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Lagebericht des Vorstandes tiber das Geschaftsjahr 2017

Organisatorische und rechtliche Struktur

Firma: Beamten-Wohnungsbauverein eG

Sitz: Solingen

Anschrift: Beckmannstr. 70a, 42659 Solingen

Griindung: 02. Juli 1912

Rechtsform:  Eingetragene Genossenschaft

Register: Amtsgericht Wuppertal GnR 250

Gegenstand:  Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften,
errichten, erwerben und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben libernehmen. Hierzu gehoren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Liden und Raume fiir Gewerbebetriebe,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Beteiligungen
sind zuléssig.

Geschiéftsjahr: Kalenderjahr

Geschiéftskreis: Bereich der Stadt Solingen

Geschéftsanteil: 325,00 €

Haftsumme (Nachschusspflicht): 800,00 €

monatliche Pflichteinzahlung: 25,00 €

Eintrittsgeld zurzeit: 25,00 €

max. Zahl der Anteile pro Mitglied: 500

Mindestzahl der Anteile pro Mitglied: 4

Kiindigungsfrist: 2 Jahre

Organe:

Vorstand: Der Vorstand besteht in Ubereinstimmung mit § 21 der Satzung aus 3 Mitgliedern,

die im Genossenschaftsregister eingetragen sind. Die Vorstandsmitglieder werden vom
Aufsichtsrat auf die Dauer von 5 Jahren bestellt. Wiederbestellung ist zuldssig.
Niederschriften zu den Vorstandssitzungen liegen vor.

Mitglieder: Karin Spiewak-Berg (Vorsitzende), Bernd-Benno Kleyer, Andreas Miiller

Aufsichtsrat: Der Aufsichtsrat besteht gemil3 § 24 der Satzung (mindestens 3 Mitglieder) per Bilanz-
stichtag aus 6 Mitgliedern, die im Anhang des Jahresabschlusses genannt sind und von der
Mitgliederversammlung fiir 3 Jahre gewidhlt werden. Niederschriften zu den Aufsichtsratsit-
zungen liegen vor.

Mitglieder: Dr. Kurt Glinter Hanselmann (Vorsitzender),
Werner Fings, Hildegard Gabler, Sascha Reichert, Hubert Rose, Klaus Schmitz

Priifungsorgan: Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland-Westfalen e.V.
Goltsteinstrafle 29, 40211 Diisseldorf

Die Geschifte der Genossenschaft werden von dem hauptamtlichen Vorstandsmitglied und den nebenamtli-
chen téitigen Vorstandsmitgliedern gefiihrt. Fiir Aufsichtsrat und Vorstand bestehen Geschiftsordnungen in
der Fassung des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Ausgabe
2007.

Eine interne Revision als Abteilung besteht im Hinblick auf die Betriebsgrofle des Beamten-
Wohnungsbauvereins nicht. Interne Kontrollmafnahmen werden regelméfig vom Vorstand durchgefiihrt.
Zusitzlich fihrt der Aufsichtsrat im Rahmen der ihm gesetzliche obliegenden Kontrollfunktion interne Prii-
fungen durch.

Steuerliche Grundlagen:

Seit dem 01. Januar 1991 nimmt die Genossenschaft die Steuerbefreiung als Vermietungsgenossenschaft
gemdl § 58 Abs. 1 Nr. 10 KStG fiir die Uberlassung von Wohnraum an Mitglieder in Anspruch. Mit den
sonstigen, nicht begiinstigten Tatigkeiten ist die Genossenschaft partiell steuerpflichtig.



Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Weltwirtschaft befindet sich mittlerweile in einem Aufschwung. Besonders kréftig legte die Produktion
im Friihsommer zu, die Expansionsraten sind aber schon seit gut einem Jahr recht hoch, und Stimmungsin-
dikatoren deuten auch fiir die zweite Jahreshélfte auf eine schwungvolle Weltkonjunktur hin. In den USA, in
Japan und im Euroraum steigt die Produktion deutlich schneller als im Trend. Der Aufschwung in diesen
groflen Volkswirtschaften hat auch die Konjunktur in den Schwellenldndern insgesamt angeregt.

Die Konjunktur im Euroraum hat erkennbar an Fahrt gewonnen, das Bruttoinlandsprodukt expandierte in den
vergangengen zwOlf Monaten mit Raten deutlich iiber dem Potenzialwachstum. Impulse kamen dabei so-
wohl vom Auslandsgeschéft als auch von der Binnenwirtschaft. Der Aufschwung ist breit aufgestellt, die
Wirtschaft expandiert in nahezu allen Ldndern dynamisch.

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft hat an Stirke und Breite gewonnen. Neben den Konsumausgaben
tragen nun auch das Auslandsgeschift und die Investitionen zur Expansion bei. Die sehr hohe Dynamik in
der ersten Hélfte des laufenden Jahres wird sich zwar etwas abschwiéchen. Gleichwohl nimmt die Wirt-
schaftsleistung in diesem uns im néchsten Jahr stirker zu als die Produktionskapazititen wachsen. Im Ergeb-
nis steigt die gesamtwirtschaftliche Auslastung, und die Wirtschaftsleistung liegt iiber dem Produktionspo-
tenzial. Das Bruttoinlandsprodukt diirfte im Jahr 2017 um 1,9 Prozent und im nichsten Jahr um 2 Prozent
zulegen (kalenderbereinigt 2,2 bzw. 2,1 Prozent).

Im Jahr 2017 wurden in Deutschland 7,8% weniger Baugenehmigungen von Wohnungen insgesamt erteilt
als in den ersten elf Monaten 2016. Von Januar bis November 2017 wurde der Bau von insgesamt 313700
Wohnungen genehmigt. Im Dreimonatsvergleich nahm die Zahl der genehmigten Wohnungen von Septem-
ber bis November 2017 im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreszeitraum um 11,6% ab. Trotz des wei-
terhin stabilen Aufschwungs bleiben die Investitionszahlen damit hinter den Erwartungen zuriick.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den attraktiven Ballungsrdumen und den
wachstumsstarken Regionen in den letzten sieben Jahren sehr rasch von einer weitgehend ausgeglichenen zu
einer angespannten Marktkonstellation verdandert. Der jdhrliche Neubaubedarf von etwa 400000 Wohnungen
wird durch die derzeitige Bautétigkeit trotz deutlicher Belebung bei Weitem nicht erreicht. In Deutschland
sind die Mieten im Bestand in 2016 dhnlich moderat wie im Vorjahr angestiegen. Neu- und Wiedervermie-
tungsmieten, die eher hoherpreisige Marktsegmente repréisentieren, erhohten sich deutschlandweit auf durch-
schnittlich 7,65 EUR/m?2.

Im Geschiéftsbereich des Beamten-Wohnungsbauvereins kann die Wohnungsmarktlage derzeit als leicht an-
gespannt gewertet werden. Die Bevilkerungsentwicklung in Solingen ist seit Anfang des Jahres 2017 leicht
zuriickgegangen, insgesamt ist sie aber stabil. Dass Solingen in den vergangenen Jahren nicht einen deutli-
chen Bevolkerungsriickgang hinnehmen musste, ist den Einwohnern mit Migrationshintergrund zu verdan-
ken. Die Solinger Bevdlkerung ist strukturell iiberaltert und nimmt deshalb in den nichsten Jahren von der
Grundtendenz her ab. Diese Entwicklung wird von einem positiven Wanderungssaldo iiberlagert, der den
Sterbeiiberschuss anndhernd ausgleicht. Fachleute der Stadtentwicklung gehen davon aus, dass der Wohn-
raumbedarf in Solingen in den kommenden fiinf Jahren aufgrund von wanderungsbedingtem Bevdlkerungs-
wachstum weiter ansteigt. Untersuchungen haben gezeigt, dass Solingen in der Vergangenheit vor allem aus
westlich angrenzenden Kommunen Einwohner gewonnen hat. In der Stadtverwaltung wird davon ausgegan-
gen, dass sich diese Binnenwanderung weiter fortsetzt.

Erfreulicherweise sind negative Entwicklungen fiir die Genossenschaft derzeit nicht aufzuzeigen. So konnten
in fast allen Bereichen, also Umbau, Modernisierung und Instandhaltung, Veranderung des vorhandenen
Wohnungs- und Gebédudebestandes sowie Entwicklung der Mieteinnahmen positive Tendenzen verzeichnet
werden. Lediglich die Zahl der Mitglieder ist — wie brancheniiblich — im Vergleich zum Vorjahr marginal
gesunken.



Wohnungsbewirtschaftung

Im Jahre 2017 ergaben sich Zuginge durch die Fertigstellung zweier 7-Familenhduser — Bismarckstral3e

95a + 95b.
Hauser | Wohnungen | Garagen Gewerbliche
Einheiten
Bestand 31.12.16 188 801 144 1
Zugénge 2 14 0 0
Abginge 0 -1 0 0
Bestand zum 31.12.17 190 814 144 1

Im Geschéftsjahr 2017 hat sich die Sollmiete um € 132.477,10 erhoht. Dies ist insbesondere auf den Wieder-
bezug nach Umbau, Ausbau- und Modernisierungstdtigkeit, Mietdnderungen durch Anpassung an den Miet-
preisspiegel, durch Neubautdtigkeit sowie auf die ganzjdhrigen Auswirkungen der Mietverdnderung des Vor-
jahres zuriickzufiihren.

Abginge des Wohnungsbestandes resultieren aus einer Wohnungszusammenlegung von zwei Einheiten im
Objekt Schwalbenweg 6.

Neubautiitigkeit

Der Beamten-Wohnungsbauverein hat im Jahre 2015 begonnen zwei 7-Familienhéuser fiir den eigenen Be-
stand an der Bismarckstra3e zu errichten. Die bis zum 31.12.2017 angefallenen Kosten hierfiir belaufen sich
auf rund 2.882 T€. Das Objekt ist voll vermietet, die letzte Wohnung wurde zum 01.07.2017 bezogen. Bis
auf kleinere Restarbeiten an den Aullenanlagen ist das Neubauprojekt abgeschlossen.

Modernisierungstitigkeit

Der Um- und Ausbau von Wohnungen sowie die energetische Sanierung der Hauser Bismarckstrafle 93, 95
und 97 bildete im Geschéftsjahr 2017 neben der Neubautitigkeit einen Schwerpunkt unserer Arbeit. Hierzu
wurde im Berichtsjahr ein Betrag von T€ 724 (Vorjahr 299 T€) ausgegeben.

An der Augustastrafle, Baumstra3e, Beckmannstrafe, Kleinestra3e, Scheidterstraf3e, Ritterstralle, Oststral3e,
und Vockerterstrale wurden insgesamt 9 Wohnungen umfassend modernisiert sowie im Haus Schwalben-
weg 6 zwei Einheiten zu einer groBeren Wohnung zusammengelegt.

Weiterhin wurden im Berichtsjahr 5 Badezimmer modernisiert.

Das umfangreiche Um- und Ausbauprogramm wird auch in 2018 fortgefiihrt. Die Modernisierung wird wei-
testgehend, wie brancheniiblich, durch Fremdmittel finanziert.

Instandhaltung und Instandsetzung

Neben der Modernisierung muf} vor allem der Bestandserhaltung weiter groBe Aufmerksamkeit geschenkt
werden. Im Geschiftsjahr 2017 wurden allein 454 T€ (Vorjahr /376 T€) fiir die Instandhaltung durch
Fremdhandwerker aufgewandt. In diesem Betrag sind die Kosten unseres eigenen Regiebetriebes und die
anrechenbaren Verwaltungsleistungen nicht beinhaltet. Bei einem Gesamtaufwand von T€ 454 wurde je m?
ein Betrag von € 8,19 ausgegeben.

Die Arbeiten wurden im Berichtsjahr abgeschlossen, Uberhiinge waren nicht zu verzeichnen.



Grundstiickswesen

Die Grundstiicksflache hat sich im Geschéftsjahr 2017 nicht verédndert und betrdgt somit zum 31.12.2017
insgesamt 105.382,00 m?.

Vermietungen

Im Berichtsjahr wurden 61 Wohnungen, davon 10 Erstbeziige, neu vermietet.

Fiir simtliche im Geschiftsjahr 2017 gekiindigten Wohnungen konnte —von modernisierungsbedingten Leer-
stinden abgesehen — eine unmittelbare Anschlussvermietung realisiert werden. Daher hat die Genossenschaft
thren gesamten Wohnungsbestand im Geschiftsjahr 2017 im vollen Umfang vermietet.

Zur Vermeidung von Wohnungsleerstinden beigetragen hat insbesondere die aktive Bestandspflege der Ge-
nossenschaft, die neben den seit Jahren besténdig verstarkten Instandhaltungsaufwendungen auch eine inten-
sivierte Durchfiihrung von Wohnungsmodernisierungen beinhaltet. Mit der Zusammenlegung bzw. grundle-
genden Sanierung von gekiindigten édlteren Wohnungen, die einem zeitgeméBen Komfortanspruch nicht
mehr geniigen, werden die qualitativen Voraussetzungen fiir eine zeitnahe Anschlussvermietung und eine
nachhaltige weitere Vermietbarkeit der Wohnungen geschaften.

Dartiber hinaus sind die Mietentgelte des Beamten-Wohnungsbauvereins auch im Vergleich zum Solinger
Wohnungsmarkt als giinstig zu beurteilen, da die Durchschnittsmieten der jeweiligen Baualtersstufen zum
Bilanzstichtag in der Regel unter den jeweiligen Mittelwerten der entsprechenden Mietpreisspannen des So-
linger Mietpreisspiegels liegen.

Personalwesen

Am 31.12.2017 wurden 19 Mitarbeiter beschiftigt. AuBerdem waren ein Hauswart, eine Hilfskraft sowie
eine Reinigungskraft auf geringfiigiger Basis tétig.

Es besteht eine Betreuungsmitgliedschaft im Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.
Bei den Lohnen und Gehéltern seiner Mitarbeiter orientiert sich der Beamten-Wohnungsbauverein an dessen
Tarif. Die wochentliche Arbeitszeit betrdgt iberwiegend 37 Stunden und ist, im kaufméannischen Bereich,
durch eine besondere Betriebsvereinbarung geregelt.

Durch ihren Einsatz haben alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wesentlich zum guten Erfolg des
Geschéftsjahres 2017 beigetragen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt dar:

in 2017 2016
Eigenkapitalquote % 39,65 40,18
Eigenkapitalrentabilitét % 5,12 7,31
Cashflow (Jahresiiberschuss+Abschreibungen T€ 1946 2110
und Verdnderung langfr. Riickstellungen)
durchschnittliche Wohnungsmiete €m? 5,31 5,26
Instandhaltungskosten €m?> 8,19 6,94
Fluktuationsquote % 7,49 8,24
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 1,11 1,00



Ertragslage

Die Ertragslage wird im wesentlichen durch den Hauptleistungsbereich, die Hausbewirtschaftung, bestimmt.
Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung betrugen im Jahr 2017 insgesamt € 4.773.310,75. Dartiber
hinaus wurden positive Ergebnisse erzielt durch aktivierte Eigenleistungen des Regiebetriebes in Hohe von

€ 418.848,80 und weitere Erlose von € 43.939,11. Dies sind im wesentlichen Erlose aus Versicherungserstat-
tungen, Ertrdge aus der Erstattung von Betrdgen nach dem Aufwendungsausgleichsgesetz fiir Arbeitgeber-
leistungen bei Arbeitsunfihigkeit, Bonuszahlungen, Bearbeitungsgebiihren und Eintrittsgeldern.

Das Rohergebnis in der Gewinn- und Verlustrechnung 2017 setzt sich wie folgt zusammen:
Zahlen in Klammern = Vorjahr

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung:
Sollmieten fiir Wohnungen, Garagen
gewerbliche Einheiten

Erl6se aus Betriebs- und Heizkosten-
abrechnungen

3.675.854,99 € (3.543.377,89 €)

1.142.158,14 € (1.179.188,16 €)

sonstige Umlagen 0,00 € ( 0,00 €)
Erlosschmilerungen aus Mieten und

Umlagen J. 44.702,38 € ( 47.23580€)
Umsatzerlose aus verwaltungsméssiger

Betreuung 1.560,00 € ( 1.560,00 €)
Umsatzerlose aus anderen L.u.L. 24.576,36 € ( 4.868,66€)

Bestandsverdnderung an unfertigen

4.799.447,11 €

(4.681.758,91 € )

Leistungen - 8.524,76 € (- 39.945,18€)
Andere aktivierte Eigenleistungen 418.848,80 € ( 577.287,85¢€)
sonstige betriebliche Ertrige 43.939,11 € ( 167.595,99€)
Betriebs- und Heizkosten 1.033.541,41 € (1.039.077,01 €)
Instandhaltungskosten J. 443.425,94 € ( 369.858,29€)
durch Versicherung gedeckte

Instandhaltungskosten J. 10.706,42 € ( 6.117,05€)
Aufw.f.Miet- und Rdumungsklagen ./. 2.557,90 € ( 201,71 €)
Erbbauzinsen J. 1.643,92 € ( 1.661,31 €)
Rohergebnis 3.761.834,67 € (3.969.782,20 €)

Der Bilanzgewinn des Jahres 2017 betrdgt EUR 18.833,60. Fiir das Jahr 2018 wird ein positives Ergebnis
erwartet. Dies setzt jedoch voraus, dafl die Mieten den steigenden Kostenanforderungen der Genossenschaft
angepalit werden. Die Ertragslage kann dann auch bei vorsichtiger Beurteilung als nachhaltig gesichert ange-
sehen werden.

Vermogens- und Finanzlage

Die langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten, sind im wesentlichen durch langfristige Verbindlichkeiten und Eigenkapital fristgerecht finanziert.
Samtliche UmbaumalBnahmen sind fristgerecht finanziert. Modernisierungs- und Bauunterhaltungsmafnah-
men werden aus Eigenmitteln und in Einzelfdllen, sofern moglich, iiber Sonderprogramme der Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau (KfW) finanziert. Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital betrdgt rund 39,65 % .
(Vorjahr 40,18 %). Die Vermogens- und Kapitalverhdltnisse der Genossenschaft sind geordnet. Die Genos-
senschaft hat im Jahre 2017 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfiillen konnen. Die Liquiditat ist
unter Einbeziehung der Finanzplanung auch im Jahre 2018 gegeben.



Chancen und Risiken der kiinfticen Entwicklung

Im Rahmen unternehmerischen Handelns ist unsere Genossenschaft staindig mit Chancen und Risiken kon-
frontiert. Dabei gilt es, mit Risiken verantwortungsvoll umzugehen, sie moglichst zu minimieren und gleich-
zeitig Chancen zu nutzen. Das gelingt nur, wenn man diese kontinuierlich identifiziert, bewertet und {iber-
wacht. Die Genossenschaft verfiigt iber ein auf ihre GroB3e und Risikostruktur abgestimmtes Risiko-
Managementsystem und einer entsprechenden Dokumentation. Das vorhandene Risikomanagementsystem
wird kontinuierlich angemessen ausgebaut.

Bestandsgefahrdende Entwicklungen sind nach wie vor nicht zu erkennen. Gravierende Risiken, die die Er-
trags-, Vermogens- und Finanzlage negativ beeinflussen konnen, sind zur Zeit nicht erkennbar.

Das Konsumverhalten der Verbraucher kann durch weltpolitische Unsicherheiten, weiter steigende Roh-
stoffpreise, reduzierte Sozialleistungen oder gravierende Gesetzesdnderungen, letztere sind momentan im
Mietrecht nicht bekannt, weiter eingeschrinkt werden. Dies kann zu weiteren Ertragsausfillen fithren. Auf-
grund der im Zweifelsfall durchzufiihrenden Bonitétspriifung bei neu abzuschlieenden Dauernutzungsver-
trdgen und ein straffes Forderungsmanagement sind gréere Forderungsaustille bzw. Wertberichtigungen
auf Mietforderungen derzeit nicht erkennbar. Der gesamte Wohnungsbestand entspricht weitgehend markt-
konformen Anspriichen, so dass die Wohnungen aufgrund ihrer Lage und Ausstattung sowie den gilinstigen
Nutzungsgebiihren auf Dauer vermietbar sein diirften.

Es ist nicht ginzlich auszuschlieBen, dass hohere Gewalt oder sonstige Umwelteinfliisse negative Auswir-
kungen auf die Wertentwicklung einzelner Bestandsimmobilien haben und damit die Vermogens- und Fi-
nanzlage der Genossenschaft beeintridchtigen konnen. Das Risiko zukiinftig notwendiger aullerordentlicher
Wertberichtigungen auf den Immobilienbestand ist durch die bisherige sehr konservative Bewertungspolitik
vergleichsweise gering. Der mittelfristige Fortbestand der Genossenschatft ist durch die solide Finanzierung
gesichert. Zinssatzanderungen konnen die Ergebnislage zusitzlich belasten aber auch entlasten.

Der Aufsichtsrat wird iiber die Entwicklungen und bestehende Geschiftsrisiken regelméBig informiert.

Voraussichtliche Entwicklung

Im Fokus der langfristig ausgerichteten Unternehmensstrategie steht unveridndert die zukunftsgerichtete Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes unter besonderer Beriicksichtigung der wirtschaftlichen und demografi-
schen Entwicklung unserer Immobilienstandorte. Auch zukiinftig werden verstarkte Investitionen in Qualitit
und damit in die Attraktivitdt der Bestandsobjekte die Vermietbarkeit des gesamten Portfolios nachhaltig
sichern. Zusitzliche Ertragspotentiale werden insbesondere durch Bestandsan- und verkdufe sowie durch
Neubau bzw. Ausbau von Bestandsobjekten geschaffen. Somit wird auch fiir die kommenden Geschéftsjahre
eine weiterhin positive Geschaftsentwicklung der Genossenschaft erwartet.

Solingen, 16. April 2018

Der Vorstand
Spiewak-Berg Kleyer Miiller



Jahresabschluf zum 31. Dezember 2017
1. Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKktivseite

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogensgegenstiinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéftsbauten

Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermogen

Andere Vorrite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstinde

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschiftsjahr

Vorjahr
€

25.888.159,91

3,51

3,51

23.491.081,58

513.261,03 526.549,65
70.119,14 75.108,82
56.223,80 73.587,57

0,00 2.312.803,98

0,00 26.527.763,88 0,00
2.000,00 2.000,00

26.529.767,39 26.481.135,11

1.111.332,98 1.119.857,74
1.405,21 1.112.738,19 8.591,17
15.895,50 18.557,68
63.086,07 78.981,57 50.373.,25
2.609.107,39 778.697,72

0,00 947,24

30.330.594,54

28.458.159,91




Passivseite

Eigenkapital

Geschiiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
€ 26.477,02

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt: € 61.531,08
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: € 16.711,37

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt: € 534.946,08
Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt:

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus der Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 13.774,59

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 806,50

Bilanzsumme

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €

63.973,64 80.525,00
1.570.261,24 1.577.514,78
0,00 1.634.234,88 0,00
(22.898,37)

1.834.902,68 1.773.371,60
(818.857,16)

2.000.000,00 2.000.000,00
6.539.000,00 10.373.902,68 5.987.342,55
(17.342,55)
(0,00)

615.310,76 835.568,53
596.477,16 + 18.833,60 - 818.857,16
12.026.971,16 11.435.465,30

585.446,00 508.027,00
100.173,83 685.619,83 105.996,77

16.127.538,44
1.357.291,32
25.582,60
0,00
80.048,70
27.542,49

17.618.003,55

14.905.628,59
1.338.745,10
32.267,34
0,00
105.380,70
26.649,11

(13.959,51)

(760,64)

30.330.594,54

28.458.159,91




2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstitigkeit
c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung (-) Erh6hung (+) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung € 45.289,33

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstéinde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon aus Aufzinsung)

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €

4.773.310,75 4.675.330,25
1.560,00 1.560,00
24.576,36 4.799.447,11 4.868,66
8.524,76 39.945,18

418.848,80 577.287,85

43.939,11 167.595,99

1.491.875,59 1.416.915,37

3.761.834,67 3.969.782,20

1.024.373,04 1.022.853,66
239.999,52 1.264.372,56 263.228,04
(68.930,00)

1.253.752,45 1.193.223,36

104.466,19 134.424,68

0,00 0,00

20,76 4.459,17

411.694,89 414.531,92
(32.873,00) (16.607,00)

0,00 0,00

727.569,34 945.979,71

112.258,58 110.411,18

615.310,76 835.568,53

- 596.477,16 - 818.857,16

18.833,60 16.711,37
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Anhang fiir das Geschiftsjahr 2017
A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,,Beamten-Wohnungsbauverein eingetragene Genossen-
schaft“. Sie hat Ihren Sitz in Solingen und ist im Genossenschaftsregister 250 beim Amtsgericht Wuppertal
eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschusses erfolgte nach dem Handelsgesetzbuch in der Fassung des Bilanzrichtli-
nie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Die Bilanz zum 31.12.2017 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2017 wurden aufgrund der Verord-
nung iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen nach den An-
wendungsformblittern fiir Genossenschaften gegliedert.

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewéhlt.

B. Erliiuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Aktiva
Anlagevermaogen

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstinde (EDV-Anwenderprogramme) erfolgte zu Anschaf-
fungskosten, vermindert um planméBige Abschreibung entsprechend einer Gesamtnutzungsdauer
von fiinf Jahren.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich
Abschreibungen bewertet.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, soweit abnutzbar, abziiglich Ab-
schreibungen bewertet. Fiir Sachanlagezugénge sind als Anschaffungs- und Herstellungskosten Fremdkosten
und Eigenleistungen angesetzt. Die Eigenleistungen betreffen Kosten des Regiebetriebes. Die Wahlrechte
des § 255 Abs. 2 Satz 3 HGB fiir kaufméannische Verwaltungsleistungen und des § 255 Abs. 3 HGB fiir Zin-
sen auf Fremdkapital wahrend der Bauzeit wurden nicht ausgeiibt.

Die planméBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstinde des Anlagevermdgens wurden wie folgt
vorgenommen:

Grundstiicke mit Wohnbauten wurden linear auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
abgeschrieben. Bei Grundstiicken mit Geschiftsbauten wurde die lineare Abschreibung auf 50 Jahre
vorgenommen. Die Garagen an der Knappenstralle/Sperberstrale werden linear auf der Grundlage einer Ge-
samtnutzungsdauer von 30 Jahren abgeschrieben. Aktivierte Modernisierungskosten werden nach Mal3gabe
der buchmifigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Bei umfassend modernisierten Wohnbauten wurde die
Restnutzungsdauer nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung erhoht. Bei dem neu erstellten Haus Bis-
marckstra3e 95ab wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren zugrundegelegt.

Gegenstdnde der Betriebs- und Geschéftsausstattung und Kraftfahrzeuge werden mit 20%, EDV mit 33,33%
der Anschaffungskosten abgeschrieben. Sdmtliche Abschreibungen wurden unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode vollzogen.
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Fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter werden ab dem Jahre 2008 Sammelposten gebildet, die linear mit 20%
abgeschrieben werden. Aullerplanméfige Abschreibungen waren nicht erforderlich.

Finanzanlagen

Zum 29.09.2015 hat sich der Beamten-Wohnungsbauverein an einer Einkaufsgenossenschaft mit 10 Genos-
senschaftsanteilen beteiligt. Das hierfiir erforderliche Geschéftsguthaben wird unter der Position ,,andere
Finanzanlagen ausgewiesen.

Umlaufvermaogen

Die Vermogenswerte des Umlaufvermdgens sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Bertick-
sichtigung des Niederstwertprinzips bewertet.

Unter ,,unfertigen Leistungen* sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlagefahigen Betriebs-
kosten ausgewiesen. Bewertungsabschlige wegen Leerstand wurden vorgenommen. Demgegeniiber werden
die hierauf von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen unter der Position ,,Erhaltene Anzahlungen* aus-
gewiesen.

Der unter ,,andere Vorrite* ausgewiesene Heizolbestand ist zu Anschaffungskosten nach der FIFO-Methode
bewertet worden.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde sind grundsitzlich zum Nennwert bilanziert. Erkennbaren
Ausfallrisiken wurde durch Abschreibungen Rechnung getragen.

Passiva
Die Geschéftsguthaben der Mitglieder sind mit den Nominalbetrdgen passiviert.

Die Riickstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter
Berticksichtigung einer 0%-igen Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fiir Pensionsversicherung (2005
G) von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete
Abzinsungszinssatz fiir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 4,01% (Stichtag Januar 2017) bzw. 3,68%
(Stichtag Dezember 2017 / 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.

Fiir ungewisse Verbindlichkeiten gem. § 249 Abs. 1 HGB wurden Riickstellungen gebildet, insbesondere fiir
Priifungsgebiihren einschlieBlich Steuerberatung 25.050,00 EUR, Urlaubsreste EUR 68.438,83 sowie fiir
Berufsgenossenschaftsbeitrige 6.685,00 EUR. Sie wurden in Hohe des nach verniinftiger kaufméannischer
Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages angesetzt.

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten sind generell zum Erfiillungsbetrag passiviert worden.

2. Abweichungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr sind nicht erfolgt.
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C. Erliauterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

1. In der Position ,,unfertige Leistungen* sind ausschlielich noch nicht abgerechnete Betriebskosten

enthalten.

2. Die Forderung mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen davon mit einer Restlaufzeit von
insgesamt mehr als 1 Jahr Vorjahr
Forderung aus Vermietung 15.895,50 0,00 0,00
sonstige Vermogensgegenstinde 63.086,07 0,00 0,00
Gesamtbetrag: 78.981,57 0,00 0,00

3. In der Position ,,Sonstige Vermogensgegenstinde* sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem

AbschluBlstichtag entstehen.

4. Der Unterschiedsbetrag der ,,Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen®, der sich als
Differenz zwischen dem Ansatz der Verpflichtungen nach Maligabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn (3,68%) bzw. sieben (2,80%)
Geschéftsjahren ergibt, belduft sich auf 34.830,00 EUR. Dieser Betrag ist nach § 253 Abs. 6 S. 2 HGB

ausschiittungsgesperrt.

5. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach Abschluf3stichtag rechtlich

entstehen.

6. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewihrten Pfandrechte o. 4. Rechte

Verbindlichkeiten gegeniiber: | gesamt <=1 Jahr > 1 Jahr davon davon gesichert Art der
>1-5 Jahre > 5 Jahre Sicherung

Kreditinstituten 16.127.538,44 | 2.620.288,48 13.507.249,96 | 6.425.835,52 | 7.081.414,44 16.127.538,44 | GPR

Vorjahr 14.905.628,59 | 1.137.803,35 13.767.825,24 | 5.709.233,34 | 8.058.591,90 14.905.628,59 [ GPR

Erhaltene Anzahlungen 1.357.291,32 1.357.291,32

Vorjahr 1.338.745,10 1.338.745,10

VB aus der Vermietung 25.582,60 25.582,60

Vorjahr 32.267,34 32.267,34

VB aus Betreuungstitigkeit 0,00 0,00

Vorjahr 0,00 0,00

VB aus Lieferungen u. Leis- 80.048,70 80.048,70

tungen

Vorjahr 105.380,70 105.380,70

sonstige Verbindlichkeiten 27.542,49 27.542,49

Vorjahr 26.649,11 26.649,11

Gesamtsumme 17.618.003,55 |[4.110.753,59 13.507.249,96 | 6.425.835,52 | 7.081.414,44 16.127.538,44

Vorjahr 16.408.670,84 | 2.640.845,60 13.767.825,24 | 5.709.233,34 | 8.058.591,90 14.905.628,59
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Verkiirzte Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens per Bilanzstichtag 31.12.2017

Entgeltlich Grundstiicke Grundstiicke Technische Betriebs- und Anlagen Bau- Summe Andere Summe Anlage-
erworbene mit Wohnbauten mit Geschifts- Anlagen und Geschéftsaus- im Bau vorbereitungs- Sachanlagen Finanzanlagen Finanzanlagen vermogen
Lizenzen bauten Maschinen stattung kosten gesamt
Anschaffungs-/ 24.754,02 43.770.298,48 728.026,06 99.793,65 356.672,50 2.312.803,98 0,00 | 47.267.594,67 2000,00 2000,00 47.294.348,69
Herstellungs-
kosten
Zugénge 0,00 806.546,94 571,20 0,00 8.770,12 486.496,47 0,00 1.302.384,73 0,00 0,00 1.302.384,73
Abginge 0,00 0,00 0,00 0,00 7.785,37 0,00 0,00 7.785,37 0,00 0,00 7.785,37
Umbuchungen 0,00 2.799.300,45 0,00 0,00 0,00 | -2.799.300,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zuschreibungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Abschreibungen 24.750,51 21.487.985,96 215.336,23 29.674,51 301.433.,45 0,00 0,00 | 22.034.430,15 0,00 0,00 22.059.180,66
(kumuliert)
Buchwert am 3,51 25.888.159,91 513.261,03 70.119,14 56.223,80 0,00 0,00 [ 26.527.763,88 2.000,00 2.000,00 26.529.767,39
31.12.2017
Abschreibungen 0,00 1.208.769,06 13.859,82 4.989,68 26.133,89 0,00 0,00 1.253.752,45 0,00 0,00 1.253.752,45
des Geschiftsjah-

res
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II. Gewinn und Verlustrechnung

Wesentliche periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen sind im Jahresabschluss 2017 nicht zu verzeichnen.

D. Sonstige Angaben

1.

2.

Es bestanden keine Haftungsverhiltnisse im Sinne von § 251 Abs. 7 HGB

Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die
fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Zukiinftige Bauinstandhaltungen konnen mit Eigenmitteln finanziert werden.

Neubau und umfangreiche ModernisierungsmafBinahmen werden eigen- oder brancheniiblich
fremdfinanziert.

. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20% an anderen Unternehmen.
. Die Zahl der im Geschiftsjahr beschéftigten Arbeitnehmer betrug durchschnittlich:
Voll- Teilzeit-
beschéftigte beschéftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 16 0
Insgesamt 19 0

Im Durchschnitt wurden auBerdem im Jahre 2016 fiinf Aushilfskrifte im geringen Umfang und gegen
geringen Arbeitslohn beschaftigt.

. Mitgliederbewegung
Anfang 2017 1226
Zugang 2017 51
Abgang 2017 56
Ende 2017 1221

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr um € 7.253,54
verringert. Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr um € 4.000,00 verringert.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen beléduft sich auf € 976.800,00

6. Forderungen an Mitglieder des Vorstandes bzw. an Mitglieder des Aufsichtsrates bestanden am Bilanz-
stichtag nicht.
7. Eine Riickstellung fiir die Zahlung der Abgeltungssteuer auf den EK02-Bestand nach § 38 Abs. 4 — 10

KStG wurde nicht gebildet, da die Genossenschaft einen Antrag auf weitere Anwendung der
§§ 38 und 40 KStG bei dem zustidndigen Finanzamt gestellt hat.
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8. Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eintreten und weder
in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz beriicksichtigt sind, bestehen nicht.

9. Der Bilanzgewinn 2017 betragt EUR 18.833,60. Der Aufsichtsrat wird der ordentlichen
Mitgliederversammlung vorschlagen, den Bilanzgewinn in Hohe von EUR 18.833,60 der freien Riicklage
zuzufiihren.

10. Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland-Westfalen e.V., Goltsteinstral3e 29,
40211 Diisseldorf.

11. Mitglieder des Vorstandes
Karin Spiewak-Berg, Geschiftsfiihrerin und Vorstandsvorsitzende

Bernd-Benno Kleyer, Biliroinformationselektronikermeister
Andreas Miiller, Architekt

12. Mitglieder des Aufsichtsrates
Fings, Werner, Elektrotechniker
Gabler, Hildegard, Rentnerin
Dr. Hanselmann, Kurt, Unternehmensberater (Vorsitzender)
Reichert, Sascha, Kiinstler
Rose, Hubert, beratender Dipl. Ingenieur
Schmitz, Klaus, Kaminbauer

Solingen, 16. April 2018 der Vorstand
- L,JJL@_S / |
g i~
Spiewak-Berg Kleyer Miiller
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat (AR) ist seinen satzungsgemiflen Verpflichtungen fiir das vergangene Geschiftsjahr 2017
nachgekommen.

Der Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand regelméBig iiber die wesentlichen Angelegenheiten und die Lage der
Genossenschaft unterrichten lassen.

In drei Sitzungen, alle zusammen mit dem Vorstand und der Geschiftsleitung, hat sich der Aufsichtsrat von
der OrdnungsmaéfBigkeit der Geschéftsfiihrung liberzeugt und die Belange der Genossenschaft behandelt.

In den Sitzungen wurde die laufende Geschiftsentwicklung eingehend vom Vorstand erldutert und analysiert
und einzelne Geschiftsvorgédnge, die auf Grund gesetzlicher oder satzungsgeméfer Bestimmungen der Zu-
stimmung des Aufsichtsrates unterliegen, gepriift, beraten und entschieden.

Die Beratungen erstreckten sich sowohl auf die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft als auch auf die
aktuelle und léngerfristige Entwicklung. Dabei hat sich der Aufsichtsrat insbesondere mit dem Neubaupro-
jekt Bismarckpalais, Investitionen in den Bestand, Grundstiicksgeschéften, Mietanpassungen, Energieaus-
weisen, laufenden Finanzierungen und Rechtsangelegenheiten beschéftigt. Desweiteren wurden die Richtli-
nien fiir Altersversorgung an den § 35 des SGB VI angepasst. Dariiber hinaus wurde ein Vorstandsmitglied
fiir eine weitere Dienstperiode im Amt bestétigt.

Der vom Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland-Westfalen e.V. erstellte Priifungsbericht {iber den Jah-
resabschluss 2016 hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Der Bestitigungsvermerk wurde uneingeschrénkt erteilt.
Danach ist die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft geordnet und die Zahlungsbereitschaft gege-
ben. Der Aufsichtsrat hat das Priifungsergebnis und den Lagebericht des Vorstandes zustimmend zur Kennt-
nis genommen.

Den Jahresabschluss fiir 2017 und den Bericht mit Anhang des Beamten-Wohnungsbauverein Solingen eG
sowie den Vorschlag iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes 2017 hat der Aufsichtsrat in gemeinsamer
Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am 16.04.2018 gepriift. Der Aufsichtsrat stimmt dem Vorschlag des
Vorstands zu und empfiehlt daher der ordentlichen Mitgliederversammlung:

1. den Lagebericht des Vorstandes und den vom Aufsichtsrat gepriiften Jahresabschluss 2017 zu
genehmigen,

2. den Bilanzgewinn von € 18.833,60 der freien Riicklage zuzufiihren,

3. dem Vorstand und Aufsichtsrat fiir das Geschéftsjahr 2017 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeitern der Genossenschaft und dem Vorstand fiir die im Jahre 2017 geleis-
tete Arbeit. Dem Vorstand wiinscht er weiterhin Erfolg bei seiner Téatigkeit.

Solingen, im April 2018

Dr. Kurt Giinter Hanselmann
AR-Vorsitzender
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