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I Vorwort des Vorstandes
Gleichberechtigung — Selbstverwaltung — solidarische Selbsthilfe

Diese drei Schlagworte haben wir letztes Jahr als ,eine® Uberschrift fiir unsere
Wohnstittengenossenschaft gewihlt. Sie gelten heute mehr denn je. Alles, was wir in unserem
Vorwort dort angesprochen haben, hat auch in diesem Jahr an Aktualitéit nichts verloren. Entsprechend
§ 2 unserer Satzung ist der Zweck der Genossenschaft die Férderung unserer Mitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Dieser grofien
Verantwortung stellen sich jeden Tag gerne Vorstand, Aufsichtsrat und Mitarbeiter der WGSeG aufs
Neue.
Wir sehen es als groBe Aufgabe, uns den Zeichen dieser Zeit zu stellen und die Herausforderungen
wie

e Klimawandel

e [Energetische Sanierung

e Demographischer Wandel

e Umfassende und zukunftsweisende Instandhaltung, Modernisierung und Neubau

®  usw.

nicht nur anzunehmen, sondern aktiv und vorausschauend anzupacken und zu 16sen.

Neu hinzugekommen sind die vielen Fliichtlinge und Asylsuchenden, die uns zurzeit nicht nur fordern,
sondern zum Teil an unsere Leistungsgrenzen bringen. Besonders wiihrend der Besucherzeiten. Gerne
wiirden wir helfen, kénnen es aber oft nicht, weil der Status noch nicht geklirt ist. Viele der Suchenden
sprechen unsere Sprache nicht, Englisch nur in geringem MaBe. Offene Fragen konnen so nicht
beantwortet werden. Wer zahlt die Miete? Wie viele Personen wollen oder miissen in der neuen
Wohnung Platz finden? Ist/sind die Person/diese Personen in die Hausgemeinschaft zu integrieren?
Bricht die alte Hausgemeinschaft auseinander, wenn diese Personen dort einziehen? Und, und, und!

Diese Aufgaben kosten neben dem personlichen Engagement jedes Einzelnen auch viel Geld, Geduld
und die Uberzeugung, das Richtige zu tun. Nur dann kénnen wir auch unsere Mitglieder von den
Notwendigkeiten iiberzeugen.

In den meisten Fillen gelingt uns dies. Oft erhalten wir persénlichen Zuspruch, manchmal
Widerspruch, aber die meisten unserer Mitglieder reagieren still oder iiberhaupt nicht.

Das genossenschaftliche Gedankengut ist nach wie vor aktuell, aber die Menschen verindern sich.
Durch die Medien: Zeitung, Fernsehen, Internet etc. werden unsere Mieter und Mitglieder kritischer.
Sie kennen ihre Rechte, vergessen dariiber sehr oft aber ihre Pflichten. Wir stellen uns konstruktiver
Kritik gerne, denn schlieBlich sind auch die Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes sowie
die meisten unserer Mitarbeiter Mitglieder unserer Genossenschaft. Probleme mit der Hausordnung,
z.B. Reinigungspflichten etc. beschiiftigen uns téglich. Aus Alters- oder aus Zeitgriinden kommen
immer mehr Mieter diesen Pflichten nicht mehr nach. Streit unter den Mietern ist dadurch
vorprogrammiert. Auch unsere zahlreichen Schreiben und Appelle nutzen nur wenig. Deshalb haben



wir uns entschlossen, beginnend ab Mitte des Jahres 2015 diese Pflicht aus den
Mietvertragen/Hausordnung herauszunehmen und die Arbeiten an einen externen Dienstleister zu
vergeben. Die Resonanz war iiberwiegend positiv, allerdings gab und gibt es auch einige
Widerspriiche. Hier versuchen wir Uberzeugungsarbeit zu leisten. Auch hier — das ist unsere
Auffassung — haben wir die Zeichen der Zeit erkannt und gehandelt. Was uns allerdings Sorgen
bereitet ist der oft riide Ton, den manche Mitglieder an den Tag legen. Wir bemiihen uns, alle
Probleme zu besprechen und zu beheben. Aber leider kénnen wir es nicht jedem Mitglied recht
machen. Dafiir sind die Menschen zu unterschiedlich, auch wenn sie unter einem Dach leben.

Wir beklagen aulerdem eine immer schlechter werdende Zahlungsmoral. Wir starten nur noch einen
Mahnlauf, um so schneller reagieren zu kénnen. Unser Forderungsvolumen betrégt durchschnittlich
rd. 60 T€. Zahlreiche Mahnbescheide im Monat, 8 Raumungsklagen im Jahr 2015, beschiftigen uns
viele Stunden. Die Entscheidung bei der Zeichnung von Geschiiftsanteilen keine Ratenzahlungen mehr
zu gewiihren, hat sich bewihrt. Auch das spitestens bei Unterzeichnung des Mietvertrages alle
gezeichneten Geschiftsanteile komplett eingezahlt sein miissen, hat sich ausgezahlt. Es gibt jetzt keine
Forderungen mehr auf gezeichnete Anteile.

Zudem scheint sich fast eine Hotelmentalitdt bei unseren Mietern einzustellen. Die Fluktuation hat in
den letzten Jahren drastisch zugenommen (siehe Tabelle weiter unten). Ein Grund: Mann oder Frau
ziehen schneller zusammen, trennen sich aber auch schneller wieder voneinander. Ein weiterer
wichtiger Grund ist die Flexibilitét in der Arbeitswelt, der Kauf eines Hauses oder der Umzug in ein
Seniorenheim. Dem letzten Punkt versuchen wir, indem wir fiir altengerechten Wohnraum sorgen,
entgegenzuwirken. In der Charlottenstraf3e ist uns das durch den Anbau von zwei Aufziigen in
Verbindung mit Laubengéngen in 31 Bestands- und 8 Neubauwohnungen sehr gut gelungen.

Trotz der enormen Herausforderungen sind wir — Mitarbeiter,
Aufsichtsrat und Vorstand — engagiert und motiviert fiir
unsere Mitglieder und Mieter da. Wir bitten unsere Mitglieder
in diesem Sinne: Helfen Sie mit und halten Sie den
Genossenschaftsgedanken lebendig oder lassen Sie thn wieder
aufleben. Denn nur so kénnen Sie sich in Threm Heim/Ihrer
Wohnung wohlfiihlen. Und uns, die wir immer ein offenes
Ohr fiir unsere Mitglieder, unsere Kunden haben, erleichtern
Sie die Arbeit. Wir sind gerne fiir Sie da!

Wenn wir in diesem Sinne zusammen stehen, werden wir

auch in Zukunft auf gute Gesamtergebnisse — wie im
Berichtsjahr 2015 — verweisen kénnen.

Es griifit Sie herzlich

Der Vorstand
Hans-Georg Haut  Winfried Eling



Lagebericht

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2015/2016

Deutsche Wirtschaft setzt stetigen Wachstumskurs fort

Die Konjunktur in Deutschland ist weiterhin aufwirts gerichtet. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes' im
Jahresdurchschnitt 2015 um 1,7 % héher als im Vorjahr. Eine robuste Binnenkonjunktur hat dabei die
schwichere Exportdynamik kompensiert. Wihrend im ersten Quartal auch die Exporte noch Impulse
lieferten, war zuletzt vor allem der Konsum die tragende Sdule der Konjunktur. Der private Konsum
nahm gestiitzt auf steigende Beschiftigungszahlen und wachsende Einkommen deutlich zu. Der
Staatskonsum expandierte nicht zuletzt bedingt durch Hilfsleistungen fiir Fliichtlinge ebenfalls stark.
Damit setzte die deutsche Wirtschaft das robuste Wachstum des Jahres 2014 (+1,6 %) fort. In den
beiden vorangegangenen Jahren war das Bruttoinlandsprodukt sehr viel moderater gewachsen. In
lingerfristiger Betrachtung lag das Wirtschaftswachstum 2015 gut iiber dem Durchschnittswert der
letzten zehn Jahre, der +1,3 % betrug.

Wirtschaftswachstum in Deutschland '
jahriche Wachstumsraten des &
preishereinigten Bruttoinlandsprodukts 1970 - 2016 £
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Das weltwirtschaftliche Umfeld hatte sich im Laufe des Jahres 2015 etwas eingetriibt. Insbesondere
Russland und Brasilien erleben derzeit eine stirkere Rezession und Chinas Wachstumsraten haben
sich spiirbar verringert. Dies wirkte sich unmittelbar auf die deutsche Exportdynamik aus. Dagegen ist
die wirtschaftliche Entwicklung in den USA und GroBbritannien auf kraftigen Wachstumskurs
zuriickgekehrt.

In der Summe positive Entwicklungen zeigten auch die Linder des Euroraums. Mit 1,6 % war die
wirtschaftliche Entwicklung 2015 wieder deutlich positiv. Bis auf Griechenland scheinen alle
Eurolénder erneut auf einen leichten Wachstumspfad zuriickgefunden zu haben. Allerdings haben
Lénder wie Spanien, Portugal, Frankreich, Italien und Finnland trotz leichten Wachstums noch nicht
an den Stand des Produktionsniveaus vor der groBen Rezession ankniipfen kénnen.

Angesichts der gemischten externen Impulse diirfte die deutsche Konjunktur aufgrund der starken
Binnennachfrage 2016 nur etwas mehr Fahrt aufnehmen. Die Zuwachsrate des Bruttoinlandsprodukts

! Statistisches Bundesamt (2016): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen. Erste Jahresergebnisse. Fachserie 18
— Reihe 1.1. Wiesbaden.



diirfte nach Meinung der fiihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute in Deutschland?® im laufenden Jahr
bei etwa 1,8 % liegen.

Prognosen fiir 2016
Bruttoinlandsprodukt in Deutschiand

preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

Ist Prognosen 2016
22
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GaW Bundeaverband deutscher Wohnungs-
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Wirtschaftsleistung der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft wiichst um 1,3 %
Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts trugen sowohl das Produzierende Gewerbe als
auch fast alle Bereiche des Dienstleistungsgewerbes zur wirtschaftlichen Belebung im Jahr 2015 bei.

Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowertschopfung aller Wirtschaftsbereiche im Jahr 2015
gegeniiber dem Vorjahr um 1,6 %.

% Unter "fithrende Wirtschaftsforschungsinstitute” oder "Institute" versteht dieser Bericht einen Mittelwert der
Prognosen von:

DIW — Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin

HWWI — Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut

ifo — ifo-Institut fiir Wirtschaftsforschung, Miinchen

IfW — Institut fiir Weltwirtschaft, Kiel

IMK — Institut fiir Makrotkonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf

IWH — Institut fiir Wirtschaftsforschung, Halle

RWI — Rheinisch-Westfiilisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen



Bruttowertschopfung nach
Wirtschaftsbereichen 2015
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Das Produzierende Gewerbe, das ohne das Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten
Bruttowertschdpfung erwirtschaftet, konnte spiirbar um 2,2 % zulegen. Das lag nicht zuletzt am stark
exportorientierten Verarbeitenden Gewerbe, in dem es trotz einer leichten Schwichephase im zweiten
Quartal im Jahresdurchschnitt weiter aufwirts ging (+1,9 %).

Daneben entwickelten sich auch die Dienstleistungsbereiche iiberwiegend positiv. Die Grundstiicks-
und Immobilienwirtschaft, die 11,2 %der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, wuchs um 1,3 %
und konnte damit sogar etwas stirker zulegen als im Vorjahr. Deutlich im Minus lagen erneut die
Finanz- und Versicherungsdienstleister, bei denen weitere Verlustabschreibungen eine Rolle spielen.
Spiirbare Verluste gab es auch bei der Wertschdpfung aus land- und forstwirtschaftlicher Produktion.
Diese fallen allerdings bei einem Wertschopfungsanteil von 0,6 % kaum ins Gewicht.

Daneben kam es im Baugewerbe im Jahr 2015 — trotz iiberwiegend milder Witterung in den
Wintermonaten — zu einem leichten Riickgang der wirtschaftlichen Leistung von -0,2 %. Das Niveau
des Vorjahres, das durch einen kréftigen Anstieg erreicht wurde, konnte 2015 also nicht ganz gehalten
werden.

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2015, nominal
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Erwerbstiitigkeit und Zuwanderung erreichen den hichsten Wert seit der Wiedervereinigung
Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2015 erstmals von mehr als 43
Millionen Erwerbstitigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das ist der hichste Stand seit der
deutschen Vereinigung. Nach ersten vorldufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes waren
im Jahr 2015 rund 329.000 Personen oder 0,8 % mehr erwerbstitig als ein Jahr zuvor.

Damit setzte sich der seit zehn Jahren anhaltende Aufwirtstrend fort. Der Anstieg fiel im Jahr 2015
nur geringfligig schwicher aus als im Jahr 2014 (+0,9 %). Eine gesteigerte Erwerbsbeteiligung der
inlandischen Bevolkerung sowie die Zuwanderung auslindischer Arbeitskrifte glichen dabei negative
demografische Effekte aus. Isoliert betrachtet hitte die Alterung der Bevolkerung das
Arbeitskrifteangebot im Jahr 2015 um 320.000 schrumpfen lassen. Ein Demografieeffekt in gleicher
Héhe ist auch 2016 zu erwarten.

Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch in Zukunft nicht schrumpft, miisste die Nettozuwanderung
nach Berechnungen des Instituts fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) in Niirnberg’
offensichtlich deutlich hoher sein als in der Vergangenheit. Modellrechnungen des IAB zeigen, dass
im Zeitraum 2015 bis 2025 rund 450.000 Zuziige pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035 etwa 600.000
Zuziige pro Jahr und zwischen 2036 bis 2050 rund 550.000 Zuziige pro Jahr netto notwendig wiren,
um das Arbeitskriftepotenzial einigermalien konstant auf heutigem Niveau zu halten.

Der robuste Beschéftigungsaufbau der vergangenen zehn Jahre, der auch in der Wirtschaftskrise von
2009/2010 nur kurzzeitig zum Stillstand kam, beruht vor allem auf Zuwichsen bei
sozialversicherungspflichtig Teilzeitbeschéftigten. Auf sie entfallen 86 % der seit 2005
hinzugewonnenen 3,7 Millionen Erwerbstitigen. Die Zahl der in marginalen
Beschiftigungsverhiltnissen Arbeitenden (Minijob, Ein-Euro-Job, Gelegenheitsjob) ist dagegen in den
letzten zehn Jahren — nach einem massiven Bedeutungszuwachs zwischen 1991 und 2005 — leicht
zuriickgegangen.

Mit Einfiihrung des Mindestlohnes im Jahr 2015 hat sich die Zahl der geringfiigig Beschiftigten um
rund 200.000 verringert. Auch die Zahl der Solo-Selbststéindigen ging deutlich zuriick. Das IAB
kommt in einer ersten Bewertung® zu dem Schluss, dass ein signifikanter Teil der geringfiigigen
Beschiftigungsverhiltnisse offenbar in sozialversicherungspflichtige Beschiftigung umgewandelt
wurde. In einigen Bereichen, wie beispielsweise im Einzelhandel, in denen Minijobs stérker riickldufig
waren, gibt es in der Tendenz einen iiberdurchschnittlichen Aufwuchs bei der
sozialversicherungspflichtigen Beschiftigung.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der anhaltend giinstige Trend der
Arbeitsmarktentwicklung haben Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem Hauptwanderungsziel
der EU-Binnenmigration werden lassen. Die tatsdchliche Nettozuwanderung im Jahr 2015 kann
aufgrund der unvollstdndigen Registrierung der zusétzlich zur EU-Migration zuwandernden
Fliichtlinge noch nicht abschlieBend beziffert werden.

3 Fuchs, Johann; Kubis, Alexander; Schneider, Lutz (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland
bis 2050. Szenarien fiir ein konstantes Erwerbspersonenpotenzial - unter Beriicksichtigung der zukiinftigen
inldndischen Erwerbsbeteiligung und der EU-Binnenmobilitit. Giitersloh.

# Institut fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung IAB (2016): Auswirkungen des Mindestlohns im Jahr 2013,
Aktuelle Berichte 1/12016, Niirnberg,.



Wanderung aus dem Ausland nach Deutschland
Zuzuge, Fortzuge und Nettozuwanderung 1950 - 2015
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So ist die ausléndische Bevolkerung aus der EU im November 2015 gegeniiber dem Vorjahresmonat
um 340.000 Personen gestiegen. Aus Kriegs- und Krisenlindern® kamen 334.000 Personen und aus
den Landern des Westbalkans® rund 113.000 Personen netto dazu. Insgesamt wuchs die auslindische
Bevilkerung damit um mehr als 890.000 Personen gegeniiber dem Vorjahr. Bei dieser Zahl aus dem
Ausldnderregister ist zu beachten, dass viele Fliichtlinge noch nicht registriert sind.

Zur Zahl der Fliichtlinge, die 2015 nach Deutschland gekommen sind, gibt es zwei Quellen: Beim
Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge (BAMF) wurden 2015 insgesamt 476.649 formelle
Asylantrige gestellt, rund 275.000 mehr als im Vorjahr. Allein 162.510 Asylbewerber kamen aus
Syrien.

Die Zahl der tatséchlichen Einreisen von Asylsuchenden nach Deutschland lag allerdings deutlich
héher, da die formale Asylantragstellung teilweise erst zeitlich verzégert moglich ist. So sind im
EASY-System zur Ersterfassung von Asylbewerbern im Jahr 2015 bundesweit etwa 1,1 Millionen
Zugidnge von Asylsuchenden registriert worden. Hier sind Doppel- und Fehlregistrierungen nicht
ausgeschlossen, da etliche, die nach Deutschland eingereist und verteilt worden sind, bereits in andere
EU-Staaten weitergezogen sind.

Schitzungsweise diirfte die Nettozuwanderung in Deutschland 2015 damit zwischen 850.000 und
einer Million betragen haben. Im Vorjahr lag sie bei 550.000 Personen. In der jiingeren Geschichte seit
den 50er-Jahren des letzten Jahrhunderts ist eine Zuwanderung in dieser Grofenordnung innerhalb
eines Jahres bisher ohne Vergleich.

Konsum wichtigster Wachstumsmotor

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukts war der inldndische Konsum 2015 nahezu
alleiniger Wachstumsmotor. Die privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt um 1,9 %, die
Konsumausgaben des Staates sogar um 2,8 % hoher als im Jahr zuvor. Fiir die Konsumausgaben
insgesamt bedeutete dies einen Anstieg von 2,1 %.

Die Bruttoinvestitionen, die sich aus den Bruttoanlageinvestitionen — das sind
Ausriistungsinvestitionen, Bauinvestitionen und sonstige Anlagen — sowie den Vorratsverinderungen
zusammensetzen, waren preisbereinigt um 0,5 % niedriger als im Vorjahr. Ausschlaggebend hierfiir
waren die Vorratsverdnderungen; d. h. der Absatz iiberstieg die Produktion: Der Vorratsabbau fiihrte
zu einem negativen Wachstumsbeitrag von -0,4 Prozentpunkten. Dies neutralisierte die positive

3 Afghanistan, Eritrea, Irak, Iran, Nigeria, Pakistan, Somalia und Syrien.

¢ Albanien, Bosnien-Herzegowina, Kosovo, Mazedonien, Montenegro und Serbien.



Entwicklung bei den Ausriistungsinvestitionen (+3,6 %) und fiihrte insgesamt zu negativen
Bruttoinvestitionen.

Die Bruttoanlageinvestitionen legten dagegen um 1,7 % zu. Entscheidend fiir diesen Zuwachs waren
die Investitionen in Ausriistungen — das sind vor allem Maschinen und Geriite sowie Fahrzeuge —, die
um 3,6 % hoher waren als im Jahr zuvor. In Bauten wurde preisbereinigt nur um 0,2 % mehr investiert

als im Vorjahr.
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Der deutsche AuBenhandel gewann im Jahresdurchschnitt 2015 trotz eines schwierigen
aullenwirtschaftlichen Umfelds weiter an Dynamik: Die preisbereinigten Exporte von Waren und
Dienstleistungen waren um 5,4 % hoher als im Vorjahr. Die Importe legten allerdings in dhnlicher
GroBenordnung zu (+5,7 %), sodass der resultierende Auflenbeitrag von 237 Milliarden EUR, also die
Differenz zwischen Exporten und Importen, mit 0,2 Prozentpunkten nur einen geringen Beitrag zum
Wirtschaftswachstum leistete.

Der private Verbrauch diirfte auch 2016 weiter deutlich zulegen. Begiinstigt wird diese Entwicklung
durch die steigenden Haushaltseinkommen, relativ niedrige Energiepreise und eine zusétzliche
Konsumnachfrage im Zusammenhang mit der Fliichtlingsmigration. Unter dem Strich rechnen die
fithrenden Wirtschaftsforschungsinstitute fiir 2016 mit einem Wachstum des privaten Konsums um
2 %.

Zusitzliche Impulse diirften 2016 aus dem Staatskonsum resultieren. Hier spielen vor allem die
zusitzlichen Aufwendungen fiir Fliichtlinge eine Rolle. Werden diese Ausgaben zusitzlich, ohne
Einsparung an anderer Stelle geleistet, diirften sie der Konjunktur einen weiteren Schub verleihen.
Insgesamt rechnen die Institute erneut mit einem Anstieg des Staatskonsums um rund 2,5 %.

Fiir den Auflenhandel erwarten die Institute aufgrund der schwachen Gesamtwirtschaftssituation in
einigen Schwellenléindern und einigen Staaten der EU noch eine verhaltene Entwicklung. Auch 2016
diirften die Importe stiirker zunehmen als die Exporte, sodass vom AuBenhandel im Saldo kein Impuls
fiir das Wirtschaftswachstum erwartet wird. Die Bauinvestitionen werden sich nach der
Schwichephase zu Jahresmitte 2015 wieder deutlich erholen. Ohnehin betraf die Zuriickhaltung beim
Bau nicht den Wohnungsbau, sondern beruhte auf deutlichen Investitionsriickgéingen beim
Wirtschaftsbau und beim &ffentlichen Hoch- und Tiefbau. Die von der Bundesregierung eingeleiteten
MaBnahmen zum Ausbau von Bildungseinrichtungen, der Verkehrsinfrastruktur sowie die
Investitionsforderung bei der digitalen Infrastruktur, der Energieeffizienz und der



Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2010 2011 2012 2013 2014 | 2015 2016

Verdnderung in % gegeniiber dem Vorjahr

|(reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 41 37 0,4 0,3 1,6 1,7 1,8
Privater Konsum 0,4 1.3 1,0 0,6 0,9 1.9 1,9
Konsumausgaben des Staates 1,3 0,8 1,3 0.8 1.7 2.8 2,5
Bauinvestitionen 32 8.1 0,5 -1.1 2,9 0,2 2,5
Wohnungsbauinvestitionen 43 10,0 3.4 -0,7 33 1.5 2,9
Exporte 14,5 8.3 2.8 1,6 4.0 54 3,8

Arbeitsmarkt

|Erwerbstétige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 41.020] 41.577| 42.060] 42.328| 42703 43.032| 43.290
Verénderung in % gegeniber Vorjahr 0,3 1.4 1,2 0,6 0,9 0,8 0,6

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 3.239 2.977 2.897 2.950 2.898 2.794 2.870

.... Arbeitslosenquote*® 7.7 7.1 6.8 6,9 6,7 6,4 6,5

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2015 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitslosigkeit

im Zeitverlauf, Werte fir 2016 Schétzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2015/Anfang 2016

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fiir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Stiddtebauforderung miissten ab 2016 zum Tragen kommen. So diirfte der 6ffentliche Bau im
laufenden Jahr um rund 5 % deutlich zulegen. Den Wirtschaftsbau bremst 2016 noch die deutliche
Investitionszuriickhaltung der gewerblichen Wirtschaft. Im Jahresmittel rechnen die Institute hier mit
einem miBigen Zuwachs um 0,5 % bis 0,7 %. Zusammen mit dem Wohnungsbau, der ihnlich stark
wie 2015 zulegen wird, kénnten die Bauinvestitionen 2016 um 2,5 % zulegen.

Weiterhin gute Wohnungsbaukonjunktur

Trotz der niedrigen Zinsen haben sich die Bauinvestitionen 2015 eher schwach entwickelt (+0,2 %).
Wihrend die Investitionen in Nichtwohngebdude um 1,9 % sanken, entwickelte sich der
Wohnungsbau gegen den Gesamttrend der Bauinvestitionen und legte um 1,5 % zu. Rund 178,8
Milliarden EUR flossen 2015 in den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestiinde.
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Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2015
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2015,
nominal

Bauinvestitionan
Nichtwohnbauten.
3,9%

Bauinvestitionen
Wohnungsbau
58%

BIP 2015:
3.026 Mrd. EUR
Ausruslungs-/

Investiionen
10,0%

~~Konsumausgabendes
Auﬁ_?r}b%m Staates

19.2%

GdW Bun band deutscher W
und Immobilienunternahmen eV,

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau gestalten sich weiterhin positiv.
Die Zinsen fiir Baugeld befinden sich auf einem duBerst niedrigen Niveau, gleichzeitig sind die
Renditen fiir Anlagealternativen gering. Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten sind positiv.
Die hohe Nettozuwanderung steigert die Nachfrage nach Wohnraum zusitzlich deutlich. Alle
vorlaufenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten darauf hin, dass der Aufwiirtstrend 2016 deutlich
kriftiger fortgesetzt wird. Im Sommer 2015 hatten die Baugenehmigungen voriibergehend nur méBig
zugenommen, vor allem verursacht durch massive Riickgénge beim Bau neuer Eigentumswohnungen.
Seit September 2015 zeigt sich aufseiten der Genehmigungen wieder eine beschleunigte Ausweitung.
Insgesamt diirften die Wohnungsbauinvestitionen 2016 — den Instituten zufolge — um 2.5 % bis 3,0 %
zulegen.

Rund 303.000 Baugenehmigungen in 2015 — Zuwachs bei Mehrfamilienhéusern und bei
Eigenheimen

Im Jahr 2015 diirften nach letzten Schitzungen Genehmigungen fiir rund 303.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einer Steigerung um 6,3 % gegeniiber dem
Vorjahr. 2014 hatte der Anstieg noch bei 4.6 % gelegen.

Wohnungsbaugenehmigungen 2011 - 2015

und 2016 (Prognose)
Neubau insgesamt, Ein- und Zweifamilienhduser, Geschosswohnungsbau

Die Wohnunguairtsenats

Wohneinheiten

250,000 -enneeseeeeeees

200.000 -+-

150,000 -

100.000 -

113.500

[ 2011 2012 2003 2014 2015 2016 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2071 2042 2013 2014 2015 2016

50.000 +-

alle BaumaBnahmen Ein-und . Geschosswohnungs-
{Meubau/Bestand) Zweifamilienhduser bau

Gow Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobiiienunternehmen a.V.
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Der Mietwohnungsneubau wuchs wie in den Vorjahren am schnellsten (+15,7 %). Mit rund 65.000
neu genehmigten Wohneinheiten entstanden fast 9.000 Mietwohnungen mehr als im Vorjahr. Der
Neubau von Eigentumswohnungen ging dagegen, nach deutlichem Expansionskurs in den
vergangenen drei Jahren, 2015 erstmals wieder leicht zuriick (-2,7 %). Im Geschosswohnungsbau
insgesamt wurden 135.000 Wohnungen auf den Weg gebracht.

Die Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern zeigten 2015 nach einem Auf und Ab in den
vergangenen Jahren wieder hohere Zuwichse. Im Vergleich zu 2014 stieg die Zahl der genehmigten
Wohnungen in Eigenheimen um 5,7 % auf 113.500 Einheiten. Noch immer werden allerdings mehr
Wohnungen im Geschosswohnungsbau als in Ein- oder Zweifamilienhdusern auf den Weg gebracht.
Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von rund 303.000 Einheiten im Jahr 2015 davon
ausgegangen werden, dass etwa 147.000 dieser Wohnungen zur Vermietung zur Verfiigung stehen
werden. Dabei wird beriicksichtigt, dass auch von den neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhéiusern
sowie von den Eigentumswohnungen ein Teil vermietet wird und die in Wohnheimen erstellten
Wohnungen vollstindig sowie ein GroBteil der durch MaBnahmen im Bestand erstellten
Wohneinheiten den Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Baugenehmigungen

2014 2015%

Verdnderung
Januar bis | Januar bis gegen

Dezember | Dezember |Vorjahreszeitrau

m

Anzahl der genehmigten Wohnungen

|Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmafBnahmen) 285.079]  303.000 6,3 %
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern 107.337| 113.500 57 %
davon Einfamilienhiuser 88.191 94.000 6,6 %
Zweifamilienhduser 19.146| 19.500 1,8%

dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 128.088] 135.000 5.4 %
davon: Eigentumswohnungen 71.919 70.000 -2,7%
Mietwahnungen 56.169 65.000 15,7 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautitigkeitsstatistik; *2015 eigene Schitzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2015

Im Jahr 2016 diirfte sich die Wohnungsbautitigkeit weiter beleben, sodass die Zahl der neu
genehmigten Wohnungen mit rund 330.000 Wohnungen deutlich steigt. Dieser Zuwachs diirfte
weiterhin schwerpunktmifig von einer Ausweitung des Mietwohnungsneubaus getragen werden.

Fertigstellungen liegen weiterhin unter dem Bedarf

Die Zahl der Fertigstellungen lduft den Baugenehmigungen seit einigen Jahren auf deutlich
niedrigerem Niveau hinterher. So diirften 2015 nach ersten Schitzungen 265.000 Wohnungen neu auf
den Markt gekommen sein. Auch im laufenden Jahr 2016 diirfte die Zahl der Fertigstellungen die
300.000er-Marke noch nicht iiberschreiten.

In Deutschland miissten in den kommenden fiinf Jahren allerdings rund 400.000 Wohnungen pro Jahr
neu gebaut werden. Das geht aus einer aktuellen Studie des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des
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Verbindebiindnis Wohnungsbau hervor.” Ein Grund dafiir sind die rasant wachsenden
Fliichtlingszahlen. Ebenso aber der bestehende Nachholbedarf, der starke Zuzug in die Stidte und die
Zuwanderung aus der EU.

Wohnungen fehlen insbesondere in GroBstidten, Ballungszentren und Universititsstidten. Hier hat es
in den vergangenen Jahren enorme Versdumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde schlicht
zu wenig gebaut. Bereits vor der aktuell breit diskutierten Fliichtlingszuwanderung hat sich in
Deutschland ein Wohnungsdefizit aufgebaut.

Die Wohnungsbautitigkeit in einer Gréflenordnung von 400.000 Wohnungen pro Jahr ist somit
erforderlich, um erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Personen jéhrlich den jeweils
aktuellen Wohnungsbedarf abzudecken und zweitens zusitzlich das bis Ende 2015 aufgelaufene
Wohnungsdefizit® — das sich in der Summe auf 800.000 Wohnungen belauft — bis 2025 vollstindig
abzubauen. Fiir die ersten fiinf Jahre wird der Defizitabbau mit rund 100.000 Wohneinheiten p. a.
(innerhalb der 400.000 insgesamt notwendigen) etwas hher veranschlagt als in den Jahren 2020-
2025 (60.000 Einheiten p. a.).

Das Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautiitigkeit fiihrt vor allem eines vor Augen: Es braucht
ein konzertiertes Handeln aller Akteure und gezielte Férderung von Bund, Lindern und Kommunen
um bestehende Hiirden fiir mehr bezahlbaren Wohnungsbau aus dem Weg zu riumen.

Quelle:

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

- |

7 Pestel-Institut (2015): Modellrechnung zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines Neustarts des
sozialen Wohnungsbaus sowie Einschitzung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungsbedarfs. Hannover
¥ Fiir 2015 wurde dabei von einem Nettozuzug von 1 Million Personen ("normale" Arbeitsmigration und
Fliichtlinge) ausgegangen.
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Branchenspezifische Angaben unserer Genossenschaft

Fluktuation / Wohnungswechsel

Grund Mieter | Mieter
Im  Berichtsjahr  sank die  Zahl der k GJ V3
_ . | Wohnung zu klein 11 18
Wohnungswechsel auf 117. Damit lag die Wohnung zu grof 5 5
Fluktuationsquote bei 12,9% (VJ 14,0% bei 126 | Wohnung zu teuer 3 2
Wechseln). Miingel in der Wohnung 1 1
Wohnqualitiit/Wohnumfeld 0
18 Wohnungswechsel fanden im eigenen Bestand | Bau oder Kauf eines Hauses 11 10
statt. Am Bilanzstichtag standen insgesamt 34 3:;2;‘12;:;[; S 22 :é
Wohnungen, davon 17 modernisierungsbedingt, Tod 14 7
leer. Die relativ hohe Zahl der leerstehenden Probleme
H i 6 9
Wohnungen ist u. a. auch auf die GroBbaustelle P:ol:)slit:::ae;f']es:::i‘ger 0 0
der Klimaschutzsiedlung Charlottenstrafle Trennung vom Partner 2 8
zuriickzufiihren. Gekiindigte Wohnungen haben Sonstige Griinde 24 29
L . . . Zwangsriumung,
wir in dieser Zeit nicht weitervermietet, um fristlose Kiindigung 12 10
potentielle Mieter nicht durch Bauldrm und — Gesamt 117 126

schmutz zu belédstigen. Diese Wohnungen werden zurzeit sukzessive auf einen neuzeitlichen Stand

modernisiert.

Nach erfolgter Modernisierung passen wir die Miete an die Siegener Vergleichsmietentabelle an.
Durch diese Geschiftspolitik erreichen wir nahezu eine Vollvermietung und steigern gleichzeitig
unsere Mieteinnahmen. Die durchschnittliche monatliche Miete je qm Wohn-/ Nutzflache unserer
Genossenschaft lag am 31.12.2015 bei 4,97 € (VJ 4,92 €/gm) und stieg um 0,05 €/qm.

Nach einer nicht reprasentativen Ermittlung der Wohnungsmieten in Siegen durch die
SIS (von privat an privat) liegt der durchschnittliche Mietpreis in Siegen bei

7,10 €/m? (V] 6,90 €/m?) und damit deutlich iiber den Mieten unserer Genossenschaft.

Mietwohnungen
m? Siegen Nordrhein-Westfalen DE
30m* 883€ 9,58 € 9.94 €
60m* 641€ 6,72 € 7,06 €
100 m*> 6,65€ 71,61 € 8,27€
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Wohnungsbewerber

Trotz der erhShten Fluktuation ist die Wohnungsnachfrage in unserem Unternehmen nach wie vor sehr
groB. Lingere Leerstandszeiten — die Griinde dafiir sind vielfiltig — gibt es leider auch bei uns.

Dadurch steigen zwangsldufig auch die Erlosschmélerungen. Nach wie vor sind besonders kleinere

Unser Wohnungen sehr beliebt (1 — 3
Wohnungsgrifie Wohnungsbestand Anzahl Bewerber KB, Woh e 00 1
| ZKB 2 o ). Wohnungen iiber 90 m
2 ZKB 396 A Wohnfldche werden eher
selten nachgefragt. Allerdings
3 ZKB 377 38
wechseln Familien mit
47ZKB 91 31 ) ; s
Kindern — und das ist positiv -
Gesamt 906 348

kaum ihre Wohnung. Am

Stichtag hatten wir 348 Wohnungsbewerber.

Aufgrund der demografischen Entwicklung und der schnelleren Bereitschaft sich von seinem Partner

zu trennen, wird der Bedarf an Wohnungen fiir Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte weiter steigen.

Neben der energetischen Sanierung legen wir als weiteren Schwerpunkt grofen Wert auf eine

altengerechte Wohnungsgestaltung.

1.1 Geschiiftsentwicklung

Bestandsentwicklung
Anzahl Gebdude Wohnungen  Garagen Gewerbe Park-/Stellpl.
01.01.2015 165 900 250 6 131
Verkauf Reihenhduser
Effertsufer -2 -2
Neubau Charlottenstr. 0 8
31.12.2015 163 906 250 6 131

Park-

Flichen in m? Grundstiick Wohnungen  Garagen Gewerbe /Stellpl.
01.01.2015 99.437,00 56.257,02 3.750,01 545,84 1637,50
Verkauf Reihenhduser
Effertsufer -428,00 -150,60
Neubau Charlottenstr. 547,63
31.12.2015 99.009,00 56.645,40 3.750,01 545,84 1.637,50

Gesamte Wohn- und Nutzfliche: 62.578,75 m?
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Verkauf - Neubau

Im Berichtsjahr haben wir unsere beiden letzten Einfamilien - Reihenhéuser Effertsufer 86 +94
verkauft. Eines der beiden Hauser hat ein langjdhriger Mieter iibernommen, das 2. Reihenhaus wurde
an eine seit Langem registrierte Bewerberin verkauft, nachdem unser Mieter und Mitglied aus
Altersgriinden in ein Seniorenheim umgezogen war. Die Verkaufserldse in Hohe von 162 T€ wurden
als sonstige Ertrige ausgewiesen, die lediglich um die Buchwerte in Hohe von 772,71 € gemindert
wurden. Hier wurden also iiber 161 T€ an ,,Stillen Reserven® aufgedeckt.

Im Vorjahr haben wir berichtet, dass wir in der CharlottenstraBe insgesamt 8 altengerechte

D

Wohnungen (Aufstockung) errichten, die zum Ende
des Berichtsjahres fertiggestellt und auch innerhalb

kiirzester Zeit vermietet werden konnten. Diese sind
barrierefrei iiber zwei AuBenaufziige und

Laubengiinge erreichbar. Alle Wohnungen haben
FuBbodenheizung, bodengleiche Duschen und
seniorengerechte Waschtische. Die Netto-Kalt-Miete
fiir diese Wohnungen mit gehobenen Standard
(Liiftungsanlagen mit Wirmeriickgewinnung — LED-
Beleuchtung, groBem Balkon etc.) betrdgt 9,80 €.

Nachhaltige Bestandserhaltung — Modernisierung

Wie bereits im Vorjahr ausfiihrlich berichtet, modernisieren wir unsere Wohnanlage CharlottenstraBBe
31— 51 und 36 + 38. Die erstmals 1935 errichteten, teilweise Anfang der 50er Jahre nach der
Zerstorung durch den 2. Weltkrieg
wieder aufgebauten 80 Wohnungen
werden energetisch so optimiert, dass
sie die Bedingungen fiir das
Forderprogramm des Landes NRW
zur Klimaschutzsiedlung NRW — die
einzige in Siegen — erfiillen. Das
heiBt, alle Wohnungen erreichen den
Standard eines Drei-Liter-Hauses.
Gleichzeitig werden acht
seniorengerechte Wohnungen auf
dem vier-geschossigen Gebé4ude neu
errichtet (siehe oben ,,Neubau®).
Durch den Abriss des alten Daches wird das Gebdude nur 1,50 m héher als bisher. Alle Wohnungen
der dann fiinf-Geschosse sind mit zwei AuBenaufziigen (Fertigstellung Juni 2015) und iiber

Laubenginge seniorengerecht erreichbar.
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Die Kosten fiir die GesamtmaBnahme wurden urspriinglich mit ca. 8 Mio€ veranschlagt (incl.
Neubau). Finanziert durch die KfW-Bank liegen die Zinsen zwischen 1% (energetisch sanieren und
altengerecht umbauen) und 1,4% (altengerechter Neubau), die fiir 10 Jahre festgeschrieben sind. Die
Zuschiisse des Landes NRW und der Teilschuldenerlass der KfW-Bank belaufen sich auf rd. 1 Mio€.

Tatsdchlich haben sich die Baukosten auf iiber 10 Mio€ erhoht. Nicht eingeplant waren seinerzeit die
Kosten fiir die Balkone. Im Laufe der Bauarbeiten haben wir uns entschlossen, die veralteten
Stahlbalkone abzureiBlen und durch neue, filigrane Aluminiumbalkone zu ersetzen. Aulerdem haben
sich die Ausgaben fiir Nacharbeiten, Verkastungen, Maler- und Fliesenarbeiten, Abhéingen der Decken
etc. - in den einzelnen Wohnungen erheblich erhoht. Diese Arbeiten — die allesamt im bewohnten

Zustand ausgefiihrt wurden — konnten nicht ausgeschrieben, sondern mussten im Stundenlohn

vergeben, werden.

Wegen der erheblichen Larm- und Schmutzbeléstigungen verzichteten wir wihrend der ,,heifien*
Bauphase auf 30 % der Netto-Kaltmiete, die wir im Berichtsjahr sukzessive nach Fertigstellung der

Bauabschnitte abgebaut haben. Die Erlosschmélerungen aus diesem Abschlag betrugen im Jahr 2015
36 T€ (VI 87 TE).

Am 25.05.2016 haben wir zusammen mit unserem Minister fiir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen Johannes
Remmel die Einweihung unserer Klimaschutzsiedlung NRW gefeiert. Eingeladen waren
auflerdem alle am Bau
beteiligten, wie Planer,
Handwerker, Finanzierer,
Mitarbeiter und Mieter, sowie
eine Delegation des Ministers,
insbesondere die
EnergieAgenturNRW.

Hans-Georg Haut (r.) informierten Johannes Remmel (1.) und
Dr. Frank-Michael B {Engergi NRW) {iber

Ain Banmafinahmen

Rund 130 Personen haben sich an diesem Tag informieren lassen und konnten nach den
Festaktivitdten und Besichtigungen bei kiihlen Getréinken, Kaffee und einem Imbiss
miteinander ins Gesprdch kommen.

Um den 3 Liter-Standard zu erreichen, haben wir nicht nur die AuB3enhaut mit einer 16 cm
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dicken Ddmmung versehen, eine Aufdachddimmung von 24 cm eingebracht, dreifach
verglaste Fenster eingebaut, sondern auch die Anlagentechnik erneuert und erweitert. Die
vorhandenen Gas-Etagen-Heizungen und Heizzentralen wurden durch drei Wirmepumpen fiir
die Warmeerzeugung und ein BHKW fiir die Warmwasserbereitung ersetzt. Jede Wohnung
wurde mit einer komfortablen Liiftungsanlage mit Wirmeriickgewinnung ausgestattet, die
auch — bedingt durch einen Feinfilter — allergikerfreundlich ist und iiber den Allgemeinstrom
betrieben wird. Dieser Allgemeinstrom wird iiberwiegend — als ,,Abfallprodukt® — des
BHKW's und einer 62 kWp Fotovoltaik Anlage erzeugt. Die Treppenhiuser, Laubenginge
sowie die Deckenleuchten in den Wohnungsfluren und Béddern der Wohnungen sind mit LED
— Lampen ausgestattet. Uberwacht wird die gesamte Anlagentechnik durch eine Internet
gestiitzte Gebédudeleittechnik, auf die auch — fiir Informationszwecke — die interessierten
Mieter zuriickgreifen kénnen. Fiir weitergehende Infos haben wir einen Flyer und ein
Informationsblatt erstellt, die beide auch schon zu den Feierlichkeiten den Interessenten zur
Verfiligung standen.

Zum 31.12.2015 sind Kosten in Hohe von 9,7 Mio€ in der Position ,,Anlagen im Bau* ausgewiesen.

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung bildet die nachhaltige und zukunftsgerechte Entwicklung
des Wohnungsbestandes und der Wohnquartiere weiterhin den Schwerpunkt der Aktivititen unseres
Unternehmens.

Uberwiegend bei Mieterwechsel nutzen wir die Chance zur Komplettmodernisierung. In diesen Fillen
wird die Wohnung vollstéindig entkernt, wenn nétig der Grundriss
verdndert, Sanitdr, Heizung, Elektrik, Tiiren und
FuBbdden erneuert, sodass diese Wohnung fast
mit einem Neubau

- zuvergleichen ist.
Die Kosten fiir eine

solche Renovierung belaufen
sich auf 40 — 60 T€. Der

neue Mietpreis fiir eine
solche Wohnung richtet

sich nach der Siegener
Vergleichsmietentabelle. Die
Modernisierungskosten werden grundsitzlich als
aktivierungspflichtige Baukosten aktiviert und erhdhen unser Anlagevermogen.

So sieht bei uns eine komplett modernisierte Wohnung aus: Attraktive Riume, Bad mit bodengleicher Dusche,
Komfortliftung mit Warmeriickgewinnung, neuer Balkon — Laminat/Parkett/Fliesenboden

Im Berichtsjahr wurden 22 Wohnungen (im Vorjahr 10) komplett und mehrere WE teil-modernisiert.
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In der Fludersbach 106 + 108 haben wir den grob geschotterten Garagenvorplatz fiir rund 39 T€
gepflastert, in der Fludersbach 32 das Dach sowie das komplette Treppenhaus — zum Teil mit KfW-
Mitteln finanziert — energetisch saniert.

Wenn méglich, bauen wir in jede Wohnung eine komfortable Liiftungsanlage mit
Wiirmeriickgewinnung ein. Durch diese Liiftungsanlagen schiitzen wir nicht nur unsere Bausubstanz,
sondern schaffen in diesen Wohnungen ein optimales Wohnklima. Der frischen, gefilterten Luft
(Allergiker freundlich) wird zudem im Winter die Wérme zu iiber 90 % wieder zugefiihrt. Eine WIN-
WIN Situation fiir Mieter und Vermieter. In der Regel mit der ersten durchgefiihrten Modernisierung
in einem Mehrfamilienhaus wird auch im Treppenhaus die Elektrik ertiichtigt und bis in alle
Wohnungen neu verlegt, die Wohnungseingangstiiren werden erneuert und das gesamte Treppenhaus
mit einem neuen Anstrich und — wenn nétig — mit einem neuen Bodenbelag versehen, sodass der erste
Gesamteindruck eines potentiellen Mieters positiv ausfillt. Dies haben wir z. B. in der NordstraBe 43
im Berichtsjahr so gehandhabt. Diese MaBnahmen erhdhen die Attraktivitéit unserer Wohnungen.
Auferdem haben wir — neben den Komplettmodernisierungen — zwei Bider altengerecht umgebaut;
statt einer Badewanne wurden diese Wohnungen mit einer bodengleichen Dusche ausgestattet. In der
ObenstruthstraBe 45 und in der Fludersbach 32 haben wir jeweils das komplette Dach, sowie die
Treppenhéuser erneuert und nach den neuesten Erkenntnissen gedimmt. Die finanziellen Mittel
wurden von der KfW-Bank zinsgiinstig zur Verfiigung gestellt.

Die Ausgaben fiir diese Wohnungsmodernisierungen betrugen fiir

Aktivierte Baukosten (Wohnungen) 1.185.778,75 € V] 992.124,06 €
davon aus dem Jahr 2014 (Anlagen im Bau) -312.754,14 € - 105.843,59 €
Baukosten 2015 (fertiggestellte Wohnungen) 873.024,61 € 886.280,47 €
Instandhaltung (Fremdleistungen) 683.700,35 € V] 771.108,74 €
Hausverkiiufe

Im Berichtsjahr haben wir zwei Reihenhéuser fiir 162 T€ verkauft (siehe oben). In der Winchenbach
verfiigen wir noch iiber 2 Reihenhéuser, von denen wir uns ebenfalls gerne trennen wiirden.
Voraussetzung ist jedoch, dass die dort wohnenden Mitglieder selbst einen Kauf wiinschen oder bereit
sind, in eine andere Wohnung umzuziehen.

In der Bilanz als unbebaute Grundstiicke sind unveridndert 499.167,71 € ausgewiesen, mit einer
Fliche von insgesamt 7.777,00 m?. Dies entspricht einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis von
rd. 64 €. Der Bodenrichtwert fiir baureife Grundstiicke in Siegen liegt je qm fiir gute Wohnlagen bei
150 €, mittlere Wohnlagen bei 130 € und einfachen Wohnlagen bei 110 €. Damit belaufen sich die
»Stillen Reserven™ (Annahme mittlere Wohnlage) fiir unsere unten aufgestellten Grundstiicke auf
weitere rd. 500 T€E.
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3 Splissparzellen In der Winchenbach (Erinnerungswert) 3,00 €
806 m* | Volnsberger Weg | 108.788,20 €

1.349 m? | Friedrich-Friesen-Str. 24-34 52.503,29 €

663 m? | Friedrich-Friesen-Str. 18-22 (Umb. w. Abriss) 2.126,97 €

4.959 m? | Rathenaustraf3e 30 335.746,25 €

7.777 m? Gesamt 499.167,71 €

Durch die Zukdufe der Hauser Rathenaustralle 6 und Am Galgenberg 34 in den vergangenen Jahren,
sind weitere attraktive Bauplitze vorhanden, die jedoch mit den jeweiligen Grundstiicken aktiviert
sind.

Mietentwicklung

Die durchschnittliche Netto - Kalt - Miete betrug im Dezember 2015 4,97 €/qm gegeniiber 4,92 €/qm
im Vorjahr. Diese Entwicklung zeigt deutlich, dass attraktiver Wohnraum von den Mietern nicht nur
gewiinscht, sondern auch eine hdhere Miete nach einer durchgefiihrten Komplettmodernisierung
durchaus akzeptiert wird.

Die Ertragsausfille im Berichtsjahr (Erlosschmilerungen fiir Miet-, Betriebs- und Heizkosten)
betrugen 227 T€ (V] 222,6 T€), und lagen damit auf Vorjahresniveau. Wihrend der Bauarbeiten in der
Charlottenstrafle haben wir fiir alle Mieter — wie berichtet - die Netto-Kaltmiete um 30 % erméBigt.
Gleichzeitig haben wir die in der Charlottenstrafle frei werdenden Wohnungen — bedingt durch die
erheblichen Beldstigungen (siche vor) nicht weitervermietet; insgesamt standen am Bilanzstichtag 34
Wohnungen leer — iiberwiegend modernisierungsbedingt. Diese Leerstinde werden im Jahr 2016
abgearbeitet.

Um die Zahlungsausfille bei unseren Mietern zu begrenzen, betreiben wir ein intensives Miet- und
Mahnmanagement. Mit Ratenzahlungen, aber auch durch eine gewisse Betreuung helfen wir unseren
Mietern und Mitgliedern bei voriibergehenden Zahlungsschwierigkeiten. Allerdings ist eine stindig
schlechter werdende Zahlungsmoral festzustellen. Wir mussten acht Rédumungsklagen fiithren (VI = 9),
das Ausstellen von Online-Mahnbescheiden gehort zum Tagesgeschiift. Die Abschreibungen auf
Forderungen sanken geringfiigig von 26,1 T€ im Vorjahr auf 23,2 T€.

Schwieriger werden auch die Mietverhiltnisse mit Kunden des Jobcenters. Zusagen iiber
Mietzahlungen und Ubernahme von Geschiftsanteilen werden immer fter nicht eingehalten. Die
Griinde werden uns aus angeblichen Datenschutzgriinden nicht mitgeteilt. Als Konsequenz hat der
Vorstand deshalb zum 01.1.2015 beschlossen, dass das Mitglied spitestens bei Abschluss des
Mietvertrages die kompletten Geschiftsanteile einzahlen muss. Dieses Vorgehen hat sich bis zum
heutigen Tag bewidhrt. Wir haben jetzt im Mitgliederbereich keine Zahlungsriickstinde mehr zu
beklagen und konnen z. B. bei Raumungen auf die nunmehr voll eingezahlten Geschiftsanteile

zuriickgreifen.
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Der konsequente Weg vom Breitbandnetz zu eigenen Satellitenanlagen

Bereits friithzeitig haben wir unsere eigenen Satellitenanlagen sukzessive von analogem auf digitales
Fernsehen umgestellt. Dafiir zahlen unsere Mieter einen fiir fiinf Jahre garantierten Festpreis von
12,50 € im Monat. Damit liegen wir deutlich unter den Preisen der Kabelnetzbetreiber. Neben dem
preislichen Vorteil fiir unsere Mieter konnte auch der Service wesentlich verbessert werden. Unsere
Handwerker sitzen vor Ort und sind jederzeit bei Problemen - auch an den Wochenenden - zu
erreichen. Wie im Vorjahr werden von uns 734 Mieter versorgt. Die iibrigen Mieter verfiigen iiber
private Anschliisse. Wahrend die Kabelgebiihren fiir uns durchlaufende Posten waren, erzielen wir
jetzt Erlose, die unseren Mitgliedern zu Gute kommen. Im Berichtsjahr beliefen sich die zusitzlichen
Mieteinnahmen auf rd. 111,5 T€, wihrend die Abschreibungen lediglich mit rd. 52 T€ zu Buche
schlugen.

Die Umriistung unserer SAT-Anlagen auf HD ist abgeschlossen, ohne dass unsere Mieter dafiir héhere
Gebiihren zahlen miissen.

Portfolio-Managementsystem

Uber die Vorteile unseres Portfolio-Managementsystem »~analysSuite“, haben wir in
den Vorjahren bereits ausfiihrlich berichtet. Wir haben dadurch nicht nur den
Wohnungszustand, sondern auch alle Grundrisse, Bilder, Energieausweise etc.
jederzeit im Blick. Auch die Budgetierung im Modernisierungsfall wird mit

diesem Programm erstellt. Die Verkehrssicherungspflichten sind genauso

integriert, wie die Lagepline mit Baumbestand und Entwisserung. Allerdings
konnten wir das Programm zurzeit nicht optimal nutzen, da durch die erhebliche
und arbeitsintensive Mehrbelastung der Bauarbeiten ,.Klimaschutzsiedlung CharlottenstraRe® uns die
dafiir notwendige Zeit fehlt, sich mit diesem vielfaltig nutzbaren ,,Werkzeug™ intensiv zu befassen.
Dies wird in der 2. Hilfte des Jahres 2016 intensiviert.

Geschiiftsergebnis

Im Geschiftsjahr 2015 wurde ein Jahresergebnis von 665,6 T€ gegeniiber 321,7 T€ in 2014
erwirtschaftet.

Die Wohnungs-Kaltmieten stiegen von 3.543,0 T€ um 57,1 T€ auf 3.600,1 T€, die Umlagen fiir
Betriebs- und Heizkosten sanken von 1.213,4 T€ auf 1.172,1 T€ (alle Werte ohne
Erldsschmilerungen). Die Steigerung der Nettomiete ist auf die Anpassung an den Siegener

Mietspiegel nach den durchgefiihrten Modernisierungen, bzw. Neuvermietung bei frei finanzierten

Wohnungen zuriickzufiihren.

Die Erlose aus der Vermietung der Garagen, Stellplitze und gewerblichen Einheiten betrugen im
Berichtsjahr — wie im Vorjahr 129,9 T€.
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Aus den genannten Griinden beliefen sich die Erlosschmilerungen (incl. Betriebs- und Heizkosten)
auf 227,0 T€ (VI = 222,7 T€). Diese Entwicklung hat selbstversténdlich unser Geschiftsergebnis
wiederum stark beeinflusst. Es war bereits im Jahr 2015 unser Ziel, diese Erl6sschmilerungen zu
minimieren. Dies gelingt uns, in dem wir zum einen die Abschlige wegen baulicher Mingel

zuriicknehmen und gleichzeitig die leerstehenden Wohnungen wieder modernisiert vermarkten.

Entwicklung unserer Genossenschaft

Die Entwicklung unserer Genossenschaft beurteilen wir — wie in der Vergangenheit — durchweg
positiv. Sorgfiltige zukunftsorientierte Planung, ein gutes Miteinander der Gremien und der
Mitarbeiter lassen uns auch weiterhin optimistisch in die Zukunft blicken.

Im Berichtsjahr haben wir bei allen MiniJobbern die Arbeitsverhéltnisse gekiindigt. Dies war
notwendig, weil die Aufzeichnungspflichten fiir diese Berufsgruppe unsere Verwaltung total iiberlastet
hitte. Gleichzeitig stellt die Arbeitssicherheit — insbesondere von der Berufsgenossenschaft
eingefordert — eine weitere grofie verwaltungstechnische Hiirde dar, sodass wir uns schweren Herzens
von unseren Mitarbeitern — iiberwiegend Mieter unserer Genossenschaft — trennen mussten. Durch
diese MaBnahme bedingt haben wir zahlreiche nicht mehr bendtigte Maschinen (Rasenmiher,
Schneerdumer, Kehrmaschinen etc.), die fast alle abgeschrieben waren, verkauft. Die Ertriige aus
anderen Anlageverkiufen belaufen sich auf 13 T€ und sind in den ,,Sonstigen betrieblichen
Ertriagen® enthalten.

Die Ertrdge unsere zahlreichen PV-Anlagen, stiegen im Berichtsjahr um 8,29 % von 55,3 T€ auf
59,9 T€. Die Gewinne aus der Vermarktung von Sonnenergie liegen und lagen bisher immer iiber den
prognostizierten Werten und sind als ordentliche Ertréige — neben unserem Hauptgeschift — eine
wesentliche und dauerhafte Einnahmequelle.

Die Provisionen und Gestattungsvertrige — iiberwiegend fiir Mobilfunkantennen und Werbetafeln —
blieben im Berichtsjahr konstant und sind mit 17,6 T€ ebenfalls in die Sonstigen Ertriigen enthalten.

Durch unsere umfassenden Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen konnten und kénnen
wir weiter die Versicherungsanspriiche aus der Feuer-, Wasser-, Sturmversicherung niedrig halten.
Durch die iiberaus giinstige Schadensquote konnte uns eine Summe fiir schadensmindernde
Malflnahmen in Héhe von rd. 30 T€ von unserem Versicherer iiberwiesen werden.

Insgesamt stiegen die sonstigen Ertrige von 184 T€ auf 425 T€. Darin enthalten sind auch die Ertrige
aus Grundstiicksverkdufen in Héhe von 161 T€.

MiniBHKW fiir unser Biirogebiude

Im August 2013 haben wir in unserem Biirogebiude die veraltete Gasheizung durch ein MiniBHKW
ersetzt. Die Anschaffungskosten betrugen 22,9 T€. Das BHKW wird auf 10 Jahre abgeschrieben. Der
als Nebenprodukt erzeugte Strom wird vollstindig im Unternehmen verbraucht. Neben der monetiren
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Ersparnis tragen wir mit unseren zukunftsweisenden Technologien wesentlich zur Reduktion der
schidlichen Treibhausemmissionen bei.

Das Geschiiftsergebnis ermdglicht neben einer Gewinnausschiittung von 4 % auch eine weitere
Stirkung des Eigenkapitals. Vorstand und Aufsichtsrat haben in einer gemeinsamen Sitzung
beschlossen, der gesetzlichen Riicklage 70 T€ und der freien Riicklage weitere 520 T€ zuzufiihren.

1.2 Finanzielle Leistungsindikatoren
Betriebsergebnis und Rentabilitdt werden maBgeblich von der Entwicklung der Instandhaltungskosten

(Fremdleistungen) beeinflusst, die im Berichtsjahr von 771,1 T€ um 87.4 T€ auf 683,74 T€ gesenkt

werden konnten.
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Kennzahlen

Die nachfolgende Kennzahleniibersicht gibt einen Uberblick iiber die durchaus positive Entwicklung

der letzten fiinf Jahre und macht deutlich, dass unsere Geschiftspolitik und unser Einsatz zum Wohle

der Mitglieder und Mieter aufgegangen ist.

in 2015 2014 2013 2012 2011
Bilanzsumme TE 49.135 46.250 42.260 38.305 37348
Anlagevermdgen T€E 47.393 44,775 40.223 36.881 35.945
PlanmiBige
Abschreibungen auf
Schinlagen Te| 1109 1.037 958 941 884
Eigenkapital (langfristig) T€E 14.865 14.118 13717 13.060 12.422
Eigenkapitalquote (1fr.) %% 30,3 30,5 32,5 34,1 333
Eigenkapitalrentabilitit % 4,5 23 39 3,5 4
Langfristiges
Ererbgpronl [t Te| 32230 30.313 26.735 23.604 23.255
Fremdiapitalquots % 65,6 65.5 63 61,6 62,1
(Darl.)
Jahresiiberschuss T€ 666 322 481 459 500
Umsatzerlose T€E 4,683 4,670 4.615 4,529 4.450
Instandhaltungskosten TE 803 889 796 852 871
je m?* Wohn- und Nutzfl. €/qm 12,83 14,29 12,71 13,62 13,92
Cashflow T€E 1.814 1.405 1.478 1.436 1.418
Durchschnittliche
Solimiete per Dezember | o jonst| 499 4,92 4,80 4,73 4,63
Fluktuationsquote % 12,9 14 11,6 13,6 12,4
Leerstandsquote % 3,7 33 2,5 2,6 2,7
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2. Darstellung der Lage

2.1 Ertragslage

Der im Geschiftsjahr 2015 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt

Zusamimen:
Betriebsergebnis T€ 2015 T€ 2014 % Ergebnis-
Verdnderung
Umsatzerlose Hausbewirtschaftung
(einschl. Bestandsveranderung) 4.856 4612 6,5 244
Andere aktivierte Eigenleistungen 295 278 6,1 17
Gesamtleistung 5.151 4.890 6,9 261
Andere betriebliche Ertrage 374 142 6,1 232
Betriebsleistung 5.525 5.032 13,0 493
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen -1.955 -1.819 7.5 -136
Personalaufwand -797 -784 1,7 -13
Abschreibungen -1.131 -1.059 6,8 -72
Andere betriebliche Aufwendungen -195 244 -201 49
Zinsaufwand -709 736 -3,7 27
Gewinnabhéngige Steuern -93 -93 0,0 0
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung -4.880 -4.735 31 -145
Betriebsergebnis 645 297 17,2 348
Finanzergebnis -30 -18 66,7 -12
neutrales Ergebnis 51 41 244 10
Gesamtergebnis vor Ertragssteuern 666 320 108,21 346
Steuern vom Einkommen und Ertrag -1 2 1000 -3
Jahresiiberschuss 665 322 1065 343

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, simtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschiftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden
Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Angebotene Skontoabziige werden von uns in
Anspruch genommen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben einer,
von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 %, weiter Liquiditit geschopft
wird, sodass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und fiir
Neuinvestitionen zur Verfiigung stehen.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus, werden uns bei Bedarf von unseren Hausbanken
weitere finanzielle Mittel in Hohe von 1 Million € (ohne dingliche Absicherung) zur Verfiigung
gestellt. Diese haben wir im Berichtsjahr durch die Nachfinanzierung Klimaschutzsiedlung
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Charlottenstrra3e ausgeschopft. Wir beabsichtigen diese in den kommenden zwei bis drei Jahren

auszugleichen.

Die Zahlungsfihigkeit war im gesamten Berichtsjahr gegeben und wird nach derzeitigem Stand auch
zukiinftig gegeben sein.

2.2.a vorzeitige Ablosung der éffentlichen Mittel,

Zum 30.09.2014 haben wir simtliche 6ffentlichen Mittel an die NRW-Bank in Héhe von 4.820.598.61
€ vorzeitig zuriickgezahlt. Zwischenzeitlich sind die Hypotheken zu Gunsten der NRW-Bank geldscht,
das Belegungsrecht gilt jedoch noch bis zum 31.12.2024. Uber unsere Beweggriinde haben wir im
Vorjahr ausfiihrlich berichtet.

2.3 Vermigenslage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermgens- und Kapitalstruktur unseres
Unternehmens aus:

Vermdogensstruktur:
2015 % 2014 % Verédnderung
TE T€ TE
Anlagevermdgen
immaterielle
Vermégensgegenstande 102 0,2% 125 0,3% -23
Sachanlagen inkl.
Anl. Im Bau 47.289 96,2% 44.648 96,5% 2.641
Finanzanlagen 2 0,0% 2 0,0% 0
47.393 96,4% 44775 96,8% 2618

Umlaufvermdgen inkl.
Rechnungsabgrenzungsposten
Mittel- und langfristig

Ubrige Aktiva 142 0,3% 127 0,3% 15

Kurzfristig

Unfertige Leistungen/

Andere Vorrate 1.325 2.7% 1.123 2.4% 202

Flissige Mittel 144 0,3% 117 0,3% 27

Ubrige Aktiva 131 0,3% 108 0,2% 23
1.600 3,3% 1.348 2,9% 252

Gesamtvermdgen 49.135 100,0% 46.250 100,0% 2.885
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Kapitalstruktur:

2015 % 2014 % Veranderung
T€ Te T€
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder 1.690 3,5% 1.547 3,3% 143
Ergebnisriicklagen 13.161 26,8% 12.566 27.2% 595
Bilanzgewinn 14 0,0% 5 0,0% 9
14.865 30,3% 14.118 30,5% 747
Fremdkapital
Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Verbindlichkeiten aus
Darlehen 32.230 65.6% 30.310 65.5% 1.920
Kurzfristig
Rickstellungen 56 0,1% 58 0,1% -2
erhaltene Anzahlungen 1.388 2,8% 1.263 2,7% 125
tbrige Verbindlichkeiten 596 1,2% 501 1,1% 95
2.040 4.1% 1.822 3,9% 218
Gesamtvermogen 49.135 100,0% 46.250 100,0% 2.885

Das Anlagevermdgen in Hohe von T€ 47.393 mit 96,5 % der Bilanzsumme, ist zu 100 % durch Eigen-
und langfristiges Fremdkapital finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist um 747 T€ - auf 14.865 T€ (VJ 14.118 T€) -
gestiegen. Die {iberwiegend durch die Bautitigkeit in der CharlottenstraBe (Klimaschutzsiedlung)
hervorgerufene Steigerung der Bilanzsumme, hat zur Folge, dass die Eigenkapitalquote von 30,5 %
geringfiigig auf 30,3 % gesunken ist. Durch die Fordermittel (Teilschuldenerlass der KfW-Bank und
Fordermittel des Landes NRW) wird das Eigenkapital und auch die Eigenkapitalquote bereits im Jahr
2016 steigen. Durch Mietanpassungen an die Siegener Vergleichsmiete und eine nahezu erreichte
Vollvermietung werden wir auch eine Steigerung der Erlése erreichen.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet und stabil. Nennenswerte negative
Veridnderungen sind in iiberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.
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3. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschiiftsjahres eingetreten sind, haben
sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben. Uber wesentliche Investitionen wurde
berichtet,

4. Risikobericht

4.1 Risikomanagement

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf dem internen Controlling und der ebenfalls
internen, unterjdhrigen Berichterstattung. Auflerdem werden externe Beobachtungsbereiche, wie
insbesondere die Entwicklung des Wohnungs- und Kapitalmarktes, in die Betrachtung einbezogen. Im
Vordergrund steht dabei das Bestreben, Veridnderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch
geeignete MaBnahmen wesentliche negative Einfliisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet
werden kdnnen. Es wird auf die Einhaltung des jeweiligen Finanz- und Wirtschaftsplanes geachtet,
bzw. bei Verinderungen in den Gremien beraten und berichtet.

Aullerdem beteiligen wir uns — in der Regel - am Betriebsvergleich unseres Verbandes.

Das Portfoliomanagementsystem der Fa. WowiConsult liefert uns mit ,,Mevivo®, der
Nachfolgesoftware von ,,analysSuite* ganzjahrig wichtige Erkenntnisse iiber unseren gesamten
Wohnungsbestand. Damit haben wir jederzeit die Méglichkeit den Zustand unserer Gebiude und den
aktuellen Instandhaltungsstau zu ermitteln. Von jedem Arbeitsplatz aus kénnen wir auf die
digitalisierten Grundrisse und Energieausweise zugreifen.

Dieses Programm hat sich auch im Vermietungsmanagement bereits bewéhrt. Bei Bedarf lasst sich
jederzeit ein Exposé mit allen relevanten Daten ausdrucken und ins Internet stellen. Auch die
Verkehrssicherungspflichten, die Grundstiicksverwaltung mit digitalisierten Fldchen, Baumbestand
und versiegelte Flachen sind mit allen Flurplénen integriert.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Durch unsere zukunftsweisenden Neubauten und den umfangreichen UmbaumaBnahmen im Bestand
tragen wir dem demographischen Wandel und der Senkung der Energiekosten Rechnung. Gleichzeitig
schiitzen wir unsere Umwelt vor schiddlichem CO,. Bereits vor rd. 8 Jahren konnten wir die
Solarsiedlung Wetzlarer StraBe (54 WE) einweihen, in diesem Jahr die Klimaschutzsiedlung NRW in
der Charlottenstrafie (88 WE). Auch der Neubau in der Frankfurter Strafle mit 21 WE wurde
energiesparend und seniorengerecht und nachhaltig errichtet. Hier kénnen unsere Mieter bis ins hohe
Alter wohnen und dabei den Vorteil niedriger Energiekosten genieflen.

Gerne nehmen wir — in Verbindung mit der Sparkasse Siegen — bei Bedarf die zinsgiinstigen Angebote
der KfW-Bank in Anspruch.
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Durch die langfristigen Zinsbindungen hilt sich ein Risiko bei eventuellen Zinssteigerungen in
Grenzen. Die Gefahr einer ,,Klumpenbildung*“ ist durch die unterschiedlichen Laufzeiten
(Risikostreuung) weitgehend ausgeschlossen.

Wir sehen uns in unserer Geschiftspolitik bestétigt und freuen uns iiber die groBe Nachfrage fiir
unsere Wohnungen, die in allen guten Wohnlagen der Stadt Siegen zu finden sind. Wir sind der
Auffassung, dass sich dadurch die Risiken fiir eine kiinftige Entwicklung in akzeptablen Grenzen
halten.

Tendenziell muss — wie bereits berichtet - mit einem Anstieg der Wohnungsleerstinde sowie
steigenden Erldsschmilerungen und Forderungsausfillen infolge sinkender Zahlungsmoral gerechnet
werden. Wie in den letzten Jahren haben wir mehrere Rdumungsklagen durchgesetzt. Um Schaden
von der Genossenschaft abzuwenden, miissen wir leider immer wieder auch gerichtliche

Entscheidungen herbeifiihren, obwohl unser Mahnmanagement gut organisiert ist.

Die Marktentwicklungen werden zur Folge haben, dass neben der klassischen Modernisierung von
Wohnungen auch weiterhin iiber den Verkauf, das Abwohnen sowie den Abriss von nicht mehr
marktfihigen Wohnungen mit wirtschaftlich nicht mehr vertretbarem Sanierungsaufwand — wie bereits
in den Vorjahren geschehen - nachgedacht wird.

4.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsitzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Vor diesem Hintergrund nutzen wir den
demographischen Wandel, um durch spezielle Wohnungsangebote fiir éltere Bevélkerungsgruppen
eine bessere Marktposition gegeniiber den Mitbewerbern zu erreichen. Wir haben dariiber berichtet.

Auferdem haben wir durch unsere Photovoltaik-Anlagen die auf unseren eigenen Hausdéchern
installiert sind, eine weitere Einnahmequelle geschaffen. Den durch die Sonne erzeugten Strom wollen
wir mdglichst selbst verbrauchen, z. B. fiir Aufzugsanlagen, Allgemein-Strom, Liiftungsanlagen und
eigene SAT-Anlagen. Neben dem finanziellen Anreiz ersparen wir durch diese MaBnahmen unserer
Umwelt eine nicht zu unterschiitzende Menge an schiidlichem COs.

Als Genossenschaft kénnen wir unseren Mitgliedern und Nutzern eine lebenslange Wohnsicherheit in
iiberwiegend funktionierenden Nachbarschaften, ausgestattet mit einem Dauernutzungsrecht,

garantieren.

4.3 Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschifte sind nicht zu verzeichnen. Bei
den zur Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen Fremdmitteln handelt es sich um
langfristige Annuitétendarlehen mit Laufzeiten von meist 10 Jahren. Auf Grund steigender
Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten sich die
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Zinsidnderungsrisiken im beschrinkten Rahmen.

Im Berichtszeitraum haben wir zur Prolongation anstehende Darlehen - wegen der giinstigen Zinsen —
mit Geldmarktkrediten iiberbriickt — und dadurch eine iiberaus giinstige Zinsentwicklung erwirkt, die
sich auch in der Gewinn- und Verlustrechnung darstellt. Es ist selbstverstindlich, dass wir die
Zinsentwicklung sehr genau im Blick behalten.

Von Terminoptions- oder Swapgeschiften wird unter Risikoaspekten nach wie vor kein Gebrauch
gemacht.

5. Prognosebericht

Aus den wirtschaftlichen Daten ldsst sich ableiten, dass unser Immobilienbestand in bevorzugten
Lagen von Alt-Siegen und auf Grund seines technischen Zustandes, voraussichtlich auch kiinftig
umfassend nachgefragt wird. Bei Neuvermietungen wenden wir den Siegener Mietspiegel an und
passen zurzeit — nach nunmehr acht Jahren — erstmals wieder auch die iibrigen Mieten an die Siegener
Vergleichsmietentabelle an. Damit werden wir die Jahresergebnisse weiter verbessern und
stabilisieren.

Durch unsere Investitionen in Neubauten, Modernisierung und Zukaufe, werden unsere Marktposition
und ein dauerhafter Mittelriickfluss abgesichert. Sorge bereitet uns allerdings die Entwicklung im
Euroland. Durch die Bereitstellung von Milliardenbetriigen an wirtschaftlich schwach aufgestellte
Mitglieder des européischen Staatenverbundes und gefiéhrdeter Banken in den letzten Jahren, musste
zwangsldufig Geld eingespart werden, das jetzt der Immobilienwirtschaft fiir die dringend von der
Politik geforderte Energiewende (die ja auch unser Anliegen ist), den Anforderungen an die EnEV
2014 und 2016 sowie den demographischen Wandel etc. fehlt. In diesem Zusammenhang kénnen wir

die Halbherzigkeit und Blockadehaltung mancher Politiker zu Gunsten bestimmter Lobbyisten nicht
nachvollziehen.

Hinzu kommt eine Fliichtlingswelle mit Folgen, die wir noch lange nicht absehen kénnen. Wihrend
unserer Sprechstunden sind wir bereits heute an unserer Leistungsgrenze angekommen.
Sprachschwierigkeiten, noch nicht anerkannte Asylbewerber, eine andere Kultur, die sich nicht immer
anpassen kann oder will, fordern uns iiber Gebiihr. Damit wir es schaffen konnen, sind wir unbedingt
auf die Hilfe der 6ffentlichen Hand angewiesen. Hier brauchen wir eine echte Partnerschaft um diese
groBe Herausforderung als Chance zu nutzen.

Statt einer Mietpreisbremse, die zumindest in unserer Region véllig sinnlos ist, da hier die Mieten in
den letzten Jahren nur geringfiigig angestiegen sind, sollte die Politik eher einmal iiber eine Betriebs-
und Heizkostenbremse nachdenken, da hier die eigentlichen Kostensteigerungen zu verzeichnen
sind. Neue Gesetze, Verordnungen und Richtlinien treiben die Betriebskosten in die Héhe. Zu nennen
sind hier u. a.: Austausch der Wasser- und Wirmemengenzéhler nach Ablauf der Eichfrist;
Legionellenpriifung; Wartung der Rauchwarnmelder usw.. Aber auch die Uberwachung der
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Verkehrssicherheit, des Brandschutzes etc. treiben die Betriebskosten in die Hohe. Hier ist ein Ende
nicht absehbar.

Wir sind sehr froh, dass wir bereits seit vielen Jahren Wirmeddmmung, Wérmepumpen, BHKW,
Photovoltaik, Liiftungsanlagen mit Wiarmeriickgewinnung, etc. zur Energieeinsparung einsetzen. So
kdnnen wir die Nebenkosten fiir unsere Mieter auch zukiinftig in finanziell tragbaren Grenzen halten.

Den Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der Mieter versuchen wir durch
zeitgemiBes Auftreten am Markt unter Nutzung der neuen Medien und durch die technische

Ausstattung unserer Wohnungen, bei Mieterwechsel auch durch Komplett-Modernisierungen,
entgegenzuwirken.

Die folgende Graphik zeigt, dass unser Mitgliederbestand sich aus allen Altersklassen nahezu gleichmiBig
zusammensetzt.

Altersstruktur Mitglieder - 2016

> 100 Jahre; 1 |
| Unbekannt; 25
II

91-100 Jahre; 16 . \ /’ 0 - 20 Jahre; 11

81-90 Jahre;51

B 0-20Jahre
W 21 - 30 Jahre
B 31 - 40 Jahre
041 - 50 Jahre
E 51 - 60 Jahre
@m61-70 Jahre
E71 - 80 Jahre
m 31 - 90 Jahre
B 91 - 100 Jahre
@ > 100 Jahre
B Unbekannt

21-30 Jahre; 148

71 - 80 Jahre; 122

31 -40 Jahre; 165

61 - 70 Jahre; 163

41 - 50 Jahre; 179 |

51- 60 Jahre; 211

Trotz erhhter Fluktuation und einer schlechter werdenden Zahlungsmoral unserer Mieter und
Mitglieder, erwarten wir insgesamt eine weiterhin gefestigte, solide wirtschaftliche Entwicklung mit
positiven Jahresergebnissen. Dadurch wird auch unser Eigenkapital weiter steigen.

Wir werden auch weiterhin - wie bisher - zukunftsorientiert im Sinne unserer Mitglieder und Mieter
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planen und handeln.

Siegen, den 13. Juni 2016
Der Vorstand

<

,u----v?
Hans-Georg Haut Winfried Eling
(geschiftsfithrend) (nebenamtlich)
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Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschiiftsjahr 2015

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2015, gemaf dem ihm nach dem Gesetz und der Satzung
obliegenden Aufgaben, die geschiftliche Lage und die Entwicklung der Genossenschaft
aufgrund schriftlicher und miindlicher Berichte des Vorstandes in den Aufsichtsrats- und
Ausschusssitzungen tiberwacht.

Dariiber hinaus haben die Mitglieder des Aufsichtsrates geschiftspolitische MaBnahmen mit
dem Vorstand regelmiafig erdrtert. Der Jahresabschluss und der Geschéftsbericht fiir die Zeit
vom 01.01.2015 —31.12.2015 wurden unter Einbeziehung der Buchfiithrung vom
Priifungsausschuss des Aufsichtsrates gepriift. Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Von dem Priifungsergebnis hat der Aufsichtsrat zustimmend Kenntnis genommen. Er ist mit
dem Jahresabschluss, dem Geschiftsbericht und dem Vorschlag fiir die Verteilung des
Bilanzgewinnes einverstanden.

Auch im Jahre 2015 wurden wieder, bedingt durch die zahlreichen Wohnungswechsel,
Instandhaltungen und Modernisierungen in groem Umfang durchgefiihrt.

Das bisher grofite Projekt in der 107-jdhrigen Geschichte des Unternehmens,
Klimaschutzsiedlung Charlottenstrale 31 — 51 und 36 + 38, wurde weitgehend
fertiggestellt. Die neuen 8 Wohnungen wurden vermietet. In 2016 sind die
Aufenanlagen straBenseitig fertiggestellt worden. Ich denke, sowohl die Mieter
als auch das Unternehmen sind mit dem Erreichten zufrieden.

- In der Fludersbach 32 wurde das Dach erneuert und die rechte Giebelseite
geddmmt und verschiefert.

- Zahlreiche Wohnungen wurden teilsaniert, 19 Wohnungen — hauptsichlich in der
Charlottenstrafle — komplett modernisiert.

- In der Fludersbach 106 / 108 wurde der Garagenplatz gepflastert.

- Dariiber hinaus wurden viele Kleinmafinahmen, wie Zaunanlagen,
Briefkastenanlagen usw. durchgefiihrt.

Trotz dieser sehr hohen Ausgaben ist die liquiditéts- und rentabilitdtsméBige Entwicklung der
Genossenschaft mehr als zufriedenstellend.

An dieser Stelle mochte ich den Herren vom Vorstand und meinen Aufsichtsratskollegen fiir
die {iberaus gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit im Berichtsjahr 2015 herzlich danken.
Mein besonderer Dank gilt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschiiftsstelle, ohne
die die vielen Aufgaben nicht hitten bewiltigt werden kénnen.

Siegen, 13. Juni 2016
Wohnstéttengenossenschaft Siegen e.G.
Hans-Joachim Althaus

(Aufsichtsratsvorsitzender)
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1. Jahresabschluss

fiir das
Geschiftsjahr 2015

(Genossenschaften)

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung

der Wohnstittengenossenschaft Siegen eG

An der Alche 7, 57072 Siegen

WGSeG

...gut und sicher wohnen
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1. Bilanz zum 31.12.2015

Aktivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Aktiva
A. Anlagevermégen
l. Inmaterielle Vermégensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 102.084,78 124.625,52
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 35.926.151,03 35.661.352,29
2. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschéfts- und anderen Bauten 439.966,98 422.787,66
3. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 499.167,71 499.167,71
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 592.040,56 590.032,62
5. Anlagen im Bau 9.832.432 67 7.452.400,17
6. Bauvorbereitungskosten 0,00 47.289.758 95 22.550,50
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 1.600,00 1.600,00
Anlagevermdgen gesamt 47.393.443,73 44.774.516,47
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen 1.295.302,85 1.122.503,20
2. Andere Vorrate 29.831,08 1.325.233,93 34.895,05
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 44.436,74 30.835,32
2. Forderungen aus Verkauf vonGrundstiicken 64.000,00
3. Sonstige Vermégensgegenstinde 33.556,60 141.993,34 62.088,49
Ill. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 143.571,31 116.983,13
C. Rechnungsabgrenzungposten
1. Geldbeschaffungskosten 59.297,00 76.177,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 71.830,11 131.127,11 31.529,86
Bilanzsumme 49.135.369,42 46.249.528,52
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1. Bilanz zum 31.12.2015

Passivseite

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Passiva
A. Eigenkapital
l. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 59.683,53 62.428,58
2. der verbleibenden Mitglieder 1.689.801,77 1.546.767,32
3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 750,00 1.750.235,30 0,00
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschiftsanteile [EUR 598,40]] [EUR 5.309,07]
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklagen 1.416.564,03 1.346.564,03
2. Bauerneuerungsriicklagen 690.039,52 690.039,52
3. Andere Ergebnisriicklagen 11.054.327,29 13.160.930,84 10.529.119,90
lll. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 665.649,07 321.660,58
2. Einstellung in die gesetzliche Ricklage 70.000,00 35.000,00
3. Einstellung in Ergebnisricklagen 520.000,00 75.649,07 225.000,00
Eigenkapital insgesamt 14.986.815,21 14.236.579,93
B. Riickstellungen
1. Sonstige Rickstellungen 55.520,69 55.520,69 58.273,55
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 32.226.011,00 30.300.954,23
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 6.934,28 11.828,64
3. Erhaltene Anzahlungen 1.388.488,37 1.262.947,74
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 48.091,86 44.750,31
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 400.336,24 312.133,41
6. Sonstige Verbindlichkeiten 23.471,77 34.093.033,52 22.060,71

davon aus Steuern [EUR 4.449,38] [EUR 4.636,82]
Bilanzsumme 49.135.369,42 46.249.528,52
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2015

Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.676.651,59 4.665.104,14
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.259,50 4.682.911,09 5.265,00
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 172.799,65 -57.806,79
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 294.778,71 278.077,27
4. Sonstige betriebliche Ertrage 425.208,23 183.933,99
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -1.955.556,49 -1.818.815,70
6. Rohergebnis 3.620.141,19 3.255.757,91
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -664.908,92 -648.206,15
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstiitzung -132.461,87 -797.370,79 -135.943,78
davon fir Altersversorgung [EUR 11.496,60] [EUR 11.560,00]
8. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégensgegenstinde -1.131.224 88 -1.065.137,74
des Anlagevermoégens und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -195.368,50 -237.567,09
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens 80,00 80,00
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 12,57 198,09
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -739.406,01 -752.363,50
13. Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit 756.863,58 416.817,74
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.483,75 -2.253,52
15. Sonstige Steuern -92.698,26 -92.903,64
16. Jahresiiberschuss 665.649,07 321.660,58
17. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -590.000,00 -260.000,00
18. Bilanzgewinn 75.649,07 61.660,58
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2, Anhang
des Jahresabschlusses 2015

(Genossenschaften)

der Wohnstittengenossenschaft Siegen eG

An der Alche 7, 57072 Siegen

WGSeG

...gut und sicher wohnen
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A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs in der Fassung des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung der Gewinn und

Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine

Verinderungen. Die Vorjahreszahlen sind dem festgestellten Jahresabschluss 2014 entnommen.
B. Erliiuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden angewandt:
Die Bewertungsvorschriften der §§ 252 - 256 HGB wurden beachtet.

Seit dem Berichtsjahr 2001 werden auf den Althausbestand die steuerlichen Abschreibungssitze (2,5%
bzw. 2%) vorgenommen (§ 7 Abs. 4 EStG).

Die Gebdude Am Galgenberg 2 und Frankfurter Str. 16 werden mit 1,25 % abgeschrieben.

Fiir den Neubaubestand werden bei nachtriglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten ebenfalls

die steuerlichen AfA — Sitze angewandt.

Im Geschiftsjahr 2015 wurde wegen der Nichtrealisierung der geplanten Umstellung der Heizungs-
und Warmwasserbereitung (von Gas-Etagenheizungen auf BHKW und PV) in dem GroBobjekt
Weilburger — Dillenburger Strafie (144 WE) in Verbindung mit der Erzeugung von Mieterstrom die
Bauvorbereitungskosten in Héhe von 45.101,00 € auerplanméBig abgeschrieben.

Die jdhrlichen Abschreibungen bei den anderen Gebduden wurden mit 3% (unser Biirogebiéiude An der

Alche) bzw. 5% bei Garagen vorgenommen.
Bei anderen Anlagen, Betriebs- und Geschiiftsausstattungen sowie bei den immateriellen

Vermogensgegenstinden wurden die Abschreibungen entsprechend der amtlichen AfA — Tabelle

vorgenomimen.
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Geringwertige Wirtschaftsgiiter des Anlagevermdgens mit Anschaffungskosten von 151 bis 1.000
Euro werden auf einem jahresbezogenen Sammelkonto eingestellt und iiber einen Zeitraum von fiinf

Jahren gleichméBig abgeschrieben (§ 6 Abs. 2a EStG).

Fremdkapitalzinsen wihrend der Bauzeit wurden in die aktivierten Herstellungskosten im Berichtsjahr
in Hohe von EUR 82.003,71 (VJ 77.720,53) mit einbezogen.

Die Bewertung der Vorriite wurde grundsitzlich nach der FIFO - Methode vorgenommen.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstinde erfolgt zum Nennwert. Den

Forderungsrisiken tragen pauschal ermittelte Einzelwertberichtigungen Rechnung.

Riickstellungen wurden nach den gesetzlichen Vorschriften gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.
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2. In der Position "Unfertige Leistungen" sind EUR 1.295.302,85 - ohne Ausfallwagnis - (Vorjahr
EUR 1.122.503,20) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,,Sonstige Vermdgensgegenstinde sind keine Betriige groferen Umfangs, die erst

nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen, enthalten.

4. Eine aktive Steuerabgrenzung nach § 274 Abs. 2 HGB wurde nicht vorgenommen.

5. GroBere Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr sind nicht vorhanden.

6. Riicklagenspiegel:

Ergebnisriicklagen

1. gesetzliche Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Ergebnisriicklagen

Gesamte Riicklagen

Bestand am Ende des | Einstellung aus Einstellung aus dem | Entnahme fiir | Bestand am Ende des

Vorjahres dem Bilanzgewinn | Jahresiiberschuss des das Geschifisjahres

des Vorjahres Geschifisjahres Geschiftsjahr
EUR EUR EUR EUR EUR

1.346.564,03 70.000,00 1.416.564.,03
690.039,52 690.039,52
10.529.119,90 5.207,39 520.000,00 11.054.327,29
12.565.723,45 5.207,39 590.000,00 13.160.930,84

7. Steuerriickstellungen waren nicht zu bilden.

8. In den "Sonstigen Riickstellungen" sind die Riickstellungen fiir die Priifung des Jahresabschlusses

2015 (15.000,00 €), sowie fiir interne Jahresabschlusskosten (9.680,00 €) und nicht genommenen

Urlaub (23.379,00 €) enthalten. Die Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltungen betrugen

7.461,69 €.
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Gewinn- und Verlustrechnung

1. In der Position ,,Sonstige Ertréige™ sind Betrige enthalten, die das Jahresergebnis positiv

beeinflussen:

EUR 17.684,87 (V] 17.999,87) betreffen die jéhrlichen Einnahmen aus Vertrigen mit
Mobilfunkunternehmen, Werbetafeln etc. Durch den Verkauf von PV-Strom an Westnetz waren
Ertréige in Hohe von EUR 59.862,91 (V] 55.277,23) zu verbuchen. Diese Einnahmen werden den

ordentlichen Ertrigen zugerechnet. Die Vertrige haben alle eine Laufzeit von 20 Jahren.

Durch den iiberaus giinstigen Schadensverlauf in den letzten 5 Jahren konnten wir von der Provinzial-
Versicherung einen Zuschuss fiir schadensmindernde Mafinahmen in Hohe von knapp 30 T€ - wie im

Vorjahr — verbuchen.

Es wurden zwei Reihenhduser am Effertsufer verkauft. Die Erlose — abziiglich der Buchwerte sind mit
161,2 T€ verbucht.

Ertrége aus weiteren Anlageverkdufen in Hohe 13,2 T€ sind ebenfalls in den Sonstigen Ertrigen

enthalten.

2. Periodenfremde Ertrédge und Aufwendungen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung nicht

enthalten.

3. In den Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen des
Anlagevermdgens sind Bauvorbereitungskosten in Hohe von 45,1 T€ enthalten. Dieses umfangreiche
Bauprojekt wird nicht realisiert, da laut der Studie des IWB die laufenden Ertriige anfallenden Kosten

nicht decken.

D. Sonstige Angaben

Besondere Haftungsverhiltnisse bestanden nicht.

Nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung

der finanziellen Lage von Bedeutung sind, bestanden nicht.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hshe von mindestens 20 % an anderen

Unternehmen.



Die Zahl der im Geschiftsjahr beschiftigten Arbeitnehmer belief sich zum Bilanzstichtag wie folgt:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschéftigte

( ohne Vorstandsmitglieder)
Kaufménnische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter
Mitarbeiter im Regiebetrieb

D s — Ln

Mitgliederbewegung

Anfang 2015 1.021

Zugang 106
Abgang -89 17

Ende 2015 1.038

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiiftsjahr um
EUR 143.034,45 erhoht.

Name und Anschrift des zustiindigen Priifungsverbandes:

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

Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):

Hans — Georg Haut (geschifisfiithrend)

Winfried Eling (nebenamtlich)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Hans — Joachim Althaus (Aufsichtsratsvorsitzender)
Christian Arps

Hermann Mayenschein
Ulrich Piorko
Siegfried Stelzner
Andreas Schlosser

Am Bilanzstichtag hatte die Genossenschaft keine Forderungen an die Mitglieder des Vorstandes oder
des Aufsichtsrates.

Siegen, den 12016

LY

Fﬁ

Hans-Georg Haut Winfried Eling
(geschéftsfithrend) (nebenamtlich)



