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4.269 Mitglieder in 6 Wahlbezirken

83 Vertreter in der Vertreterversammlung
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Angelika Quiring-Perl
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NEUSS

01 Barbaraviertel 142
02 Dreikdnigenviertel 274
03 Furth Mitte 244
04 Furth Nord 101
05 Furth Sad 1.109
06 Grimlinghausen 48
07 Hafengebiet 34
08 Innenstadt 107
09 Reuschenberg 128
10 Stadionviertel 846
11 Weckhoven 120
12 Weissenberg 297
KAARST

13 Kaarst-Biittgen 79

insgesamt

Verteilung des Wohnungsbestandes

der Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
in den Stadtgebieten Neuss und Kaarst,

Stand 31.12.2019
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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

wahrend diese Zeilen formuliert werden, tobt weltweit die Corona-Pandemie. Das Alltagsleben hat
sich in einer Geschwindigkeit verandert, wie es noch vor wenigen Wochen nicht denkbar gewesen
ist. Weltweit haben sich hunderttausende Menschen mit COVID-19 infiziert. Viele Menschen sind
bereits an dem Virus verstorben. Wir wissen heute nicht, was noch auf uns zukommt. Wie viele
Menschen werden noch sterben? Was bedeutet die Pandemie fiir unsere Gesellschaft, unsere Wirt-
schaft? Wie kommen wir wieder zuriick in ein normales Leben?

Trotz aller Angste und Sorgen muss es weitergehen. Hierzu gehort auch, Ihnen mit diesem
Geschaftsbericht das Geschéftsjahr 2019 der Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G. zu

prasentieren. Wie Sie sehen werden, war es wieder ein erfolgreiches Jahr fiir die Genossenschaft.

Wir hoffen, dass sich die Welt wieder etwas beruhigt hat, wenn Sie diese Zeilen lesen. Dies ist
unser Wunsch fiir uns alle. Passen Sie auf sich auf und bleiben Sie gesund!

Ulrich Brombach Stefan Zellnig

Stefan Zellnig und Ulrich Brombach



GESCHAFTS-
JAHR 2019
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GESCHAFTSJAHR 2019

Die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossen-
schaft e.G. und ihre Tochtergesellschaft, die
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbe-Bau GmbH, kdonnen auf ein erfolg-
reiches Geschiftsjahr 2019 zuriickblicken.

Mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 1.772 T€
wurden die im Wirtschaftsplan gesetzten Ziele
von der Gemeinniitzige Wohnungs-Genossen-
schaft e.G. deutlich tibertroffen.

Durch erhebliche Investitionen in die Wohnungs-
bestdnde der Genossenschaft ist die Bilanzsum-
me auf iiber 207 Mio. € angestiegen.

Investiert haben wir in die Pflege unserer Be-
standsgebdude. Diese MaBnahmen reichten von
kleineren Instandhaltungsarbeiten und der Mo-
dernisierung einzelner Wohnungen bis hin zu
Modernisierungen ganzer Gebaude. Ein Schwer-
punkt waren energetische Modernisierungen,
die zu einer Verbesserung der Energiebilanz von
Gebduden und einer Verminderung von Heiz-
kosten fiihren.

Seit vielen Jahren helfen wir im Rahmen unse-
res Badumbauprogramms gerade dlteren Mit-
gliedern, die aus gesundheitlichen Griinden
Schwierigkeiten haben, in ihren Badern zurecht-
zukommen. Hier werden beispielsweise Bade-
wannen durch Duschen ersetzt. Haufig bewirken
diese UmbaumaBnahmen, dass dltere Menschen
in ihrer liebgewonnenen Wohnung dauerhaft
wohnen bleiben konnen.

Viktoriastrale 25, Neuss

Investiert wurde aber auch in NeubaumaBnah-
men. Die Genossenschaft ist hier sehr aktiv und
leistet so ihren Beitrag zur Schaffung von zu-
kunftsoffenem, bezahlbarem Wohnraum.

Die guten wirtschaftlichen Eckdaten der Gemein-
nitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G. stellen
sicher, dass auch kiinftig in die Wohnungsbe-
stdnde und damit in die Zukunft der Genossen-
schaft investiert werden kann.

Die Genossenschaft verfiigte zum 31.12.2019
iiber 68,9 Mio. € Eigenkapital und damit iiber
eine Eigenkapitalquote von 33 %.
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FrankenstraRe, Neuss

Obwohl die Wohnungsméarkte in Neuss und
Kaarst angespannt sind, betrug die durch-
schnittliche Kaltmiete bei der Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. pro Quadratme-
ter Wohnraum zum 31.12.2019 6,19 €. Die Mieten
der Genossenschaft liegen damit deutlich unter-
halb des Marktniveaus von Neuss und Kaarst.
In den mehr als 3.500 Wohnungen der Genos-
senschaft leben mehr als 7.000 Menschen. Das
Wohnangebot umfasst offentlich geférderte und
freifinanzierte Wohneinheiten, es reicht vom
kleinen Apartment bis hin zu ganzen Mietein-
familienhdusern. Jeder kann bei der Genossen-
schaft ein schones Zuhause finden. Die Wohn-
dauer der meisten Mitglieder ist daher auch
iberdurchschnittlich lang. Viele unserer Mit-
glieder identifizieren sich mit ,ihrer Genossen-
schaft” in besonderer Weise.

Dies verdeutlicht auch die seit vielen Jahren
gute Leerstandsquote. Zum 31.12.2019 stand er-

%;
W&
&i.

neut keine Wohnung der Genossenschaft auf-
grund von Vermietungsschwierigkeiten leer.
Vorhandene Leerstinde sind allenfalls auf
ModernisierungsmaBBnahmen oder Ahnliches
zurickzufiihren, es handelt sich hierbei um
sogenannte strategische Leerstdande.

Auch die GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Gewerbe-Bau GmbH kann auf ein erfolg-
reiches Geschiéftsjahr 2019 zuriickblicken. Mit
einem Jahresiiberschuss in Hohe von 213 T€
wurden die Prognosen des Wirtschaftsplans
deutlich tbererfillt.

Als WEG-Verwalterin betreut die GWG - Gesell-
schaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH
31 Wohnungseigentimergemeinschaften mit 680
Wohneinheiten. Weitere Geschéftsfelder sind
das Bautrdagergeschaft und die Vermietung von
Wohn- und Gewerbeeinheiten. Seit einigen Jah-
ren baut und vermietet die Tochtergesellschaft
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Kindertageseinrichtungen. Sie trdgt damit zu
einer Verbesserung der Infrastruktur und einem
guten Wohnumfeld bei.

Ausdruck des sozialen Engagements der Genos-
senschaft ist die Stiftung zugunsten der Musik-
schule in Neuss, welche anldsslich des 100-jah-
rigen Bestehens der Genossenschaft im Jahre
2001 ins Leben gerufen worden ist. Seit dieser
Zeit hat die Stiftung die Musikschule und deren
Schiilerinnen und Schiiler mit einem Betrag in
Hohe von mehr als 100 T€ unterstiitzt.

Seit ihren Urspriingen ist es Aufgabe der Ge-
nossenschaft, ihre Mitglieder mit gutem, siche-
rem und sozial verantwortlichem Wohnraum zu
versorgen. So sieht es unsere Satzung vor. Die
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
nimmt daher seit vielen Jahren in Neuss und
seit einiger Zeit auch in Kaarst eine wichtige
Aufgabe bei der Schaffung und Versorgung von
bzw. mit bezahlbarem Wohnraum ein. Hier wol-
len wir auch kiinftig unseren Beitrag leisten.
Leider wird das zunehmend schwierig. Steigen-
de Bau- und Grundstiickskosten machen das
Bauen und damit das Wohnen zunehmend teuer.
Das Marktumfeld wird immer herausfordernder,
Baukapazitidten sind erschopft.

Steigende Bau- und Grundstiickskosten konnten
durch immer niedrigere Zinsen fir Finanzierun-
gen und die standig verbesserten Forderpro-
gramme zur Schaffung o6ffentlich geforderten
Wohnraums in der Vergangenheit zum Teil kom-
pensiert werden. Hier zeichnet sich aber ab,
dass schon bald eine Belastungsgrenze erreicht
sein wird.

Hinzu kommt, dass Wohnen auch durch andere
Faktoren verteuert wird. Noch ist zum Beispiel
unklar, wie sich die anstehende Grundsteuer-
reform tatsdchlich auf die von unseren Mitglie-
dern zu entrichtenden Nebenkosten auswirken
wird. Wir befilirchten, dass es hier zu einer Er-
hohung der Nebenkosten kommen wird.

Die in der vergangenen Zeit in groBem Umfang
durchgefiihrten Straen- und Kanalbauarbeiten
in Neuss fiihren ebenfalls zu ganz erheblichen
Belastungen der Genossenschaft durch kiinftig
hierfiir zu leistende StraBenbaubeitrage gemaB
§ 8 Kommunalabgabengesetz NRW. Allein im
Geschiftsjahr 2019 musste fiir entsprechende
Leistungen eine Riickstellung in Héhe von 650 T€
gebildet werden.

Neben unserem Alltagsgeschidft beschaftigen
uns vermehrt auch weitere Themen. So werden
Strategien weiterentwickelt, wie die Genossen-
schaft ihren Beitrag zur Erreichung der Klima-
ziele 2030 leisten kann. Der CO,-AusstoB bei
Gebduden soll im Betrachtungszeitraum von
1990 bis 2030 um 40% abgesenkt werden. Mit
welchen Technologien und Investitionen dies -
moglichst unter Beibehaltung bezahlbarer
Mieten - geleistet werden kann, ist eine groBe
Frage.

Wie kann eine Nachhaltigkeitsstrategie fir die
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
aussehen? Als Wohnungsgenossenschaft verfol-
gen wir ein nachhaltiges Geschaftsmodell, dass
nicht die Gewinnmaximierung, sondern die Ver-
sorgung unserer Mitglieder mit gutem Wohn-
raum in den Vordergrund stellt. Wie lassen sich
soziale, 6konomische und 6kologische Aspekte
im Rahmen eines nachhaltigen Wirtschaftens
noch besser in Einklang bringen? Bereits im
Jahr 2013 haben wir begonnen, uns diesen Fra-
gen zu stellen, indem wir eine Corporate Social
Responsibility-Strategie entwickelt und unser
Handeln hinterfragt haben. Hier gilt es am Ball
zu bleiben.

Auch das Dauerthema Digitalisierung spielt bei
der Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft
e.G. eine Rolle. Wie wird unser Weg in einer zu-
nehmend digitalisierten Welt aussehen? Wie
konnen wir Organisationsablidufe verbessern,
ohne uns von unseren Mitgliedern zu entfernen?
Es wird darum gehen, das Beste aus beiden
Welten - der analogen und der digitalen - mit-
einander zu verkniipfen.




Geschéftsjahr 2019
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Fihlen sich wohl in ihrem neuen Zuhause am Glehner Weg: Leonie, Leana, Christopher, Laura und Julia
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Ein Blick in die Zukunft gestaltet sich aktuell
schwierig. Alles wirkt wie eingefroren durch die
Corona-Pandemie. Hoffen wir, dass wir diese
Krise bald iiberstanden haben. Im Rahmen un-
serer Moglichkeiten werden wir unsere Mitglie-
der in dieser schweren Zeit begleiten und Hilfe
anbieten. Niemand soll aufgrund der Corona-
Pandemie seine Wohnung verlieren. Auch hier
gilt das genossenschaftliche Prinzip: Was einer
nicht schafft, das schaffen viele.

Zu unserer genossenschaftlichen Selbstbestim-
mung gehort es auch, dass in 2020 alle Mitglie-
der der Genossenschaft aufgerufen sind, ihre
Vertreterinnen und Vertreter fiir die Vertreter-
versammlung zu wahlen. Wir hoffen auf eine
rege Beteiligung, stellt die Vertreterversamm-
lung doch unser hochstes Organ dar.
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NEUBAU UND SANIERUNG

Hier investiert die Genossenschaft.

Die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G. hilft, die Verfiigbarkeit von Wohnungen
in Neuss und in Kaarst zu sichern und die Kosten des Wohnens bezahlbar zu halten. Seit
mehreren Jahren schon nutzt die Genossenschaft deshalb die sich bietenden Méglichkeiten
und erweitert ihren Wohnungsbestand um barrierefreie, bezahlbare Neubauwohnungen.
AuBerdem wird durch hohe Investitionen in den Bestand die Zukunftsfiahigkeit des Woh-

nungsangebotes gewdhrleistet.

Neubau

In den letzten Jahren hat die GWG bereits rund
200 Wohnungen neu errichtet. Weitere 249 Neu-
bauwohnungen befinden sich im Bau oder in
Planung. Weit fortgeschritten ist der Bau von 44
Wohnungen in drei Mehrfamilienhdusern an der
FreiheitstraBe im Neusser Norden, die Ende des
Jahres bezogen werden konnen. Nicht weit ent-
fernt entstehen an der FesserstraBe/Ecke Romer-
straBe zurzeit 41 Neubauwohnungen. Diese
Wohnungen werden im kommenden Jahr be-
zugsfertig, ebenso wie 24 Wohnungen an der
Danziger StraBe in Kaarst. Direkt benachbart
errichtet hier die Tochtergesellschaft der GWG
auBerdem neun Mieteinfamilienhduser, die
bereits im Herbst 2020 fertig werden sollen. 85
von 109 zurzeit im Bau befindlichen Genossen-
schaftswohnungen werden aus Mitteln des Bun-
des und der NRW.Bank offentlich gefordert. Sie
stehen damit ausschlieBlich Mitgliedern zur
Verfiigung, die einen Wohnberechtigungsschein
besitzen. Noch fiir 2020 ist dariiber hinaus der
Baubeginn fiir 50 Wohnungen an der Astrid-
Lindgren-StraBe in Kaarst geplant, hier werden
28 Wohnungen o6ffentlich gefordert. In 2021 soll
mit dem Abbruch von Bestandswohnungen an
der AnnostraBe und dem Neubau von 62 Genos-
senschaftswohnungen an gleicher Stelle begon-
nen werden.

o Modernisierung Fesserstrae 16, Neuss

e Neubau Einfamilienhduser Danziger StraRe, Kaarst
e Neubau Freiheitstrale, Neuss

o Neubau Kita Am Bauhof, Kaarst

e Neubau Romer-/Fesserstralle, Neuss

Energetische Sanierungen im Bestand

Bei den Investitionen in den Wohnungsbestand
liegt bereits seit Langem ein starker Fokus auf
energetischen SanierungsmaBnahmen. Direkt
benachbart zu unserem Neubauprojekt an der
FesserstraBe erhdlt zurzeit die Fesserstraf3e 16
eine neue Gebdudehiille. Das ehemalige Biiro-
haus, welches zuletzt als Fliichtlingsunterkunft
genutzt wurde, ist zu einem Wohnhaus mit 12
Genossenschaftswohnungen umgebaut worden.
Bereits im Herbst 2019 konnte die Sanierung der
MiihlenstraBe 62 mit 45 Wohnungen abgeschlos-
sen werden, auch die Generalmodernisierung
der ViktoriastraBe 25 mit drei Wohnungen wur-
de in 2019 vollendet. Die Teilsanierung der Bis-
marckstraBe 3-11 ist im Januar 2020 fertig ge-
worden.

Aktuell werden in mehreren Bauabschnitten 27
Hé&user mit 142 Wohnungen im Barbaraviertel
nachhaltig modernisiert. Neben dem Einbau
einer neuen Heizungsanlage werden unter an-
derem die Dacher erneuert und gedammt. Wei-
terhin hat die Genossenschaft begonnen, ihre
Einfamilienhduser an der TulpenstraBe in Reu-
schenberg nach und nach von Grund auf zu mo-
dernisieren. Von insgesamt 41 Hausern stehen
zurzeit finf Hauser leer und werden in 2020
saniert. Noch fiir 2020/2021 steht auBerdem die
energetische Sanierung von insgesamt 24 Hau-
sern mit 216 Wohnungen an der Rheydter
StraBe, der Carlo-Mierendorff-StraBe, an der
Weckhovener StraBe, der RomerstraBe und am
WeiBenberger Weg auf dem Programm. Bei allen
diesen Hausern werden die Fassaden gedammt
und die Fenster ausgetauscht, auBerdem werden
neue Heizungen eingebaut und die Déacher
werden erneuert. Die 16 Wohnungen an der
Rheydter StraBe werden dariber hinaus erst-
malig mit Balkonen ausgestattet.
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MihlenstraBe 62, Neuss, nach der Sanierung

FERTIGSTELLUNG
MODERNISIERUNG
MUHLENSTRASSE 62

Die energetische Modernisierung des Wohnge-
bdudes MiihlenstraBe 62 in der Neusser Innen-
stadt konnte im September 2019 erfolgreich ab-
geschlossen werden. Neben dem Anbau einer
neuen Wiarmeddmmfassade und dem Einbau
neuer Fenster wurde unter anderem die Hei-
zungsanlage komplett erneuert und der Aufzug
ausgetauscht. Zur Verbesserung des Einbruch-
schutzes wurden auBBerdem neue Wohnungsein-
gangstiiren eingebaut.

Mihlenstralke 62, Neuss,
vor der Sanierung

14



Mehrfamilienhduser Glehner Weg 17h, 17i, Neuss

FERTIGSTELLUNG
GLEHNER WEG

Am Glehner Weg, in unmittelbarer Nahe zum
Neusser Jahnstadion, hat die Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. acht Mietein-
familienhduser errichtet, die im Mai 2019 von
den neuen Mietern bezogen werden konnten. Im
Juli und August 2019 sind weitere 20 Wohnun-
gen im benachbarten Mehrfamilienhaus bezugs-
fertig geworden. Auch eine Tiefgarage wurde am
Glehner Weg neu gebaut.

Mieteinfamilienhduser
Glehner Weg 17-17g, Neuss




Neubau FesserstraRe 18-20a, Neuss
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FESSERSTRASSE/ECKE
ROMERSTRASSE

An der FesserstraBe/Ecke RomerstraBe in Neuss
baut die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossen-
schaft e.G. vier Mehrgenerationenhduser mit
insgesamt 41 Wohnungen inklusive einer Grup-
penwohnung fiir demenziell Erkrankte. 36 Woh-
nungen sowie die Gruppenwohnung werden aus
Mitteln des Bundes und der NRW.Bank 6ffent-
lich gefordert.

Die Wohngemeinschaft mit zehn Wohnpladtzen
ist fiir Menschen mit Pflegebedarf und demen-
zieller Veranderung konzipiert. In der Wohnge-
meinschaft, die ihnen sowohl eine familidre
Atmosphére und Struktur, aber auch Raum fir
individuelle Entfaltung und Rickzug bietet,
bestimmen die Bewohner in allen Fragen des
Wohn- und Lebensalltages selbst. Dabei werden
sie von einem ambulanten Pflegedienst 24 Stun-
den am Tag unterstiitzt.

Zur Entlastung der Parksituation wird zudem
eine Tiefgarage errichtet.

Visualisierung Neubau
FesserstraRe/Ecke RomerstralRe, Neuss



Visualisierung Gartenseite Neubau Astrid-Lindgren-Strale, Kaarst

ASTRID-LINDGREN-
STRASSE, KAARST

Im Norden von Kaarst plant die Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. die Errichtung
von vier Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 50
Wohnungen, einer Tiefgarage und einem Fahr-
radhaus. AuBerdem wird in der Wohnanlage ein
Quartierstreff entstehen. 28 Wohnungen werden
aus Mitteln des Bundes und der NRW.Bank
offentlich gefordert. Simtliche Wohnungen wer-
den barrierefrei errichtet und erhalten Loggien
oder Dachterrassen. Alle Gebdude werden an die
Nahwarmeversorgung der Stadtwerke Kaarst
angebunden.

Visualisierung StraBenseite
Neubau Astrid-Lindgren-StraRe, Kaarst
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FUR KINDER

Die Kindertagesstatten der GWG.

Ende 2017 wurde die Eré6ffnung der ersten
von der GWG errichteten Kindertagesstatte
an der WeberstraBe in Neuss gefeiert. Seit-
her haben zwei weitere GWG-Kitas in Neuss-
Weckhoven und in Kaarst ihren Betrieb auf-
genommen. Zum 1. April 2020 konnte bereits
die vierte GWG-Kindertagesstiatte an der
Eichenallee in Neuss-Norf planméfig an die
Betreiberin Kinderzentren Kunterbunt
gGmbH ilibergeben werden. In Kaarst befin-
det sich Kita Nummer fiinf im Bau.

Sowohl die jiingst fertig gestellte Kita in Norf als
auch die noch im Bau befindliche Einrichtung
in Kaarst sind im Wesentlichen baugleich mit
den beiden Kindertagesstatten an der Weber-
straBe in Neuss und an der ErftstraBe in Kaarst.
,Es ist ein groBes Gliick, dass diese Kita in ihren
Abmessungen auf mehrere Grundstiicke gut
passt. Das spart nicht nur Planungskosten, son-
dern auch immens viel Zeit. In der aktuellen
Situation, wo der Bedarf an Betreuungspldtzen
jedes Jahr stark ansteigt, hilft das den Kommu-
nen natiirlich enorm®, sagt GWG-Vorstand

18

Ulrich Brombach. Mindestens ebenso wichtig:
Das Raumkonzept hat sich bewéhrt, Kinder und
ErzieherInnen fiihlen sich wohl. Auch deshalb
entsteht Am Bauhof in Kaarst gerade eine wei-
tere Kindertagesstédtte nach ebendiesem Muster.
Die Kitas bieten jeweils vier Gruppen Platz, so-
dass schon jetzt rund 240 Kinder unter dem
Dach der GWG spielen und lernen. Begleitet und
gefordert werden sie dabei von ErzieherIlnnen
des DRK Rhein-Kreis Neuss, welches die Trager-
schaft der drei ersten GWG-Kitas iibernommen
hat. Bis Ende des Jahres konnen dann rund 400
Kinder im Vorschulalter in Einrichtungen der
GWG betreut werden. Fiir GWG-Vorstand Stefan
Zellnig ist die Zusammenarbeit mit den Stadten
Neuss und Kaarst ein Erfolgsmodell im beider-
seitigen Interesse: ,Als Wohnungsgenossen-
schaft, die iiber 7.000 Menschen ein Zuhause
bietet, tragen wir gerne dazu bei, dass die Kin-
derbetreuung in ausreichendem MaBe sicher-
gestellt werden kann. Wir konnen uns durchaus
vorstellen, unser Engagement in diesem Bereich
noch auszuweiten.”

o Kita Am Hummelbach, Neuss-Weckhoven

9 Kita Eichenallee, Neuss-Norf
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Nachruf Wilfried Fiedel

Wilfried Fiedel war 17 Jahre lang Mitglied im
Aufsichtsrat der Gemeinniitzige Wohnungs-
Genossenschaft e.G. Mit hohem sozialen Enga-
gement hat er die Geschicke der Genossenschaft
mitbestimmt und sich stets fiir die Belange
unserer Mitglieder eingesetzt. Am 22. April 2019
ist Wilfried Fiedel im Alter von 72 Jahren plotz-
lich verstorben. Er war uns allen ein treuer
Weggefdhrte, vielen von uns war er ein Freund.
Aufsichtsrat, Vorstand und die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der GWG sind Wilfried Fiedel
dankbar fiir alles und werden ihn nicht ver-
gessen.

www.gwg-neuss.de

Seit Mai 2019 erscheint die Website der GWG im
neuen, responsiven Design. Der neue Internet-
auftritt bietet Fakten und Fotos zu sdmtlichen
Wohnanlagen und Neubauprojekten der Genos-
senschaft in Neuss und in Kaarst. Auch alle An-
sprechpartner mit ihren Kontaktdaten, Informa-
tionen rund um das Wohnen bei der GWG, sowie
praktische Services wie eine Online-Schadens-
meldung sind dank der klaren Meniifihrung
schnell zu finden.

WOHNFUHLEN
BEI IHRER GWG

www.gwg-neuss.de
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Personal

Christine Welter wurde am 1. Marz 2019 als
Sachbearbeiterin in der Technischen Abteilung
neu im Team der GWG aufgenommen. Im Juni
2019 hat Frederic Knopf seine Ausbildung zum
Immobilienkaufmann erfolgreich abgeschlossen
und verstarkt seither das Team der Wohnungs-
verwaltung. Zum 1. August 2019 konnte die GWG
Sarah Wermuth als neue Hauswartin begriilen,
auBerdem konnte Manuela Ferreira fiir das Rei-
nigungsteam gewonnen werden. Ebenfalls im
August hat Simon Ring seine Ausbildung zum
Immobilienkaufmann begonnen. Zum 1. Novem-
ber 2019 ist Pia Schneider aus der Elternzeit
zuruckgekehrt, ebenso wie Fadoua Chaaiba zum
1. Januar 2020.

Net(t) Neuss — Leben im Alter

Die Stadt Neuss hat am 9. Mai 2019 Menschen,
die sich in der nachberuflichen Phase befinden,
ins Neusser Zeughaus zu einem Informationstag
unter dem Motto ,Leben im Alter Flireinander
- Miteinander” eingeladen. Auch die GWG war
hier mit einem Infostand vertreten.

Hilfe fiir Wildbienen

Wildbienen leisten durch die Bestaubung unse-
rer heimischen Bliitenpflanzen sowohl in der
Natur als auch im Obst-, Gemiise- und Garten-
anbau unschidtzbar wertvolle Dienste fiir den
Fortbestand der Pflanzen und fiir die Ausbil-
dung von Frichten. Durch landwirtschaftliche
Monokulturen, den Einsatz von Pestiziden und
durch den Wegfall von Nistpldtzen geht der
Bestand an Bienen heute aber immer weiter
zuriick, etwa die Héalfte der Bienenarten ist vom
Aussterben bedroht. Wildbienen brauchen des-
halb in besonderem MaBe Schutz und Hilfe. Im
Juni 2019 hat die GWG insgesamt 200 bienen-
freundliche Stauden an ihre Mitglieder ver-
schenkt und hilfreiche Tipps gegeben, wie jeder
Einzelne den Bienen helfen kann.

Neue Partner der GWG ServiceCard

Drei Firmen sind seit 2019 neue Partner der
GWG Service-Card, iiber welche die GWG ihren
Mitgliedern bereits seit 2004 viele Dienstleis-
tungen und Produkte zu exklusiven Mitglieder-
konditionen vermittelt.

Die Mitarbeiterinnen der JP Servicefee kiim-
mern sich um den Haushalt, verbringen mit
ihren Kunden wertvolle Zeit und bieten vielerlei
Hilfen wie Erledigung des liegen gebliebenen
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Papierkrams oder eine Begleitung zum Arzt.
Ruth und Peter Kowsky bieten ihren Kunden im
Barrique an der OberstraB3e in Neuss hochquali-
tative Produkte wie Weine, Likore, Feinkost,
Essige, Saucen und vieles mehr in familidrer
Atmosphiére zu bezahlbaren Preisen.

Bei Tee Gschwendner an der NiederstraBe finden
Teeliebhaber eine variantenreiche Auswahl von
rund 380 erstklassigen Teesorten, zahlreiche
Zubehorartikel wie Teekannen und Teesiebe,
sowie eine kompetente und individuelle Bera-
tung durch Inhaberin Andrea Schmidt und ihre
Mitarbeiterinnen.

Sommernachtslauf

Beim Neusser Sommernachtslauf der Turnge-
meinde Neuss ging am 15. Juni 2019 fur die
GWG ein 37-kopfiges, laufstarkes Team an den
Start. Wie in jedem Jahr hat sich wieder ein
groBer Kreis von Unterstiitzern des GWG-Lauf-
teams am Drusushof eingefunden und die Laufer
lautstark angefeuert. So geriet der Sommer-
nachtslauf erneut zu einem groBartigen Gemein-
schaftserlebnis.

Spatenstich Kita Eichenallee

Am 25. Juni 2019 setzten Biirgermeister Reiner
Breuer und Architekt Richard Wichmann ge-
meinsam mit Ulrich Brombach und Stefan Zell-
nig den symbolischen Spatenstich auf dem
Grundstiick der zukiinftigen Kita Eichenallee in
Norf. Bereits im Marz 2020 wurde die vier-
gruppige Kindertagesstitte fertiggestellt und an
den Betreiber, die Kinderzentren Kunterbunt
gGmbH, iibergeben. Es ist die nunmehr vierte
Kita, die von der Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Gewerbe-Bau GmbH errichtet wurde.

Spatenstich Kita Eichenallee, Neuss-Norf

Auch optisch bot das GWG-Team beim
Neusser Sommernachtslauf einen starken Auftritt

Gudrun Jiittner neu im Aufsichtsrat

Die Mitglieder der Vertreterversammlung haben
die Diplom-Sozialarbeiterin Gudrun Jittner, die
bei der Stadt Neuss unter anderem die Senioren-
und Quartiersarbeit leitet, am 27. Juni 2019 ein-
stimmig in den Aufsichtsrat gewahlt. Sie folgt
auf Wilfried Fiedel, der sich viele Jahre lang fiir
die Genossenschaft engagiert hatte und der im
April 2019 plétzlich verstorben ist. Zu ihrer neu-
en Aufgabe sagt Gudrun Jittner: ,Ich fiihle mich
als GWG-Mitglied und Bewohnerin mit den an-
deren Mitgliedern vertraut und verbunden. Da-
her mache ich mir zur Aufgabe, dass ich auch
mit meinem beruflichen Hintergrund MaBnah-
men zur Erhaltung, Weiterentwicklung und Pla-
nung von Wohneinheiten mitgestalte. Ich moch-
te und werde Ideen mit einbringen. Ich wiirde
mich freuen, wenn Mieter und Mitglieder mich
ansprechen, wenn sie Anregungen haben oder
auch Kritik duBern mochten.”

Wandertag in den belgischen Ardennen

Am 8. September 2019 fiihrte Ulrich Brombach
beim beliebten jahrlichen Wandertag 50 Wan-
derbegeisterte der GWG durch die Wallonie am
Westrand des Hohen Venns. Die Wanderer folg-
ten dabei heckengesdumten Wegen durch Wie-
sen und Felder, durch die Waldausldufer der
Ardennen und vorbei am Gileppe-Stausee auf
einem Rundweg, der im malerischen, mittel-
alterlichen Stadtchen Limbourg begann und
endete. Wieder einmal war es ein rundum ge-
lungener Tag fiir alle Teilnehmer.
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Nachbarschaftsfest Glehner Weg

Bei herrlichem Spatsommerwetter sind am 19.
September 2019 zahlreiche Mitglieder der Ein-
ladung der GWG zum Nachbarschaftsfest vor
den neu gebauten Einfamilienhdusern und
Genossenschaftswohnungen am Glehner Weg
gefolgt. Bei kiithlen Getrdanken und leckerem
Essen aus dem Foodtruck nutzten sie die Gele-
genheit zum Plaudern, Feiern und Kennen-
lernen. Viele Nachbarskinder lieBen sich kunst-
voll schminken.

Besuch beim WDR Kéin

Wer einmal hinter die Kulissen des WDR schau-
en wollte, hatte dazu am 15. Oktober 2019 beim
Mitgliederausflug der GWG Gelegenheit. In ei-
ner rund zweistiindigen Fiihrung wurden die
Mitglieder durch die TV-Studios in Koln gefiihrt
und sahen unter anderem das Studio der sams-
taglichen Sportschau und die Kulisse des Polit-
Talkmagazins ,Hart aber Fair“. AuBerdem er-
fuhren sie, wie Horspiele produziert werden.

GWG ist Markenbotschafterin

der NRW.BANK

Fiir einen Imagefilm der NRW.BANK, der For-
derbank des Landes Nordrhein-Westfalen, fan-
den im Juni 2019 Dreharbeiten im Stauffenberg-
park, am Glehner Weg und im Kolpingviertel
statt. In dem Film wird die Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. fiir den Forder-
schwerpunkt ,Wohnbauforderung” der NRW.
Bank beispielhaft als Fordernehmerin vorge-
stellt. Nach zwei Drehtagen ist ein 104 Sekunden
langer Film entstanden, der in aller Kiirze ein
sehr sympathisches Bild der GWG zeichnet.

Neue Erklarfilme der GWG

Die GWG hat zu den Themen Ausbildung, Ge-
nossenschaft und Vertreterwahl drei kurze und
unterhaltsame Erklarfilme gemeinsam mit der
Agentur Lockstoff entwickelt. Die Filme konnen
auf der Website der GWG unter gwg-neuss.de
angeschaut werden.

Abschied nach 15 Jahren

Hannelore Staps ist zum Jahresende 2019 nach
15 Jahren als nebenamtliches Vorstandsmitglied
aus dem Vorstand der GWG ausgeschieden. Mit
ihrem sozialen Engagement, ihrem herzlichen
Wesen und ihrer stets menschenzugewandten
Grundhaltung hat sie die Geschicke der Genos-
senschaft besonders positiv mitbestimmt. Ihr

Nachbarschaftsfest Glehner Weg

besonderes Augenmerk galt stets der Gewdhr-
leistung einer sozial verantwortbaren Woh-
nungsversorgung und der Solidaritdt der
Mitglieder untereinander. Der Genossenschaft
bleibt sie als Mitglied und einigen Mitgliedern
auf der Neusser Furth auch als Nachbarin er-
halten. Als Vorstandsmitglied des Fordervereins
der Musikschule wird sie auBerdem auch wei-
terhin ein Auge darauf haben, dass die Mittel
der GWG-Musikschulstiftung bestmoglich ver-
wendet werden.

Weihnachtsaktion 2019

Die GWG hatte Ende November 2019 zur weih-
nachtlichen Spendenaktion zugunsten der ,Ak-
tion Luftballon®, dem Forderverein der Kinder-
klinik im Lukaskrankenhaus, aufgerufen. Auf

Spendeniibergabe an die ,,Aktion Luftballon”
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das Konto des Fordervereins ist die stolze Sum-
me von 9.005 Euro eingegangen, 2.000 Euro da-
von spendete die GWG. Susanne Thywissen,
1. Vorsitzende der Aktion Luftballon und Chef-
arzt Prof. Dr. Guido Engelmann bedanken sich
bei allen Spendern, die zu dieser groBen Summe
beigetragen haben. Der Erlos soll fiir die An-
schaffung eines modernen Screening- Gerdates
verwendet werden, um vor allem bei Neugebo-
renen angeborene Horstorungen zu erkennen.

Karnevalsfeier Viktoriastube

Auszeitwohnung

Die 40 Quadratmeter groBe Wohnung in der
Further StraBe 112 kann bereits seit einigen Jah-
ren als Gdstewohnung angemietet werden. Seit
Januar 2020 besteht nun auch die MoglichKkeit,
sie als sogenannte Auszeitwohnung zu speziel-
len Mietkonditionen tiber einen ldngeren Zeit-
raum zu bewohnen. GWG-Mitglieder konnen
hier im Bedarfsfall den manchmal notigen und
hilfreichen rdumlichen Abstand zu Stress- und
Konfliktsituationen in ihrem eigenen Zuhause
gewinnen.

Karneval in der Viktoriastube

Am 13. Februar 2020 hat die GWG in der Vikto-
riastube die narrische fiinfte Jahreszeit ein-
geldutet. Bereits zum zwolften Mal fiihrte der
beliebte Moderator Heinz Langlitz durch die
dreistiindige Veranstaltung und begriite neben
dem Neusser Prinzen Bernd I (Heck) und seiner
Novesia Conny I (Breuer-Heck) das Kinderprin-
zenpaar Lea I (Wallraff) und Phil I (Miiskes). Fiir
richtig gute Stimmung im Gemeinschaftsraum
sorgten Thilly Meester als Kuhstall-Liesel und
Ralf Gerresheim als jecker Flachlandtiroler. Die
tanzenden blauen Fiinkchen durften natiirlich
ebenso wenig fehlen wie DJ Markus, der mit
flotter Karnevalsmusik fir Stimmung sorgte.
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Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2019 seine
Aufgaben nach den einschldgigen Gesetzen und
der Satzung der Gemeinniitzige Wohnungs-
Genossenschaft e.G. wahrgenommen. In insge-
samt sechs Sitzungen, die er gemeinsam mit
dem Vorstand durchgefiihrt hat, hat sich der
Aufsichtsrat ausfihrlich iiber die Tatigkeit und
die Entwicklung der Genossenschaft Bericht er-
statten lassen, aktuelle Fragestellungen erortert
sowie mittel- und langfristige Themen disku-
tiert. Zudem wurde im Berichtsjahr 2019 eine
Sitzung des Priifungsausschusses durchgefiihrt,
in welcher der Jahresabschluss 2018 eingehend
erortert und die Beschliisse des Aufsichtsrates
und der Vertreterversammlung zum Jahresab-
schluss vorbereitet worden sind.

Die Berichte des Vorstandes im Rahmen
der gemeinsamen Sitzungen von
Aufsichtsrat und Vorstand betrafen u.a.

o die Geschéftslage der Genossenschaft, insbe-
sondere deren wirtschaftliche Entwicklung
und die Einhaltung des Wirtschaftsplanes fir
das laufende Geschaftsjahr,

o den Umfang und die Ursachen von Wohnungs-
leerstdnden (Leerstandsbericht) sowie die Ver-
mietungssituation der Gastewohnungen und
Gemeinschaftsrdume,

o die Entwicklung der Wohnungskaltmieten und
der Betriebskosten,

o den Stand laufender und die Planung kiinfti-
ger Modernisierungen (z.B. energetische Mo-
dernisierung von Wohngebduden und Umbau-
maBnahmen im Barbaraviertel, in der Carlo-
Mierendorff-StraBe, in der Bismarckstrafe, in
der FesserstraBe und in der Romerstrafie in
Neuss) sowie die Durchfiithrung von Neubau-
maBnahmen (z.B. in der FreiheitstraBe und der
FesserstraBe in Neuss und der Danziger Stra-
Be in Kaarst) und die Konzeption und Planung
kiinftiger NeubaumaBnahmen (z.B. in der
Astrid-Lindgren-StraBe in Kaarst),

o die Abwicklung von Einzelmodernisierungen,
die Einhaltung des laufenden Instandhal-
tungsplanes sowie die Vorstellung eines In-
standhaltungsplanes fiir das Geschaftsjahr
2020 und

o die Mitgliederaktivitdten der Genossenschaft.

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat ferner iiber
die aktuellen Marketing- und PR-AKktivitaten,
insbesondere iiber die Uberarbeitung der Inter-
netprasenz der Genossenschaft, Bericht erstat-
tet. Weitere Erorterungen betrafen die vom Vor-
stand jahrlich erstellte Risikopotenzialanalyse
und die Auswertung des Darlehensportfolios.
Gegenstand von Erorterungen war dariiber hin-
aus die Lage auf dem Neusser und Kaarster
Wohnungsmarkt. Die Berichte des Vorstandes
sind in gemeinsamen Sitzungen erortert und
von den Aufsichtsratsmitgliedern kritisch hin-
terfragt worden.

Dartiber hinaus waren Aufsichtsrat und Vor-
stand mehrfach in den gemeinsamen Sitzungen
mit der Uberpriifung und Optimierung von
Unternehmensbereichen und sonstigen Fragen
von zentraler Bedeutung befasst. Gegenstand
von Erorterungen war beispielsweise ein vom
Vorstand vorgestellter mehrjahriger Investitions-
plan. Ferner wurde die Sanierung von asbest-
belasteten Oberboden in Genossenschaftswoh-
nungen und die davon ausgehenden Auswir-
kungen auf die Wiedervermietung der Wohnein-
heiten sowie die Belastung der Ertragssituation
erortert. Dargestellt und hinterfragt wurden
auch die Auswirkungen der StraBen- und Kanal-
bauarbeiten der Stadt Neuss und die Belastung
der Genossenschaft mit Anliegerbeitragen.

SchlieBlich waren Aufsichtsrat und Vorstand
auch mit Anderungen wesentlicher gesetzlicher
Rahmenbedingungen, wie beispielsweise der
Grundsteuerreform und dem Mietrechtsanpas-
sungsgesetz, befasst. Erneut war auch die Miet-
preisgestaltung der Gemeinniitzige Wohnungs-
Genossenschaft e.G. in den angespannten
Wohnungsmarkten Neuss und Kaarst Beratungs-
gegenstand. Der Aufsichtsrat hat den Beschluss
des Vorstandes unterstiitzt, auch im Geschafts-
jahr 2019 Kkeine allgemeine Mieterhohung
durchzufiihren.

Vom 12. bis zum 15.09.2019 hat der Aufsichtsrat
eine Informationsfahrt nach Wilhelmshaven
unternommen. Hierbei haben sich die Mitglieder
des Aufsichtsrates zundchst iiber die stadte- und
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wohnungsbauliche Entwicklung Wilhelmshavens
informiert. Die Aufsichtsratsmitglieder haben
die Bauverein Riistringen eG und die Wilhelms-
havener Spar- und Baugesellschaft eG besucht
und sich dort aktuelle Projekte vorstellen lassen.
Besichtigt wurden unter anderem ein Mietertreff
sowie ein energieautarkes Mehrfamilienhaus.

Einige Aufsichtsratsmitglieder haben dariber
hinaus an Fortbildungsveranstaltungen des Ver-
bandes der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e. V. teilgenommen.

Der Aufsichtsrat hat ferner

o den Wirtschaftsplan 2020 eingehend beraten
und diesem zugestimmt,

o den Finanz-, den Investitions- und den In-
standhaltungsplan fir 2020 zustimmend zur
Kenntnis genommen,

« die notwendigen satzungsgemaBen Beschliisse
gefasst und Gegenstédnde, die nach § 28 der
Satzung der Genossenschaft der gemeinsamen
Beratung von Vorstand und Aufsichtsrat bei
getrennter Abstimmung zugewiesen sind, be-
raten und beschlossen.

e In der Sitzung am 26.09.2019 wurde der Auf-
sichtsrat durch einen Wirtschaftspriifer des
Verbandes der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e. V. detailliert
uber das Ergebnis der Pflichtpriifung fir den
Jahresabschluss 2018 informiert. Hierbei wur-
de die Ertragslage der Genossenschaft anhand
der einzelnen Leistungsbereiche dargestellt.
Bilanzierung und Bewertung wurden mit dem
Wirtschaftspriifer erortert. Verdnderungen
gegenliber dem Vorjahr wurden analysiert.
Den Kennzahlen der Genossenschaft wurden
Vergleichswerte anderer Wohnungsunterneh-
men gegenilibergestellt.

Das Ergebnis der Pflichtpriifung (Priifungs-Nr.
RW91576-0101-2018) des Jahresabschlusses 2018
nebst Lagebericht des Vorstandes, das vom ge-
setzlichen Priifungsverband - dem Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e. V. - vorgelegt wurde, ist ent-
gegengenommen und beraten worden. Der Prii-
fungsbericht enthdlt keine Beanstandungen.

In der Sitzung des Priifungsausschusses am
08.05.2020 wurden der Jahresabschluss 2019 mit
Anhang und der Lagebericht des Vorstandes ein-
gehend erortert und dem Aufsichtsrat zur Be-
schlussfassung empfohlen.

In der Sitzung am 26.05.2020 hat der Aufsichts-
rat den Jahresabschluss mit Anhang, den Lage-
bericht des Vorstandes und den Bericht des Auf-
sichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2019 beraten.
Aufgrund des vom Priifungsausschuss erstatte-
ten Berichtes billigt der Aufsichtsrat den vom
Vorstand vorgelegten Jahresabschluss 2019 nebst
Anhang und Lagebericht sowie den Gewinnver-
teilungsvorschlag des Vorstandes. Er folgt mit-
hin der Empfehlung des Priifungsausschusses,
der Vertreterversammlung vorzuschlagen:

a) den Jahresabschluss 2019 nebst Anhang fest-
zustellen,

b) den Lagebericht des Vorstandes und

c) den Bericht des Aufsichtsrates zustimmend
zur Kenntnis zu nehmen,

d) die Verteilung des Bilanzgewinnes unter Bil-
ligung der Vorwegzuweisung in die Ergebnis-
riicklagen wie vorgeschlagen zu beschlieBen
und

e) Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung zu er-
teilen.

Der Aufsichtsrat dankt den Vertreterinnen und
Vertretern, dem Vorstand und den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft fiir
die geleistete Arbeit. Den Mitgliedern der Ge-
nossenschaft dankt der Aufsichtsrat fiir ihre
Treue und Verbundenheit. Auch die Neumit-
glieder heiBt der Aufsichtsrat herzlich willkom-
men und dankt ihnen fir das entgegengebrach-
te Vertrauen.

Neuss, im Mai 2020
Der Aufsichtsrat

Heinz Runde
Vorsitzender
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GEGENSTAND DES UNTERNEHMENS

GeméaB § 2 Abs. 1 der Satzung ist Zweck der
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
vorrangig eine gute, sichere und sozialverant-
wortliche Wohnungsversorgung der Mitglieder
der Genossenschaft. Hauptgeschaftsfelder der
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
sind insofern die Errichtung und Vermietung
von Wohnungen und H&dusern in den Stddten
Neuss und Kaarst.

Mit ihrer 100%igen Tochtergesellschaft, der
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-
Bau GmbH, realisiert sie zudem Bautrdgermaf-
nahmen und bietet Leistungen fir den Bereich
der Wohnungseigentums- und Mietverwaltung
an. Dartiber hinaus betatigt sich die GWG - Ge-
sellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau
GmbH auch als Vermieterin von Wohn- und Ge-
werbeeinheiten.

Sanierung BismarckstraBe 3-11, Neuss
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GESCHAFTSVERLAUF

a) Rahmenbedingungen

Mit ihrer Lage in der Rheinschiene und der
Nidhe zur Landeshauptstadt Diisseldorf bieten
die Stadte Neuss und Kaarst ein gutes Umfeld
fur die Vermietung von Genossenschaftswoh-
nungen.

Zum 31.12.2019 lebten 159.802 Menschen in
Neuss. Die Zahl der Einwohner ist in einem
10-Jahres-Vergleich von Ende 2009 bis Ende
2019 um 3,85 % angestiegen. Fiir den Zeitraum
bis 2050 ist zunédchst von einer weiter steigen-
den Bevolkerungszahl und dann von einer bei
rund 160.000 Personen stagnierenden Bevilke-
rungszahl auszugehen.

In Kaarst lebten am 31.01.2020 43.728 Einwoh-
ner. Die Zahl der Einwohner ist in den vergan-

Wohnungen

: Bestand am 31.12.2018 3.505
Zugang 2019 | 28
| Abgang 2019 4
Bestand am 31.12.2019 3.529

Garagen
Einstellpldtze

genen Jahren ebenfalls angestiegen (2012: 42.150
Einwohner). Fiir die kommenden Jahre bis 2040
prognostiziert der Landesbetrieb Information
und Technik Nordrhein-Westfalen (ITNRW) eine
leichte Verringerung der Bevolkerung auf 41.786
Menschen in 2040 (-0,9%), wobei der Anteil der
dlteren Bevolkerung stark ansteigen wird.

Die Stadte Neuss und Kaarst bleiben auch wei-
terhin attraktive und nachgefragte Wohnstand-
orte.

b) Bestandsbewirtschaftung
Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und
der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2019
zeigt die nachfolgende Tabelle:

gewerblich
genutzte Hauser
Einheiten
1371 i 15 728
61 | . 10
- - 3
1.432 15 735
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Der gesamte Objektbestand befindet sich in den
Stadten Neuss und Kaarst. Der Belegungsbin-
dung unterliegen am 31.12.2019 1.083 offentlich
geforderte Wohneinheiten.

c) Grundstiicksverkehr

Im Geschéaftsjahr 2019 hat die Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. ein Haus auf der
AnnostraBBe 55, Neuss, gekauft und drei Hauser
(Bergheimer StraBe 438 und 446 sowie Ein-
trachtstraBe 1, alle in Neuss) verkauft.

d) Neubau
Fiir Neubauten wurden in 2019 7.613 T€ akti-
viert.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden folgende Bau-
maBnahmen abgeschlossen:

Glehner Weg 17-17g - Neuss

Neubau von 8 Mieteinfamilienh&dusern (6ffent-
lich gefordert und freifinanziert) mit Stellplat-
zen

Glehner Weg 17h und 17i - Neuss
Neubau von 20 Wohneinheiten (6ffentlich gefor-
dert und freifinanziert) mit Tiefgarage
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Folgende BaumaBnahmen wurden begonnen
bzw. fortgefiihrt:

FreiheitstraRe 30, 30a und 30b - Neuss
Neubau von 2 Atriumhéusern und einem Punkt-
haus mit insgesamt 44 Wohneinheiten (6ffent-
lich gefordert und freifinanziert) mit gemein-
samer Tiefgarage

FesserstraRe 18, 18a, 20, 20a - Neuss
Neubau von Mehrgenerationenhdusern mit
einer Offentlich geforderten Demenz-Gruppen-
wohnung und 40 Wohneinheiten (6ffentlich ge-
fordert und freifinanziert) mit Tiefgarage

Danziger StrafRe 38, 40 - Kaarst

Neubau von 2 Mehrfamilienhdusern mit insge-
samt 24 Wohneinheiten (6ffentlich gefordert und
freifinanziert) mit oberirdischen Stellpldtzen

Als weitere Neubauvorhaben sind ab 2020 vor-
gesehen:

AnnostraBle 55-75 - Neuss

Abriss von Bestandsgebduden und Neubau von
offentlich geforderten und freifinanzierten
Wohneinheiten mit Tiefgarage

Astrid-Lindgren-Strafle

(vormals Karlsforster StraB3e) - Kaarst
Neubau von 50 Wohneinheiten (6ffentlich gefor-
dert und freifinanziert) mit Tiefgarage und
Quartierstreff

e) Modernisierung, Um- und Ausbau
Fiir Modernisierungen und fir Um- und Ausbau
wurden in 2019 5.346 T€ aktiviert.

Im Geschéaftsjahr 2019 wurden folgende MaB-
nahmen fertiggestellt:

ViktoriastraRBe 25 - Neuss
Generalmodernisierung von 3 Wohneinheiten

MiihlenstraBRe 62 - Neuss
Energetische Modernisierung von 45 Wohnein-
heiten

Folgende MaBnahmen werden in 2020 fertigge-
stellt, fortgefiihrt bzw. voraussichtlich begonnen:

Barbaraviertel - Neuss
Energetische Modernisierung von 142 Wohnein-
heiten

BismarckstraBBe 3-11 - Neuss
Energetische Modernisierung von 17 Wohnein-
heiten

Tulpenstrafle 35 - Neuss
Generalmodernisierung von einem Einfamilien-
haus

TulpenstraBle 65 - Neuss
Generalmodernisierung und Umbau von 2 Wohn-
einheiten zu einem Einfamilienhaus

Tulpenstrafle 83 - Neuss
Generalmodernisierung von einem Einfamilien-
haus

TulpenstraBle 85 - Neuss
Generalmodernisierung von einem Einfamilien-
haus

TulpenstraBBe 67 - Neuss

Generalmodernisierung von einem Einfamilien-
haus
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Carlo-Mierendorff-Strale 22, 23, 24, 25 - Neuss
Energetische Modernisierung von 48 Wohnein-
heiten

Romerstrae 91-95 - Neuss
Energetische Modernisierung von 32 Wohnein-
heiten

FesserstraBe 16 - Neuss
Energetische Modernisierung und Umbau einer
Flichtlingsunterkunft zu 12 Wohneinheiten

WeiRenberger Weg 160-170 - Neuss
Energetische Modernisierung von 48 Wohnein-
heiten

WeiBenberger Weg 226-226c¢c - Neuss
Energetische Modernisierung von 30 Wohnein-
heiten und Aufstockung um 6 Wohneinheiten

Rheydter StraBe 44-46 - Neuss
Balkonanbau und energetische Modernisierung
von 16 Wohneinheiten

WolkerstraRe 1-11 und 2-8,
WingenderstraBe 3 a+b und 5-7 - Neuss
Quartiersentwicklung und energetische Moder-
nisierung von bis zu 164 Wohneinheiten

Weckhovener StraRe 62-78 - Neuss
Energetische Modernisierung von 72 Wohnein-
heiten

f) Instandhaltung

Fiir die Instandhaltung wurden in 2019 insge-
samt 5.564 T€ (Vorjahr: 3.981 T€) aufgewandt.
Hiervon entfielen in 2019 1.914 T€ (Vorjahr:
1.209 T€) auf die Einzelmodernisierung bzw. In-
standhaltung von 426 Wohnungen (Vorjahr: 298).

g) Vermietung

Im Dezember 2019 standen bei der Gemeinniit-
zige Wohnungs-Genossenschaft e.G. 107 Woh-
nungen leer (Vorjahr: 112). Dies entspricht 3,0 %
(Vorjahr: 3,2 %) des Wohnungsbestandes. 62
Wohnungen standen aufgrund von Modernisie-
rungen, 23 Wohnungen wegen geplantem Abriss
und 22 Wohnungen wegen spaterer Vermietung
(bereits vereinbarte Mietverhéltnisse, die zu
einem spiteren Zeitpunkt beginnen) leer. Wie
im Vorjahr gab es keine Wohnung, die aufgrund
von Vermietungsschwierigkeiten leer stand.

In 2019 waren 374 Mieterwechsel (Vorjahr: 272)
zu verzeichnen. Die Fluktuationsquote fiir das
Geschéftsjahr 2019 lag bei 10,6 % (Vorjahr: 7,8 %).
In den vorgenannten Mieterwechseln enthalten
sind 31 Erstvermietungen von Neubauwohnun-
gen. Ohne diese Vermietungen ergabe sich eine
Fluktuationsquote von 9,7 %.

Die wesentlichen Ursachen fir die Fluktuation
in der Rangfolge ihrer Haufigkeit waren: Umzug
von Mietern innerhalb des Wohnungsbestandes
der Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft
e.G. (Tauschmieter), Tod des Mieters, Umsied-
lung in ein Alten- oder Pflegeheim, Umzug in
eine andere Stadt bzw. Wohngegend und Umzug
ins Eigentum. Die Unzufriedenheit mit der Ge-
nossenschaft oder der Nachbarschaft wurde nur
vereinzelt als Kiindigungsgrund genannt.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete
fir eine Wohnung der Gemeinniitzige Woh-
nungs-Genossenschaft e.G. betrug zum 31. De-
zember 2019 428,50 € (Vorjahr: 421,48 €). Die je
m? Wohnfliche zu bezahlende Nettokaltmiete
lag durchschnittlich bei 6,19 €/m? (Vorjahr: 6,10
€/m2). Die Erhéhung beruht auf angepassten
Wiedervermietungsmieten nach Instandhal-
tungsmaBnahmen und Modernisierungen, auf
Erstvermietungen sowie auf Staffelmieten bei
diversen oOffentlich geférderten Objekten.
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GWG-GESELLSCHAFT

FUR WOHNUNGS- UND GEWERBE-BAU GMBH

Die GWG - Gesellschaft fir Wohnungs- und
Gewerbe-Bau GmbH wurde im Jahr 1990 als
100%ige Tochtergesellschaft der Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. gegriindet. Ge-
schaftsfelder der GWG - Gesellschaft fir Woh-
nungs- und Gewerbe-Bau GmbH sind das Bau-
tragergeschaft sowie die Wohneigentums- und
Mietverwaltung. Dariiber hinaus vermietet die
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewer-
be-Bau GmbH Wohn- und Gewerbeeinheiten.
Hierzu z&ahlt seit einigen Jahren vermehrt die
Vermietung von Kindertageseinrichtungen an
die Stadte Neuss und Kaarst. SchlieBlich er-
bringt die GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Gewerbe-Bau GmbH im Rahmen eines
Geschaftsbesorgungsvertrages Leistungen (z.B.
Bau- und Objektbetreuungsleistungen) fiir die
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.

Im Geschaftsjahr 2019 erwirtschaftete die GWG
- Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau
GmbH einen Jahresiiberschuss in Hohe von
213 T€ (Vorjahr: 375 T€).

a) Bautragertatigkeit

In 2019 wurden keine Einheiten aus Bautrager-
projekten an Erwerber iibergeben. Eine Bautra-
germaBnahme in Bergisch Gladbach (Neubau
von acht Einfamilienhdusern Im Aehlemaar)
befindet sich in der Planung und soll im Ge-
schéftsjahr 2020 in die Bauphase gehen.

b) Eigentums- und
Mietwohnungsverwaltung

Im Rahmen der Eigentumsverwaltung betreute
die GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Gewerbe-Bau GmbH im Geschéaftsjahr 2019
31 Eigentiimergemeinschaften mit 680 Wohnun-
gen und 619 Garagen bzw. Stellpldatzen. In der
Mietverwaltung werden 33 Wohnungen fremd-
verwaltet. Die Umsatzerldse aus der Eigentums-
und Mietwohnungsverwaltung betrugen im
Geschiftsjahr 2019 251 T€ (Vorjahr: 244 T€).

c) Vermietungstatigkeit

Die durch Vermietungstatigkeit erwirtschafteten
Umsatzerlose betrugen im Geschéftsjahr 2019
544 T€ (Vorjahr 333 T€). Dieses Geschaftsfeld
wurde insbesondere durch den Bau und die Ver-
mietung von Kindertageseinrichtungen in den
vergangenen Jahren kontinuierlich ausgebaut.
Im Geschaftsjahr 2020 sollen zwei weitere Kin-
dertageseinrichtungen fertiggestellt und an die
Betreiber iibergeben werden.

Dariber hinaus sind die Errichtung und Ver-
mietung von neun Einfamilienhdusern (davon
sechs offentlich geforderte) an der Danziger
StraBe in Kaarst vorgesehen.
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DARSTELLUNG DER LAGE DER
GEMEINNUTZIGE WOHNUNGS-GENOSSENSCHAFTE.G.

a) Ertragslage
Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Ver-
lustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

Vorjahr Verdnderung

TEUR zum Vorjahr in %

Hausbewirtschaftung

(inkl. Bestandsverdanderung) 24.819 24.380 1,80
Andere aktivierte Eigenleistungen 322 284 13,38
Gesamtleistung 25.141 24.664 1,93
Andere betriebliche Ertrage 711 844 -15,76
Betriebsleistung 25.852 25.508 1,35
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

und Leistungen 11.529 9.840 17,16
| Personalaufwand 3308 | 3135 | 5,52
Abschreibungen (planmaéBig) 4.596 4.355 5,53
Andere betriebliche Aufwendungen 1.202 1.239 -2,99
| Zinsautwand 2504 2646 | 1,97
Gewinnunabhédngige Steuern 664 653 1,68
| Aufwendungen fir die Betriebsleistung 23.893 | 21.868 | 9,26
Betriebsergebnis 1.959 3.640 -46,18
Beteiligungs- und Finanzergebnis -1.425 -1.305 -9,20
Neutrales Ergebnis 1.238 171 623,98

Jahresiiberschuss 1.772 2.506 -29,29

Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

Vorjahr Verdnderung
TEUR zum Vorjahrin %
Hausbewirtschaftung 1.981 3.648 -45,70
Bau- und Modernisierungstatigkeiten 0 0 0,00
| Sonstige betriebliche Tatigkeiten 22 8 -175,00
Betriebsergebnis 1.959 3.640 -46,18

Die Verdanderung des Betriebsergebnisses aus dem Kerngeschift resultiert im Wesentlichen aus
gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen (+T€ 1.527) und Abschreibungen auf Sachanlagen
(+T€ 273), denen insbesondere gestiegene Mieterlose (+T€ 290) gegeniiberstehen.
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Das negative Beteiligungs- und Finanzergebnis setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Vorjahr Veranderung

TEUR zum Vorjahr in %

: Ertrage
i Verzinsung der Ausleihungen

an verbundene Unternehmen 21 22 -4,55
Zinsertrage 17 16 6,25
E 38 38 0,00
Aufwendungen
i Aufzinsung von Riickstellungen 1460 1.340 8,96
Zinsen fir laufenden Konten u.a. 3 3 0,00
: : 1.463 ' 1.343 : 8,94
-1.425 -1.305 -9,20

Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Vorjahr Veranderung

TEUR zum Vorjahr in %

Ertrage aus

dem Abgang von Gegenstanden g 5 :

des Anlagevermogens 669 105 537,14
 der Aufidsung von Riickstellungen 547 | 75 629,33
Erbbauzinsen 21 21 0,00
 Sonstigem 31 74 58,11
| 1.268 275 361,09
Aufwendungen

i Abbruchkosten 0 66 -100,00
Abschreibung auf sonstige Vermogensgegenstiande 3 13 -76,92
| Sonstige 27 25 8,00
E : 30 104 -71,15

1.238 171 623,98

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens als gut im gegebenen
Marktumfeld.
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Vermégenslage
In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen
und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vorjahr Verdnderung

TEUR zum Vorjahr in %
Vermégensstruktur
i Anlagevermodgen

Immaterielle Vermogensgegenstande 17 38 -55,26
: Sachanlagen 187.978 179.185 i 4,91
| Finanzanlagen 7.655 7.775 -1,54
f : 195.650 186.998 4,63

Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten
i Langfristig

i - Forderungen und Rechnungsabgrenzungsposten 51 46 10,87
Kurzfristig : 5

: - Unfertige Leistungen und andere Vorréte 5719 5585 | 2,40
i - Fliissige Mittel 4.059 6.880 -41,00
- Ubrige Aktiva 2417 3.028 -20,18
Bilanzsumme - Gesamtvermégen 207.896 202.537 2,65

Kapitalstruktur
! Eigenkapital

! Langfristig -
i - Geschiftsguthaben verbleibender Mitglieder : o164 9185 0,01
! - Bilanzgewinn (ohne Dividende) 75 - 80 6,25
Kurzfristig : : :
i - Geschiftsguthaben ausgeschiedener
i Mitglieder und Dividende 741 658 12,61
Fremdkapital : : :
i Langfristig
i - Pensionsriickstellungen 15.306 14.478 i 5,72
{ .+ Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 108.866 107.952 0,85
: - Sonstige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 2411 2143 | 12,51
: 126583 124573 1,61
Kurzfristig
: - Ubrige Riickstellungen 1.284 884 i 45,25
- Erhaltene Anzahlungen 7.155 6.912 3,52
: - Ubrige Verbindlichkeiten 4.005 2786 i 43,75
12.444 10.582 i 17,60
Bilanzsumme - Gesamtkapital 207.896 202.537 2,65
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Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 5.359 T€ auf einen Wert von 207.896 T€
erhoht. Bei den Sachanlagen standen den Inves-
titionen in Hohe von 13.369 T€ Abginge in Hohe
von 82 T€ sowie planméaBige Abschreibungen in
Hohe von 4.565 T€ gegeniiber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich zum
groften Teil mit 7.651 T€ um Anteile und Aus-
leihungen an verbundenen Unternehmen.
Unter den unfertigen Leistungen mit 5.719 T€
werden gegeniiber den Mietern noch nicht ab-
gerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie mit
Dritten noch nicht abgerechnete Kosten aus
Wiarmelieferungen ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhohte sich auf-
grund des nicht zur Ausschiittung vorgesehenen
Teils des Jahresiiberschusses bei gleichzeitiger

b) Finanzlage

Abnahme des Geschiftsguthabens verbleibender
Mitglieder um 1.487 T€ auf 68.869 T€. Damit be-
lauft sich die Eigenkapitalquote wie im Vorjahr
auf 33 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzie-
rung vermehrten sich im Vergleich zum Vorjahr
um 914 T€. Diese Verdnderung ist maBgeblich
mit der Neuvalutierung von 6.979 T€ im Rah-
men von NeubaumafBnahmen und Modernisie-
rungen sowie planmaBigen Tilgungen in Hohe
von 3.100 T€ und vorzeitigen Riickzahlungen in
Hohe von 1.874 T€ und einem Tilgungsnachlass
von 1.091 T€ verbunden.

Bei den kurzfristigen ibrigen Verbindlichkeiten
handelt es sich mit 2.096 T€ um Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen.

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2019 nach Fristigkeiten zeigt fol-

gende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich
Vermogenswerte
Finanzierungsmittel

| Unter-/Uberdeckung

Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (fliissige Mittel)

Ubrige kurzfristig realisierbare
Vermogensgegenstande

Kurzfristige Verpflichtungen
| Stichtagsliquiditat

Vorjahr

TEUR

195.701 187.044
194.711 191.297
-990 4.253
4.059 6.880
8.136 8.613
12.195 15.493
13.185 11.240
-990 4.253

Veranderung
zum Vorjahr in %

4,63
1,78
-123,28

Die in der Bilanz zum 31.12.2019 enthaltenen
langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere
Sachanlagen, sind im Wesentlichen durch Eigen-
kapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Samtliche Neubau- und ModernisierungsmaB-
nahmen sind fristgerecht finanziert. Die Zah-
lungsfahigkeit war im Jahr 2019 gegeben.
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Eigenkapitalquote

Eigenkapitalrentabilitat
: (Jahresergebnis vor
: EE-Steuern/Eigenkapital)

Gesamtkapitalrentabilitat
: (Jahresergebnis vor

| EE-Steuern+FK-Zinsen/
| Bilanzsumme)

Cashflow

Durchschnittliche
: Wohnungs-Nettomiete
i am Bilanzstichtag

Durchschnittliche
. Instandhaltungskosten

Durchschnittliche
: Verwaltungskosten

Fluktuationsquote

Leerstandsquote
: am Bilanzstichtag

Leerstandsquote
: mangels Bewerber
i am Bilanzstichtag

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

1,4

7.099

6,19

2,19

493,00

10,6

3,0

3,7

2,5

7.938

6,10

1,69

468,00

7,8

3,2

2,9

7.862

6,08

1,58

445,00

9,2

1,6

...............................................................................................................
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

a) Risiko der kiinftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem und Compliance

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur
Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem
eingefihrt. Es ist unter anderem darauf ausge-
richtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicher-
zustellen und das Eigenkapital zu stdarken. Dazu
werden in verschiedenen Beobachtungsberei-
chen Risikoindikatoren, die zu einer Storung der
Vollvermietung oder zur Mietminderung fithren
konnten, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Genossen-
schaft gehoren auch Compliance-Regelungen.
Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmun-
gen sind unternehmensinterne Richtlinien und
Anweisungen Bestandteil des Compliance-Ma-
nagement-Systems, das regelméaBig tiberprift
und aktualisiert wird. Die Aktualisierung und
Weiterentwicklung des Risikomanagements und
des Compliance-Systems ist eine laufende, mit
hoher Prioritét verfolgte Managementaufgabe.
Der Aufsichtsrat wird in turnusmé&Big gemein-
sam mit dem Vorstand stattfindenden Sitzungen
uber die Entwicklungen in zentralen Geschafts-
bereichen unterrichtet. Hinzu kommt ein dauer-
hafter Informationsaustausch zwischen dem
Vorstand und den Mitgliedern des Aufsichtsra-
tes. Hierdurch werden ein stdndiger Informati-
onsfluss und ein hoher Informationsgrad des
Kontrollorgans gewdahrleistet.

Risikoanalyse

Die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft
e.G. profitiert im besonderen MaBe von der
Zukunftsfiahigkeit des Wirtschaftsraums Diissel-
dorf/Neuss/Kaarst. Es handelt sich hierbei um
einen Standort mit positiven Zukunftsprog-
nosen, beispielsweise in Bezug auf die Bevilke-
rungsentwicklung.

Zum Ende des Geschiaftsjahres 2019 waren bis
auf nicht abschétzbare Auswirkungen der Coro-
na-Krise keinerlei Entwicklungen erkennbar,
die den Fortbestand des Unternehmens gefdahr-
den oder dessen Entwicklungen wesentlich ne-
gativ beeintrdachtigen konnen.

Das Leerstandsrisiko wird fiir die Gemeinniitzi-

ge Wohnungs-Genossenschaft e.G. als eher ge-
ring bewertet. So sind gravierende Leerstdnde
seit einigen Jahren, so auch zum Ende des Ge-
schiftsjahres 2019, nicht zu verzeichnen. Viel-
mehr stand am 31.12.2019, ebenso wie in den
Vorjahren, keine Wohnung aufgrund von Ver-
mietungsschwierigkeiten leer.

Dem Leerstandsrisiko wird auch durch eine
maBvolle Mietpreisgestaltung begegnet. So
wurde im Geschiftsjahr 2019 erneut Kkeine
generelle Mieterhohung ausgesprochen. Die
Durchschnittskaltmiete aller Wohnungen der
Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G.
lag im Dezember 2019 bei 6,19 €/m2/Monat (Vor-
jahr: 6,10 €/m2/Monat). Hierbei handelt es sich
im Verhéltnis zum Marktumfeld um einen sehr
moderaten Wert, was auch bei einem Vergleich
mit den Mietspiegeln fiir die Stadte Neuss und
Kaarst deutlich wird.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und Ge-
werbeeinheiten erfolgt eine standardisierte
Bonitadtspriifung potentieller Mieter. Das Risiko
von Mietausféallen ist in Einzelfallen vorhanden,
in seiner Gesamtheit ist es jedoch als gering zu
erachten. Uneinbringliche Forderungen bestan-
den im Geschéaftsjahr 2019 in Hohe von 32 T€
(Vorjahr: 47 T€). Dies entspricht 0,17 % des Jah-
resmietsolls (Vorjahr: 0,26 %).

Seit vielen Jahren investiert die Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e.G. in ihre Bestands-
gebdude. Die Immobilienbestdande weisen inso-
fern keinen erhohten Modernisierungsstau auf.
Auch befinden sich nahezu alle Gebdude in gu-
ten und mittleren Wohnlagen. Mit einem durch-
schnittlichen Buchwert in Hohe von 708 €/m?
sind die Gebdude weit unterhalb derzeitiger
Markwerte bewertet.

Insgesamt zeichnen sich derzeit keine besonde-
ren Vermietungsrisiken ab.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich iiberwiegend um langfristige Annuitdten-
darlehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zins-
anderungsrisiko besteht im Wesentlichen im
Hinblick auf zukiinftige Refinanzierungen aus-
laufender Kredite. Die Genossenschaft nutzt das
derzeitige Marktumfeld, um sich durch Refinan-
zierungen von langfristigen Krediten zu giinsti-
gen Konditionen gegen dieses Risiko abzu-

39



Lagebericht des Vorstandes

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

40

sichern. Dies geschieht in Form langfristiger
Festzinssatzkredite, um Zinsanderungsrisiken
zu minimieren. Insgesamt halt sich das Zins-
dnderungsrisiko aufgrund steigender Tilgungs-
anteile in beschrdnktem Rahmen. Ausfallrisiken
sind nicht zu verzeichnen. Dariiber hinaus wird
die Zinsentwicklung durch das Risikomanage-
mentsystem fortlaufend beobachtet und iiber-
priift.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen und Liquiditatsrisiken ist die
Genossenschaft aufgrund regelmaBiger Mietein-
zahlungen nicht ausgesetzt. Als Sonderfaktor
konnten sich hier allenfalls kurz- und mittel-
fristig Zahlungsausfille durch die wirtschaft-
lichen Folgen der Corona-Pandemie realisieren.
Dies diirfte aber allenfalls eine einige Monate
umfassende Ubergangszeit betreffen.

Die Mietertrage sind durch die Nutzungs- und
Mietvertrage gesichert, Preisdnderungsrisiken
bestehen aufgrund des vielfach bestehenden
Abstands zum ortlichen Mietpreisniveau nicht.
Das aktuelle Mietniveau bietet kurz- und mittel-
fristig Mieterhohungsmoglichkeiten.
Angesichts des Mangels an bezahlbaren Neu-
baumietwohnungen in den Stadten Neuss und
Kaarst und der positiven Resonanz auf Neubau-
vorhaben wird auch das Risiko aus freigezoge-
nen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen als
gering bewertet.

b) Chancen der zukiinftigen Entwicklung
Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren
kontinuierlich und in groBem Umfang den sich
dndernden Marktgegebenheiten und -entwick-
lungen entsprechend nachfragegerecht ange-
passt und verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entspre-
chenden Nachfrage nach seniorengerechten
Wohnungen wird bereits seit vielen Jahren an-
gemessen in der Geschéaftspolitik berticksichtigt.
Dies betrifft sowohl die Herstellung barrierear-
mer und -freier Wohnungen, als auch den alters-
gerechten Umbau von Bestandswohnungen. Es
werden nachhaltige Investitionen sowohl im
Neubau als auch im Bestand vorgenommen.
Diese Investitionen dienen ebenso wie die
durchgefiihrten und geplanten NeubaumafBnah-
men einer nachhaltigen Vermietbarkeit aller
Objekte.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleis-
tungen, Beratungsangebote und Quartierstreff-
punkte sollen auch in den kommenden Jahren
die Lebensqualitidt in den Quartieren weiter er-
hohen und ausgewogene Nachbarschaftsstruk-
turen unterstiitzen.
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PROGNOSEBERICHT

Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus
auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes,
insbesondere die bauliche Erneuerung der
Objekte durch umfassende Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen, richten und
im groBen Umfang den sich d&ndernden Markt-
gegebenheiten und -entwicklungen entspre-
chend anpassen und verbessern. Insofern wird
die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft
e.G. auch in Zukunft hohe Investitionen in den
Neubau sowie die Modernisierung und Instand-
haltung des Wohnungsbestandes tatigen. Diese
Investitionen sind der Gemeinniitzige Woh-
nungs-Genossenschaft e.G. nicht zuletzt auf-
grund der fir die kommenden Jahre erwarteten
positiven Jahresergebnisse moglich. Ausweislich
des Wirtschaftsplans 2020 wird ein Jahresiiber-
schuss in Hohe von 1.005 T€ bei Umsatzerlosen
in Hohe von 25.552 T€ erwartet.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus
SARS-CoV-2 (COVID-19) weltweit ausgebreitet.
Auch in Deutschland hat die Pandemie seit
Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl
im sozialen als auch im Wirtschaftsleben ge-
fihrt. Von einer Eintribung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen. Mit
Risiken fir den zukiinftigen Geschaftsverlauf
der Genossenschaft ist zu rechnen. Zu nennen
sind Risiken aus der Verzogerung bei der Durch-
fiihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen und der Ver-
zogerung von geplanten Einnahmen. Dariiber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle
zu rechnen.
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GWG im Uberblick
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bilanzsumme 156.178i158.458:163.997:173.813:178.098:181.847:185.676 195.628 202.537 : 207.896

Umsatzerlose aus der

i 20.732} 20.973} 21.518} 22.167; 22.700; 23.447i 23.418} 24.011} 24.463} 24.669
Hausbewirtschaftung

Investitionen 7.671} 8.576: 12.195} 15.715: 11.657: 10.183i 11.913} 15.627; 13.624: 18.899

Geschiftsguthaben 6.862} 7.191: 8.349} 8.632: 8.810i 9.028: 9.378} 9.479i 9.477} 9.558

Eigenkapital 48.339} 50.088! 53.439i 55.538} 57.519} 59.971! 62.509: 65.241} 67.382} 68.869

Jahresiiberschuss 1.270! 1.679i 2.455! 2,093} 2.126! 2.561i 2.527! 2.978} 2.506! 1.772

............... decerssessensensedeccctccanitinnnidecinntectennccredeciiiiniiiinidecicniiciiinsidiniiiiiiedeciiiiiniedecsesces s sos o JUSSERERSRORERERS

Zahl der bewirtschafteten i : : : :
eigenen Wohnungen 3.298: 3.304: 3.363: 3.386: 3.422: 3.434: 3.468: 3.505: 3.529
eigenen Garagen 1.205: 1.205: 1.257: 1.286: 1.340: 1.322: 1.387: 1.371: 1.432
Zahl der : : : : : : : : :
Mitglieder i 3.818: 3.850: 3.932: 3.982: 4.060: 4.078: 4.212: 4.255! 4.260: 4.269
Geschéftsanteile i 42.484: 44.614: 52.398: 53.188: 54.777: 56.218: 58.728: 59.177: 59.325: 59.302
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Bilanz zum 31. Dezember 2019
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GESCHAFTSJAHR VORJAHR

AKTIVA EURO EURO EURO
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 17.264,00 37.682,00

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 4.691.754,21 4.851.043,21
Grundstiicke ohne Bauten 7.246,45 681.471,47
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 1.027.997,61 1.027.997,61
Technische Anlagen und Maschinen 109.887,00 113.459,00
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 199.208,00 265.334,00
Anlagen im Bau 11.066.353,20 8.683.771,91
Bauvorbereitungskosten 845.636,76 187.977.045,06 900.300,61
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 6.341.000,00 6.341.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.310.000,00 1.430.000,00
Beteiligungen 0,00 1,00
Sonstige Ausleihungen 3.150,00 4.050,00
Andere Finanzanlagen 1.340,00 7.655.490,00 1.340,00
Anlagevermégen insgesamt 195.649.799,06 186.999.158,68
UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorriate

Unfertige Leistungen 5.718.901,05 5.584.725,95
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande

Forderungen aus Vermietung 194.908,01 219.470,70
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 16.107,09 11.132,61
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 14,12 0,00
Sonstige Vermoigensgegenstidnde 670.276,00 881.305,22 1.385.125,05
Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.058.895,93 6.879.522,84
Bausparguthaben 1.579.246,99 5.638.142,92 1.454.505,01
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.074,61 2.974,13
BILANZSUMME 207.896.222,86 202.536.614,97

170.028.961,83

162.661.707,87
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PASSIVA

EIGENKAPITAL

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausge-
schiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen
Riickstdandige fillige Einzahlungen

auf Geschéftsanteile

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

(€6.201,02)

(€180.000,00)

(€79.856,54)
(€1.150.000,00)

GESCHAFTSJAHR VORJAHR

EURO

374.015,00
9.183.778,69

7.926.000,00

9.000.000,00
41.942.644,24

1.772.083,94
1.330.000,00

EURO

9.557.793,69

58.868.644,24

442.083,94

EURO

289.659,02
9.185.156,47
2.325,00

(7.476,07)

7.746.000,00

(260.000,00)
9.000.000,00
40.712.787,70
(65.202,79)
(1.800.000,00)

2.505.600,00
2.060.000,00

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

(€ 42.582,31)
(€7.526,34)

15.306.146,00
1.284.056,00

101.892.944,10
7.821.088,97
7.155.473,70
445.746,76
2.096.178,17
252.327,78
425.347,71

68.868.521,87

16.590.202,00

120.089.107,19

2.348.391,80

67.381.528,19

14.478.070,00
883.638,00

101.647.406,56
6.447.934,27
6.912.482,23
381.548,31
1.700.381,12
220.817,44
402.980,55

(44.568,60)
(8.419,34)

2.079.828,30

207.896.222,86

202.536.614,97

Verbindlichkeiten aus Aufwendungsdarlehen (§ 88 Abs. 3 Il. WoBauG)
Barwert € 386.703,50 (Einzelangaben im Anhang)
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019
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GESCHAFTSJAHR VORJAHR

UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung/Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

............................................................................................................................................................................................................ freseeese e

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir die
Altersversorgung
davon fiir Altersversorung (€553.935,55)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstiande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens
davon von verbundenen Unternehmen (€20.625,00)

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen (€1.460.135,00)

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

EURO

24.669.255,34
72.072,12
62.649,36

11.483.858,32
45.000,00

2.332.121,98
976.701,96

EURO

24.803.976,82

134.175,10
321.597,09
1.858.694,70

11.528.858,32

15.589.585,39

3.308.823,94

4.595.641,29

1.231.293,62

20.666,95

17.317,77

4.057.367,88

EURO

24.463.435,97
75.972,12
69.839,71

- 82.980,41
283.656,21
970.787,65

9.778.671,11
62.384,18

15.939.655,96

2.246.511,96
888.833,71
(479.712,43)

4.355.235,07
1.341.689,24
22.466,95
(22.425,00)
16.325,01

3.989.220,50
(1.340.128,00)

-0,71 -1,48
2.434.444,09 3.156.958,92
662.360,15 651.358,92
177208394 | 2.505.600,00
1.330.000,00 2.060.000,00
442.083,94 445.600,00
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©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

Immaterielle
Vermdégensgegenstidnde

Sachanlagen

Fremdkapitalzinsen
wahrend der Bauzeit

PlanmaRige
Abschreibungen

48

A. Allgemeine Angaben
Die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G. hat ihren Sitz in Neuss und ist beim
Amtsgericht Neuss unter Nummer GnR 217 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung
der Genossenschaft aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen wurde
beachtet.

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

Die Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft e.G. ist eine mittelgroe Genossenschaft i.S.d.
§ 267 HGB in Verbindung mit § 336 Abs. 2 HGB. Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringen-
den Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang dargestellt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden blieben gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Hierunter sind die EDV-Anwenderprogramme (Software) enthalten; die Bewertung erfolgte
mit Anschaffungskosten abziiglich einer Abschreibung von 33 /3 %.

Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich Ab-
schreibungen bewertet.

Sachanlagenzuginge sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Bei Neubau-
und AusbaumaBnahmen wurden auBerdem Kosten fir technische und kaufméannische
Eigenleistungen (eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen) angesetzt. Die Eigenleis-
tungen sind zu Vollkosten bewertet. Kosten zu Einzelmodernisierungen werden als Kosten
fiir Erweiterungen und wesentliche Verbesserungen im Sinne von § 255 HGB aktiviert.

Zinsen fir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Grundstiicke mit Wohnbauten und Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten werden
auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 33 bis 80 Jahren sowie Garagen entspre-
chend den dazu gehorenden Wohnbauten planmaBig linear abgeschrieben. Eigenstandige Tief-
und Einzelgaragen werden mit 2,5 %, AuB8enanlagen ab 1995 mit 10 % linear abgeschrieben.
Technische Anlagen und Maschinen sowie die Betriebs- und Geschédftsausstattung werden
mit Sdtzen von 5 % bis 33 /3 % linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis zu
einem Anschaffungswert von € 800 werden sofort abgeschrieben.
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Finanzanlagen

Unfertige Leistungen

Forderungen und
sonstige Vermdgens-
gegenstande

Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Beteiligungen und andere Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten abziiglich Ab-
schreibungen aktiviert. Ausleihungen sind zu den Nominalbetrdgen abziiglich Tilgungen
bzw. notwendiger Wertberichtigung angesetzt.

Anteile an verbundenen Unternehmen
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH,
Markt 36 - 41460 Neuss € 6.341.000,00

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH,
Markt 36 - 41460 Neuss € 1.310.000,00

Sonstige Ausleihungen
Unverzinsliche Arbeitgeberdarlehen,
die zu Rickzahlungsbetragen bewertet sind € 4.050,00

Andere Finanzanlagen
Mitgliedschaften bei Genossenschaftsbanken,
die mit Haftsummen von € 1.340,00 verbunden sind € 1.340,00

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlagefahigen
Betriebs- und Heizkosten - ohne Ausfallrisikozuschlag - ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande werden mit Nominalbetragen bewertet.
Ausfallrisiken bei den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinden werden durch
Abschreibungen oder pauschalierte Einzelwertberichtigungen beriicksichtigt.

Sie werden fir Pensionsverpflichtungen und andere ungewisse Verbindlichkeiten entspre-
chend § 249 Abs. 1 HGB gebildet und zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

Der Ausweis der Pensionsriickstellung entspricht dem in einem versicherungsmathematischen
Gutachten gemdB dem modifizierten Teilwertverfahren bei einem Rechnungszinsful3 von
2,71 % ermittelten Erfiillungsbetrag. Die Bewertung erfolgte unter Anwendung der ,Richt-
tafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck. Ferner flossen in die Berechnung ein Einkom-
menstrend von 3 % und ein Rententrend von 2,5 % ein. Der Ausweis der Jubildumsriickstellung
entspricht dem in einem versicherungsmathematischen Gutachten gema dem modifizierten
Teilwertverfahren bei einem RechnungszinsfuB von 1,97 % ermittelten Erfiillungsbetrag. Die
Bewertung erfolgte unter Anwendung der ,Richttafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck.
Ferner floss in die Berechnung ein Einkommenstrend von 3 % ein.

Ferner wurden Riickstellungen gemaB § 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB fir im Geschéftsjahr
2019 unterlassene Aufwendungen fiir Instandhaltung gebildet, die im folgenden Geschaftsjahr
innerhalb von drei Monaten nachgeholt werden.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungs-
betrags, der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden
berticksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Sie sind zum Erfiillungsbetrag passiviert. Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Abs. 3 II.

WobauG sind nicht passiviert, sondern ausnahmslos nachrichtlich zur Bilanz mit dem Barwert
vermerkt.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
01.01. Zugédnge Abginge Umbuchungen 31.12.
des Geschifts- +/ - des Geschifts-
jahres jahres
€ € € € €
Immaterielle
Vermégensgegenstidnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 345.935,76 10.552,92 30.333,10 0,00 326.155,58
345.935,76 10.552,92 30.333,10 0,00 326.155,58
Sachanlagen 7.809.145,24
Grundstiicke mit Wohnbauten 248.311.772,62 3.857.659,97 54.445,86 0,00 259.924.131,97
Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen Bauten 7.082.390,75 14.285,08 0,00 0,00 7.096.675,83
0,00
Grundstiicke ohne Bauten 681.471,47 0,00 0,00 -674.225,02 7.246,45
Grundstiicke 0,00
mit Erbbaurechten Dritter 1.027.997,61 0,00 0,00 0,00 1.027.997,61
Technische Anlagen
und Maschinen 155.175,12 4.696,01 4.541,35 0,00 155.329,78
Betriebs- und
Geschiftsausstattung 781.687,15 29.648,79 22.844,70 0,00 788.491,24
807.410,32
Anlagen im Bau 8.683.771,91 8.978.664,38 0,00 -7.403.493,41 11.066.353,20
Bauvorbereitungskosten 900.300,61 484.173,28 0,00 -538.837,13 845.636,76
8.616.555,56
267.624.567,24 13.369.127,51 81.831,91 -8.616.555,56 280.911.862,84
Finanzanlagen
Anteile an
verbundenen Unternehmen 9.330.748,86 0,00 0,00 0,00 9.330.748,86
Ausleihungen an
verbundenen Unternehmen 1.430.000,00 0,00 120.000,00 0,00 1.310.000,00
Beteiligungen 2.556,46 0,00 2.556,46 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 4.050,00 0,00 900,00 0,00 3.150,00
Andere Finanzanlagen 1.340,00 0,00 0,00 0,00 1.340,00

Anlagevermdégen insgesamt
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kumulierte
Abschreibungen
01.01.
des Geschifts-
jahres

85.650.064,75

2.231.347,54

0,00

0,00

41.716,12

516.353,15

0,00

2.989.748,86

0,00
2.555,46
000

0,00
2.992.304,32

Abschreibungen
des Geschéfts-
jahres

4.287.053,49

173.574,08

0,00

0,00

8.268,01

95.774,79

0,00

Anderungen im
Zusammenhang
mit Abgdngen

41.948,10

0,00

0,00

0,00

4.541,35

22.844,70

0,00

0,00

0,00
2.555,46
0,00

0,00
2.555,46

Anderungen im
Zusammenhang

mit Umbuchungen

0,00

0,00

0,00

kumulierte
Abschreibungen
31.12.
des Geschéfts-
jahres

89.895.170,14

2.404.921,62

0,00

0,00

45.442,78

589.283,24

0,00

2.989.748,86

0,00
0,00
0,00

0,00
2.989.748,86

Buchwert
31.12.

des Geschifts-
jahres

170.028.961,83

4.691.754,21

7.246,45
1.027.997,61
109.887,00
199.208,00

11.066.353,20 :

845.636,76

6.341.000,00 :

1.310.000,00 :
0,00 :
3.150,00

1.340,00 :

7.655.490,00 :

Buchwert

31.12.

des Vorjahres

{ 162.661.707,87

4.851.043,21

681.471,47

1.027.997,61

113.459,00

265.334,00

8.683.771,91

900.300,61

6.341.000,00

1.430.000,00
1,00
4.050,00

1.340,00
7.776.391,00

91.740.039,64

4.595.641,29

102.222,71

0,00

96.233.458,22

195.649.799,06 : 186.999.158,68
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9.

52

In der Position Unfertige Leistungen sind ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. Dem
gegeniiber werden die hierauf von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen unter der Position Erhaltene Anzah-
lungen ausgewiesen.

In der Position Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstdande sind keine wesentlichen Betrdge enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

Die Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstinde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich
wie folgt dar:

Insgesamt 31.12.2019 31.12.2018
€ € €

Forderungen aus Vermietung 194.908,01 50.104,03 44.588,50
Forderungen aus Betreuungstitigkeit 16.107,09 0,00 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 14,12 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 670.276,00 1.032,81 1.032,81
881.305,22 51.136,84 45.621,31

Rilcklagensniegel Bestand am Einstellung Einstellung Bestand am

genspieg Ende des aus dem aus dem Ende des
Vorjahres Bilanzgewinn  Jahresiiberschuss Geschéaftsjahres
des Vorjahres des Geschiftsjahres
€ € € €

Gesetzliche Riicklage 7.746.000,00 0,00 180.000,00 7.926.000,00
Bauerneuerungsriicklage 9.000.000,00 0,00 0,00 9.000.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 37.712.787,70 79.856,54 1.150.000,00 38.942.644,24
Zweckgebundene Riicklagen 3.000.000,00 0,00 0,00 3.000.000,00
57.458.787,70 79.856,54 1.330.000,00 58.868.644,24

Die zweckgebundene Riicklage besteht fiir eventuelle Hoherverzinsungen bei prolongierten Darlehen nach Ablauf
der Zinsfestschreibungsfrist.

Fir zugesagte Pensionen bestehen Riickstellungen in voller Hohe. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung
der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz betragt T€ 1.698. Gewinne diirfen nur ausgeschiittet werden, wenn danach frei verfiighare Riick-
lagen - zuzliglich eines Gewinnvortrags und abziiglich eines Verlustvortrags - mindestens in Hohe des Unterschieds-
betrags verbleiben.

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

StraBenausbaubeitrdage gem. § 8 KAG T€ 871
Riickstellung fir unterlassene Instandhaltung T€ 155
Personalbereich T€ 122
Jubildumszuwendungen T€ 60
Priifungs- und Steuerberatungskosten T€ 58

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag entstanden sind.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.
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10. Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.4.
Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitsspiegel (Vorjahresbetrige in Klammern):

Gesamt bis zu mehr als davon davon mehr gesichert Art der
1 Jahr 1Jahr 1 bis 5 Jahre als 5 Jahre Sicherung
€ € € € € € Y
Verbindlichkeiten
gegeniiber 101.892.944,10 3.617.841,12 98.275.102,98 11.635.196,16 86.639.906,82 101.685.886,09  GPR

Kreditinstituten = (101.647.406,56) (2.971.138,86) (98.676.267,70)

Verbindlichkeiten
gegeniiber ande- 7.821.088,97 281.144,23 7.539.944,74 1.047.741,91 6.492.202,83 7.821.088,97 GPR
ren Kreditgebern (6.447.934,27) (242.133,47) (6.205.800,80)

Erhaltene 7.155.473,70 7.155.473,70 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (6.912.482,23) (6.912.482,23) (0,00)

Verbindlichkeiten 445.746,76 445.746,76 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (381.548,31) (381.548,31) (0,00)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 2.096.178,17 2.096.178,17 0,00 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (1.700.381,12) (1.700.381,12) (0,00)

Verbindlichkeiten

gegeniiber

verbundenen 252.327,78 252.327,78 0,00 0,00 0,00 0,00
Unternehmen (220.817,44) (220.817,44) (0,00)

Sonstige 425.347,71 422.327,71 3.020,00 3.020,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (402.980,55) (399.960,55) (3.020,00)

(117.713.550,48) (12.828.461,98) (104.885.088,50)

) GPR = Grundpfandrechte

Il. Gewinn - und In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind wesentliche periodenfremde und auB3er-
Verlustrechnung gewohnliche Ertrdge aus der Auflosung von Riickstellungen (T€ 547) und aus dem Abgang von
Anlagevermogen (T€ 669) und keine wesentlichen periodenfremde oder auBergewohnlichen

Aufwendungen enthalten.

D. Sonstige Angaben 1. Es besteht bei einer Bank ein gesamtschuldnerischer Kreditrahmen der Genossenschaft und
der GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH in Hohe von T€ 1.000, der
zum 31.12.2019 nur von der Genossenschaft mit T€ 228 in Anspruch genommen ist. Bei der
Genossenschaft besteht fiir die GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbe-Bau GmbH
fir ein Darlehen eine Grundschuld iiber T€ 3.814 und fiir einen Kreditrahmen eine Grund-
schuld tber T€ 1.900. Das Risiko der Inanspruchnahme der Genossenschaft wird als nicht
wahrscheinlich eingestuft, jedoch ist ein volliger Ausschluss nicht moglich.
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. Am 31.12.2019 bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Neubau- und Moderni-

sierungsvorhaben in Hohe von T€ 23.708, die durch zugesagte Kredite und im iibrigen mit
Eigenmitteln finanziert werden.

. Die Genossenschaft besitzt 100 % der Kapitalanteile an der GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs-

und Gewerbe-Bau GmbH mit Sitz in Neuss.
Das Eigenkapital stellt sich am 31. Dezember 2019 wie folgt dar:

Gezeichnetes Kapital € 100.000,00
Kapitalriicklage € 9.230.748,86
Gewinnriicklagen € 7.899,11
Verlustvortrag € -1.147.843,86
Jahresiiberschuss € 212.715,87

2019 2018
Kaufménnische Prokuristen 3 3
Kaufménnische Angestellte (davon 4 Teilzeit) 17,75 | 16
Technische Angestellte (davon 1 Teilzeit) 5,50 i 7,50
Hauswarte, Handwerker 5 4,75

Dariiber hinaus wurden drei Auszubildende und vier Teilzeitkréfte (zwei zur Betreuung der
Gastewohnungen sowie zwei fiir die Reinigung des Biirogebdudes) beschéftigt.

. Mitgliederbewegung
Anfang 2019 4.260
Zugang 2019 265
Abgang 2019 256
Ende 2019 4.269

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um T€ 1
vermindert.

Die Haftsummen haben sich im Geschéaftsjahr vermindert um € 3.565,00
Der Gesamtbetrag der Haftsummen beléduft sich auf € 9.191.810,00

. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstr. 29, 40211 Diisseldorf

. Mitglieder des Vorstandes:

Dipl.-Ing. Ulrich Brombach Mag. rer. publ.,, hauptamtlich
RA Stefan Zellnig, hauptamtlich
Hannelore Staps, nebenamtlich (bis 31.12.2019)

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Heinz Runde, Vorsitzender Assessor jur.
Dr. Horst Ferfers, Vorsitzender (stellvertr.) Beigeordneter a.D.
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E. Weitere Angaben

10.

1.

2.

a)
b)

Wilfried Fiedel (verstorben: 22.04.2019) Installateur

Helmut Grahle Baustoffkaufmann

Alfred Feuchthofen Oberbrandmeister

Dipl. Kfm. Karlheinz Irnich Steuerberater/vereidigter Buchprifer
Arno Jansen Assessor jur.

Gudrun Jiittner (seit 27.06.2019) Dipl. Sozialarbeiterin

Karsten Mankowsky Dipl. Verwaltungswissenschaftler
Angelika Quiring-Perl Lehrerin

. Am 27. Juni 2019 hat die ordentliche Vertreterversammlung stattgefunden, die u.a. folgende

Beschliisse gefasst hat:

- Feststellung des Jahresabschlusses 2018 nebst Anhang und Lagebericht des Vorstandes
- Verwendung des Bilanzgewinns 2018
- Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat

Nachtragsbericht

Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbreitenden Corona-Pandemie kommt
es zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Von einer
Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen. Da unsere Mieter von Kurzarbeit
und weiteren wirtschaftlichen Einschnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fortdauer dieser
Situation einen Anstieg der Mietausfdlle mit einer entsprechenden Wirkung auf das Jahres-
ergebnis.

Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen nach 8 88 Abs. 3 II. WobauG.

Nominal- Barwert Vorjahr Tilgungs- Tilgungs- Grundbuch-
wert satz beginn absicherung
€ € € % T€
188.010,21 72.697,36 76.457,56 2,00 01.06.1989 205,50
571.467,02 228.834,58 240.381,99 2,00 01.04.1990 592,50
235.054,17 85.171,56 90.859,57 2,00 01.12.1990 418,10
994.531,40 386.703,50 407.699,12 1.216,10

Vorschlag fir die Verteilung des Bilanzgewinns:

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, vom
Jahresiiberschuss in Hohe von € 1.772.083,94 einen Betrag von € 1.330.000,00 im Rahmen einer
Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterversammlung wird die
Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von € 442.083,94 wie folgt
Zu verteilen:

Zuweisung zu anderen Ergebnisriicklagen € 75.179,89
Gewinnausschiittung (4 % Bardividende) € 366.904,05
Neuss, 23. April 2020

Der Vorstand

Dipl.-Ing. Ulrich Brombach RA Stefan Zellnig
Mag. rer. publ.
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PRUFUNG DES GESCHAFTSJAHRES 2018
DURCH DEN VERBAND DER WOHNUNGS- UND
IMMOBILIENWIRTSCHAFT RHEINLAND WESTFALEN E.V.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V. hat die Pri-
fung des Geschéftsjahres 2018 in der Zeit vom
01. bis 30. April 2019 in den Geschdftsraumen
der Genossenschaft durchgefiihrt.

Das zusammengefasste Priifungsergebnis lautet:
»Wir fassen das Ergebnis unserer Prifung wie
folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhiltnisse und der Ordnungs-
miéBigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die
Einrichtungen, die Vermogenslage sowie die Ge-
schaftsfihrung der Genossenschaft zu priifen.
Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnis-
se haben wir den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss und Lagebericht einbezogen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere
die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbe-
standes und der Gewerbeeinheiten. Am Bilanz-
stichtag wurden 728 Hauser mit 3.505 Wohnun-
gen, 15 gewerblichen Einheiten sowie 1.371
Garagen und Tiefgaragenstellpldtze bewirtschaf-
tet. Der Gegenstand des Unternehmens ent-
spricht dem satzungsmaBigen Auftrag der Ge-
nossenschaft.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortliche
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf geméaB3 Satzung Betei-
ligungen nach § 1 Abs. 2 GenG iibernehmen.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festge-
stellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Prii-
fungszeitraum ausgeiibten Geschaftstatigkeit
ihren satzungsmaBigen Forderzweck gegeniiber
den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen
Bestimmungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018
wurde ordnungsgemal aus den Biichern der Ge-

nossenschaft entwickelt. Er entspricht den ge-
setzlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden
Bestimmungen der Satzung.

Unsere Priifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2
HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss
insgesamt, d.h. im Zusammenwirken von Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang un-
ter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Genossenschaft ver-
mittelt.

Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den gesetzlichen Vorschriften und den bei unse-
rer Priifung gewonnenen Erkenntnissen. Der
Bericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft und stellt
die wesentlichen Chancen und Risiken der kiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdégens- und Finanzlage der Genossen-
schaft ist geordnet.

Das Geschéftsjahr 2018 schliet mit einem Jah-
resiiberschuss von T€ 2.506. Aus der Bewirt-
schaftung des eigenen Hausbesitzes ergibt sich
ein positiver Ergebnisbeitrag von T€ 3.648. Dem
steht ein negatives Beteiligungs- und Finanz-
ergebnis von T€ 1.305 gegeniiber. Nach dem
Wirtschaftsplan fiir das Geschaftsjahr 2019 wird
ein Jahresiiberschuss von T€ 1.015 erwartet.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin
der GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Ge-
werbe-Bau GmbH, Neuss, mit einem Stamm-
kapital von T€ 100.

Die Gesellschaft wurde im Wesentlichen fiir die
Erstellung und den Verkauf von EigentumsmaB-
nahmen sowie die Wohnungseigentumsverwal-
tung im Jahr 1990 gegriindet. In 2018 erstreckte
sich die Geschaftstatigkeit im Wesentlichen auf
die Projektierung und Vermarktung von Bau-
tragermafBnahmen in Bergisch Gladbach und
Kaarst-Biittgen, die Betreuungstatigkeit und die
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Bewirtschaftung und Erweiterung des eigenen
Wohnungs- und Gewerbebestandes.

Der Jahresabschluss der GWG GmbH weist zum
31. Dezember 2018 bei einer Bilanzsumme von
T€ 12.449 einen Jahresiiberschuss von T€ 375
aus. Bei einem Verlustvortrag von T€ 1.523 be-
tragt das Eigenkapital T€ 8.191.

Es besteht bei einer Bank ein gemeinsamer ge-
samtschuldnerischer Kreditrahmen fiir die
Genossenschaft und die Tochtergesellschaft in
Hohe von T€ 1.000. Weiterhin besteht fiir ein
Darlehen der Tochtergesellschaft eine bei der

Genossenschaft eingetragene Grundschuld iiber
T€ 3.814. Ein weiterer Kreditrahmen fir die
Tochtergesellschaft iiber T€ 1.900 ist ebenfalls
iiber eine bei der Genossenschaft eingetragene
Grundschuld abgesichert.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung wurden die
Geschéfte der Genossenschaft in der Berichts-
zeit ordnungsgemdal im Sinne des Genossen-
schaftsgesetzes gefiihrt. Vorstand und Aufsichts-
rat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung
obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemaf
nachgekommen.”
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Wahlbezirk 1
Vertreter

Horst Bischoff

Dieter Denecke

Walter Bender
Monique Miiller

René Dienstbier
Susanne Bongartz
Mathias Bolling
Gabriele Chauvet
Wolfgang Kahlen

Josef Bebber
Bartholomaéus Klatetzki
Christine Bernholz
Antonius von der Weiden
Heinrich Mainz

Rolf Holtmann

Ersatzvertreter
Jiirgen Kaules
Jirgen Bornschein
Eva-Maria Siegert
Norbert Funkel
Edeltraut Miszczak
Hans-Georg Hansen

Wahlbezirk 4
Vertreter
Manfred Loetzner
Helene Kuhs
Thomas Pies
Dieter Asbach
Johannes Diekers
Alex Peerenboom
Anton Weber
Willy Hemmerden
Arnold Schmitz
Kerstin Wiinsch
Gabriele Briining
Gerta-Marlen Thiel
Marianne Krahl
Martin Schulz
Silvia Lebeda

Ersatzvertreter
Hansjiirgen Schiinemann
Silke Plottner

Wahlbezirk 2
Vertreter

Franz Barth
Michael Heitland
Kurt Miinch
Thekla Blinken
Willi Bongartz
Horst Helle

Renate Kufka
Wilhelm Anderhalden
Michael Thiel
Siegfried Weimann
Wilfred Robertz
Heinz-Peter Berner
Hermann Miiller

Ersatzvertreter
Sandra Dadaros-Schmitz

Wahlbezirk 5
Vertreter
Manfred Galka
Susanne Nohles
Silke Imkamp
Wolfgang Gerhard
Riidiger Peters
Hanno Weber
Alfons Krings
Helmut Wefers
Savas Karadeniz
Christian Roszak
Jiirgen Jesch
Petra Schumacher
Kai Halffter

Ersatzvertreter

Gisela Jennes
Anna-Margarete Kurth
Adolf Spannagel
Cornelius van der Bend
Bernd Rohlfs

Dieter Leich

Wahlbezirk 3
Vertreter

Edith Goder
Waltraud Zehner
Klaus-Dieter Schubert
Susanne Biinder
Ludwig Binder
Adelheid Barth
Josef Briiggen
Willi Nettesheim
Regina Krebs
Andreas Mette
Gerhard Friedrich

Ersatzvertreter
Edda Franzen
Jirgen Wenning
Barbara vom Dorff

Wahlbezirk 6
Vertreter

Hermann Bolten
Marianne Stratmeyer
Birgit Homburger
Ingrid Fabricius
Bettina Rauschenberger
Klaus Harnischmacher
Peter Schumacher
Betti Mainz

Melanie Schultz

Klaus Karl Kaster

Dr. Stefan Pollitz
Ingeborg Schwarzfeller
Glinter Lebeda

Marikka Weimann-Cossaeth

Michael Hohlmann
Rudolf Grunwald

Ersatzvertreter
Paul Gorner
Horst Winzen
Gabriele Artus
Anke Janssen
Wilhelm Wieland
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