wachs-
tum der Bevdlkerungszahlen in unserer Region auch zukinftig fir eine rege Woh-
nungsnachfrage sorgen.

Die langfristig ausgerichtete Unternehmensstrategie ist weiterhin auf eine nachfra-
georientierte und damit zukunftssichere Entwicklung des eigenen Wohnungsbe-
standes ausgerichtet. Besondere Beachtung findet dabei die wirtschaftiche und
demografische Entwicklung unserer Immobilienstandorte.

Die Genossenschaft wird den Wohnungsbestand und das Wohnumfeld auch zu-
kUnftig kontinuierlich an akfuelle WohnbedUirfnisse anpassen. NeubaumaBnahmen
und Ankd&ufe von Mietwohnh&usern sind unter Beachtung der Nachfragesituation
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und der Finanzkraft der Genossenschaft weiterhin vorgesehen und dienen der Ab-
rundung unseres Wohnungsbestandes und zur Deckung konkreter Nachfragesituati-
onen.

Die Genossenschaft geht von einer nachhaltigen Vermietbarkeit des eigenen Woh-
nungsbestandes aus und erwartet auch fUr das Geschéftsjahr 2017 einen guten Ge-
schdaftsverlauf.

Geldern, 07. Juni 2017

Der Vorstand

Y, \%@ho Q /Z/ (oo ! | /"/,wﬁ ’]ausa/)‘;'

Petra Berges Y Paul DUllings N [ Ulrich JJ@ésen
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1.) Bilanz zum 31.12.2016

Aktivseite Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermégensgegenstinde 4.468,71 6.576,60
Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 40.828.901,51 42.074.273,74
Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 3.562.502,05 3.402.1 98.90
Grundstiicke ohne Bauten 1 50.248,67 248809.41
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,00 26.976,34
Betriebs- und Geschéftsausstattung 16.668,32 20468,64
Anlagen im Bau 1 902262.50 14.657,83
Bauvorbereitungskosten 44.206,34 133.997,16
Geleistete Anzahlungen 56508,40 46.561 297,79 0,00
Finanzaniagen
Sonstige Ausleihungen 5.503.85 5.935,36
Andere Finanzanlagen 900,00 6403.85 900.00
Anlagevermégen insgesamt 46.572.170,35 45.934.792,48
Umlaufvermoégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrite
Unfertige Leistungen 1.845.962,69 1.757.225,91
Andere Vorrite 11.196,20 1.857.158,89 8.376,33
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderung aus Vermietung 30.559,99 22 .61 5.64
Sonstige Vermdgensgegenstinde 166.101 ,91 196.661 ,90 165583, 13
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 545.920, 10 123.690,1 9
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1 .308, 16 1 .308, 16 3.378,26
Bilanzsumme 49.173.219,40 48.015.661,94

Treuhandvermdgen

Kautionskonto Volksbank an der Niers 595.808,09 € (Vorjahr: 571.833,21 €)
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Verbindlichkeiten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

(6.552,71)

Passivseite Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder 1.060.820,00 1.060.200,00
Ergebnisriicklagen
Geselzliche Rucklage 1 263.400,00 1 163400,00
Bauerneuerungsricklage 4244400.00 3644400.00
Andere Ergebnisricklagen 4.026.200,00 9534000,00 3.890.900,00
Bilanzgewinn
Gewinnvorirag 34,1 3 15,30
Jahresiberschuss 805679.27 81 8577,43
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 730.000,00 25.71 3,40 700.000,00
Eigenkapital insgesamt: 10.620.533,40 9.877.492,73
Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 54.024,05 54.024,05 75.327,90

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

34.363.118,13

Verbindlichkeiten gegenUber anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

33.990.140,68

Bilanzsumme

Rechnungsabgrenzungsposten

1.636.094,12 1.786.314,81
2.010.115,27 1.966.235,83
96.168,32 95.772,75
386.382,97 216.474,00
6.552,71 38.498.431,52 7.903,24
(4.209,81)

230,43 0,00

49.173.219,40 48.015.661,94

Treuhandverbindlichkeiten

Kautionskonten der Mieter 595.808,09 € (Vorjahr: 571.833,21 €)
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2.) Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.1.2016 bis 31.12.2016

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 6.373.055,47 6.023.438,78
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.295,80 0,00
Erhdéhung des Bestandes bei unfertigen Leistungen
(Vorjahr: ErhGhung) 88.736,78 211.889,62
Sonstige betriebliche Ertrage 330.435,10 456.820,34
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistun-
gen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung - 2.717.139,56 - 2.869.634,58
Rohergebnis 4.091.383,59 3.822.514,16
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 401.671,87 - 385.406,14
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstitzung 104.511,24 - 506.183,11 - 104.445,82

davon Altersversorgung: 28.577,19 € (27.399,65)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstén-
de des Anlagevermdgens und Sachanlagen - 1.351.820,77 - 1.071.793,82
Sonstige betriebliche Aufwendungen - 206.387,26 - 184.313,61
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagenvermigens 353,99 394,62
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 207,01 561,00 0,09
Zinsen und &hnliche Aufwendungen - 1.056.986,05 1.096.510,08
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.988,75 - 13.236,56
Ergebnis nach Steuern 964.578,65 967.202,84
Sonstige Steuern 158.899,38 - 164.888,13 - 148.625,41
Jahresiiberschufl 805.679,27 818.577,43
Gewinnvortrag 34,13 15,30
Einstellungen aus dem Jahrestiberschu® in
Ergebnisricklagen - 780.000,00 - 700.000,00
Bilanzgewinn 25.713,40 118.592,73
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3. Anhang

des Jahresabschlusses 2016

(Genossenschaften)

der GWS Wohnungsgenossenschaft Geldern e.G.
Issumer Tor 6, 47608 Geldern
Postfach 1150, 47591 Geldern
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A. Allgemeine Angaben

Die GWS Wohnungsgenossenschaft Geldern e.G. hat ihren Sitz in Geldern und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Kleve (GenR. Nr. 123).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BIRUG) sowie nach den einschlégigen Vorschriften
des Genossenschaftsgesetzes.

Die GWS Wohnungsgenossenschaft eG ist eine kleine Genossenschaft i.5.d. § 267 HGB i.V.m. § 336
Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamikostenverfahren gem. § 275
Abs. 2 HGB aufgestelt.

Das Formblatt fOr die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Durch die erstmalige Anwendung des BilRUG sind die Vorjahreszahlen der Umsatzerlése und der sons-
tigen betrieblichen Ertrége aufgrund der Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB nicht vergleichbar. Bei
Anwendung des BiIRUG hétten sich fr das Vorjahr Umsatzerldse in Hohe von 6.035.167,27 € ergeben.

GestattungsgebUhren von 11.728,49 € wurden im Vorjahr unter ,sonstige betriebliche Erfrage* aus-
gewiesen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen

Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegenstéinde sowie der Sach- und Finanzanlagen wird
auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
Die Position beinhaltet ein Virenschutzprogramm, einen SQL-Server, eine Erweiterung fUr die Anwen-

dungssoftware, die Neuentwicklung der Geschdftshomepage, sowie die Kosten fUr eine IDEA-
Schnittstelle. Zugéange werden zu Anschaffungskosten bewertet und werden planméBig Uber die be-
triebsgewdhnliche Nutzungsdauer von drei Jahren abgeschrieben. Im Zugangsjahr ist der Monat der
Anschaffung maBgebend.

Sachanlagen
Zugdange zu Sachanlagevermdgen erfolgen zu Anschaffungskosten beziehungsweise Herstellungs-

kosten.

Die Abschreibung auf Gebdudekosten wird mit 2 % bei Wohnbauten, 4 % bei den Geschafts- und
anderen Bauten (Bahnhofsgeb&ude und Garagen), 10 % auf Herstellungskosten fur Carports und
20% bei den AuBenanlagen berechnet. Bei gemischt genutzten Gebduden, bei denen das Verhdlt-
nis der Nutzfliche der der Wohnfldche Uberwiegt, werden die Herstellungskosten nach dem Verhéilt-
nis der Fibchen aufgeteilt und mit 2 % fir den Wohngebdudeanteil und mit 3 % fir den Geschdfts-
bauanteil abgeschrieben.

Beim Gewerbeanteil —Aktivierung: ,,Grundsticke mit Wohnbauten" - werden fUr den Gebdudewert
3 % und fUr Sonderausstattungen 10 % Abschreibungssatze angesetzt.

Im Zugangsjahr ist der Monat der Fertigstellung maBgebend.
AuBerplanmdBige Abschreibungen erfolgten bei Vorliegen einer voraussichtlich dauernden Wert-
minderung. So ist bei dem Objekt in Weeze, Petersstr. 2/2a (aktiviert unter Grundstiicke und grund-

stOcksgleiche Rechte mit Wohnbauten) auf den niedrigeren beizulegenden Wert in Héhe von
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229.236,60 € eine auBerplanmdBige Abschreibung vorgenommen worden, da hier der bilanzierte
Buchwert deutlich Uber dem Erfragswert lag.

Die Umbaukosten der angemieteten BUrordume wurden unter der Position ,Bauten auf fremden
GrundstOcken" aktiviert und wurden bisher mit 4 % abgeschrieben (ab Juli 2004). Seit 2014 werden
die Kosten Uber eine Restnutzungsdauer von 3 Jahren auBerplanméBig abgeschrieben, da in 2016
die RGumlichkeiten aufgegeben werden sollten. Tatséchlich erfolgt dies in 2017.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattungsgegensténde ab 1.000,00 € Netto werden planméBig Uber
die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer (laut Afa-Tabelle) pro rata temporis abgeschrieben.

FUr alle WirtschaftsgUter von 150,00 € bis 1.000,00 € Netto wird seit 2008 ein jahresbezogener Ab-
schreibungspool gebildet; der dann einheitlich Uber einen Zeitraum von jeweils fUnf Jahren mit 20 %
j@hrlich abgeschrieben wird.

Zugange von geringwertigen WirtschaftsgUtern (bis 150,00 € Netto) werden seit 2009 direkt in den
Aufwand gebucht.

Finanzanlagen
Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren beizu-

legenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist. Unverzinsiche Aus-
leihungen sind mit ihrem Barwert angesetzt.

Bis auf die oben dargestellten Anderungen blieben die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ge-
gendber dem Vorjahr unverdndert.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen
Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlageféhigen Be-

triebskosten ausgewiesen.

Forderungen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéinde werden zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken

wurden durch Wertberichtigung bzw. durch Abschreibung Rechnung getragen.

Sonstige Ruckstellungen
Sonstige RUckstellungen wurden nach § 249 Abs. 1 HGB fUr ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Sie

wurden in Héhe des notwendigen ErfUllungsbetrages angesetzt.
Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem ErfUllungsbetrag angesetzt. Aufwendungsdarlehen im Sinne von
§ 88 Il. WoBauG wurden passiviert.
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Umlaufvermdgen

In der Position ,,Unfertige Leistungen" sind 1.845.962,69 € (Vorjahr 1.757.225,91 €) noch nicht abgerechnete

Befriebs- und Heizkosten enthalten.

Die Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande" enthalten keine Betrdge gréBeren Umfangs, die erst nach

dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

FORDERUNGEN Geschdftsjahr Vorjahr
€
Forderungen aus Vermietung 6.518.79 9.646,90
Sonstige Vermdgensgegenstéande 77.0192.53 0,00
Gesamtbetrag 83.538,32 9.646,90
Ricklagen
Die Entwicklung der RUcklagen zeigt der folgende RUcklagenspiegel:
Bestand Einstellung Entnahme Bestand am
am Ende wdhrend des fOr das Ende des
des Vorjahres | Geschaftsjahres | Geschéftsjahr | Geschéftsjahres
€ € € €
Kapitalricklage 0,00 0.00 0,00 0.00
Bestand am Einstellung Einstellung aus Entnahme Bestand am
Ende des aus dem | dem JahresUber- for das Ende des
Vorjahres Bilanzgewinn schuB des Geschaftsiahr | Geschaftsjahres
des Vorjahres | Geschafisjahres
€ 3 € € €
ErgebnisrUcklagen
(1) gesetzliche RUcklage 1.163.400,00 0,00 100.000,00 0.00 | 1.263.400.00
(2) Baverneuerungsricklage 3.644.400,00 0.00 400.000,00 0.00 | 4.244.400,00
(3) Andere Ergebnisrlcklagen 3.890.900,00 |  55.300,00 80.000.00 0,00 [ 4.026.200,00

Sonstige RUckstellungen

In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende RUckstellungen — mit einem nicht unerheblichen Umfang

- enthalten:
PrOfungskosten 2016 17.500,00 €
Urlaubsreste 2016 16.007,00 €
interne Jahresabschlusskosten 2014 19.652,00 €
53.159,00 €

FOr die Angestellten und Auszubildenden besteht eine zusétzliche Altersversorgung bei der Rheinischen
Lusafzversorgungskasse. Die Aufwendungen fOr die GWS betrugen in 2016 _28.577,19 € (einschlieBlich Sa-

nierungsgeld und Pauschalversteuerung).

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind keine Betrdge gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése wurden entsprechend der Neudefinition des §277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRUG

erfasst.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertréige ent-

halten:
... aus Anlageverk&aufen 39.604,31€
... aus friheren Jahren (Versicherungserstattungen) 74.685,04€

114.289,35€

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhdlinisse gemaB §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

2. Finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind, bestehen nicht.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Héhe von mindestens 20 % an anderen Unterneh-

men.

4. Die Zahl derim Geschdfisjahr durchschnittlich beschdéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 5

Teilzeitbeschaftigte

3

Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte, etc . ¥)

12

AuBerdem wurden: 1 Auszubildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Anfang 2016 23
Zugang 2016 1
Abgang 2016 ]
Ende 2016 23

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr
vermehrt / vermindert um*

Die Haftungssummen haben sich im Geschéftsjahr vermehrt / vermindert um*

Der Gesamtbetrag der Haftungssummen belduft sich auf
Vermerk: (Es besteht keine Nachschusspflicht It. § 16 der Satzung)

6. Name und Anschrift des zustéindigen PrUfungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland Westfalen e. V.

GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf

7. Mitglieder des Vorstandes: !

Dollings, Paul, Issum Betriebswirt grad.
Berges, Petra, Krefeld Erste Beigeordnete der Stadt Geldemn
Janssen, Ulrich, Geldern BUrgermeister der Stadt Geldern a.D.

! EinschlieBlich im Geschafisiahr oder spater ausgeschiedener Mitglieder

€ 620,00
€

€
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8. Mitglieder des Aufsichtsrates: ! 2
GleiBner, Guido, Weeze

Miltner, Britta, Straelen

Dr. Stibi, Axel, Kevelaer
Kleinenkuhnen, Klaus, Rheurdt

van den Berg, Heinz, Kerken

Leurs, Johannes, Geldern

Toskov, lvan, Geldern

Knorrek, Thomas, Geldern

Delbeck, Franz-Josef, Wachtendonk
Post, Martin, Geldern

Simon, Patrick, Geldern

Vester, Stefan, Issum

Soldat

Zollbeamtin 2

BUrgermeister Stadt Kevelaer a.D. !
BUrgermeister Gemeinde Rheurdt
Elektromeister a.D.!
Werkstatileiter

Kaufmann'!

Dipl.Betriebswirt !
Kommunalbeamter

Leiter Informationstechnologie
Verwaltungsfachwirt
Bankkaufmann

Paassen-Honzelaers, Agnes, Goch-Pfalzdorf Beigeordnete u. Kdmmerin

Fischer, Wieland, Geldern
Hufschmidt, Rainer, Kerken
Ingenhaag, Bernd, Kevelaer

Sozialarbeiter / Supervisor
Bankbetriebswirt
Verwaltungsfachwirt

9. Am Bilanzstichtag betragen die Forderungen an:

Mitglieder des Vorstandes 0,00 €
Mitglieder des Aufsichtsrates 0,00 €

10. Nachtragsbericht:
Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach dem 31.12.2016 nicht eingetreten.

11. Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstands:
Aufsichtsrat und Vorstand beschlieBen jeweils, der Mitgliederversammiung folgende Verteilung des Bilanz-
gewinnes 2016 vorzuschlagen:

1. 2 % Gewinnanteile der Geschdafisguthaben

nach dem Stande 01.Januar 2016 auszuschitten 21.204,00 €

2. eine Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2016 in
andere Ergebnisricklagen vorzunehmen 4.500,00 €
3. und den Rest als Gewinnvortrag auszuweisen 9,40 €
2571340 €

Geldern, 07. Juni 2017

Der Vorstand

9 /)a«sc&—

Ulrich Jo[njsen

ﬂ"’%f//f 5 /
—

Paul Dillings

F, ?;:o?)aﬁ

Petfra Berges

1EinschlieBlich im Geschéftsiahr oder spéter ausgeschiedener Mitglieder
2 Unfer gesonderter Bezeichnung der Aufsichtratsvorsitzenden
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C) Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat in ErfGllung der ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Auf-
gaben im Geschdftsiahr 2016 sechs Sitzungen abgehalten. Durch Anfragen und
anhand miUndlicher und schriftlicher Berichte und Vorlagen hat sich der Aufsichtsrat
vom Vorstand umfassend Uber alle wesentlichen Geschdaftsvorfalle sowie Uber die
wirtschaftliche und finanzielle Lage der Genossenschaft unterrichten lassen.

Der Aufsichtsrat befasste sich insbesondere mit dem Prifungsbericht fir das Jahr
2014, dem Jahresabschluss 2015, dem Wirtschaftsplan, mit dem Ankauf und der
Ver&uBerung von Immobilien, sowie dem Stand der laufenden Investitionsvorhaben.
DarUber hinaus hat der Aufsichtsrat die Planung und Errichtung der neuen Ge-
schaftsstelle der GWS intensiv begleitet.

Wesentliche Risiken, die das Unternehmen nachteilig beeinflussen kénnten, wurden
nicht vorgetragen und festgestellt. Die Kennzahlen weisen auch weiterhin eine ins-
gesamt zufrieden stellende Entwicklung auf.

Alle erforderlichen BeschlUsse wurden nach eingehender Beratung gefasst.

Der PrUfungsausschuss des Aufsichtsrates hat den Jahresabschluss 2016 (Bilanz, Ge-
winn- und Verlustrechnung) sowie den Lagebericht des Vorstandes gepruft. Es ha-
ben sich keine Beanstandungen ergeben.

Der Jahresabschluss und der Geschdftsbericht fir das Jahr 2015 sind durch den ge-
setzlichen Profungsverband (VAW Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland
Westfalen e.V., DUsseldorf) geprUft worden. Sowohl in der Schlussbesprechung mit
dem Profer als auch aus dem Prifungsbericht selbst ergeben sich keine wesentli-
chen Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat billigt nach Prifung den vorgelegten Lagebericht, den Jahresab-
schluss mit Anhang fir das Geschdftsiahr 2016 sowie den Gewinnverteilungsvor-

schlag des Vorstandes.

Er schidgt der Mitgliederversammlung vor, den Jahresabschluss festzustellen, den
Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates zustimmend zur
Kenntnis zu nehmen, die Verteilung des Bilanzgewinnes wie vorgeschlagen zu be-
schlieBen und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschéftsfihrung und der Belegschaft Dank und Aner-
kennung fUr die im Berichtszeitraum erfolgreich geleistete Arbeit aus.

/L” L {

e,
Britta Miltner

Geldern, 07. Juni 2017

28



