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Vorbemerkungen

Die Gemeinnitzige Baugenossenschaft eG Rinderoth wurde am 01. Mérz 1949 gegriindet.
Sie ist unter Nr. 755 im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Kéin eingetragen.

o Durch Beschluss des Regierungsprésidenten in Kéln vom 22,05.1950 (Az.: 1ll S-
Gem. 103} erhielt sie mit Wirkung ab dem 08. Oktober 1849 die Eigenschaft als
gemeinniitziges Wohnungsunternehmen zuerkannt. Nach der aktuellen Satzung ist
der Geschéftsbezirk nicht mehr eingeschrankt.

Zweck der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft eG ist die Forderung ihrer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Zulassung als Betreuungsunternehmen nach § 37 Abs. 1 |l. WoBauG wurde zuletzt am
22.12.1993 bis auf weiteres erteilt. Im Jahr 2016 wurde die Makler-, Bautréger- und
Baubetreuungstatigkeit allerdings aufgegeben.



Organe

Neben der Mitgliederversammiung bestehen als Organe
a) der Vorstand

b) der Aufsichtsrat

Zum Vorstand der Gemeinnitzigen Baugenossenschaft eG Riinderoth sind bestelit:

1. Hans Gries, Beigeordneter a. D.,
wohnhaft in 51766 Engelskirchen-Buschhausen,
als Vorsitzender gewshlt bis 31.08.2020

2. Klaus NoB}, Sparkassenbetriebswirt
wohnhatt in 51766 Engelskirchen-Buschhausen,
gewadhlt bis 03.04.2021

Dem Aufsichtsrat gehérten am Bilanzstichtag an:

ifd Nr. Name Vorname Beruf Anschrift gewahlt bis
Vorsitzender
1 Reuter Frank Diplomingenieur/  Riinderoth 2018
Architekt Eichendorffstr. 22
2 Brovot Stephan Dipl. Kaufmann Lindlar 2019
An der Linde 3
3 Neisemeier Helmut Versicherungs- WiehimGnden 2019
kaufmann Am Eiskeller 22
4 Heiermann Carola kfm. Angestellte Rinderoth 2017
Friedhofstrasse 2
5 Baltes-Gerlach Melanie Kémmerin der Dieringhausen 2019
Gemeinde Im Halken 66
Engelskirchen
6 Wirtgen Heribert Rentner Wahischeid 2019
Im Kellerfeld 12

GeméaR § 24 der Satzung der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft eG Riinderoth besteht der
Aufsichtsrat aus mindestens drei Mitgliedemn. Die Mitgliederversammilung kann eine héhere Zahl

festsetzen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden von der Mitgliederversammlung fir jeweils drei Jahre

gewdahit.

Priifungsverband

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



Lagebericht 2016

I. Allgemeines

Wiéhrend des Berichtzeitraumes sind drei Aufsichtsratssitzungen gemeinsam mit dem
Vorstand durchgefiihrt worden. In den Sitzungen wurden die notwendigen Beschliisse
gefasst. Die zusétzliche Rechnungspriffung durch den Aufsichtisrat fuhrte zu keinen
Beanstandungen.

Der Vorstand traf sich in der Regel monatlich zu einer Vorstandssitzung.

In der Mitgliederversammiung vom 01. Juni 2016 berichteten Vorstand und Aufsichtsrat Gber
das Geschéftsjahr 2015. Die Mitglieder haben den Jahresabschiuss 2015 angenommen. Der
Bilanzgewinn 2015 wurde in der Mitgliederversammlung geméaR Vorschiag des Vorstandes
wie folgt verteilt:

Zufihrung zu anderen Ergebnisriicklagen 0.851,27 €
Dividendenausschittung geman § 41 der Satzung 6.694 50 €
16.545,77 €

Dem Aufsichtsrat und dem Vorstand wurde in getrennten Abstimmungen einstimmig Ent-
lastung erteilt,

Der Prifungsbericht flr das Geschéftsjahr 2014 des Verbandes der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. Disseldorf lag vor. Das zusammenfassende Prif-
ungsergebnis fir das Jahr 2014 wurde den Mitgliedern in dieser Mitgliederversammiung
bekannt gegeben.

ll. Darstellung des Geschiftsverlaufes

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung
Die Lage der Weltwirtschaft

« Die Weltwirtschaft hat sich im Sommer 2016 belebt, nachdem der Produktionsanstieg
in der ersten Jahreshdlfte 2016 sehr verhalten war. In den fortgeschrittenen Volkswirt-
schaften hat sich die Produktion inzwischen wieder stérker ausgeweitet und die Kon-
junktur in den Schwellenldndern stabilisiert sich. In der Grundtendenz ist die weitwirt-
schaftliche Dynamik allerdings nach wie vor geringer als in den Jahren vor der
Grollen Rezession.

s  Getragen wird die weltwirtschaftliche Expansion weiterhin vom privaten Konsum. Die
Beschéftigung in den USA, im Euroraum und in Japan dirfte weiter splrbar zu-
nehmen, wenngleich der Produktivitdtsfortschritt voraussichtlich gering bleiben wird,
so dass die Léhne nur allméhlich schneller steigen dirften. Zudem fallen die Kauf-
kraftgewinne durch die niedrigen Olpreise allmahlich weg, was die Expansion des
privaten Konsums wohl bremsen wird.

» Vor dem Hintergrund der niedrigen Inflationsraten ist die Geldpolitik in den groRen
Wahrungsrdumen seit [dngerem ausgesprochen expansiv ausgerichtet. Von der
Finanzpolitik darften in vielen Regionen zurzeit stiitzende Effekte auf die Konjunktur
ausgehen.

* Noch immer dominieren Abwértsrisiken fir die Weltkonjunktur, sodass das Risiko
eines wirtschaftlichen Einbruchs auf langere Sicht gestiegen ist. In der Europdischen
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Union kdnnte beispielsweise die Verunsicherung, die etwa von Problemen in den
Bankensektoren Italiens und Portugais ausgehen, Konsum und Investitionen
dampfen. Vor allem aber stellen die Folgen der Entscheidung GroRbritanniens fir
einen Austritt aus der EU ein Risiko dar. Da noch unkiar ist, in welchem Maf der
Gemeinsame Markt dem Land kinftig offen stehen wird, kénnten GreRbritannien und
in geringerem MaR auch die Gibrige Europaische Union vor einer langen Phase der
Investitionszur(ickhaltung stehen.

Die Lage in der Européischen Union

Die Grunddynamik der Konjunktur im Euroraum blieb im ersten Halbjahr 2016 ver-
hatten. Nach einem Zuwachs von 0,5 Prozent im ersten Quartal erhéhte sich das
Bruttoinlandsprodukt im zweiten Quartal nur noch um 0,3 Prozent. Wihrend die
Expansion zu Beginn des Jahres mafigeblich vom privaten Konsum getragen wurde,
ging die Ausweitung der Produktion nahezu ausschlieRlich auf einen deutiichen
Anstieg der Ausfuhren zurtick, vor allem in die USA und nach Japan. Die Einfuhren
nahmen vor dem Hintergrund des nur méRigen Anstiegs der gesamtwirtschaftlichen
Aktivitédt deutlich moderater zu.

Die Arbeitslosenquote ist im Euroraum bis zuletzt gesunken und lag im Juli bei 10,1
Prozent. Dies entspricht einem Riickgang von 2 Prozentpunkten seit dem Hochstwert
vom Sommer 2013. Dabei war die Arbeitslosenquote - freilich ausgehend von sehr
hohem Niveau - insbesaondere in den von der Krise besonders betroffenen Léndern
ricklaufig.

Die Verbraucherpreise im Euroraum stagnieren seit nunmehr zweieinhalb Jahren,
wobei die niedrige Inflationsrate am aktuellen Rand maBgeblich auf die zu Jahres-
beginn abermals gesunkenen Energiepreise zuriickzuflihren ist.

—
Daten Euro-Raum 2015-2017; |1/ 20150 (| 2016 | 2017
_Prognosen . s RO |
Reales Bruttoinlandsprodukt +20% |+16% |+ 1,5%
Verbraucherpreise 0,0% |+ 0,2% | + 1,2%
Arbeitslosengquote 10,9% | 10,1% 9.6%

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland

Die Deutsche Wirtschaft befindet sich 2016 weiterhin in einem moderaten Auf-
schwung. Die gesamtwirtschaftlichen Kapazit4ten sind nunmehr etwas stirker aus-
gelastet ais im langfristigen Mittel. Getragen wird der Aufschwung insbesondere von
der Bauwirtschaft und den Dienstleistungssektoren sowie dem dort stattfindenden
kréftigen Beschéftigungsaufbau.

Die stabile Lohnentwicklung und die niedrigen Preissteigerungsraten lassen den
privaten Konsum lebhaft expandieren. Aber auch die Konsumausgaben des Staates
nehmen im Zusammenhang mit der Fllichtlingsmigration kraftig zu. Hingegen leistet
die Industrie im Vergieich zu friiheren Erholungsphasen nur einen unterdurchschnitt-
lichen Beitrag. Die aulerordentlich glinstigen Finanzierungsbedingungen geben den
Unternehmen keine wesentlichen Impulse firr die Investitionstatigkeit im Inland. Alles
in allem nahm das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen
im Durchschnitt des Jahres 2016 um 1,9 Prozent zu.



+ Fordas Jahr 2017 ist ein Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts von 1,4 Prozent zu er-
warten (Prognoseintervall -0,1 Prozent bis 2,9 Prozent). Wesentlicher Grund fur die
gegeniber 2016 niedrigere Rate ist die geringere Zahl an Arbeitstagen; kalenderbe-
reinigt wird der Zuwachs im Jahr 2017 bei 1,6 Prozent liegen.

i Prozentpunkten

5 |l 2016 | Zoa7 |

Bruttoinlandsprodukt +1,7% +1,9% + 1,4 %
Private Konsumausgaben +1,1% +1,0% +0,7%
Konsumausgaben des Staates +0,5% +0,7% + 0.5 %
Ausriistungsinvestitionen +0,2% +0,1% +0,0%
Bauinvestitionen +0,0% +0,3% +0,2%

Arbeitsmarkt
» Arbeitsiose im Dezember 2016: 2.568.000 (= - 113.000 gegeniiber Dezember 2015)
»  Arbeitslosenquote im Dezember 2016: 5,8% (Dezember 2015: 6,1%)
» Erwerbstétige im Novermber 2016: 43.763.000 (= + 321.000 gegenliber Dezember
2015)

Kapitalmarkt
¢ Die Zinsentwicklung zwischen Ende 2015 und Ende 2016 war erneut durchweg
negativ. In allen Fristigkeitsbereichen gingen zwischen den jeweiligen Stichtagen die
Effektivzinssétze zuriick.

Immobilienmarkt Deutschland
» Von Januar bis November 2016 wurde in Deutschland der Bau von insgesamt
340.000 Wohnungen genehmigt. Das waren 23 % oder rund 63.600 Baugeneh-
migungen fir Wohnungen mehr als in den ersten elf Monaten 2015 und bereits 8,5 %
oder rund 26.700 genehmigte Wohnungen mehr als im gesamten Jahr 2015. Eine
héhere Zahl an genehmigten Wohnungen hatte es in den ersten elf Monaten eines
Jahres zuletzt im Jahr 1999 gegeben (403.000).

e Die im GdW und seinen Regionalverbdnden organisierten Wohnungsunternehmen
haben im Jahr 2015 fast 12 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und den Neubau von
Wohnungen investiert. Das sind Uber 9 Prozent mehr als im Vorjahr. Der Aufschwung
wird durch das Rekordhoch beim Wohnungsbau getragen.

Die GdwW-Unternehmen investierten 2015 knapp 4,2 Mrd. Euro in den Bau von Woh-
nungen. Das sind 10,7 Prozentpunkte und damit Giber 400 Mio. Euro mehr als im
Vorjahr.

Die Nettokaitmieten liegen bei den GdW-Unternehmen im Bundesdurchschnitt bei
5,36 Euro/m? und damit deutlich unter dem Durchschnitt der bundesweiten Bestands-
mieten, der bei 5,71 Euro/m? liegt.

Bei unseren Wohnungen betrégt die Durchschnitts-Nettokaltmiete 4,82 Euro/mZ,

7
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2, Umsatz- und Bestandsentwicklung/Wohnungsbewirtschaftung

Die Gemeinniitzige Baugenossenschaft eG Rinderoth beschrankte sich auch in 2016 auf die Ver-
waltung und Instandhaltung des eigenen Wohnungsbestandes sowie auf die Verwaltungstatigkeit far
Dritte.

Das Unternehmen verfligte am 31.12.2016, unveréndert gegeniiber dem Vorjahr, iiber 152 eigene
Wohnungen und 41 Garagen sowie 1 Gewerbeeinheit und 1 Lager/Werkstatt.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betrugen:

in 2016 821.283,69 €
In 2015 788.098,22 €
demnach also ein Plus von 33.185,47 €

Dies konnte durch moderate Mietanpassungen und Mietsteigerungen nach Wohnungssanierungen
erreicht werden.

Die 12 Mieterwechsel in 2016 entsprechen einer Fluktuationsrate im Bestand von 7,9 %(Vorjahr 9,74)

Meistens war eine direkte Anschlussvermietung méglich. So konnte die Erlésschmélerung aufgrund
von Leerstdnden in Relation zur Solimiete in 2016 von 3,64 % auf sehr gute 2,53 % gegeniiber dem
Vorjahr verbessert werden,

Durch die im Geschéftsjahr ebenso wie in den Vorjahren in groRem Umfang durchgefiihrten Instand-
haltungsmafnahmen verfiigt der (iberwiegende Anteil unserer Wohnungen Gber eine zeitgeméRe
Ausstattung.

Insgesamt stellt sich die Entwicklung positiv dar. Soweit Wohnungen nach langer Mietzeit, in einigen
Féllen noch durch Erstmieter, frei werden, sind auch weiterhin umfangreiche, und somit kostenauf-
wendige Renovierungen notig.

Auch in den kommenden Jahren rechnen wir mit einer vergleichbaren Entwicklung.

3. Betreuungstitigkeit fiir Dritte

Die Betreuungstatigkeit erstreckt sich auf die Verwaltung von:

98 Mietwohnungen mit 35 Garagen
3 Gewerbeeinheiten

8 Eigentumswohnung. _8 Garagen
109 Einheiten 43 Garagen

In 2016 konnten hieraus genau wie 2015 Ertrage von 31.740,56 € erzielt werden.



4. Laufende Investitionen

Das Unternehmen widmete sich auch in 2016 im Wesentlichen der Instandhaltung des
eigenen Wohnungsbestandes.

Schwerpunkt der Instandhaltungen waren 2016 folgende Objekte:

Auflensanierung Alte Landstralle 4 68.000,00 €
Ausbau Nachtspeicherdfen/ Einbau Gasheizung 9.000,00 €
1 Wohnung Remerscheider Strale 12

Austausch von 2 Heizthermen (30 Jahre alt) 7.000,00 €
Rauchwarnmelder in den letzten 25 Wohnungen 2.500,00 €

Fir Instandhaltungen (chne Versicherungsschaden und anteilige Lohnkosten) wurden in
2016 insgesamt 201.315,28 € aufgewendet; das entspricht in Relation zur Solimiete 36,7 %
(Vorjahr 38,0 %) und sind rd. 1,77 €/mtl. pro gm Wohn- und Nutzfliche (Vorjahr 1,79 €/qm).

2017 werden wir erneut hohe Betrage fur notwendige Wohnungssanierungen aufwenden.
Auflerdem ist die Auflensanierung der Hauser Wallefelder Strale 22, 24 und 26 vorgesehen,
die Kosten sind mit ca. 75.000,00 € veranschlagt.

5. FinanzierungsmaBnahmen

In 2016 wurden keine Kredite aufgenommen. Die planmé&Rigen Tilgungen auf bestehende
Darlehen betrugen 57.089,82 € (Vorjahr 54.620,14 €),

6. Personalentwicklung und Sozialbereich

31.12.2016 | 31.12.2015
Kaufménnische Angestelite Vollzeit 1 1
Kaufménnische Angestellte Teilzeit 2 2
Handwerklicher Mitarbeiter Volizeit 1 1

Die Personalkosten stiegen in 2016 um 3.428,46 € auf 137.799,53 €.

Zur zusétzlichen Altersvorsorge werden fur Frau Mergardt von ihrem Gehalt
1.200,00 € direkt in eine Kapitallebensversicherung eingezahit.

7. Umweltschutz

Die Verwaltung des Wohnbestandes berficksichtigt auch den Gedanken einer méglichst
okologischen Bewirtschaftung.

Besonders zu erwéhnen sind hier der Austausch veralteter Heizungen durch modernste
Brennwertgerate sowie weitere Warmeschutzmafinahmen, insbesondere durch Erneuerung
von Wohnungs- und Hauseingangstlren.

P



lll. Risikomanagement

Der Vorstand hat ein umfassendes Risikomanagement entwickelt, das erstmals in 2004 zur
Anwendung kam und seither stetig weiterentwickelt wird.

Wesentliche Elemente des Risikomanagements sind:

- Risikobeurteilung

- Betriebsorganisation

- Risikokennzahlen {Bewertungen)

- monatliche Bilanzkontrolle

- regelméafige Berichterstattung an den Aufsichtsrat
bei gemeinsamen Sitzungen

Der Vorstand der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft eG Riinderoth ist der Auffassung,
dass durch das bestehende System Risiken friihzeitig erkannt und entsprechende Gegen-
maRnahmen ergriffen werden kénnen. Das Risikomanagement ist so angelegt, dass nicht
nur bestandsgefdhrdende Risiken erkannt werden, sondern auch Abweichungen von
Planzielen aufgedeckt werden kénnen. Es werden insbesondere Indikatoren regelmanig
beobachtet, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen fiihren
kdnnten.

IV. Sonstige wesentliche Vorgénge

(z.B. laufende oder drohende Rechtsstreitigkeiten und deren Risiken) Es gab im Geschifts-
jahr keine wesentlichen Vorfille.
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V. Vermdégenslage

31.12.2016 31.12.2015 Verénderung |

TE % T€ % TE€
IAKTIVA
1. Langfristiger Bereich
Sachanlagen 2.444( 70,9 2513 727 -69
Finanzanlagen 0l 0,0 0 0,0 0
Geldbeschaffungskosten 0 00 0 0,0 0
Rechnungsabgrenzungsposten 11 00 1 0.0 0
Summe 2.445| 70,9 2514 726 -69
2. Mittel- und kurzfr. Bereich
unfertige Leistungen 276; 8,0 278 8,0 -2
Forderungen und sonstige ;
Vermdgensgegenstinde 14| 04 15 0,4 -1
Liquide Mittel 713| 20,7 654] 18,9 59
Summe 1.003| 29,1 947| 274 56
Bilanzvolumen 3.448| 100,0 3.461| 100,0 -13
PASSIVA
1. Langfristiger Bereich
Eigenkapital 1.508| 46,3 1.545] 44,6 53
Riickstellungen o[ 00 0 0,0 0
Fremdkapital 1.468| 42,6 1.523] 44,0 -55
Aufwendungsdarlehen 0f 00 0 0.0 0
Rechnungsabgrenzungsposten 0| 00 ol 0.0 0
Summe 3.066| 88,9 3.068| 88,7 -2
2, Mittel- und kurzfr. Bereich
Rickstellungen 18] 05 20| 0.6 -2
Verbindlichkeiten 364| 10,6 373 108 -9
Summe 383 111 393 114 -11
Bilanzvolumen 3.448} 100,0 3.461| 100,0 -13

Der Vermogensaufbau der Baugenossenschaft ist hinsichtlich der Fristigkeit von Vermdgens- und
Schuldtiteln ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermégen ist volistandig

durch das langfristig zur Verfligung stehende Kapital finanziert.
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Kennzahlen im 5-Jahresvergleich:

2012 2013 2014 2015 2016

T€/% T€E% T€/% T€/% T€/%
Eigenkapital
- nominal* 1.439 1.467 1.480 1.506 1.566
- Quote 40,7 41,2 427 43,5 454
Fremdkapital 1.723 1.665 1.578 1.523 1468
- Quote 48.8 46,8 45,5 44,0 426
Anlageintensitat 80,3 77,1 75,2 72,6 70,9

*abzlglich dem Guthaben der ausscheidenden Mitglieder

VI: Finanzlage
Die Finanzlage zum 31.12.2015 ist geordnet.

Die Genossenschaft konnte stets ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.

Auch in Zukunft wird die Finanzlage durch Instandhaltungs- und Modernisierungstétigkeiten

beeinflusst. Im Wirtschaftsplan fir das Geschéftsjahr 2017 sind hierfir ca, 195 T € vorgesehen,

Liquide Mittel im 5-Jahresvergleich:

2012 2013 2014 2015 2016
T€ T€ T€ T€ T€
liquide Mittel 423 518 586 654 714
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VIl. Ertragsiage

2016 2015Nerinderungen
T€ T€ T€
Umsatzeriése
- aus der Hausbewirtschaftung einschl.
Bestandsverdnderungen 823 813 10
- aus Betreuungstatigeit 32 32 0
Gesamtleistung 855 845 10
Andere betriebliche Ertréige/aktivierte Eigenising. 6 2 4
Betriebsleistung 861 846 14
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 461 473 -12
Personalaufwand 168 164 4
Abschreibungen 95 94 1
andere betriebliche Aufwendungen 37 39 -2
Zinsaufwendungen 25 26 -1
Gewinnunabhéingige Steuem 25 23 2
Aufwendungen fiir die Betriebsleistungen 811 818 -7
Betriebsergebnis 50 29 21
Beteiligungs- und Finanzergebnis 6 4 2
Neutrales Ergebnis 4 4 0
Gesamtergebnis vor Ertragssteuern 60 37 23
Steuem vom Einkommen und Ertrag 0 0 0
JahresiiberschuB/-fehlbetrag 60 37 23

Das positive Betriebsergebnis spiegelt die kostendeckenden Mieteinnahmen wider. Trotz
gestiegener Aufwendungen fiir Instandhaltungsmafnahmen konnte das Ergebnis gegeniiber dem
Vorjahr durch Mietanpassungen und geringere Leerstdnde gesteigert werden.

Daten und Kennzahlen im 5-Jahresvergleich

2012 2013
T€/% T€/%
Jahresiiberschuss/
-fehlbetrag 62,6 43,4
Eigenkapital-
Rentabilitat 4,3 2,9
Gesamtkapital-
Rentabilitat 2,8 2,2

2014
T€/%

22,6
1.5
1,5

2015
T€/%

37,5
2,5

1,8

2016
T€/%

60,3
3,9

2,5
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VIil: Risiken und Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist
bei planméRigem Geschéftsverlauf gegeben.

Da sich die Geschéftstitigkeit der Baugenossenschaft auch zukinftig im Wesentlichen auf
die Vermietung des konkurrenzfihigen Bestandes beschranken wird, sind gegenwdrtig keine
Risiken zu erkennen, die Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft haben kénnten.

Durch die in den Vorjahren vorgenommenen Modernisierungen am eigenen Hausbestand

sind wir zuversichtlich, dass Erlésschmalerungen eingegrenzt werden und weitgehend
Volivermietung erreicht werden kann.

IX: Vorgiinge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des
Geschiftsjahres eingetreten sind

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach dem 31.12.2015 nicht eingetreten,

X. Voraussichtliche Entwicklung

Vorrangiges Ziel bleibt, den vorhandenen Wohnungsbestand zu erhalten und weiter zu
modemisieren.

Fremdmitte! werden in 2016 planmaRig in Hohe von ca. 55 T€ getilgt.

Entgegen der allgemeinen Zinsentwickiung auf dem Kapitalmarkt wird die Dividende
weiterhin 2 % betragen. Diese moderate Dividendenausschattung wird auch kOnftig
angestrebt.

Das Bestreben der Baugenossenschaft und ihrer Mitarbeiter ist es, weiterhin die Interessen
ihrer Mitglieder und Mieter bestméglichst zu beriicksichtigen und umzusetzen.

Engelskirchen-Ruinderoth, den 20.April 2016

Gemeinniitzige Baugenossenschaft eG Riinderoth

I/"
Der Vorstand
Gries 7 - ﬁoBf
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Jahresabschluss
fiir das

Geschaftsjahr 2016

(Genossenschaften)

1. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung

der Gemeinniitzigen
Baugenossenschaft eG Riinderoth
Hauptstr. 14
51766 Engelskirchen
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

1. Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktivseite Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Anlagevermiigen
L. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 166,00 248,00
II. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstitcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 2.408.816,67 2.477.850,82
Grundstiicke mit anderen Bauten 3.291,70 3.291,70
Grundstilcke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 295.864,11 20.864,11
Betriebs- und Geschafisausstattung 1.709,02 2.443.681,50 1.739,02
IIl. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 265,56 256,27
Anlagevermdgen insgesamt 2.444.113,06 2.513.249,92
B. Umlaufvermdbgen
L Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorriite
Unfertige Leistungen 275.852,76 277.446,26
Andere Vorriite 270,96 276.123,72 160,49
II. Forderungen und sonstige Vermtgens-
gegenstiinde
Forderungen aus Vermietung 11.528,03 12,124,43
Sonstige Vermogensgegenstinde 2.184,66 13.712,69 3.321,76
III. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten 713.531,33 653.792,17
IV. Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 655,00 831,00
Bilanzsumme 3.448.135,80 3.460.926,03
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Passivseite Geschéfisjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
L. Geschiiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 25.120,62 32.523,61
der verbleibenden Mitglieder 338.332,61 332.075,72
aus gekiindigten Geschéfisanteilen 0,00 363.453,23 27,44
Ritckstindige fillige Einzahlungen auf
Geschifisanteile 10.847,39 € (14.504,28 €)
II. Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rilcklage 154.978,00 148.947,00
Bauerneunerungsrilcklage 405.093,49 405.093,49
Andere Ergebnisrilcklagen 650.000,00 1.210.071,49 610.000,00
IIL. Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 60.300,44 37.467,60
Einstellungen in Ergebnisrlicklagen 36.179,73 24.120,71 20.921,83
Eigenkapital insgesamt 1.597.645,43 1.545.213,03
B. Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 18.650,00 19.900,00
C. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten 1.468.286,38 1.518.295,13
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 0,00 4.953,53
Erhaltene Anzahlungen 317.096,40 314.549,17
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.340,82 7.017,02
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 36.537,82 47.527,74
Sonstige Verbindlichkeiten 3.578,95 1.831.840,37 3.470,41
Bilanzsumme 3.448.135,80 3.460.926,03
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

Geschiftsjahr Vorjahr
EUR. EUR EUR
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 821.283,69 788.098,22
b) aus Betreuungstiitigkeit 31.740,56 31.740,56
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 853.024,25 780,80
2. Verminderung (Vorjahr: Erhthung) des Bestandes
an unfertigen Leistungen -1.593,50 24.769,17
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 6.472,10 0,00
3. Sonstige betriebliche Ertriige 8.441,19 5.340,48
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 461.012,80 472.850,07
Rohergebnis 405.331,24 377.879,16
5. Personalaufwand
a) Lhne und Gehilter 137.799,53 134.371,07
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 30.862,01 168.661,54 29.199,89
davon flir Altersversorgung 1.200,00 € (1.200,00)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstiinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 95.353,20 93.709,81
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 36.990,15 38.519,11
8. Ertriige aus anderen Wertpapieren 12,61 12,16
9. Sonstige Zinsen und #hnliche Ertriige 5.621,36 5.633,97 4.545,08
10. Zinsen und fhnliche Aufwendungen 24.609,19 26.224,99
Ergebnis nach Steuern 85.351,13 60.411,53
11. Sonstige Steuern 25.050,69 22,943.93
12. Jahresitberschuss 60.300,44 37.467,60
13. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 36.179,73 20.921,83

14. Bilanzgewinn

24,120,71

16.545,77
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3. ANHANG

DES JAHRESABSCHLUSSES 2016

Allgemeine Angaben

Die Gemeinnatzige Baugenossenschaft eG Randeroth hat ihren Sitz in 51766 Engelskirchen, Hauptstr. 14, und
ist eingetragen beim Amtsgericht Kdin im Genossenschafisregister GnR 755.

Die Bilanz zum 31.12.2016 und die Gewinn- und Veriustrechnung fir 2016 wurden entsprechend der Verord-
nung Ober Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschiusses von Wohnungsuniemehmen in der Fassung
vom 17. Juli 2015 gegliedert. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
erstelit.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches in
der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BiIRUG) erstellt. Im Ubrigen wurden die Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden gegenilber dem Vorjahr unverindert beibehalten. Die Posteninhalte sind mit den
Vorjahresangaben vergleichbar,

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle_Verm&qensgegenstiande; Die Gegenstinde sind 2u den Anschaffungskosten abziiglich
Abschreibungen bewertet, die Abschreibung erfolgt mit linear 20% jahrlich.

Sachanlagevermégen: Das Sachanlagevermbgen ist zu den Anschafiungs- oder Herstellungskosten abziiglich
Abschreibungen bewertet. Die Neubauten werden auf der Basis der Restnutzungsdauer, wobei die Gesamt-
nutzungsdauer auf 65 Jahre festgelegt wurde, abgeschrieben. Flr zwei im Geschéftsjahr 2010 modernisierte
Objekte wurde die Gesamtnutzungsdauer verléingert und auf eine Restnutzungsdauer von 26 Jahren neu
festgelegt.

Auf die Gebsudekosten der Garagen werden3% der Herstellungskosten abgeschrieben.

Gegenstiinde der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden mit Abschreibungssétzen zwischen 10% und 20%
jahrlich abgeschrieben.

Finanzanlagen: Unter anderen Finanzanlagen ist die Mitgliedschafl bei einer Genossenschaftsbank erfafit.

Unfertige Leistungen; Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten - ohne Ausfallrisikozuschlag - ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermdgensaegenstiinde: Diese Positionen sind nach dem Niederstwertprinzip
bewertet worden.

Ruckstellungen; Sie wurden entsprechend § 248 Abs. 1 HGB gebildet. Die Bildung der Rockstellungen erfolgte in
Hshe des voraussichilich notwendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kinfligen Preis- und Kosten-
steigerungen wurden bei der Bewertung berlicksichiigt. Sie wurden gebildet fir Profungs- und Beratungskosten
des Jahresabschlusses: fir Kosten der Mitgliederversammiung; fir Aufwendungen der Hausbewirtschaftung und
fir Beltriige der Berufsgenossenschaft.

Verbindlichkeiten: Sie sind zum Rickzahlungsbetrag passiviert.
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2. In der Position Unfertige Leistungen sind 275.852,76 EUR (Vorjahr: 277.446,26 EUR) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position Sonstige Vermdgensgegensténde sind keine Betrige gréeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4. Ricklagenspiegel:

Ergebnisriicklagen
{1) Gesetzliche Ricklage
(2) Bauerneuerungsriicklage

(3) Andere Ergebnisriicklagen

Bestand am | Einstellung aus | Einstellung aus | Entnahme fir | Bestand am
Ende des dem dem Jahreslber- das Ende des
Vorjahres Bilanzgewinn schuss des Geschifisjahr | Geschéfts-

des Vorjahres | Geschéftsjahres jahres
EUR EUR EUR EUR EUR
148.947,00 0,00 6.031,00 0,00 154.878,00
405.093,49 0,00 0,00 0,00 405.093,42
610.000,00 9.851,27 30.148,73 0,00 650.000,00

5. In den Sonstigen Rackstellungen sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

enthalten:;

Jahresabschluss- und Prifungskostenrickstellung
Riickstellung for unterlassene Instandhaltung

11.500,00 EUR
6.250,00 EUR

6. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grdferen Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtiich entstehen.

7. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Verbindlichkeiten Geschafisjahr Vorjahr
EUR _EUR
Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 47.928,72 50.838,82
Verbindlichkeiten gegentber and. Kreditgebemn 0,00 4,953,53
Erhaltene Anzahlungen 317.096,40 314.549,17
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.340,82 7.017,02
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen 36.537.82 47.527,74
Sonstige Verbindlichkeiten 3.578,95 3.470,41
Gesamibetrag 411.482,71 428.356,69
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Erifiuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen perodenfremde Ertrége und
Aufwendungen enthalten.

Sonstige Angaben

1.

Vorstand und Aufsichtsrat haben gemeinsam beschlossen bezlglich der Abgsitungssteuer auf den EK 02-
Bestand nach § 38 Abs. 4-10 KStG einen Antrag gemaR § 34 Abs. 16 KS1G zu stellen auf weitere
Anwendung der §§ 38 und 40 KStG in der Fassung vor Verkiindigung des Jahressteuergesetzes. Die
bisherige Versteuerung im Ausschittungsfall wird beibehalten.

Es bestanden keine Haftungsverhéltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

Finanzielle Belastungen aus nicht passivierter unterlassener Instandhaltung bestehen nicht.
ZukOnftige Bauinstandhaltung kann unternehmensiblich mit Eigenmitteln aus den Jahres-
ergebnissen finanziert werden.

Die Zah! der durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Tellzeit-
beschaftigte beschéftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 1 1
Technischer Mitarbeiter 1 -
2 1

Mitgliederbewegung

Anfang 2016 219 Mitglieder
Zugang 2016 21 Mitglieder
Abgang 2016 22 Mitglieder
Ende 2016 218 Miiglieder

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im

Geschéfisjahr erhtht um 6.256,80 €
Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr vermindert um 780,00 €
Der Gesamtbetrag der Haftsummen bel&duft sich auf 170.040,00 €

Name und Anschrift des zusténdigen Prilffungsverbandes:

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

Mitglieder des Vorstandes:
Hans Gries

Klaus Nof (b 03.02.2016)
23



B. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Klaus Nof Sparkassenbetrighswirt (bis 03.02.2018) Aufsichtsratvorsitzender
{bis 03.02.20186)

Frank Reuter Architekt Aufsichtsratvorsitzender
(ab 03.02.2018)

Melanie Baltes-Gerlach Kémmerin (ab 01.06.2016)

Stephan Brovot Dipl. Kaufmann

Carola Heiermann kaufm. Angestellte

Helmut Neisemeier Versicherungskaufmann

Sebastian Seitz Bankbetriebswirt (bis 01.06.2016)

Herbert Wirtgen Rentner (ab 01.06.2016)

Woeitere Angaben

1.

Nachtragsbericht:

Nach Abschluss des Geschafisjahres 2018 sind keine Vorgénge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Ergebnisverwendung:
Der Vorstand schlégt folgende Verwendung des Bilanzgewinns vor:
Dividendenaussch(ttung

2% Dividende fur das dividendenberechtigte Geschéflsguthaben
zum 01.01.2018 in Héhe von

30.160,00 € fir steuerbefreite Mitglieder 603,20 €

283.91 5,72 € fur steuerpilichtige Mitglieder 6.038,31 € B8.841,51 €
Einstellung in andere Ergebnisricklagen 17.479,20 €
Bilanzgewinn 24.120,71 €

Rlinderoth, den 20,04.2017 ﬂen’ Vorstand)
's

/
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Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2016

Im Geschéftsjahr 2016 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand regelm#Rig beraten,
bei der Flhrung der Geschéfte tiberwacht und war in Entscheidungen von grund-
legender Bedeutung fir das Unternehmen eingebunden.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend (ber alle
unternehmensrelevanten Fragen der Planung und der Geschéftsentwicklung sowie
Uber wichtige Geschéftsvorgénge und —vorhaben informiert. Eingehend beraten
wurden insbesondere alle zustimmungspflichtigen MaRnahmen.

Der Aufsichtsratvorsitzende wurde vom Vorstand Gber wichtige Geschaftsvorfille
und anstehende Entscheidungen laufend, auch zwischen den Aufsichtsratssitzun-
gen, informiert.

In drei Sitzungen, am 03.02.2016, am 01.06.2016 und am 18.11.2016 mit dem
Vorstand, im Beisein der Geschéftsstellenleiterin, wurden alle fiir die Genossenschaft
wichtigen Fragen besprochen und die erforderlichen Beschlisse gefasst.

Bau- und Wohnungsausschuss ( zwei Sitzungen ) sowie
Rechnungsprifungsausschuss (eine Sitzung) waren dabei beratend und feststellend
tétig.

Fur die stets sachlich gefihrten und informativen Gespréche danken wir Vorstand
und Geschéftsstelle.

Die Mitgliederversammlung am 01. Juni 2016 hat Vorstand und Aufsichtsrat Entlas-
tung erteilt. Als Nachfolger fur Herrn Seitz, der flr eine Wiederwahl nicht mehr zur
Verflgung stand, und Herrn Nof3, der in den Vorstand wechselte wurden der
Versammilung Frau Melanie Baltes-Gerlach und Herr Heribert Wirtgen als ihre
Nachfolger vorgeschlagen. Beide wurden von der Mitgliederversammiung einstimmig
in den Aufsichtsrat gewahit; beide nahmen die Wahl an.

Die daraus resultierenden Wiederwahlen nach § 24, Abs. 6 der Satzung sind in der
Sitzung am 18.11.2016 durchgefiihrt worden:

- Aufsichtsratsvorsitzender Frank Reuter

- Stellvertreter Stephan Brovot

- Schriftfihrer Helmut Neisemeier
- Stellvertreter Heribert Wirtgen

In den Rechnungspriifungsausschuss wurden Frau Baltes-Gerlach, Herr Brovot und
Herr Reuter und in den Wohnungsausschuss Frau Baltes-Gerlach, Herr Wirtgen und
Herr Neisemeier.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. hat
die gesetzlich vorgeschriebene Priifung gem&R § 53 Genossenschaftsgesetz fir das
Geschéftsjahr 2015 in der Zeit vom 21.09. bis zum 05.10.2016 durchgefiihrt. In einer
Sitzung mit dem Vorstand, Frau Mergardt und mir als Vertreter des Aufsichtsrates,
wurde der Prifungsbericht — mit dem Jahresabschluss 2015 —~ am 05.10.2016
besprochen.



Der uneingeschrinkte Bestétigungsvermerk wurde mit dem Bericht vom 05. Oktober
2016 erteilt,

Mit dem Jahresabschluss 2015, dem Lagebericht und dem Vorschlag des
Vorstandes {ber die Verwendung des Jahrestiberschusses erklarte sich der
Aufsichtsrat einverstanden; die Geschéftsstelle wurde mit der Offenlegung
beauftragt.

Der Schwerpunkt der Tétigkeit als Vermietungsgenossenschaft lag auch in 2016 in
der Erhaltung und Verbesserung des Wohnungsbestandes. Hierzu wird in der
Mitgliederversammlung miindlich berichtet.

Die Vermdgens- und Kapitalverh&ltnisse sind geordnet; die Zahlungsbereitschaft war
stets gewahrleistet.

Der Mitgliederversammiung wird vorgeschiagen:

den Jahresabschluss 2016 mit Lagebericht zu genehmigen,
dem Vorstand fur das Geschftsjahr 2016 Entlastung zu erteilen
den Bilanzgewinn in Hohe von 24.120,71 € wie folgt zu verteilen:

. Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 17.479,20 €

9]

Dividendenausschittung
2% Dividende fiir das dividendenberechtigte
Geschéftsguthaben zum 01.01.2014 in H3he von

30.160,00 € fir steuerbefreite Mitglieder 603,20 €

und
301.915,72 € fur steuerpflichtige Mitglieder 6.038,31 €
24.120,71 €

Fir die erfolgreiche Arbeit im Geschéftsjahr 2016 danken wir allen
Vorstandsmitgliedern und den Damen und Herren der Geschiftsstelle und hoffen auf
weitere gute Zusammenarbeit.

Riinderoth, den 10.05.2017

Der Aufsichtsrat

Frank Reuter



