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- Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner-
Wohnungsbaugenossenschaften

- Arbeitgeberverband der Deutschen
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EBZ e.V., Bochum

- Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V., Verbund Hagen

- DESWOS-Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., KdIn
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Versicherungen)
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Organe der Genossenschaft

Vertreterversammlung

Die derzeitige Vertreterversammlung setzt sich aus den folgenden 52 Vertretern aus 4

Wahlbezirken zusammen:

Wahlbezirk 1

Wahlbezirk 3 und 4

Bartelmel}, Horst
Galante, Francesco
Jolk, Anna
Kilsbach, Norbert
Koppetz, Gerhard
Kraus,Wolfgang
Lein, Glnter
Niklas, Egon
Proppe, Gerd
Rechenberg, Dirk
Sendler, Dieter

Wahlbezirk 2

Sporbecker Weg 35 a
Schillerstr. 29
Morgenstr. 41, Unna
Hartmannstr. 17
Masurenstr. 10
Freiherr-v.-Stein-Str. 32
OstpreulRenstr. 9
Wortherbruchstr. 26
Goethestr. 26 (Herd.)
NoéhstralRe 4
Hengsteyer Str. 33a

Assmuth, Ulrich
Bovermann, Hermann
Fritzsche, Hans
Hering, Georg
Holtmann, Gudrun
Milbrath, Jirgen
Mdller, Franz

Middel, Ludger

Pelka, Siegfried
Pollnik, Jirgen
Reffelmann, Katharina
Rutkamp, Glnter
Schewe, Manfred
Schlink, Manfred
Schmidt, Uwe

Niedernhofstr. 45
Steinhausstr. 97
Steinhausstr. 82
Niedernhofstr. 43
Auf dem Graskamp 11¢
Steinhausstr. 88
Niedernhofstr. 41
Overbergstr. 86
Ahornweg 2
Brahmsstr. 26
Birgerstr. 30
Steinhausstr. 84
Steinhausstr. 88
Hengsteyer Str. 25
Overbergstr. 86

Barmann, Klaus
Bleicher, Friedhelm
Glitle, Hubert
Hauck, Horst-Dieter
Heidenreich, Manfred
Hesmert, Klaus
Horschak, Peter
Kischka, Dieter
Korrek, Heinz
Kramer, Rolf
Mierke, Bernhard
Moos, Edgar

Pilz, Erhard
Polinski, Paul
Rehorst, Michael
Rosenthal, Martin
Rossmann, Horst
Schmelz, Siegfried
Schneider, Heribert
Sinemus, Ulrich
Spyra, Karl Heinz
Stabene, Anturo
Strehle, Joachim
Studberg, Jorg
Tuhl, Volker

Wolff, Bernd

In der Welle 65
Bergstr. 78
Blumenstr. 1
Ewaldstr. 6
Hohenfor 17
Vinckestr. 28

In der Welle 59
Hochstr. 11
Altenhagener Str. 61
Friedensstr. 58

In der Welle 63
Mduhlenteichstr. 11
In der Welle 69
Volmestr. 70
Henschelstr. 4
Eugen-Richter-Str. 17
Pelmkestr. 18a
Démbergstr. 36
Ewaldstr. 4

In der Welle 57
Eugen-Richter-Str. 1
Schillerstr. 35
Pelmkestr. 18
Gneisenaustr. 18
Doémbergstr. 36
Grubenstr. 1
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Aufsichtsrat

Hennemann, Helmut Vorsitzender, Wohnungsausschuss,
Prufungsausschuss, Bauausschuss
(ab 13.01.2018)

Paar, Wilhelm (bis 12.01.2018)

Bahnes, Bernd Schriftfihrer, Bauausschuss

Gloe, Detlef Wohnungsausschuss, Bauausschuss

Homm, Gerd Stellv. Schriftfihrer, Prifungsausschuss,
Wohnungsausschuss

Mosters, Gerhard Stellv. Vorsitzender, Prifungsausschuss

Schulte, Michael Wohnungsausschuss, Bauausschuss (ab 21.06.2018)

Mit Abschluss der diesjahrigen ordentlichen Vertreterversammlung endet die Amtsdauer
der Aufsichtsratsmitglieder Herren Hennemann und Bahnes. Eine Wiederwahl ist zulassig.

Vorstand

Henseler, Michael hauptamtliches Vorstandsmitglied
Dipl.-Kfm. (FH), M.Sc. (ab 01.01.2018)

Schmidt, Heinz nebenamtliches Vorstandsmitglied
Paar, Wilhelm nebenamtliches Vorstandsmitglied

(ab 13.01.2018)
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Vorwort des Vorstandes

i

seit 125 Jahren ist unsere EWG Hagen eG verlasslicher Partner rund um das Wohnen in
Hagen. Als Eisenbahner-Bauverein 1892 gegrundet, haben wir einen besonderen Stolz und
pflegen unsere Tradition. Wir sind Hagens altestes Wohnungsunternehmen. Viele
pensionierte ,Eisenbahner” halten uns seit Jahrzehnten die Treue und stehen fest zu ihrer
EWG. - Wo gibt es heutzutage in unserer schnelllebigen und sich wandelnden Zeit noch so
etwas?

Liebe Mitglieder,

Dieser Wandel bringt aber auch bereits seit einiger Zeit mit sich, das wir uns nicht mehr nur
reinweg als Eisenbahner-Genossenschaft verstehen. Wir sind offen fir alle neuen
Genossenschaftsmitglieder und Mietinteressenten. Allen Menschen in unserer Stadt stehen
wir gleichsam als verlasslicher Partner zur Seite. Getreu unserem unveranderten Motto:

Menschen. Wohnen. EWG.

Wir sind zudem aktiver Sozialpartner der Stadt und bringen uns gesellschaftlich ein.
Uberall in der Stadt ,mischen® wir zwischenzeitlich mit. Viele neue Mitglieder sind 2018
auch bereits zu uns gestoRen und halten uns nun ebenfalls die Treue. Uber diese positive
Entwicklung freuen wir uns sehr und es ist uns Ansporn zugleich.

Was wir tun, tun wir grundsatzlich mit Zuversicht, Entschlossenheit, Uberlegt, mit Blick auf
eine Nachhaltigkeit und im Sinne einer guten Entwicklung unserer EWG.

2018 war fur uns ein Jahr voller Veranderungen, eines dringend notwendigen Wandels und
brachte einige umfassenden Herausforderungen mit sich. Wir haben z.B. interne Ablaufe
ganzlich verandert, Systeme neu eingefuhrt, Strategien Uberdacht, auf Vertriebsaktivitaten
gesetzt, unseren Service gestarkt, unser Wohnportfolio verandert und Gber entsprechendes
Marketing Aufmerksamkeit in der Stadt erzeugt. All Jenes war bereits erfolgreich und wird
weiter intensiv betrieben.

Mit manch neuer Idee werden wir uns auch fortan den erschwerten Marktbedingungen in
Hagen selbstbewusst stellen. Den in den letzten Jahren aufgelaufenen Leerstanden und
unterlassenen Modernisierungen sind wir bereits intensiv begegnet und werden dies mit
geeigneten Mallnahmen auch fur 2019 bzw. die Folgejahre weiter tun. All Jenes hat und
wird natdrlich eine Menge Geld kosten. Unsere EWG verfugt jedoch Uber ein solides
Finanzgerust und groere Malinahmen werden mit Bedacht finanziert. Eine zlgige
Trendumkehr bei den Vermietungszahlen sowie die zeitgemafRe Ausstattung unseres
Wohnungsbestandes sind weiterhin unsere Hauptziele.
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Die EWG als ,Marke“ etablieren, die fur Modernitat, Service und guten Wohnraum
gleichermallen steht, ist ebenfalls Ziel und wird weiter gefestigt. Unsere Dienstleistungen
werden dazu sukzessiv weiter ausgebaut und die Kommunikation zu den Mitgliedern weiter
gestarkt. Mit einem Mieterfest, Sommeraktionen und der regelmafigen EWG-Info haben wir
auch hier 2018 bereits einen sinnvollen Weg beschritten.

Gute Hausgemeinschaften zu formen und unseren Férdergedanken als EWG auszubauen,
sind ebenfalls Ziele fur 2019 und die Folgejahre. Antrieb sollte es fur alle sein, uns noch
erfolgreicher, mieternaher und nachhaltig gut positioniert in unserer Heimatstadt als
moderne Genossenschaft aufzustellen.

Dabei wird es weiterhin auf alle ankommen — auf die Mitarbeiter, den Aufsichtsrat, den
Vorstand, aber natirlich auch Sie, die Mitglieder, die letztendlich bei uns mit entscheiden.

2018 wurde allen Seiten immens viel zugemutet — waren es Veranderungen an den
Arbeitsplatzen, Fortbildungen, Seminare fur Aufsichtsrate oder aber auch die vielen kleinen
.Belastigungen® fur die Mieter vor Ort aufgrund vieler Umbauten. All dies war notwendig
und allen gilt dafur unser Dank.

LAlle gemeinsam an einem Strang ziehen“ — fur eine starke EWG und eine weitere,
moderne Genossenschaft in Hagen. Diese Devise gilt fortan und so manch anfanglicher
Skeptiker reiht sich heute ein und kann mit allen gemeinsam stolz auf unsere Entwicklung
sein.

2018 war das 200. Geburtsjahr von Friedrich Wilhelm Raiffeisen, der 1818 geboren wurde
und mit Prinzipien wie Solidaritat, Hilfe zur Selbsthilfe und Verantwortung die
genossenschaftliche ldee geboren hat. Diese Werte gelten fortan, werden ernst genommen
und haben bei uns Zukunft.

Wir werden auch kunftig unseren Teil dazu beitragen, um die Genossenschaft und die
Gesellschaft zusammenzuhalten. Unsere Genossenschaftsfamilie ist ,bunt” und vielseitig.
Jedes Mitglied und jeder Mieter ist ein Teil der EWG.

Wie zwischen den Zeilen erkennbar, wird dies nicht Alles von heute auf morgen umgesetzt
werden kénnen. Aber wir kommen gut voran. Unsere Stadt und unsere EWG werden wir
weiter positiv beeinflussen.

In diesem Sinne uns allen ,Viel Erfolg®, die allerbesten GruRe auch im Namen des
Gesamtvorstandes und zum Abschluss ein westfalisches ,Gllck auf".

Michael Henseler

Vorstandsvorsitzender

e
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1. Geschaft und Rahmenbedingungen
1.1 Weltwirtschaft, Euroraum und Lage Deutschlands
Die Lage der Weltwirtschaft'

Durch die globale Wirtschaftsentwicklung im Jahr 2018 ist die Prognoseunsicherheit zur
Weltkonjunktur grof3. Nach einer zunachst expandierenden globalen Produktion haben sich
die Aussichten in der zweiten Jahreshalfte getrubt.

Durch den Ruckzug internationaler Investoren haben sich insbesondere in den
Schwellenlandern die Finanzierungsbedingungen verschlechtert, die konjunkturelle
Dynamik zwischen den Landern ist groRer geworden. Die USA profitieren von starken
Impulsen der Finanzpolitik, China von einer Zunahme der Produktion. Im Euroraum hat die
Konjunktur an Fahrt verloren, insbesondere in Frankreich und lItalien.

Insbesondere in den fortgeschrittenen Volkswirtschaften (USA) ist die Finanzpolitik
ausgesprochen expansiv ausgerichtet. Auch im Euroraum ist sie in einigen Landern leicht
expansiv ausgerichtet. Die britische Regierung bleibt trotz Lockerung ihrer Sparplane
insgesamt restriktiv.

Fir 2019 und 2020 erwarten die wirtschaftlichen Institute weiter einen Aufwartstrend in der
Weltwirtschaft, wobei die Zuwachsraten gegen Ende des Prognosezeitraums allmahlich in
Richtung der Potenzialraten sinken werden. Fur 2018 prognostizieren die Institute fur den
bertcksichtigten Landerkreis einen Zuwachs der gesamtwirtschaftlichen Produktion um 3,3
Prozent; fur die Jahre 2019 und 2020 werden Expansionsraten von ebenfalls 3,0 Prozent
bzw. 2,9 Prozent erwartet.

Treibende Kraft bleibt angesichts der geld- und finanzpolitischen Ausrichtung in den
meisten Landern die Binnenkonjunktur, die Verunsicherung uber die Zukunft der
Welthandelsordnung durfte aber weiterhin belastend wirken. Der Anstieg des Welthandels
durfte in den kommenden Jahren vermutlich lediglich 3% erreichen.

Gewisse Risiken liegen weiterhin in der potentiellen Zuspitzung des Handelskonfliktes
zwischen China und den USA. Durch die starke Verflechtung der Wertschopfungsketten
konnten starkere Handelsbarrieren zu einem globalen Anstieg der Produktionskosten
fuhren. Krisen in der Turkei und Argentinien konnten zu einem Vertrauensverlust in die
Schwellenlander insgesamt fihren, die mit einer weiteren Verschlechterung der
Finanzierungsbedingungen einhergehen konnten.

! Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
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Die Lage in der Europdischen Union?

Im Euroraum schwachte sich die Konjunktur nach einer zunachst kraftigen Expansion im
ersten Halbjahr ab. Ursachlich war dafur ein Nachlassen der Export-Dynamik, die im
Vorjahr noch starke Zuwachse zu verzeichnen hatte. Der sog. Abgas-Skandal in der
Automobilindustrie und die folgenden Probleme in der Produktionsumstellung wirkte sich im
dritten Quartal auch auf die Gesamtwirtschaft aus. Das BIP entwickelte sich in der ersten
Jahreshalfte 2018 jedoch unterdurchschnittlich positiv. Der Zuwachs des BIP soll in 2019
1,8 Prozent und in 2020 1,6 Prozent betragen. Die Expansion wird tendenziell mehr von der
Entwicklung des Binnenmarktes getragen.

Die Beschaftigtensituation verbesserte sich trotz der konjunkturellen Abschwachung weiter.
Die Arbeitslosenquote ist wiederum auf 8,2 Prozent gefallen. Insbesondere die ehemaligen
Krisenlander Griechenland, Spanien und Portugal konnten profitieren. Entsprechend zog
die Lohndynamik an, die Tarifléhne stiegen im Vorjahresvergleich an.

Die Geldpolitik im Euroraum stutzt die Konjunktur im Euroraum weitgehend. Die Leitzinsen
befinden sich seit 2016 auf einem historischen Tiefstand. Der Hauptrefinanzierungssatz der
Europaischen Zentralbank (EZB) liegt seit Marz 2016 bei null Prozent, der Einlagensatz bei
-0,4 Prozent und der Spitzenrefinanzierungssatz bei 0,25 Prozent.

Die Kosten der Kapitalmarktfinanzierung sind weiterhin ausgesprochen gering.
Staatsanleihen mit zehnjahriger Restlaufzeit notieren durchschnittlich nahezu unverandert
bei 1,1%, konnten sich aber zukinftig wieder starker durch die Finanzpolitik der einzelnen
Lander dynamisieren. Die Finanzierungskosten fur Unternehmen am Kapitalmarkt haben
sich in den vergangenen Monaten kaum verandert, die Kreditzinsen sind weiterhin niedrig.
Die EZB hat angekindigt, den Leitzins nicht vor Ende des Sommers 2019 zu erhdhen. Es
wird angenommen, dass die EZB auf Grund der Verbesserung der wirtschaftlichen Lage
mittelfristig aus der unkonventionellen Geldpolitik aussteigt und sich der Leitzins
schrittweise erhoht. Bis Ende 2020 werden seitens der Wirtschaftsforschungsinstitute drei
weitere Zinsschritte von jeweils 0,25 Prozentpunkten erwartet. Damit wuarde der
Hauptfinanzierungssatz bis Ende 2020 wieder bei 0,75% liegen.

Das konsolidierte Budgetdefizit der Eurolander war 2017 erneut rucklaufig. Insbesondere
gunstige Finanzierungsbedingungen und konjunkturell bedingte Mehreinnahmen verbunden
mit Minderausgaben fuhrten in vielen Landern zu einer verbesserten Haushaltslage,
insbesondere Deutschland und die Niederlande verzeichneten hohe Uberschisse.
Insgesamt wird die Finanzpolitk im kommenden Prognosezeitraum (2018-2020)
voraussichtlich leicht expansiv ausgerichtet sein. Der gesamtstaatliche Finanzierungssaldo
wird sich vor dem Hintergrund beschriebener Mehreinnahmen und nochmals leicht
rucklaufiger Zinsausgaben in 2018 um -0,7% und dann bei -0,9% und -1,0% verringern.

2 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
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Als spezielle Konjunkturrisiken fur Europa sind weiterhin die Mdglichkeit eine ungeordneten
EU-Austritts  Grolbritanniens mit derzeit noch unklaren Auswirkungen auf die
Wertschopfungsketten sowie die Schuldenkrise in Italien zu nennen. Die italienische
Regierung hat expansive finanzpolitische Vorhaben angekundigt und dabei Vertrauen in die
Solvenz des italienischen Staates verspielt. Dies stellt mittelbar auch Risiken fur die
Wahrungsunion dar.

Daten Euro-Raum 2017-2020

Prognosen 2017 2018 2019 2020
Reales Bruttoinlandsprodukt +2,5% | +2,0% | +1,8% | +1,6
Verbraucherpreise +15% | +1,7% | +1,8% | +1,8
Arbeitslosenquote 8,6% 8,2% 7,8% 7,5

Tabelle 1: Reales Bruttoinlandsprodukt, Verbraucherpreise und Arbeitslosenquote in Europa3

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland’

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft geht in sein sechstes Jahr und wird vor allem
durch die Binnenwirtschaft getragen, welche durch einen starken Beschaftigungsaufbau
und niedrige Zinsen angeregt wird.

Die Auslastung der Produktionskapazitaten ist hoch, stagniert aber seit Anfang 2018 auf
Grund nachfrage- und produktionsseitiger Grunde. In den wichtigsten Absatzmarkten im
Euroraum hat sich die Konjunktur verlangsamt, auf der anderen Seite gibt es
angebotsseitige Engpasse im Bereich Arbeitskrafte und Vorleistungsguter.

Im Jahr 2018 wurde das konjunkturelle Bild zudem von den Entwicklungen rund um die
Einflhrung des neuen Abgas-Prufverfahrens WLTP in der Automobilbranche Uberlagert.
Angesichts des hohen gesamtwirtschaftlichen Gewichts der Automobilbranche werden die
zeitweiligen Produktions- und Lieferstopps nicht ohne Folge bleiben, die Schwache durfte
aber Uberwunden sein. Somit durfte das Bruttoinlandsprodukt im vierten Quartal wieder
expandieren.

Die Finanzpolitik wird zu Beginn des Jahres 2019 die Konjunktur anregen. Zusatzlich halten
die gunstigen monetaren Rahmenbedingungen weiter an. Ein Ruckgang wird bei den
aullenwirtschaftlichen Impulsen erwartet. Hier macht sich die abschwachende
Weltkonjunktur bemerkbar. Insgesamt durfte der Aufschwung im Prognosezeitraum bis
2020 allmanhlich an Kraft verlieren.

®In Anlehnung an: Eurostat; Europaische Kommission, ILO; Berechnungen der Institute; 2018 bis 2020: Prognose der Institute. In:
Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
4 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
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Im Jahresdurchschnitt 2018 durfte die Wirtschaftsleistung um 1,7% zunehmen. Fur 2019
wird mit einer leicht ansteigenden Leistung von 1,9% gerechnet, im Jahr 2020 mit 1,8% Die
Uberauslastung der gesamtwirtschaftlichen Kapazitaten durfte damit fortbestehen.

Angesichts der sehr hohen Kapazitatsauslastungen durfte die Investitionstatigkeit im
Prognosezeitraum und der guten Finanzierungsbedingungen stark bleiben, einer
Ausweitung stellen sich aber wiederum Kapazitatsgrenzen entgegen.

Der Staat wird im gesamten Prognosezeitraum von deutlichen Finanzierungsuberschussen
profitieren. Der strukturelle Finanzierungssaldo betragt 2018 rund 43 Mrd. Euro. In den
kommenden Jahren wird er etwa bei der Halfte liegen. Der Bruttoschuldenstand soll bis
2020 auf 55% im Vergleich zum BIP sinken.

Die Risiken fur die deutsche Wirtschaft ergeben sich vor allem aus den weltwirtschaftlichen
Entwicklungen, fur die die deutsche Wirtschaft auf Grund ihres Offenheitsgrades besonders
anfallig ist. Die protektionistische Aulienwirtschaftspolitik der USA, Wirtschaftskrisen in der
Turkei oder Argentinien, die finanzpolitischen Plane der neuen italienischen Regierung und
insbesondere die Unsicherheiten in Hinsicht auf den EU-Austritt GroRbritanniens bergen
potentielle Risiken.

Eine hohere konjunkturelle Dynamik konnte sich ergeben, wenn die oOffentliche Hand die
Finanzierungsiberschisse fur  zusatzliche finanzpolitische  MalRhahmen  nutzt.
Aufwartsrisiken konnen sich ergeben, wenn derzeitig beobachtbare Kapazitats- und
Lieferengpasse Uberwunden werden kénnen.

In Prozentpunkten
2017 2018 2019 2020
Bruttoinlandsprodukt +22% | +1,7% | +1,4 +1,1

Private Konsumausgaben | +0,9% | +0,8% | +1,0% 0,8%
Konsumausgaben des | +0,3% | +0,2% | +0,4% | +0,3%

Staates
Ausrustungsinvestitionen +0,2% | +0,3% | +0,2% | +0,3%
Bauinvestitionen +0,3% | +0,3% | +0,3% | +0,3%

Tabelle 2: Beitrige der Verwendungskomponenten zum Anstieg des realen Bruttoinlandsprodukts®

® Quelle: Statistisches Bundesamt; 2018-2020: Prognose der Institute. In: Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an
Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
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Das Statistische Bundesamt Destatis stellt fur das Jahr 2018 ein BIP-Wachstum von 1,5%
fest und bestatigt damit, dass das Wachstum an Schwung verloren hat. Ursachlich waren
auch hier Wachstumsimpulse aus dem Inland, vor allem durch Konsum (+1,0%) und
Investition (+1,1%), welche jedoch auch wiederum geringer ausfielen als in den Vorjahren.
Die Erwerbsquote erreichte erneut einen Hochststand. Die Uberschussquote der
staatlichen Haushalte betrug 1,7%.6

Arbeitsmarkt’

Arbeitslose im Dezember 2018: 2.210.000 (=-175.000 gegentber Dezember 2017)
Arbeitslosenquote im Dezember 2018: 4,9% (Dezember 2017: 5,3%)
Erwerbstatige im November 2018:  45.116.000 (= + 452.000 gegentber November 2017)

Kapitalmarkt®

Zwischen Ende 2017 und Ende 2018 gingen die Effektivzinssatze bei Krediten flr
nichtfinanzielle Kapitalgesellschaften im kurzfristigen Bereich zurtck. Im langfristigen
Bereich blieben die Effektivzinssatze annahernd konstant. Im mittelfristigen Bereich blieben
die Effektivzinssatze bei den Volumina bis 1 Mio. EUR annahernd konstant, bei groferen
Volumina erhéhten sich die Effektivzinssatze. Schwankungen im Jahresverlauf waren
insbesondere bei den Volumina > 1 Mio. EUR zu verzeichnen.

Laufzeit <1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
2017- |2018- 2017- |2018- 2017- |2018-
Termin 12 11 +/- 12 11 +/- 12 11 +/-
%- %- %-

% % | Pkte. % % |Pkte. % % | Pkte.
Volumen
<1 Mio.
Euro 245 |2,05 |-0,40 [2,55 |246 |-0,09 [1,82 |1,91 10,09
> 1 Mio.
Euro 1,195 10,97 |-0,18 |1,51 1,80 (0,29 |1,63 [1,63 0,00

® Statistisches Bundesamt 2019: Pressemitteilung vom 15. Januar 2019 — 018/19
" Destatis — Eckzahlen zum Arbeitsmarkt
8http://www.bundesbank.de/Navigation/DE/Statistiken/Zeitreihen_Datenbanken/zeitreihen_datenbank.html
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Die folgenden Diagramme stellen die Entwicklung von Darlehensvolumina und Zinssatzen
fir den Gesamtbetrachtungszeitraum zusatzlich grafisch dar:

| und im Kredi hift d cher Banken
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1.2 Geschaftsverlauf und Geschaftsergebnis
a.) Aligemein

Die EWG Hagen eG - Wohnungsgenossenschaft, wurde vor uber 125 Jahren im Jahr 1892
gegrundet und ist eine Vermietungsgenossenschaft. Kerngeschaft ist die Vermietung von
Wohnraum an Mitglieder. Fir die Geschéaftstatigkeit gelten die einschlagigen gesetzlichen
Vorschriften und die Genossenschaftssatzung.

b.) Immobilienmarkt in Deutschland

Im Jahr 2018 wurden in Deutschland 0,5% oder 1.600 mehr Baugenehmigungen von
Wohnungen insgesamt erteilt als in den ersten elf Monaten 2017. Von Januar bis
November 2018 wurde der Bau von insgesamt 315.200 Wohnungen genehmigt. Darunter
fallen alle Genehmigungen fir BaumalRnahmen zur Erstellung neuer sowie an bestehenden
Wohn- und Nichtwohngebduden. Der Anstieg ist ausschlieBlich auf die Zunahme der
Genehmigungen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhausern von +4,5% zuriickzufiihren.’

Die im GdW und seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungsunternehmen haben
im Jahr 2017 rund 14,9 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und den Neubau von Wohnungen
investiert. Das sind Uber eine Milliarde mehr als im Vorjahr. Im Durchschnitt flossen damit
im letzten Jahr rd. 41 Mio. Euro taglich in Deutschlands Wohnungen und in den
Wohnungsneubau.

Trotz des weiterhin stabilen Aufschwungs bleiben die Investitionszahlen damit hinter den
Erwartungen zurtick. Die Unternehmen hatten urspringlich fur das Jahr 2017 mit einem
Anstieg von uber 16 Prozent gerechnet.

Die Mieten der GdW-Unternehmen betragen im Durchschnitt 5,64 EUR/m? und liegen noch
deutlich unter dem Mittel der Bestandsmieten in Deutschland (5,81 EUR/m?). Von 2016 auf
2017 sind die Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt um 1,6% gestiegen. Damit wirkt
das Mietangebot der GdW-Unternehmen weitestgehend beruhigend auf die allgemeine
Marktentwicklung.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich in den attraktiven
Ballungsraumen und den wachstumsstarken Regionen in den letzten sieben Jahren sehr
rasch von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation
verandert. Der jahrliche Neubaubedarf von etwa 400.000 Wohnungen wird durch die
derzeitige Bautatigkeit trotz deutlicher Belebung bei Weitem nicht erreicht.

Neu- und Wiedervermietungsmieten, die eher hoherpreisige Marktsegmente
reprasentieren, erhdhten sich deutschlandweit um 4,5% auf durchschnittlich 7,99 EUR/m?2.

® Destatis: Pressemitteilung Nr. 023 vom 17.01.2019
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Regional verlief die Mietenentwicklung allerdings sehr unterschiedlich. Insbesondere in den
groRen kreisfreien Stadten mit mehr als 500.000 Einwohnern zogen die Mieten
uberdurchschnittlich um 5,8 Prozent an. Dieser Anstieg ist deutlich schwacher als im
Vorjahr (+6,3 Prozent). Dennoch spannen sich immer mehr Wohnungsteilmarkte deutlich
an.

Die Betriebskosten haben sich bei den GdW-Unternehmen im Vergleich zu den
Preissteigerungen bei den einzelnen Kostenarten nur relativ geringfugig erhoht. Die Mieter
mussten fur die kalten Betriebskosten im Jahr 2017 durchschnittlich 1,53 Euro/gm
vorauszahlen und damit nur 4Cent/gm mehr als im Vorjahr. Die Vorauszahlungen bei den
warmen Betriebskosten sind von 2016 auf 2017 sogar erneut um 1 Cent/gm gesunken und
liegen jetzt bei 1,09 Euro/qm.°

c) Teilwohnungsmarkt Hagen

Die Wohnungsbauinvestitionen in Hagen bleiben verhalten. In Hagen ist der
Wohnungsmarkt weiterhin gekennzeichnet durch ein erhebliches Uberangebot an
Wohnungen und eine geringe Nachfrage. Der Konkurrenzdruck ist entsprechend stark
ausgepragt. Hagen arbeitet am ,ISEK" — dem integrierten Stadtentwicklungskonzept.

Nur im sog. Nischenbereich, insbesondere fur altersgerechten und behindertengerechten
Wohnraum sowie hochwertig ausgestatteten Wohnraum in guten Wohnlagen, besteht noch
eine gezielte erwahnenswerte Nachfrage und folglich rege Bautatigkeit.

Die Arbeitslosigkeit in Hagen ist immer noch bei knapp Uber 12% hoher als in anderen
Stadten. Zwar findet Zuzug statt (meist durch Migration) — jedoch nicht in dem Umfang,
dass die negative Bevolkerungsentwicklung sich verandern warde. Hier ist absehbar auch
noch mit keiner Entspannung zu rechnen.

Die Auswirkungen aus Wirtschafts- und Finanzkrise sowie dem Strukturwandel sind in
Hagen noch in den Bereichen des ,privaten und o6ffentlichen Lebens® spurbar.

Die Mieten fur modernisierten Wohnraum haben angezogen, die Ubrigen Mieten stagnieren
jedoch. Im Gewerbebereich sind sie ausstattungsbedingt verschieden hoch.

Im Vergleich zu anderen Marktpartnern sind die Mieten bei unserer EWG moderat und
liegen vielfach noch unter den entsprechenden Werten des Mietpreisspiegels.

Am Hagener Wohnungsmarkt verteuerten leider wiederum die Steigerungen der
Betriebskosten im Versorgungsbereich und bei den o6ffentlichen Abgaben das Wohnen. Fur
2019 sind bereits weitere Erhohungen (z.B. der Mullgebuhren) angekundigt.

'® GdW: Pressemitteilung Nr. 35/18 vom 27.06.2018
(Quelle: VAW Rheinland Westfalen: Textbausteine zu den Bereichen ,Informationen zur gesamtwirtschaftlichen Lage
und zur Branchenentwicklung“ des Lageberichts vom 25.01.2017)

e
Menschen. Wohnen. EWG.

- 15 -



Geschiftsverlauf

Die Geschaftsentwicklung unserer Genossenschaft wird von der schwachen Nachfrage an
Wohnungen, dem Uberangebot an Wohnungen und den schwierigen wirtschaftlichen Ver-
haltnissen am Standort Hagen beeintrachtigt. Aufgrund des hohen Wohnungsangebotes sind
nur zeitgemal ausgestattete Wohnungen vermietbar.

Der Kostendruck im Instandhaltungs- und Modernisierungsbereich ist nach wie vor erheblich.
Weiter sind die finanziellen Probleme der privaten Nachfragerhaushalte sowie die unvermin-
derte hohe Anzahl an Mieterwechseln fir die Genossenschaft belastend. Diese Entwicklung
setzt sich bisher auch im Jahr 2019 fort. Mit gezielten Investitionen in den Hausbestand und
intensiven Vermarktungsmafnahmen im Vermietungsbereich wird dem seit 2018 entgegen-
gewirkt.

Unsere seit Frihjahr 2018 fur die verschiedenen Liegenschaften und different ausgestatteten
Wohnobjekte angepassten Vermietungsstrategien zeigen erste Wirkung.

__ __ Sogenannte ,,Do-it-yourself*-Wohnun-
v S TUO S gen beispielsweise als auch Woh-
S ke ol nungsvermietungen plus Zusage von
Zusatzangeboten z.B. ,Bauhaus-Gut-
scheinen“lassen sich vermieten. Auch
kostenfreie Monate und vor allem die
Ausstattung mit neuem Bad beférdern
die Vermietung. Mit Blick auf die ho-
hen Leerstandzahlen ist dies auch
unbedingt notwendig, um mehr Woh-
nungen auf dem Markt abzusetzen.

Die negative Entwicklung eines kontinuierlichen steigenden Leerstands von Objekten wurde
2018 zum Gllck gestoppt. Seither erfolgen notwendige Sanierungen und Einzelmodernisie-
rungen und wird dem immer noch viel zu hohem Leerstand effektiv entgegengewirkt. All jene
kostspieligen MalRnahmen, gesetzliche Auflagen und verschiedene Energieeinsparverord-
nungen haben und werden klnftige Jahresergebnisse leider aber auch noch absehbar weiter
beeinflussen.

Menschen. Wohnen. EWG.
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a) Tatigkeit der Organe

Die ordentliche Vertreterversammlung unserer Genossenschaft fand am 21.06.2018 statt.
An der Versammlung nahmen 40 Vertreterinnen und Vertreter sowie der Vorstand und der
Aufsichtsrat teil.

Der Bericht des Prufungsverbandes Uber die Prufung des Jahresabschlusses 2016 wurde
den Vertretern zur Kenntnis gegeben und beschlossen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde festgestellt.

Die vorgeschlagene Einstellung des Bilanzgewinnes in voller HoOhe in die
Ergebnisricklagen wurde beschlossen. Aufgrund der Auswirkungen der Abgeltungssteuer
auf die Dividende wurde beschlossen, die nicht ausgeschuttete Dividende in Hohe von 4%
zur Verschonerung des Hausbesitzes zu verwenden. Dieser Betrag wird gemafl
Vorstandsbeschluss fir MalRnahmen zur Sicherung vor Einbriichen verwendet (hier erfolgt
seit Ende 2018 — Anfang 2019 ein flachendeckender Einbau neuer Schlielanlagen in alle
Liegenschaften).

Vorstand und Aufsichtsrat wurde Entlastung erteilt.

Die Vertreterversammlung hat die Vertreter zum Wahlvorstand fur die Wahl der Vertreter
benannt.

Die turnusmalfig ausscheidenden Aufsichtsratsmitglieder, Herren Gloe und Homm, wurden
fur weitere drei Jahre im Amt bestatigt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben in 13 gemeinsamen Sitzungen die Belange der
Genossenschaft erortert und die nach Gesetz und Satzung erforderlichen Beschlisse
gefasst.

Die vom Aufsichtsrat gebildeten Ausschisse haben die Ergebnisse in einzelnen und
gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand beraten.

b) Unternehmensfihrung und Organisation

Die Geschaftsstelle der Genossenschaft befindet sich im eigenen Geschaftsgebaude in
Hagen, Kornerstralde 48. In zentraler Lage zu Hagens neu erschlossener Mitte bieten diese
Raume Kundennahe zu den Wohnungssuchenden und Mitgliedern. Ein Teil unserer
Offentlichkeitsarbeit ist die farbliche Darstellung unseres Firmenzeichens in der
Fassadenkonstruktion an unserem Geschaftsgebaude. Damit wird die Wahrnehmung auf
unsere Tatigkeit als Wohnungsgenossenschaft verstarkt.

Menschen. Wohnen. EWG.
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Zur Unterstutzung des Vorstandes waren am Jahresende im Unternehmen in der
kaufmannischen Verwaltung 11 Angestellte (7 Voll- und 4 Teilzeitbeschaftigte), im
technischen Bereich 6 Angestellte (6 Voll- und 0 Teilzeitbeschaftigter), 3 Handwerker im
Regiebetrieb, 3 Hausmeister und 1 geringfligig Beschaftigter als Hauswarte tatig. Die
Unternehmensstruktur ergibt sich aus dem Organigramm.

Die Begegnungsstatte ,Auf dem Graskamp 15 wird seit April 2003 in Kooperation mit der
Stiftung Bahnsozialwerk — Ortsvorstand Hagen — betrieben. Seit September 2004 finden
dort regelmafig Begegnungen von Senioren statt. Hierfir war in 2018 im Durchschnitt eine
geringfugig Beschaftigte eingesetzt.

Die Verwaltung des Hausbesitzes hat an Personalaufwendungen insgesamt 1.538,1 TEUR
(Vorjahr 1.138,1 TEUR) verursacht.

c) Gesetzliche Prufung

Die gesetzliche Prufung des Geschaftsjahres 2017 durch den Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. wurde im November und Dezember 2018
durchgefuhrt.

In einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand berichtete der Prufer Uber
das Ergebnis seiner Prifung. Durch die Prifung wurden die Ordnungsmaligkeit des
Jahresabschlusses mit Lagebericht, des Rechnungswesens und der Geschaftsfuhrung
ohne Einschrankung bestatigt. Beanstandungen ergaben sich nicht.

Uber das Ergebnis der Priifung wird in der Vertreterversammlung im Juni 2019 berichtet.

Geschaftsergebnis und Vorschlag zur Gewinnverwendung
a) Geschaftsergebnis

Das Geschaftsergebnis ist wegen der schwierigen Rahmenbedingungen (wie Nachfrage,
demografische Entwicklung, allgemeine wirtschaftliche Lage und aber auch den
erheblichen Defiziten der EWG) sachlogisch vor Entnahme eines Betrages in Hohe von
200.000,00 EUR aus der Bauerneuerungsrucklage erst einmal negativ ausgefallen.
Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird auf die Ertragslage unter Abschnitt 2.1 verwiesen.

Menschen. Wohnen. EWG.
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b) Gewinnverwendung

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn von 71.994,97 EUR auf neue Rechnung auf
das Geschaftsjahr 2019 vorzutragen. Die nicht ausgeschuttete Dividende soll kunftig fur
Maflnahmen der Sicherung vor Einbriichen verwendet werden.

Zum Geschaftserfolg haben alle Betriebsangehoérigen beigetragen. Der Vorstand dankt
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihren verantwortungsbewussten Einsatz.

Wir danken weiter dem Aufsichtsrat und den Vertretern fur die vertrauensvolle und
konstruktive Zusammenarbeit sowie den Betreuerinnen der Begegnungsstatte.

1.3 Finanzielle Leistungsmerkmale

A. Instandhaltung und Modernisierung

In 2018 wurden ca. 6,6 Mio. EUR (VJ 4,0 Mio. EUR) in den Hausbestand investiert. Im
Ergebnis ergab sich eine wesentliche Anderung in Hohe von etwa 2,5 Mio. EUR. Diese
Erhohung war noch angemessen und entsprechend den Herausforderungen notwendig, um
Wohnungsinstandsetzungen, Modernisierungen und sonstige Veranderungen
vorzunehmen, um die Genossenschaft marktfahig zu halten. Ware dies unterblieben, ware
die EWG noch weiter im Image abgesunken bzw. ware der Leerstand weiter gestiegen.
Diesen so schnell jedoch als moglich abzubauen - trotz hoher Investitionen - ist jedoch ein
absolutes Primarziel.

Im Einzelnen stellen sich die Bereiche wie folgt dar:

a) Instandhaltung

Fir die Instandhaltung des vorhandenen Haus- und Wohnungsbestandes wurden in 2018
einschlieRlich der anteiligen Personal- und Sachaufwendungen insgesamt 2.960 TEUR
(Vorjahr 1.766 TEUR) ausgegeben. Pro m? Wohnflache/Nutzflache wurden demnach im
Geschaftsjahr allein fur Instandhaltung 12,36 EUR aufgewandt.

Umgesetzt wurden im Wesentlichen geplante MalRnahmen:

- Lenaustr. 24, Komplettsanierung 600 TEUR
- Altenhagener Str. 61 -65, Einzelmodernisierung 500 TEUR
- Pelmkestr. 18a, Einzelmodernisierung 270 TEUR
- Nohstr. 8, komplette Haussanierung 310 TEUR
- Einbauten neuer Badezimmer 1.150 TEUR

Die Instandsetzung und Modernisierung von Wohnungen, insbesondere im sanitaren und
elektrotechnischen Bereich, sowie der Thermen- und Heizungserneuerung haben zu
Kosten gefuhrt. In nahezu allen Fallen fuhrte dies zu einer Aktivierung im Anlagevermogen
(vgl. Punkt Modernisierung).
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Sicherungsmalinahmen vor Einbrichen, insbesondere an Fenster und Turen sowie die
grundsatzliche Uberlegung von SchlieRanlagen in allen Liegenschaften, wurde
vorangetrieben und wird aus der in 2017 nicht ausgeschutteten Dividende mitfinanziert.

Die Aufwendungen fir Instandhaltung sind gegenliber dem Vorjahr stark gestiegen. Dies
resultiert Uberwiegend daraus, dass die Baumalnahmen gezielt nach den Bedurfnissen
des bestehenden Instandhaltungsstaus, den Ergebnissen der Portfolioanalyse sowie den
vermarktungsrelevanten MalRnahmen umgesetzt worden sind. In der Regel haben die
Malnahmen zur Aktivierungsfahigkeit gefiihrt und somit auch nicht den Aufwand belastet.
In diesem Zusammenhang wurden die Leerwohnungen ebenfalls sofort modernisiert.

Kostensteigerungen fur Handwerkerleistungen im Lohn- und Sachbereich haben sich
entsprechend ausgewirkt. Die MalRnahmen aus ungeplanter Instandhaltung zur
Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit und Gebrauchsfahigkeit sind im gleichen Umfang
wie im Vorjahr angefallen.

b) Modernisierung

Der Modernisierungsaufwand, der im Anlagevermogen aktiviert wurde, betragt ca. 3.200
TEUR (VJ 2.250 TEUR) und beinhaltet nachstehende Malinahmen.

Im Rahmen der Einzelmodernisierung (ohne die Wohnungsmodernisierungen in
nachstehend genannten Objekten) wurden in den Wohnungen die Grundrisse zeitgerecht
umgestaltet oder wesentliche Merkmale der Ausstattung durch sog. ,Drei-
Standardspringe” verbessert sowie das Heizungssystem umgestellt, um so auf Dauer eine
bessere nachhaltige Vermietbarkeit zu erreichen.

Im Einzelnen ergaben sich unter anderem:

a.) Lenaustr. 24
komplette Modernisierung 6 WE
Kosten: 600.000 EUR

b.) Altenhagener Str. 61 — 65
Bad-Modernisierung 8 WE
Kosten: 500.000 EUR

c.) Pelmkestr. 18a
komplette Modernisierung 4 WE
Kosten: 270.000 EUR

Menschen. Wohnen. EWG.
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c) Ruckstellung fur Bauinstandhaltung

Es wird vom Beibehaltungswahlrecht Gebrauch gemacht. Die Ruckstellung wird durch
Verbrauch oder Wegfall des Grundes in den Folgejahren aufgeldst.

d) Wirtschaftsplan 2019

Der Wirtschaftsplan fur 2019 sieht Ausgaben fur Modernisierungen und Instandhaltungen
von vsl. ca. 8,0 Mio. EUR im vorhandenen Haus- und Wohnungsbestand vor.

Die Ausgaben entfallen im Wesentlichen auf bislang begonnene
Wohnungsmodernisierungen — so beispielsweise Rolandstr. 6-14, Hummelbachstr. 4, 4a
sowie Eugen-richter-Str. 1 -17, aber auch umfanglich notwendige Sanierungen von
Leerstandswohnungen zur Herstellung der Vermarktungsfahigkeit (z.B. Wortherbruchstr. 3).

An sonstigen MalBnahmen werden im Rahmen gesonderter Konzepte Geschol3decken
gedammt, Fassadensanierungen vorgenommen, Anbau von Balkonen geplant, Sanierung
von Hausinstallationen, die Erneuerung im Bereich von Heizungen mit neuer
Brennwerttechnik ausgefuhrt.

Hinzu kommen die laufende Instandhaltung des Hausbestandes sowie die notwendige
Instandhaltung aus Prufungen der Elektroinstallation, der Gasdichtigkeit und der
Abwasserkanale. Abgeschlossen ist die gesetzlich vorgeschriebene Erstinstallation von
Rauchwarnmeldern. Weiter umgesetzt werden auch partiell Mallnahmen der Sicherung vor
Einbrichen, insbesondere in ErdgeschoRwohnungen. Die Umsetzung ist Teil des
Bauprogramms und umfasst ein Mehrjahresprogramm.

Ab dem 01.01.2018 liegt ein wesentlicher Schwerpunkt in der laufenden
Wohnungssanierung. Um die erheblichen Leerstande abzubauen, ist ein sukzessiver
Bestandserhalt unausweichlich. Das allgemeine Ziel kinftiger Bauplanung ,mdglichst das
gesamte Objekt zu modernisieren, um so Kosten geringer zu halten und die Vermietbarkeit
sicherzustellen® wird weiter verfolgt.

Die Finanzierung vor allem der laufenden Instandhaltung erfolgt zunachst mit finanziellen
Eigenmitteln. Die Mittel stammen im Wesentlichen aus dem erwirtschafteten Ergebnis der
Hausbewirtschaftung. Des Weiteren wird eine Fremdmittelaufnahme in Hohe von vsl. 4.000
TEUR fir diverse Bauvorhaben unausweichlich sein. Zur Starkung der Investitionskraft und
vor allem zugigem Abbau aufgelaufener Leerstande sind unter Ausnutzung der
Niedrigzinsphase die Aufnahme weiterer Fremdmittel flr kiinftige Bauvorhaben geplant.
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B. Vermietung

a) In 2018 wurden 206 Wohnungen gekindigt und 266 Wohnungen neu vermietet.
Teilweise wurden bis dato nicht mehr vermietbare Wohnungen wieder reaktiviert.

b) Die Fluktuationsrate betragt im GJ ca. 8%.

Die Fluktuation ist hauptsachlich auf den Tod langjahriger Mieter oder den Wechsel
langjahriger Mieter in Pflegeeinrichtungen sowie auf die vielen mobilen Mieter
zurlckzufuhren. Die Kundigungen aus Altersgrinden betragen in 2018 weiterhin
nahezu rd. 20% und sind damit gegeniber dem Vorjahr konstant. Diese
Mieterwechsel belasten die Kosten im Instandhaltungsbereich und sind in die
langjahrige Wirtschaftsplanung vorsorglich mit eingeflossen.

Nicht zu unterschatzen ist das bestehende Miethomadentum und die damit
verbundenen hohen Kosten. Um sich hier fur die Zukunft besser zu schiitzen, ist ab
2018 ein systemisches Bonitatsprufungstool implementiert worden.

Die heute ubliche und geforderte Mobilitdt spiegelt sich auch im Wohnverhalten
unserer Mitglieder wider. Die Genossenschaft stellt sich dieser neuen
Herausforderung. Die uUbliche langjahrige Treue zur Genossenschaft tritt allerdings
zunehmend in den Hintergrund.

c) Zum 31.12.2018 standen 410 Wohnungen leer. Die sich daraus ergebende
Leerstandsquote liegt bei ca. 16,38%. Grinde dafir sind zum Tell
modernisierungsbedingte  Leerstande, aber auch erhebliche Vermietungs-
schwierigkeiten. Grunde hierfir wiederum sind zum einen die stetig zurlickgehende
Nachfrage als Folge des Bevdlkerungsrickganges in Hagen, mit ausgelost durch die
problematischen Verhaltnisse am Arbeitsmarkt und ein Uberangebot an Wohnungen
am Wohnungsmarkt. Weiterer Grund ist aber auch der Zustand der zurtickgegebenen
Wohnungen und der nicht direkt erfolgten Einzelmodernisierung. In 2019 setzt sich der
positive Vermietungstrend nach Modernisierung fort.

d) Unsere Genossenschaft begegnet dem wachsenden Leerstand und damit den
Erldsschmalerungen sowie den gleichzeitig zunehmenden Kostenbelastungen im
Instandhaltungs- und Modernisierungsbereich  grundsatzlich durch gezielte
Investitionen aber auch durch Ruckbau und Verkauf. Grundlage hierflr ist eine
Portfolioanalyse. 2018 wurden neue Konzepte zur Leerstandsreduktion eingefuhrt und
uber langfristig angelegte = MarketingmalBnahmen im  Vermietungsbereich
entsprechend gestitzt. Gleichwohl wird in Zukunft der Leerstand von Wohnungen, fur
die keine Nachfrage besteht, und von Wohnungen, die noch nicht zur Modernisierung
heran stehen, weiterhin Realitat sein. Hinzu kommt, dass der Verkauf im Rahmen der
steuerrechtlichen Moglichkeiten beschrankt ist.
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C. Grundbesitz, Haus- und Wohnungsbestand per 31.12.2018

a) Die Genossenschaft verfugt Uber 239.662 m? (Vorjahr 239.290 m?) bebaute
Grundsticke sowie Uber 1.652 m? unbebaute Grundstlicke des Anlagevermogens.

b) Auf den bebauten Grundstlcken ist folgender Bestand vorhanden:

363 Hauser
2.511 Wohnungen
27 Gewerbliche Einheiten
1 sonstige Einheit (Altenbegegnungsstatte Hagen-Bathey)
292 Garagen
290 Stellplatze

Die bewirtschaftete Wohn- und Nutzflache betragt 168.527,55 m? (VJ 167.991,52 m?):

c) Die Betreuung fir Dritte wurde am 31.12.2016 beendet.
Ab dem 01.10.2017 sind diese Objekte bei Koolbergen Immobilien

5 Wohnungen, 5 Garagen

2. Darstellung der Lage
2.1 Ertragslage
Im Geschaftsjahr wurde ein Jahresfehlbetrag von -128.005,03 EUR erzielt.

Der Jahresfehlbetrag ist das Ergebnis schwierig planbarer, bereits gestarteter und enormer
Instandhaltungsmallnahmen des Geschaftsjahres. Nur durch diese konsequente
Umsetzung und die gezielten MalRnahmen, die in der Regel zur Aktivierungsfahigkeit
gefuhrt haben, war Uberhaupt eine verbesserte Vermietbarkeit moglich. Insgesamt stellen
sich die Ergebnisse wie folgt dar:

a) Betriebsergebnis
1. Betriebsleistung

Die Ertrage der Betriebsleistung in Hohe von 11.285 TEUR haben sich gegenuber dem
Vorjahr um 456 TEUR erhoht:

Die Umsatzerlése einschliel3lich Bestandsveranderungen sind um 60 TEUR gestiegen. Der
Grund hierfur liegt in einer ersten spurbaren Leerstandreduktion. Dem stehen erhohte
Aufwendungen bei den bezogenen Lieferungen und Leistungen gegenuber in Hohe von
1.333 TEUR (im Wesentlichen Instandhaltung). Erhéhte Aktivierungen haben gleichzeitig
zur Erhéhung der Abschreibungen in Héhe von 53 TEUR gefuhrt.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben im Saldo um 350 TEUR zugenommen.
__________________________________________________________________________________________________________________________________________
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Die Aufwendungen flir die Betriebsleistung ist gestiegen. Allgemeine Veranderungen sind
der nachfolgenden Aufstellung zu entnehmen:

Veranderung in TEUR

Betriebsleistung: + 456
Aufwendungen fur Betriebsleistungen: + 1.955
Betriebsergebnis: - 1.499
Neutrales Ergebnis: +92
Jahresiiberschussveranderung: -1.400

b) Finanz- und neutrales Ergebnis
Die niedrigen Zinssatze haben zu geringeren Zinsertragen gefuhrt.

Das neutrale Ergebnis hat das Jahresergebnis ebenfalls vermindert. Im neutralen Bereich
sind alle Auswirkungen aus der Anwendung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BiIRUG) bertcksichtigt.

2.2 Finanzlage

Am Bilanzstichtag bestand eine ausreichende Uberdeckung der langfristigen
Vermogenswerte durch das Eigenkapital und die langfristigen Fremdmittel. Die Liquiditat
war das ganze Geschéaftsjahr Uber gesichert und reichte zur Durchfiihrung der geplanten
Modernisierungen und Instandhaltungen aus. Die Genossenschaft konnte im Geschaftsjahr
ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit fristgerecht und ordnungsgemaf nachkommen.

Fir das laufende Geschaftsjahr 2019 wird eine kontinuierliche positive
Unternehmensentwicklung, unabhangig der Ertragswerte, erwartet. Die Liquiditat wird indes
gewabhrleistet sein oder aber rechtzeitig durch Fremdmittel sichergestellt.

Umfangreiche Grolimodernisierungen und auch immense Einzelmodernisierungsvorhaben
im Hausbestand sind in Anbetracht der hohen Erlésschmalerungen im Mietenbereich auch
kinftig leider nicht mehr allein aus Eigenmitteln finanzierbar.

Im Jahr 2008 wurde ein Antrag beim Finanzamt auf weitere Anwendung der bisherigen
Rechtslage gestellt. Eine finanzielle Belastung aus der Abgeltungssteuer erfolgt somit nicht.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Stichtagsliquiditat betragt am 31.12.2018: 542,3 TEUR.

e
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2.3 Vermogens- und Kapitallage

Das langfristig zur Verfigung stehende Eigenkapital der Genossenschaft (ohne kurzfristige
Geschaftsguthaben) belauft sich zum 31.12.2018 auf 22.553 TEUR. Die Eigenkapitalquote
betragt 46,7%. Das langfristige Fremdkapital liegt bei 48,6% und hat sich um 950 TEUR
durch entsprechende Neuvalutierung erhoht. Das Anlagevermdgen betragt 91,74%. Es hat
sich aufgrund der Investitionen in den Hausbestand entsprechend erhdht.

Die Vermogens- und Kapitallage sind geordnet.

3. Nachtragsbericht
(erganzende Vorschriften nach § 289 Abs.2 Nr. 1 HGB)

Nach dem 31.12.2018 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

4. Risikobericht
4.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende Risiken, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ
beeinflussen konnten, sind die in Hagen vorhandenen Wohnungsleerstande. Am Standort
Hagen ist der Strukturwandel des Produktionsstandortes zu einem Dienstleistungsstandort
noch nicht abgeschlossen. Von der Wohnraumverknappung in den benachbarten
Wirtschaftsstandorten, insbesondere entlang der Rheinschiene, und den benachbarten
Universitatsstadten kann der Wohnungsmarkt in Hagen bislang noch nicht profitieren.

Deshalb werden auch in unserer Genossenschaft die weiter kontinuierlich zuriickgehende
Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt, der Konkurrenzdruck durch andere
Marktteilnehmer und der erheblich fortschreitende Bevolkerungsrickgang in Hagen
Erldsschmalerungen verursachen. Die wachsende Verarmung breiter Bevolkerungs-
schichten fihrt zunehmend zur Nachfrage im niedrigen Mietpreissegment, aber auch zu
Mietrickstanden. Marktgangig ist nur zeitgemal ausgestatteter Wohnraum. Durch
Bestandsverbesserung, aber auch durch Abbau nicht mehr marktgangiger Bestande sowie
der offensiven Vermarktung und Fortfuhrung eines nachhaltigen Forderungswesens wird
dieser Entwicklung entgegengewirkt.

Eine weitere Problematik ergibt sich gegenlber den Vorjahren nun aus den von der
Genossenschaft bewirtschafteten  Erbbaurechtsgrundsticken. Von den bebauten
Grundstucken befinden sich noch ca. 60% im Erbbaurechtsverhaltnis. Die Finanzierung von
Bauvorhaben engt unsere Genossenschaft bei bestehenden Erbbaurechtsverhaltnissen
durch die Zustimmungserfordernis des Grundstlickseigentimers zunehmend ein. Der
Erwerb von Grundstucken im Erbbaurecht ist zur weiteren Umsetzung der notwendigen
Baumallinahmen im Rahmen der Bestandsplanung unabdingbar. Dem stehen jedoch die
hohen Preisvorstellungen des Eigentumers gegenuber. Aus dieser Situation erwachst fur
unsere Genossenschaft zunehmend ein hohes finanzielles Risiko.

Menschen. Wohnen. EWG.
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Der Uberwachung und Kontrolle der wirtschaftlichen Risiken der laufenden Geschafte wird
Rechnung getragen durch die jahrliche Prufung durch den Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Dusseldorf, und durch laufende interne
Kontrollen des Prufungsausschusses des Aufsichtsrates. Die permanente Berichterstattung
des Vorstandes an den Aufsichtsrat verbessert den Informationsfluss und den
Informationsgrad des Kontrollorganes. Die Organe kommen ihren Pflichten gemaf Satzung
regelmafig und fristgerecht nach.

FUr mdgliche Schadensfalle und Haftungsrisiken sind entsprechende Versicherungen
abgeschlossen. Diese gewahrleisten, dass Schadensfalle keine Auswirkungen auf
Liquiditat, Finanzlage und Ertragssituation haben, die die Existenz des Unternehmens
gefahrden warden.

4.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Bei der Entwicklung des Teilwohnungsmarktes in Hagen ergeben sich u.a. dann Chancen
der Verbesserung fur unsere Genossenschaft, wenn sich die wirtschaftspolitischen
Rahmenbedingungen am Standort Hagen verandern und Arbeitsplatze entstehen. Positive
Impulse am Standort Hagen werden aus neuen Projektentwicklungen, wie dem Standort
Mitte, und der Marketinginitiative verschiedener gesellschaftlicher Einrichtungen erwartet.
Auch ist fur Hagen ein integriertes Stadtentwicklungskonzept auf den Weg gebracht. Die
sich verandernde Mobilitatsentwicklung oder neue Nahverkehrskonzepte konnten eine
weitere Chance darstellen.

Daneben ist fur die EWG von entscheidender Bedeutung, dass nicht nur auf allgemeine
Entwicklungen gewartet wird, sondern proaktiv neue Vermarktungswege und - konzepte
implementiert werden. Zudem muss sich die gesamte Verwaltung einer ganzlich anders
sich darstellenden Wettbewerbssituation als noch vor Jahren gegenuber aufstellen. Der
Wandel hin zu einer Vertriebsmentalitat sollte zeitnah erfolgen.

Gutes und sicheres Wohnen sind bei uns fortlaufend gewahrleistet. Garanten hierfur sind
eine maldvolle Mietpreisgestaltung, die Pflege des Wohnungsbestandes durch nachhaltige
Instandhaltung, eine stetige bauliche Verbesserung durch zeitgemalie Ausstattung des
Wohnungsbestandes und die Bewahrung von stabilen Nachbarschaften. Hierzu zahlt auch
die sensibel ausgerichtete Belegungspolitik. Eine weitere Chance zur Verbesserung der
Vermietbarkeit und Mitgliederférderung birgt in diesem Zusammenhang die Entwicklung
eines breiten Serviceangebotes fur die Mieter durch Kooperation mit leistungsstarken
Partnern. Mieternahe, Mieterbindung und Zufriedenheit werden wichtige Parameter langer
Kundenbeziehungen sein. Ziel ist es, das Wohnen so zu unterstutzen, dass das Mitglied
selbst bei Gebrechen und Behinderung maéglichst in der Wohnung verbleiben kann. Hierfur
gibt es spezielle Programme.

Rahmenvereinbarungen im  Energiesektor und in sonstigen Bereichen der
Hausbewirtschaftung verbessern die Konditionen fur unsere Mitglieder und senken die
Kosten. Auch hier werden wir unseren Forderauftrag noch weiter nachkommen.
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4.3 Risikomanagement/Finanzinstrumente

Das bei der Genossenschaft eingerichtete Risikomanagement ist darauf ausgerichtet,
dauerhaft die Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem
Zusammenhang werden insbesondere alle Indikatoren regelmalig beobachtet, die zu einer
Storung der Vermietung oder zu Mietminderungen fuhren kdnnten.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu
verzeichnen. Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit
Laufzeiten von mehr als 10 Jahren. Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die
Zinsanderungsrisiken in beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des
Risikomanagements beobachtet. Es werden zur Sicherung gunstiger
Finanzierungskonditionen Prolongationen regelmalfiig gepruft.

Kein Darlehensgeber ist mit mehr als 25% am Gesamtportfolio vertreten, um ein sog.
Klumpenrisiko zu vermeiden. Festzustellen ist damit eine Minimierung der
Kreditgeberrisiken. Der prozentuale Zinsaufwand liegt deutlich unter dem Durchschnitt.
Zinsanderungsrisiken wird durch frihzeitigen Abschluss von Prolongations- oder
Umfinanzierungsvereinbarungen begegnet. Die Genossenschaft ist damit in Bezug auf das
Darlehensportfolio fur die Zukunft gut aufgestelit.

Einem Verkauf von Krediten wird die Genossenschaft durch entsprechende Vereinbarungen
mit den Kreditgebern entgegenwirken. Dies wird auch kinftige Prolongationen einschlie3en.
Zinsrisikogeschafte sind und werden nicht abgeschlossen.

5. Ausblick (Prognosebericht)

Das Geschaftsjahr 2019 schliet nach dem vom Vorstand aufgestellten Wirtschaftsplan
voraussichtlich mit einem gering positiven Ergebnis ab. Dieses Ergebnis wird im
Wesentlichen durch den Bereich Hausbewirtschaftung bestimmt.

Die in der Durchfuhrung befindlichen Modernisierungs- und umfanglichen Instandhaltungs-
malnahmen in 2019 werden aus den vorhandenen eigenen Geldmitteln des
Geschaftsjahres finanziert. Zur Starkung der Investitionskraft ist unter Ausnutzung der
Niedrigzinsphase die Aufnahme von weiteren Fremdmitteln fir bestimmte Bauvorhaben
unerlasslich, notwendig und geplant.

In Anbetracht der schwierigen Lage am regionalen Wohnungsmarkt ist der Neubau von
zusatzlichen Mietwohnungen zur Schaffung neuer Klientelbereiche nun ebenfalls geplant.
Der Vorstand ist sich zudem aber daruber im Klaren, dass bei dem zurzeit am regionalen
Wohnungsmarkt vorherrschenden Uberangebot an Wohnraum sich weiterhin zeitlich
befristete Wohnungsleerstande nicht vermeiden lassen.
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Das Wohnungsangebot wird auch zuklnftig durch geeignete Modernisierungsmalinahmen
und laufende Instandsetzungen verbessert. Nur so ist auf Dauer die Vermietbarkeit der
Raumlichkeiten gesichert und die Wettbewerbsfahigkeit gegeben. Ist abzusehen, dass trotz
umfangreicher Modernisierungsmafl3nahmen und unter Berucksichtigung der Wohnlage die
dauerhafte Vermietbarkeit nicht sichergestellt ist, pruft der Vorstand die Realisierung
moglicher Modernisierungen oder auch den Abgang der betreffenden Objekte oder von
Teilen daraus. Grundlage fur die Entscheidung bietet u. a. eine Portfolioanalyse, aus der
heraus gezielt und konsequent die MalRnahmen durchgefuhrt werden. Diese
Portfolioanalyse wird laufend fortentwickelt. Ziel aller Entscheidungen ist, das bestehende
Mietangebot nachhaltig auf Dauer zu verbessern, um so den Fortbestand unserer
Wohnungsgenossenschaft  fur die  Zukunft zu sichern. Der Kauf von
Erbbaurechtsgrundstucken ist ebenfalls Teil der Bestandsicherung fur das Unternehmen.

Uber das reine Vermietungsgeschéft hinaus gilt es auch, Serviceleistungen fir die
Mitglieder zu entwickeln, um so die Attraktivitat des genossenschaftlichen Wohnens zu
erhdhen und den genossenschaftlichen Férderauftrag zum Wohle der Mitglieder zu erfullen.

Bei aller Wirtschaftlichkeit und den daraus sich ergebenden Sachzwangen ist der Vorstand
jedoch darum bemiht, das personliche Miteinander der Genossenschaftsmitglieder zu
starken und nach dem genossenschaftlichen Gleichbehandlungsgrundsatz zu fordern.
Unsere Genossenschaft bietet auch klnftig vielen Gruppen der Bevoélkerung Wohnraum
und setzt mit Nachdruck auf Solidaritat und Nachbarschaft. Nur wenn das Mitglied als
Mensch und das Miteinander im Mittelpunkt stehen, ist das Unternehmen Genossenschaft
auch zukunftsfahig und damit am Markt Uberlebensfahig.

Der Vorstand wird weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft starken
und die wirtschaftlichen Risiken bei neuen Investitionen genauestens abwagen.

Hagen, 18.04.2019
EWG Hagen eG

Wohnungsgenossenschaft .
_...-""/ﬂ N

Schmidt Paar
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EWG HAGEN. RAUM .

Wer einen fairen und verlasslichen Partner beim Thema Wohnen sucht, der wird an

der EWG Hagen eG — Wohnungsgenossenschaft in Hagen nicht vorbeikommen.

Das genossenschaftliche Wohnen ist ein Prinzip, das in der Vergangenheit,

heute und in der Zukunft funktioniert(e).

Foto: EWG / Norbert Levajsics / Text: Heiko Cordes

ie erste eigene Wohnung. Ohne
(nervige) Eltern. Was fiir viele
junge Menschen in Hagen nach
einem unerreichbaren Traum
klingt, kénnte schon bald Rea-
litdt werden. Denn: Die EWG Hagen hat extra
fiir Schiiler, Auszubildende und Studierende
ein Angebot entwickelt, das den speziellen
Bediirfnissen dieser Altersgruppe entspricht:
Preisbewusst und ansprechend wohnen. Unter
dem Namen ,, EWG STUDY" kénnen junge
Menschen bis zum 30. Lebensjahr dieses
Angebot nutzen und in die ersten eigenen vier
Wande ziehen.
Da die EWG eine Genossenschaft ist, muss
man einen Geschaftsanteil erwerben und ist
dann Mitglied der Gemeinschaft, profitiert von
vielen Vorteilen und kann innerhalb des Ver-

P —

bunds schnell und unkompliziert nach einer
neuen Bleibe suchen, sollte die erste Wohnung
einmal zu klein werden. Ein EWG-Geschafts-
anteil (inklusive Aufnahmegebiihr) betragt 550
Euro und ist einmalig zu entrichten. Monatlich
fallen dagegen eine faire Miete von 150 Euro
plus Nebenkosten an. Den Nachweis, dass man
in diese Alters-/Berufsgruppe fallt, ist iibrigens
nur einmal zu erbringen. So entfallt der Druck
und Zwang zum Beispiel jedes halbe Jahr eine
Studienbescheinigung nachzuweisen.

Ein besonderes Schmankerl: Bei Vertragsab-
schluss gibt es noch einen 50-Euro-Gutschein
vom Buchhandler Thalia dazu.

Natiirlich ist mit 31 Jahren noch nicht Schluss
mit dem Wohnen bei der EWG. Wer ,,EWG
Study* entwachsen ist, der wird sich vielleicht
im Angebot ,,EWG Family wiederfinden.
Eigene Spielplatze, Kinderwagenboxen und
eine familienfreundliche Aufteilung der Woh-
nung kennzeichnen diesen besonderen Part
des EWG-Services.

Wer handwerklich begabt ist, fiir den ist
»EWG DIY* genau das Richtige. Die Bewohner
modernisieren ihre eigenen vier Wande und
profitieren von einer giinstigen Miete. Eine
echte Win-Win-Situation fiir Vermieter und
Mieter. Besondere Anforderungen erfordern
besondere Losungen. Bei der EWG heif3t das:
Accesible.

Egal ob Krankheit, voriibergehende oder
dauerhafte Einschrankung — die eigenen vier
Wande miissen jederzeit gut und komfortabel
erreichbar sein.

Das bietet die EWG und ist damit fiir jede
Lebenslage der richtige Partner.

|
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat ist vom Vorstand laufend Uber die wesentlichen Geschaftsvorfalle
unterrichtet worden.

Der Aufsichtsrat ist im abgelaufenen Geschaftsjahr 2018 in mehreren Sitzungen und
gemeinsam mit dem Vorstand in 13 weiteren Sitzungen den nach Gesetz und Satzung
vorgegebenen Verpflichtungen nachgekommen.

Der Prifungs-, Wohnungs- und Bauausschuss haben regelmaRig in zahlreichen Sitzungen
und bei Ortsbesichtigungen ihre Prufungsaufgaben wahrgenommen. Die Ergebnisse der
Ausschusstatigkeiten wurden in gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand beraten.

Unter Berucksichtigung der genossenschaftsspezifischen, wohnungs- und finanzpolitischen
Notwendigkeiten wurden die erforderlichen Beschliusse gefasst.

Turnusgemal nach § 24 Abs. 2 der Satzung scheiden die Mitglieder des Aufsichtsrates,
Herr Helmut Hennemann und Herr Bernd Bahnes aus dem Aufsichtsrat aus. Eine
Wiederwahl ist zulassig.

Nach ausfuhrlicher Beratung wurde dem vom Vorstand vorgeschlagenen Jahresabschluss,
der Gewinn- und Verlustrechnung sowie dem Lagebericht zugestimmt.

Die Gesetze sowie die Satzung und die Beschllisse der Organe wurden beachtet. Die
Interessen der Genossenschaft wurden jederzeit wahrgenommen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung den Jahresabschluss zu genehmigen
und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Beschaftigten der Genossenschaft flr die im
abgelaufenen Jahr geleistete Arbeit.

Hagen, 18.04.2019

Der Aufsichtsrat

e U Quey

Helmut Hennemann
- Vorsitzender -

e
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Unternehmensstruktur der EWG Hagen eG

Stand: Dezember 2018

Vorstand EWG Hagen eG

- Herr Henseler, - Herr Schmidt, - Herr Paar
(GF Herr Henseler, Prokuristen: Herr Cla8en, Herr Schulte)

Sekretariat (Ass. d. GF)

- Frau Kullik

Auszubildende

- aktuell keine

- Begegnungsstitte
- Kooperationen BSW, BEV, etc.

Kaufmannische Abteilung Technische Abteilung
T
[ [ 1 [ 1
Mietenbuch- Instandhaltung
Recv::1ensuer:‘gs- haltung \Ilse(:gl?::;;urgg_l Modernisierung, Neubau Regiebetrieb
u mit management Wohnungsabnahmen, Mieterservice Hausmeister
Finanz.buch- Forderungen Haustechnik, Beschwerden Technik
haltun Servicepoint
9 Betriebskosten
-abrechnung EDV . . .
Steuern Leiter Technik Ass. Technik
. Mietbe-
. Anteilebuch-
rechn n - -
Controlling haltung echnunge Herr Schulte Frau Rofall
| |
[ [ ]
- Frau Martino .
¢ - Frau Gral3 Technik: . - Hausmeister:
(RW, FiBu) - Frau Lehmann B ?,’ N%“.T ann N Zerr ﬁ/e s”arese Rflgletl);::bl. Hert Scharbatke
- Frau Bétge - Herr Wallwaey - Herr Miaade - Herr Figgen
- VAW Treuhand - - Herr Kuschel 99
(JAV+Steuern) Frau Elsner - Herr Weinreich - Herr Kuschel - 2 Maler - Herr Boensmann
- Frau Mahlke : - div. Hauswarte
- Geschéftsleitung - Fr. Neumann - Herr ClaiBen _A,lz_;gzhg:/r;gretc..
(Controlling)

e
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Ein ganz hesonderer Jubilar

Heinz Otto Base ist seit 65 Jahren Mitglied in
der EWG

Da staunte Herr Base nicht schlecht, als er den
Anruf seitens der EWG bekam und anschlieBend
am 13.03.2019 ,groBen® Besuch von Vertretern
der EWG. Die Vorstdnde Wilhelm Paar und Micha-
el Henseler, begleitet von Jil Kullik (Assistentin der
Geschaftsfiihrung) besuchten ihn in seiner gemiit-
lichen Wohnung in der Freiherr-vom-Stein-StraB3e in
Vorhalle. Mit dabei vor Ort war auch der befreundete
Herr Schneller aus Bochum — oder ,mein Neffe“ wie
Herr Bése ihn liebevoll nennt. Da er ansonsten keine
weiteren Angehorigen mehr hat, freut es ihn sehr,
dass sein ,Neffe“ oftmals nach ihm sieht. Herr Bése
wird im Jahr 2019 ubrigens bereits stolze 99 Jahre
alt und ist eines der éaltesten Mitglieder unserer Ge-
nossenschaft.

Natiirlich war auch
er friher bei der
Bahn Dbeschéftigt,
wie er uns voller
Erinnerungen  be-
richtet.  ,Damals
war ich Revisor
* dort”.

. Herr Bése liebt den
FuBball und war
jahrelang als FuB-
balltrainer in Eck-
esey und auch spéter Vorhalle aktiv. Des Weiteren
hat er sich auch jahrelang fiir unsere EWG eingesetzt
und war friiher in ,Funktion“ in unserem Hause.

(v.l.z Frau Kullik, Herr Base, Herr Paar)

Menschen. Wohnen. EWG.

Er bekleidete das
Amt als Vorsitzender
des  Aufsichtsrates.
Als solcher kannte er
auch noch Wilhelm
Paar, der weit nach
ihm Aufsichtsratsvor-
sitzender wurde und heute mit als nebenamtlicher
Vorstand noch tétig ist.

So wurde Herr Paar dann auch begriit ,Mensch
Willi, Dich kenn ich doch noch von friiher. Weif3t Du
noch, wir haben immer die Fensterscheiben in der
Sporthalle eingeschossen®.

Und damit meinte
Herr Bése nicht
die Zeit bei der
EWG,  sondern
noch eine Zeit
davor. In jungen
Jahren (so Klein Bt e s
st die Wel), war MILNLG
Herr Base nAmIich et
der FuBballtrainer Ee————
von Herrn Paar. Heute: KornerstraBe

110 -1
H i |
===

T IR

Voller Stolz erzahite Herr Bdse davon, dass er ,in
Kaiserau beim Dettmer® seine Trainerlizenz gemacht
hat.

Seitens der EWG wurden Herrn Bése ein groBer
BlumenstrauB und Présente (berreicht. Dazu gab
es noch die EWG-Anstecknadel und eine Broschii-
re iber die EWG
heute.

Jil - Kullik  (vgl.
unser Bild links)
. zeigte ihm darin
Wi die historische

Uil Zeittafel, von de-
ren Daten Herr
Bése einige Er-
eignisse  selbst
miterlebt hat. Herr Base war so auch noch in der
ersten Geschaftsstelle des damaligen Eisenbahner
Bauvereins tatig. Unser Bild zeigt einen Ausschnitt
aus der Fassade. Seit Jahren befindet sich dort nun
eine Apotheke.

Friiher: Vorhaller Strafe
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- Bilanz
- Gewinn- und Verlustrechnung

- Anhang
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktivseite Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

entgeltlich erworbene Lizenzen 37.354,93 1.191,53

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 41.234.344,44 39.288.626,81

Grundstlicke und grundstuicksgleiche Rechte mit Geschafts-

u. anderen Bauten 2.744.919,19 2.824.281,47

Grundstlicke ohne Bauten 97.011,05 97.011,05

Betriebs- und Geschaftsausstattung 48.304,64 14.766,86

Anlagen im Bau --- -

Bauvorbereitungskosten 17.365,16 44.141.944,48 25.405,69

Finanzanlagen

Beteiligungen 2.594,53 2.594,53

Sonstige Ausleihungen 0,00 2.960,20

Andere Finanzanlagen 3.122,00 5.716,53 3.122,00

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate

44.185.015,94

42.259.960,14

Unfertige Leistungen 3.249.711,81 3.223.796,26
Andere Vorrate 198.626,76  3.448.338,57 181.663,13
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 97.492,82 70.936,47
Forderungen aus Betreuungstatigkeit --- ---
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 73,04 73,04
Sonstige Vermdgensgegenstande 33.872,55 131.438,41 61.949,17
Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 542.300,27 1.464.552,55
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 12.895,21 12.882,86

Bilanzsumme 48.319.988,40 47.275.813,62
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Passivseite Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 87.995,00 92.285,00
der verbleibenden Mitglieder 1.364.679,85 1.332.594,85
aus gekundigten Geschaftsanteilen 1.452.674,85
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
Euro 6.470,15 (5.948,53)
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Ricklage 2.346.900,00 2.346.900,00
davon aus Jahresuberschufl’ Geschaftsjahr eingestellt:
Euro 0,00 (128.000,00)
Bauerneuerungsrucklage 9.427.000,00 9.627.000,00
davon aus Jahresuberschufd Geschéaftsjahr eingestellt:
Euro 0,00 (1.000.000,00)
davon fur das Geschéftsjahr entnommen:
Euro 200.000,00 (0,00)
Andere Ergebnisriicklagen 9.255.093,59 21.028.993,59 9.110.964,73
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
Euro 144.128,86 (153.959,52)
Bilanzgewinn
Jahresfehlbetrag (im Vorjahr Jahrestberschul3) -128.005,03 1.272.128,86
Entnahmen aus (im Vorjahr Einstellungen in)
Ergebnisriicklagen 200.000,00 71.994,97 1.128.000,00
Eigenkapital insgesamt 22.553.663,41 22.653.873,44
Riickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 1.374.520,00 1.223.692,00
Steuerrickstellungen
Ruickstellungen fiir Bauinstandhaltung 22.646,30 68.328,80
Sonstige Rickstellungen 182.491,16 1.579.657,46 239.288,35
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 15.598.127,84 14.249.699,28
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 4.533.045,27 4.944.489,04
Erhaltene Anzahlungen 3.541.244,45 3.526.337,41
Verbindlichkeiten aus Vermietung 69.313,75 72.878,48
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 426.548,95 229.467,32
Sonstige Verbindlichkeiten 18.237,27 24.186.517,53 67.609,50
davon aus Steuern: EUR 0,00 (37.595,69)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 0,00 (0,00)
Rechnungsabgrenzungsposten 150,00 150,00 150,00
Bilanzsumme 48.319.988,40 47.275.813,62
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018

Geschaiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung 10.400.587,50 10.490.524,04

b) aus Betreuungstatigkeit -—- 867,98

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 28.878,58 10.429.466,08 28.753,30
Erhéhung (im Vorjahr Verminderung) des Bestandes an
unfertigen Leistungen 25.915,55 -124.605,30
Andere aktivierte Eigenleistungen 167.390,77 121.000,94
Sonstige betriebliche Ertrage 832.337,18 387.853,05
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 6.594.587,71 5.261.596,73
Rohergebnis 4.860.521,87 5.642.797,28
Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 1.078.636,36 934.429,41

b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung 459.465,97 1.538.102,33 203.650,96
davon fur Altersversorgung: EUR 232.007,03 (24.505,78)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.810.851,51 1.758.472,67
Sonstige betriebliche Aufwendungen 642.856,31 428.435,33
Ertrage aus Beteiligungen 316,26 316,26
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 171,16 266,83
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.068,72 1.556,14 715,38
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 487.738,40 487.738,40 537.603,40
Steuern vom Einkommen und Ertrag --- ---
Ergebnis nach Steuern 382.529,46 2.715.350,30
Sonstige Steuern 510.534,49 509.375,12
Jahresfehlbetrag (im Vorjahr Jahresiiberschuss) -128.005,03 2.205.975,18
Entnahmen aus (im Vorjahr Einstellungen in)
Ergebnisricklagen 200.000,00 1.128.000,00
Bilanzgewinn 71.994,97 1.077.975,18
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3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die EWG Hagen eG - Wohnungsgenossenschaft hat ihren Sitz in Hagen und ist beim
Amtsgericht Hagen unter GnR 205 eingetragen. Der Jahresabschluss fur das Jahr 2018
wurde nach den Rechnungslegungsvorschriffen des HGB in der Fassung des Bilanz-
richtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) sowie den relevanten Vorschriften des Genossen-
schaftsgesetzes und unter Berucksichtigung der Verordnung Uber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.Juli
2015 erstellt.

Dabei wurde das Anwendungsformblatt des GdW, Bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen e. V. fir Genossenschaften zugrunde gelegt.

Die EWG Hagen eG ist eine kleine Genossenschafti. S. d. § 267 HGB i. V. m. § 336 Abs. 2
HGB. Die EWG Hagen eG nimmt die groflenabhangigen Erleichterungen teilweise in
Anspruch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde in Staffelform gegliedert. Als Form der Darstellung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahilt.

Im Interesse einer besseren Kilarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den
gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefthrt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2018 wurde aus der Vorjahresbilanz entwickelt. Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung sind in Bezug auf Gliederung und Bilanzierungsmethoden mit
dem Vorjahr vergleichbar.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Ein Posten fur aktive latente Steuern wurde nicht gebildet.

Die Bilanzierungswahlrechte, die nach dem Handelsgesetzbuch vor Inkrafttreten des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes zulassig waren, wurden entsprechend Art. 67
EGHGB beibehalten: Rickstellungen fur Bauinstandhaltung.

Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegenstande sowie der Sach- und

Finanzanlagen wird auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen
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Entgeltlich erworbene immateriellen Vermdgensgegenstande (EDV-Programme) werden
bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und planmaRig linear mit 25% p.a.
abgeschrieben. So genannte Trivialprogramme werden analog zu den geringwertigen
Wirtschaftsgitern sofort zu 100% abgeschrieben und im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.
Selbsterstellte immaterielle Vermogensgegenstande werden nicht aktiviert.

Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefuhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten,
vermindert um planmaRige Abschreibungen und Baukostenzuschisse, bewertet. Die
Abgrenzung aktivierungsfahiger Modernisierungskosten (Herstellungsaufwand) zu
Instandhaltungskosten (Erhaltungsaufwand) erfolgte in Anlehnung an steuerliche
Vorschriften (Einkommensteuerrichtlinien).

In den Herstellungskosten des Geschaftsjahres sind keine Zinsen fur Fremdmittel
(Bauzinsen) eingerechnet worden. Personal- und Sachaufwendungen wurden in
angemessenem Umfang aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf Wohn- bzw. Geschéafts- und andere Bauten wurden
im Geschaftsjahr entsprechend den steuerlichen Vorschriffen des § 7 EStG
(Einkommensteuergesetz) mit 2%, 2,5%, 3% und 4% vorgenommen.

Betriebs- und Geschaftsausstattungen wurden mit einem Abschreibungssatz von bis zu
33,33% p. a. abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter werden (bis 800,00 EUR
netto) im Geschaftsjahr der Anschaffung in voller HOhe abgeschrieben und zugleich als
Abgang erfasst.

Die als Bauvorbereitungskosten ausgewiesenen Projektkosten flir geplante grolde
Modernisierungsmalnahmen wurden zu Anschaffungskosten aktiviert.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den
niedrigeren Wert werden vorgenommen, soweit die Wertminderung dauerhaft ist. Einer
Abwertung bedurfte es nicht.

Die in den Finanzanlagen ausgewiesenen Ausleihungen wurden im Jahr 2018 vollstandig
getilgt.

e
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Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen beinhalten die am Bilanzstichtag mit den Mietern noch
abzurechnenden umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten. Fur Wohnungsleerstande und
vertragsbedingte Freistellungen sind entsprechende Wertberichtigungen vorgenommen
worden.

Die unter der Position ,Andere Vorrate“ ausgewiesenen Heizolbestande wurden nach der
FIFO - Methode bewertet.

Forderungen und Vermoégensgegenstande sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt.
Erkennbare Risiken, insbesondere aus Vermietung wurden durch Einzel- sowie
Pauschalwertberichtigungen Rechnung getragen.

Flissige Mittel wurden zum Nennwert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im Voraus bezahlte
Werbemalnahmen und ahnliches ausgewiesen.

Pensionsriickstellungen

Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden aufgrund eines
versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter
Berlucksichtigung von zukilnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen durch den
Finanzmathematiker Hartmut Karras errechnet. Dabei wurde eine entsprechende
Rentendynamik zugrunde gelegt. Eine Gehaltsdynamik entfallt. Die Bewertung erfolgte
nach versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von
Prof. Dr. Klaus Heubeck (2018 G).

Ruckstellung fiir Bauinstandhaltung

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung gebildete Ruckstellung
fur Bauinstandhaltung wurde gem. Art. 67 Abs. 3 EGHGB beibehalten. Die Rickstellung
wird entweder durch Verbrauch oder Wegfall des Grundes aufgeldst.

Menschen. Wohnen. EWG.
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Sonstige Riickstellungen

Die Bildung der sonstigen Ruckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen
ErflUllungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung bericksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroéffentlichten Abzinsungssatzen von
2,15 abgezinst.

Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag bilanziert.

Die erhaltenen Valuten aus Aufwendungsdarlehen sind entsprechend den allgemeinen
Grundsatzen passiviert worden.

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermaogens ist aus Anlage 1 ersichtlich.

Unfertige Leistungen

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 3.249.711,81 EUR (Vorjahr 3.223.796,26 EUR)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. Dem stehen erhaltene Anzahlungen der
Mieter in Hohe von 3.541.244,45 EUR (Vorjahr 3.526.337,41 EUR) gegenuber.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrage enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Geschaftsjahr EUR Vorjahr EUR

Forderungen aus Vermietung 86.688,31 61.792,84
Sonstige Vermdgensgegenstande 0,00 0,00
86.688,31 61.792,84
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Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Die Pensionsruckstellungen beinhalten auch Verpflichtungen, die vor dem 01.01.1987
entstanden sind. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
ruckstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittssatz und der Bewertung nach dem 7-
Jahresdurchschnittssatz  betragt 142.125 EUR. Dieser Betrag unterliegt der
Ausschuittungssperre.

Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung

Die Ruckstellung fur Bauinstandhaltung wurde fur genau bezeichnete Objekte und Bauteile
gebildet. 2018 betragt sie 22.646,30 EUR. Die Ruckstellung wird gem. Art. 67 Abs. 3
EGHGB beibehalten und durch Verbrauch oder Wegfall der Griinde aufgeldst.

Sonstige Riickstellungen

Die ,Sonstigen Riickstellungen® betreffen Riickstellungen fir:

- Prifungs-, Steuerberatungs- und Jahresabschlusskosten 54,3 TEUR
- Gerichts- und Anwaltskosten 0,0 TEUR
- ruckstandigen Urlaub 30,2 TEUR
- festgestellte Schaden an der Abwasserkanalisation 69,7 TEUR
- Kanal- und Stralkenbaumalinahmen der Stadte Hagen und Wetter 28,3 TEUR
- Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung 0,0 TEUR
- Sonstiges 0,0 TEUR

182,5 TEUR

Eine Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung, die im ersten bis dritten Monat 2019
nachgeholt wird, war im Jahr 2018 nicht zu bilden.

Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfanges enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind in
Anlage 2 dargestellt.

e
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Anlage 1

Entwicklung des Anlagevermogens 2018

Anschaffungs-/ Zugange Abgéange Umbuchungen  (+/-) Zuschreibungen  Anschaffungs-/
Herstellungs- des des des des Herstellungs-
kosten zum Geschéafts- Geschéafts- Geschéafts- Geschafts- kosten zum
01.01.2018 jahres jahres jahres jahres 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
. Immaterielle Vermégensgegenstande
entgeltlich erworbene Lizenzer 42.542,43 41.659,76 0,00 0,00 0,00 84.202,19
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 88.906.764,30 3.614.657,49 0,00 11.097,29 0,00 92.532.519,08
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- u. anderen Bauten 5.041.423,59 33.992,84 0,00 0,00 0,00 5.075.416,43
3. Grundstlicke ohne Bauten 97.011,05 0,00 0,00 0,00 0,00 97.011,05
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 278.719,45 45.500,66 15.455,72 0,00 0,00 308.764,39
5. Bauvorbereitungskosten 25.405,69 3.056,76 0,00 -11.097,29 0,00 17.365,16
94.349.324,08 3.697.207,75 15.455,72 0,00 0,00  98.031.076,11
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 2.594,53 0,00 0,00 0,00 0,00 2.594,53
2. Sonstige Ausleihungen 2.960,20 32,84 4.060,84 0,00 1.067,80 0,00
3. Andere Finanzanlagen 3.122,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.122,00
Summe 8.676,73 32,84 4.060,84 0,00 1.067,80 5.716,53
Anlagevermogen insgesamt 94.400.543,24 3.738.900,35 19.516,56 0,00 1.067,80  98.120.994,83
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Kumulierte Abschreibungen Anderung der Abschreibungen Kumulierte Buchwerte Buchwerte
Abschreibungen des im Zusammenhang mit Abschreibungen
zum Geschéafts- zum
01.01.2018 jahres Zugéangen/Zu- Abgangen/Um- Umbuchungen 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
schreibungen(+) buchungen (-) (+/-)
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
41.350,90 5.496,36 0,00 0,00 46.847,26 37.354,93 1.191,53
49.618.137,49 1.680.037,15 0,00 0,00 51.298.174,64 41.234.344,44 39.288.626,81
2.217.142,12 113.355,12 0,00 0,00 2.330.497,24 2.744.919,19 2.824.281,47
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 97.011,05 97.011,05
263.952,59 11.962,88 0,00 15.455,72 260.459,75 48.304,64 14.766,86
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.365,16 25.405,69
52.099.232,20 1.805.355,15 0,00 15.455,72 53.889.131,63 44.141.944,48 42.250.091,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.594,53 2.594,53
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.960,20
0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.122,00 3.122,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.716,53 8.676,73
52.140.583,10 1.810.851,51 0,00 15.455,72 53.935.978,89 44.185.015,94 42.259.960,14
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Anlage 2

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewédhrten

Grundpfandrechte

gesichert mit

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

sonstige Verbindlichkeiten

(4.944.489,04)

3.541.244,45
(3.526.337,41)

(412.136,30)

3.541.244,45
(3.526.337,41)

(1.296.183,87)

(3.236.168,87)

Verbindlichkeiten Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit GPR*
bis zu 1 Jahr von 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € €

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 15.598.127,84 686.175,06 2.532.771,56 12.379.181,22 15.598.127,84

(14.249.699,28) (505.277,63) (2.015.303,87)[  (11.729.117,78)|  (14.249.699,28)
Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern 4.533.045,27 378.233,79 1.183.113,98 2.971.697,50 4.533.045,27

(4.944.489,04)

69.313,75 69.313,75
(72.878,48) (72.878,48)
426.548,95 426.548,95
(229.467,32) (229.467,32)
18.237,27 18.237,27
(67.609,50) (67.609,50)

24.186.517,53 5.119.753,27 3.715.885,54 15.350.878,72 20.131.173,11

(23.090.481,03)

(4.813.706,64)

(3.311.487,74)

(14.965.286,65)

(19.194.188,32)

* GPR = Grundpfandrechte

() = Vorjahreszahlen
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D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage
Im Geschaftsjahr sind keine aulRergewohnlichen Ertrage angefallen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen
In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind keine auflergewdhnlichen Betrage
enthalten.

Finanzergebnis
Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende Betrage:

Geschaftsjahr EUR Vorjahr EUR
Zinsertrage 0,00 0,00
Zinsaufwendungen 43.392,54 48.557,27

Aus der Aufzinsung von Ausleihungen entstand ein Zinsertrag von 1.067,80 EUR.

E. Sonstige Angaben
Finanzielle Verpflichtungen und auBerbilanzielle Geschafte

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder zu vermerkende finanziellen
Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung waren (z.B. Miet-,
Pacht-, Leasingverpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben etc.). Zukunftige
Bauinstandhaltungen koénnen unternehmensiblich mit eigenen Mitteln aus dem
Jahresergebnis finanziert werden. Zukunftige Modernisierungen werden ebenfalls eigen-
bzw. branchenublich fremdfinanziert.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile. Sie halt jedoch vinkulierte Namensaktien
an der DZ-Bank.

Es sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des
Geschaftsjahres eingetreten sind, vorhanden.

Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschéftsjahr

durchschnittlich beschaftigten Vollzeit- Teilzeitbeschaftigte /
Arbeitnehmer betrug: beschaftigte Geringfugig Beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 5,75 4,75
Technische Mitarbeiter 6 0

Mitarbeiter des Regiebetriebes 2 0
Hauswarte/Hausmeister/Service 4 1
Gesamtzahl der Beschaftigten 17,75 5,75
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Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung 2018 Mitgliederzahl
Anfangsbestand 2.563
Zugange 247
Abgange 173
Endbestand 2.637

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
32.085,00 EUR erhoht. Die Haftsummen haben sich im Geschéaftsjahr um 38.480,00 EUR

erhoht. Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf 1.371.240,00 EUR.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland-Westfalen e.V.,

Goltsteinstr. 29, 40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes:

Henseler, Michael - hauptamtlich - ab 01.01.2018
Schmidt, Heinz - nebenamtlich -
Paar, Wilhelm - nebenamtlich - ab 13.01.2018

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Bahnes, Bernd
Gloe, Detlef

Homm, Gerd (stellv. Vorsitzender)

Mosters, Gerhard

Hennemann, Helmut (Vorsitzender, ab 13.01.2018)
Paar, Wilhelm (Vorsitzender, bis 12.01.2018)
Schulte, Michael (ab 21.06.2018)

Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen der Vertreterversammlung, den Bilanzgewinn in Hohe
von 71.994,97 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

Hagen, den 18.04.2019

EWG Hagen eG
Wohnungsgenossenschaft

Der Vorstand

~“Henseler Schmidt
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