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Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Die Weltproduktion hat sich 2015 nur maBig ent-
wickelt. In den USA und GroBbritannien sowie im
Euroraum setzte sich der Aufschwung fort. In einer Rei-
he von Schwellenlandern hat sich die Wirtschaftslage
dagegen weiter verschlechtert. Inshesondere haufen
sich die Anzeichen fiir eine Verscharfung der Probleme
in China. Der Strukturwandel dort belastet wichtige
Wirtschaftsbereiche wie die Bauwirtschaft, die Indus-
trie und den AuBenhandel. Die schwache chinesische
Importnachfrage lasst den Welthandel sinken. Die rus-
sische Wirtschaft kampft zudem mit den Folgen der
Wirtschaftssanktionen, Brasilien mit innenpolitischen
Problemen. Beide Volkswirtschaften befinden sich in
einer tiefen Rezession.

In den groBen fortgeschrittenen Volkswirtschaften
ist die Geldpolitik nach wie vor sehr expansiv ausge-
richtet. Sie verbindet historisch niedrige Leitzinsen mit
verschiedenen unkonventionellen MaBnahmen. Dazu
zahlen die massive Ausweitung der Zentralbankgeld-
mengen durch groangelegte Ankaufprogramme fir
Wertpapiere, gezielte Eingriffe in einzelne Segmente
des Finanzmarktes zur Reduktion von Risikopramien
und eine Kommunikationspolitik, die die Bereitschaft
signalisiert, die Zinsen fiir langere Zeit niedrig zu hal-
ten. Allerdings hat sich der geldpolitische Expansions-
grad in diesem Jahr sehr unterschiedlich entwickelt.
Die US-Notenbank weitete das gehaltene Wertpapier-
volumen nicht mehr aus und stellte Leitzinsanhebun-
gen in Aussicht. Die Europdische Zentralbank und die
Bank von Japan haben hingegen angesichts der deut-
lich moderateren Konjunktur und einer zu niedrigen
Inflation ihre Ankaufprogramme massiv ausgeweitet.

Im Euroraum hat sich die Erholung im Verlauf des
Jahres 2015 gefestigt. Im Umfeld gesunkener Energie-
kosten, niedriger Zinsen und eines schwachen Euros
hat die Produktion insgesamt deutlich zugelegt. Auch
in den einzelnen Landern stellt sich das konjunktu-
relle Bild (iberwiegend positiv dar. Mit Ausnahme
von Frankreich, wo die Wirtschaftsleistung nach kréaf-
tigem Anstieg zu Jahresbeginn im zweiten Quartal
stagnierte, verzeichneten alle Euro-Lander im Friihjahr

Lagebericht des Vorstands

positive Expansionsraten. Die Arbeitslosigkeit ging im
Euroraum weiter zuriick und lag im August 2015 bei
elf Prozent. Dabei zeigen sich zwischen den groBen
Volkswirtschaften deutliche Unterschiede: In Frank-
reich ist die Arbeitslosenquote gestiegen, wahrend sie
sich in Spanien verringert hat. Dennoch liegt sie dort
mit 22,2 Prozent weiterhin auf hohem Niveau. In Folge
der erneut gesunkenen Energiepreise stagnierten die
Verbraucherpreise im Euroraum.

Die Konjunktur in Deutschland hat sich im Jahresdurch-
schnitt positiv entwickelt. Das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) ist um 1,7 Prozent gewachsen, was erneut auf
den Anstieg des privaten Konsums und die steigenden
Arbeitseinkommen zuriickzufiihren ist. Mit Ubergangs-
fristen in bestimmten Branchen wurde ein allgemeiner
Mindestlohn von 8,50 Euro pro Stunde eingefiihrt. Bei
erneut gestiegener Zahl der Erwerbstétigen ging die
Arbeitslosenquote weiter auf 6,1 Prozent im Dezember
2015 zuriick. Angesichts nur geringer Preissteigerungen
erhohte sich das real verfligbare Einkommen spiirbar
um 2,2 Prozent und trug zu einer lebhaften Binnen-
nachfrage bei. Auch die Ausgaben des Staates und
die Investitionen der Unternehmen legten zu. Im In-
land investierten Unternehmen und Staat zusammen
3,6 Prozent mehr in Ausriistungen als im Jahr zuvor,
was zum Teil auf die Ausgaben fiir die Unterbringung
und Versorgung von Fliichtlingen zuriickgeht. Die preis-
bereinigten Bauinvestitionen stiegen ebenfalls leicht
um 0,2 Prozent. Die Zinsentwicklung verlief 2015
durchweg negativ.

Am Immobilienmarkt setzte sich der Aufwartstrend
des Vorjahrs weiter fort. Bis September 2015 wurden
4,8 Prozent mehr Baugenehmigungen erteilt. Die
Nettokaltmieten stiegen im Bundesdurchschnitt um
moderate 1,5 Prozent, wobei der Anstieg bei den Neu-
und Wiedervermietungsmieten wie im Vorjahr mit
3,5 Prozent deutlich starker war. Die Investitionen in
den Wohnungsbau zogen kraftig an; die Baukonjunk-
tur erhielt Riickenwind durch einen betrachtlichen
Nachfrageschub seitens der Unternehmen sowie der
o6ffentlichen Hand. Dem Wohnungsbau kamen zudem
die vorteilhaften Finanzierungskonditionen zugute.




Immobilienwirtschaft in Nordrhein-Westfalen

Die positive Dynamik der Bautatigkeit in Nordrhein-
Westfalen setzt sich fort, wobei der Schwerpunkt
weiterhin in den Ballungsgebieten liegt. Es werden
wieder mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern er-
richtet als in den Vorjahren, fast die Halfte davon als
Eigentumswohnungen. Auch die Zahl der fertiggestell-
ten Um- und Ausbauten hat zugenommen, was vermut-
lich auf den steigenden Nachfragedruck in bestimmten
Regionen zuriickzufiihren ist. Auch wenn der Neubau
zunimmt, wird das Wohnungsangebot vor Ort im We-
sentlichen von den Bestanden geprégt. So haben die
im Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland West-
falen e. V. organisierten Unternehmen erneut mehr als
die Halfte (rd. 61 Prozent) ihrer Investitionen in Be-
standsmalnahmen realisiert.

Die Bevélkerungszahl im groRten Bundesland hat wei-
ter zugenommen. Ursachlich hierfiir sind die nach wie
vor hohen Zuwanderungszahlen aus dem EU-Ausland.
Hinzu kommt seit 2014 ein starker Zuzug von Fliicht-
lingen und Asylsuchenden aus den Kriegs- und Krisen-
léndern Syrien, Irak und Afghanistan sowie aus den
Balkanldndern. Der sprunghafte Anstieg der Zahl von
Asylsuchenden stellt die zustdndigen Verwaltungen
und in der Folge auch die Wohnungswirtschaft vor
groRe Herausforderungen. So werden Gefliichtete so-
wohl in Bestandswohnungen als auch in neu erstellten
zentralen Einrichtungen untergebracht.

Die raumlichen Muster der Preise fiir Eigentum und fiir
Mieten haben sich nicht verdndert. Das Rheinland so-
wie die Stadt Miinster heben sich deutlich vom Umland
ab. Wohnen wird insgesamt teurer, wobei die preis-
glinstigsten Mieten am starksten steigen. Der lan-
desweite Anstieg in diesem Marktsegment betragt
2,6 Prozent und liegt somit héher als bei Neubauten
und mittleren Wiedervermietungsmieten flir Bestands-
wohnungen. Um einkommensschwachen Haushalten
ausreichend bezahlbaren Wohnraum zu ermdglichen
hat die Landesregierung zum 1. Juli 2015 eine Miet-
begrenzungsverordnung erlassen, die vorsieht, dass bei
der Wiedervermietung von Bestandswohnungen die
zuldssige Miete in Gebieten mit angespanntem Woh-

nungsmarkt hochstens auf das Niveau der ortsiiblichen
Vergleichsmiete zuziglich zehn Prozent angehoben wer-
den darf. Die sogenannte ,Mietpreisbremse” gilt zurzeit
in 22 Kommunen, darunter Disseldorf. Miilheim an der
Ruhr und Wuppertal gehéren nicht dazu.

Die Wohnungsmieten im Ruhrgebiet sind im Ver-
gleich zu anderen Teilregionen Nordrhein-Westfalens
im Durchschnitt als bezahlbar einzuschatzen. Das
Mietniveau ist fiir einen Ballungsraum verhaltnisma-
Big niedrig und als positiver Standortfaktor mit hoher
Bedeutung fiir die Lebensqualitat nicht nur einkom-
mensschwacher Bevdlkerungsgruppen zu werten. Fiir
Vermieter birgt das niedrige Mietniveau jedoch auch
das Problem mangelnder Refinanzierungsmoglichkei-
ten von ModemisierungsmaBnahmen.

Auf dem Wohnungsmarkt im Ruhrgebiet fiihrt der
eher geringe Neubau-Anteil zu einer zunehmenden
Bedeutung von MaRBnahmen im Wohnungsbestand.
Auf Grund der im Landesvergleich deutlich alteren Bau-
substanz sind erhebliche Bestandsinvestitionen not-
wendig, um die langfristige Vermietbarkeit zu sichern.
Die alternde Gesellschaft und steigende Nebenkosten
erhdhen den Modernisierungsdruck insbesondere hin-
sichtlich der Schaffung von barrierefreien bzw. barriere-
armen Wohnungen sowie der energetischen Gebaude-
sanierung. Ausstattungen, GroéBe und Grundrisse der
Wohnungen miissen an gednderte Lebensstile und sich
wandelnde Bedarfe angepasst werden, um weiterhin
marktgangig zu sein. Da entsprechende MaBnahmen
nicht immer im Bestand sinnvoll sind, kommt bei erh6h-
tem Leerstand dem Ersatzneubau steigendes Gewicht zu.

Die Lage in Miilheim an der Ruhr

Der Immobilienmarkt in Miilheim an der Ruhr ist von den
im Ruhrgebietsvergleich mit bis zu 6,50 € je m? héchsten
Wiedervermietungspreisen gepragt. Auch die Preise fiir
neugebaute Einfamilienhduser liegen mit durchschnittlich
400.000 Euro am oberen Rand, wobei die Preisspanne
erheblich ist. Noch starker heben sich die Angebotspreise
fur Reiheneigenheime und Eigentumswohnungen im Be-
stand von den Nachbarstadten ab.




2015 wurden in Miilheim an der Ruhr 323 Wohnungen
und 210 Wohngebaude fertig gestellt (2014: 284 bzw.
321) und somit 39.831 m2 neue Wohnflache geschaffen.
Der Bestand an Wohngebé&uden stieg erneut von 30.651
auf 30.753. Die Anzahl der Wohnungen in Miilheim an
der Ruhr betrug im Berichtsjahr 92.750; 2014 waren es
92.458.

Zum Zeitpunkt der letzten Wohnungsleerstandsunter-
suchung der Stadt Miilheim an der Ruhr am 1. Januar
2012 standen 5,32 Prozent der Wohnungen leer. Je-
der Person standen 2015 durchschnittlich 43,26 m?
Wohnraum zur Verfligung. Durchschnittlich lebten 1,8
Personen in einem Haushalt. Die Zahl der Einwohner
stieg um 1,3 Prozent auf 170.901 (Vorjahr: 168.690).

Situation der Genossenschaft

Das Geschéaftsjahr 2015 war gepragt von der Reali-
sierung des Stadtentwicklungsprojekts ,Ruhrquartier”
und zusatzlichem Instandhaltungsaufwand fiir die Be-
standsimmobilien. Dennoch hat die Miilheimer Woh-
nungsbau eG mit einem Jahresiiberschuss von 1.219 T€
ein gutes Ergebnis erwirtschaftet. Es liegt geringfiigig
unter dem Ergebnis des Vorjahres von 1263 T£.
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
stiegen um 3,53 Mio. € auf 27,69 Mio. €. Trotz des
Anstieges der Geschaftsguthaben sank die Eigenkapi-
talquote aufgrund der hohen Investitionen um 1,5 Pro-
zentpunkte auf 25,6 Prozent.

Der Vorstand hat die Entwicklung der Geschaftsgutha-
ben sehr genau beobachtet und den 2014 gefassten
Beschluss zur Begrenzung der Ubernahme weiterer An-
teile auf maximal 40 Stiick pro Mitglied im Berichts-
jahr bis Ende 2016 verlangert. Trotzdem sind die
Geschaftsguthaben unvermindert stark angestiegen,
was den Vorstand Anfang 2016 schlieBlich dazu ver-
anlasst hat, die Hochstzahl der Anteile pro Mitglied ab
1. April 2016 auf finf zu beschranken. Dies ist die laut
Satzung erforderliche Zahl von Geschaftsanteilen, die
bei Nutzung einer Genossenschaftswohnung zu iiber-
nehmen sind, und entspricht einer Einlage von 1.250 £.
Die neue Begrenzung gilt zunachst bis zum 31. Dezem-
ber 2017. Die Nachhaltigkeit der Dividende und die

gute Versorgung der Mitglieder, mithin die Entwicklung
der Genossenschaft als Vorteilsgemeinschaft, geniel3en
nach Auffassung des Vorstands Prioritdt gegeniiber
den Interessen reiner Kapitalanleger.

Mitgliederentwicklung

2015 ist die Mitgliederzahl erneut gestiegen. Den 367
Abgangen aufgrund von Kiindigungen - es handelt
sich hierbei wegen der einjahrigen Kiindigungsfrist um
die im Jahr 2014 ausgesprochenen - sowie Todesfallen
und Ubertragungen stehen 585 Beitritte gegeniiber.

Am 31. Dezember 2015 waren 8.625 Mitglieder an
der Genossenschaft beteiligt. Gegeniiber 8.407 Mit-
gliedern zu Beginn des Geschaftsjahres bedeutet dies
einen Zuwachs von 218 Mitgliedern.

Wohnungsbestand

Die Anzahl der Wohnungen stieg durch den Erstbezug
der ,Gartenhofe Saarn”, den Ankauf der Hauser Grenz-
strale 30 in Oberhausen und Honigsberger Stral3e 34
in Miilheim an der Ruhr sowie Umbauten im Bestand
um insgesamt 96 Einheiten. Die Anzahl der Gewerbe-
einheiten blieb unverandert. Den Zugéngen aufgrund
der Ankaufe und der Fertigstellung der Kindertages-
statte Kuhlendahl stehen Bestandsminderungen durch
Umbauten in gleicher Anzahl gegeniiber.

Am 31. Dezember 2015 bewirtschaftete die Milheimer
Wohnungsbau eG somit 4.851 Wohnungen und 133
Gewerbeeinheiten in 846 Hausern sowie 893 Garagen
und Einstellplatze in Tiefgaragen.

Vermietung

Die Anzahl der Mieterwechsel betrug im Berichtsjahr
440 und stieg somit deutlich gegeniiber dem vergan-
genen Jahr um 70. Die Fluktuationsquote stieg auf
9,07 Prozent (Vorjahr 7,78 Prozent).

Der Anteil des vermietungs- und modernisierungsbe-
dingten Leerstands im Verhaltnis zu den Sollmieten be-
trug fiir den Wohnraum 2,86 Prozent. Hierbei handelt




es sich zum groBen Teil um modernisierungsbeding-
ten, also notwendigen, Leerstand. Es fallt zunehmend
schwerer, direkte Anschlussvermietungen vorzunehmen,
insbesondere vor dem Hintergrund steigender Anspri-
che der Mietinteressenten. Der Vorstand hat deshalb
beschlossen, im Berichtsjahr eine Million Euro zusatz-
lich zu investieren, um den auf Grund der erhéhten
Fluktuation gestiegenen Modernisierungsbedarf einzel-
ner Wohnungen ziigig zu beheben. In der Folge sind
bereits leichte Entspannungstendenzen erkennbar.
Ergebnisse konnen aber erst im Laufe des Jahres 2016
festgestellt werden. Die Beseitigung bzw. zumindest
Verringerung des Wohnungsleerstandes hat fiir den
Vorstand hdchste Prioritat.

Der Gewerbeleerstand betragt 13,21 Prozent (im Vor-
jahr 12,89 Prozent). Es ist gelungen, die Hélfte der in
Folge des Wegfalls eines groBen Mieters im Haus der
Wirtschaft leerstehenden Fldchen an ein Bildungs-
zentrum fiir Gesundheitsfachberufe zu vermieten, das
nach und nach weitere Mietanteile iibernehmen wird.
Hauptursache fiir den Anstieg im Berichtsjahr ist aller-
dings der Umbau der friiheren MWB-Geschaftsstelle in
der AdolfstraBBe 53. Diese Flachen werden zum 1. Juni
2016 als Wohnraum an eine Wohngemeinschaft fiir
Demenzerkrankte vermietet.

Somit liegt 2015 der Leerstand bei der Miilheimer Woh-
nungsbau eG insgesamt bei 4,14 Prozent.

Mietpreise

Fir Mietwohnungen betrug die durchschnittliche Soll-
miete im Monat 5,21 € je m? Wohnflache (Vorjahr:
5,12 € je m2), fir Gewerbeeinheiten lag sie bei 8,03 €
je m2 Nutzflache (Vorjahr: 8,06 € je m2). Insgesamt
stieg die durchschnittliche Sollmiete um 0,08 € auf
5,53 € je m? Wohn- und Nutzflache.

Im Berichtsjahr hat MWB sich an der Erarbeitung des
neuen, ab 1. Januar 2016 geltenden Mietspiegels fir
die Stadt Miilheim an der Ruhr beteiligt. Daran gemes-
sen konnen die von der Genossenschaft erhobenen
Mietpreise weiterhin als moderat bezeichnet werden.

In Folge einer Ausschreibung zur Pflege der AuBenan-
lagen inklusive Winterdienst fir den gesamten MWB-
Bestand konnten bei insgesamt konstanten Kosten
erhebliche Leistungsverbesserungen fiir die Mitglieder
erzielt werden. An einer Umfrage, ob der Einbau von
Kaltwasserzahlern gewiinscht sei, haben sich 56 Pro-
zent der Dauernutzer beteiligt. Hiervon hat sich eine
klare Mehrheit gegen den Einbau ausgesprochen, so
dass die Abrechnung des Wasserverbrauchs weiterhin
im Verhaltnis der individuellen Wohnflache zur Ge-
samtwohnflache erfolgt.

Bestandspflege

Besondere Prioritdt hatte im Berichtsjahr die Aufwer-
tung des genossenschaftseigenen Wohnungsbestandes
durch verschiedene MaBnahmen, zum Beispiel umfang-
reiche Fenstererneuerungen und Badmodernisierungen
in verschiedenen Siedlungen sowie Dichtheitspriifun-
gen und Sanierungen von Abwasserleitungen in Was-
serschutzgebieten.

Die im Vorjahr begonnene GroBmodernisierung der
aus den 1970-er Jahren stammenden Hochh&user an
der Lerchenstralle 1, 3/5 und 13 in Miilheim-Winkhau-
sen wurde fortgesetzt. Hausnummer 1 wurde 2015 fer-
tiggestellt. Fiir die ab 2016 geplante Modernisierung
der Hauser Nummer 3 und 5 hat die Genossenschaft
umfangreiche Fordermittel der NRW.Bank generieren
kénnen. Dariiber hinaus ist die Modernisierungsmaf-
nahme in das Programm ,Besser wohnen — Energe-
tische Sanierung plus”, eine Gemeinschaftsinitiative
der Wohnungswirtschaft und des Ministeriums fiir
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen, aufgenommen worden.
Bis 2018 wird MWB gut 8,0 Mio. € in die Siedlung
an der Lerchenstralle investieren. Die ebenfalls 2014
begonnene GroBmodernisierung der Hauser Wiescher
Weg 62-74 im Stadtteil HeiBen ist abgeschlossen. Fiir
die Ertiichtigung dieser Siedlung hat MWB insgesamt
Giber 1,1 Mio. € aufgebracht.

Erneut wurden in einer Vielzahl von Wohnungen um-
fassende Einzelmodemisierungen durchgefiihrt. Im
Berichtsjahr hat die Genossenschaft aus dem Bauun-




terhaltungsplan 4,60 Mio. € (14,68 € je m2) fiir die
Modernisierung und Instandhaltung des eigenen Woh-
nungsbestandes bereitgestellt. Darliber hinaus konnten
weitere 3,26 Mio. € investiert werden. Zusammenge-
nommen ergibt sich somit eine Gesamtinvestition von
786 Mio. € (25,05 € je m2). Die Hohe der getatigten
Investitionen sowie die Tatsache, dass flir das Jahr 2016
wiederum Investitionen in dhnlicher Hohe vorgesehen
sind, unterstreichen die besonderen Bemiihungen um
den eigenen Wohnungsbestand.

Das im Jahr zuvor eingesetzte MWB-eigene Hand-
werkerteam hat die Erwartungen erfiillt. Gegeniiber der
Vergabe von Handwerkerleistungen an externe Firmen
konnten auf Grund erhohter Flexibilitdt und Effizienz
die Kosten konstant gehalten werden. Das Team wurde
um zwei zusétzliche Mitarbeiter ergdnzt und umfasst
jetzt acht Personen.

Im Gesamtinvest enthalten sind Aufwendungen von
679 T€ fiir den Regiebetrieb und das Modemisie-
rungsteam.

Das langfristige Bauunterhaltungs- und Modemisie-
rungsprogramm wurde iiberarbeitet und bis zum Jahr
2021 fortgeschrieben. Es sieht auch fiir die Zukunft er-
hebliche Aufwendungen in den genossenschaftlichen
Wohnungsbestand vor. Die Aufwendungen sind aber
auch entscheidend von der Fortschreibung der ein-
schldgigen Wohnraummodemisierungsprogramme der
KfW-Bank und der NRW.Bank abhangig.

Neu- und Umbau

Der Bau des ,Ruhrquartiers” als Teil des Stadtent-
wicklungsprojekts ,Ruhrbania” ist termingerecht zum
31. Dezember 2015 fertiggestellt worden. Neben dem
Miilheimer Rathaus hat die Genossenschaft an der
Ruhrpromenade 49 Eigentums- und 48 Mietwohnun-
gen, bis zu 23 Gewerbe- und Gastronomieeinheiten
sowie eine Tiefgarage mit 141 Stellplatzen errichtet.
21 Wohnungen konnten bereits zum 1. Januar 2016
vermietet werden; zum Berichtszeitpunkt im Mai 2016
sind 38 Mietvertrage unterzeichnet. Vier Arztpraxen
haben ihre Raumlichkeiten mittlerweile bezogen.

Die Mietvertrage fiir drei weitere Facharztniederlassun-
gen sind unterzeichnet. Auch der Einzug einer Apotheke
ist vertraglich vereinbart. Ein Gastronom hat sein Bistro
im April 2016 er6ffnet. Mit weiteren Mietinteressenten,
insbesondere Gastronomen, werden intensive Verhand-
lungen gefiihrt.

Im Bebauungsplangebiet U 17 in Miilheim-HeiBen hat
die Genossenschaft am Fiinter Weg 23 ein Wohnge-
baude mit zwolf Wohneinheiten unter dem Aspekt des
barrierefreien und seniorengerechten Wohnens errichtet.
Mit dem Bau wurde im Januar 2015 begonnen. Im Mai
2016 sind alle Wohnungen vermietet.

Die in Zusammenarbeit mit einem Pflegedienst fiir eine
Wohngemeinschaft fiir Demenzerkrankte umgebauten
Raumlichkeiten an der KellermannstraBe im Ortsteil
Heimaterde sind im Berichtsjahr bezogen worden. Eine
ebenfalls acht Pflegeplatze umfassende Wohngemein-
schaft wird die ehemalige Geschéaftsstelle der Genos-
senschaft an der AdolfstraBe 53 anmieten. Mit den
Vorbereitungen fiir den Umbau wurde 2015 begonnen.

Die auf dem Grundstiick Kuhlendahl 106 a von MWB
errichtete fiinfziigige, integrative und daher barriere-
freie Kindertagesstétte wurde fertiggestellt. Die Mieter-
in und Betreiberin Stadt Milheim an der Ruhr hat die
Immobilie im Sommer 2015 bezogen.

An der Grengzstrale 30 in Oberhausen baut MWB ein
Seniorenwohnheim mit 74 Pflegeplatzen. Betreiber
wird der DRK-Kreisverband Oberhausen e.V. sein. Der
erste Spatenstich erfolgte im November 2015; die Fer-
tigstellung ist fiir den Herbst 2017 geplant.

Wohnprojekte

Alle 47 Wohnungen des Mehrgenerationenwohnpro-
jekts ,Gartenhofe Saarm" an der Briisseler Allee 9-13,
bei dem sich die Bewohnerinnen und Bewohner an der
Gestaltung ihrer Mietwohnungen beteiligen konnten,
wurden bis Februar 2015 bezogen. Sowohl Senioren
als auch Familien mit Kindern haben dort ein auf ihre
Anforderungen abgestimmtes Zuhause gefunden. Das
Projekt wurde im Mérz 2015 einer Delegation von Ver-




tretern der Bank des Europarats, der NRW.Bank und
des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwick-
lung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen vor-
gestellt.

Fiir die Initiative ,Leben in Nachbarschaft — ALTERNA-
TIV eV." (Li.N.A) baut MWB das denkmalgeschitzte
Haus Senfkorn an der KlosterstraBe 60 in Saarn zur
Nutzung als Gemeinschaftswohnprojekt um. Das Ge-
béude wird durch einen Neubau mit zehn Wohnein-
heiten erweitert, der sich in die dorfliche Struktur vor
Ort einpasst. Im Altbau werden drei Wohnungen sowie
Gemeinschaftseinrichtungen entstehen. Der Vorhaben-
bezogene Bebauungsplan (VBB) ist 2015 rechtskraftig
geworden. Der erste Spatenstich wurde im Marz 2016
getatigt.

Zusammen mit dem ,Wohnhof Fiinte eV." wird die
Genossenschaft ein Wohnprojekt auf dem Geldnde
der ehemaligen Schule am Fiinter Weg 30 realisieren.
2014 wurde ein Kooperationsvertrag zum Umbau des
alten Schulgebdudes und zur Errichtung eines Neu-
baus geschlossen, in denen 33 Wohneinheiten sowie
Gemeinschaftsraume fiir Menschen mit und ohne Be-
hinderungen entstehen sollen. Im Berichtsjahr wurden
die Planungen gemeinsam mit dem Verein fortgesetzt.

Fir ein weiteres Mehrgenerationenwohnprojekt hat
MWB 2015 einen Kooperationsvertrag mit dem Verein
LAwiS Anders wohnen in Speldorf e. V." geschlossen.
Auf einem noch stadtischen Grundstiick an der Fried-
hofstraBBe sollen ca. 25 barrierearme Mietwohnungen,
Gemeinschaftsraume und eine Gastewohnung erbaut
werden.

Unterbringung von Gefliichteten

Die allgegenwartige Thematik der Unterbringung von
Geflichteten hat auch MWB im Berichtsjahr in aufer-
gewdhnlichem MalBe beschaftigt. Die Stadt Mulheim
an der Ruhr hat bis Mai 2016 rund 50 Wohnungen
angemietet, die sie in Eigenregie belegt. Seit Friihjahr
2016 vermietet die Genossenschaft in Einzelfallen
Wohnungen auch direkt an Personen mit gesichertem
Aufenthaltstitel.

Mehrere an die MWB-Geschaftsstelle angrenzende
Ladenlokale in der Friedrich-Ebert-Strale 4 und 6 wur-
den gegen Zahlung der Betriebskosten der Initiative
WIM - Willkommen in Milheim" zur Verfligung ge-
stellt. Die ehrenamtlichen Helfer haben dort eine Art
Warenhaus eingerichtet, iiber das sie von hilfsbereiten
Milheimern gespendete Kleidung und Haushaltsge-
genstande an Neuankdmmlinge verteilen.

Die Wohnprojekte ,Wohnhof Fiinte" und ,AwiS Anders
wohnen in Speldorf” haben in Folge der ad-hoc-Unter-
bringung von Fliichtlingen durch die Stadt Milheim an
der Ruhr erhebliche Verzégerungen hinnehmen mis-
sen. Die ehemalige Schule am Fiinter Weg 30 wurde
bis Méarz 2016 mit bis zu 80 Personen belegt. MWB hat
die Planungen zum Um- bzw. Neubau an dieser Stel-
le im Berichtsjahr fortgesetzt. Der Kaufvertrag fir die
Immobilie soll im Mai 2016 geschlossen werden. Auch
die Kaufverhandlungen iber das stadtische Grund-
stlick an der Friedhofstrae, das fiir die Verwirklichung
des AwiS-Projektes vorgesehen war, sind (iber Monate
ausgesetzt worden, weil die Stadtverwaltung sémtliche
eigene Immobilien auf die Eignung zur Unterbringung
von Gefliichteten prifen musste.

Ein Angebot der Genossenschaft, auf einem MWB-
Grundstiick an der Papenbuschstrale im Ortsteil Mel-
linghofen giinstige Reiheneigenheime zu errichten, die
anfangs zur Flichtlingsunterbringung hatten genutzt
und spater zu glinstigen Mieten an Familien mit gerin-
gen Einkommen hatten vermietet werden kdénnen, fand
zunéchst von fachlicher Seite groBen Zuspruch. Proteste
von Anwohnern und anschlieBende Irritationen in der
Politik haben das Vorhaben schlieBlich scheitern lassen.
MWB wird jetzt im Rahmen eines Bebauungsplanver-
fahrens einen Mix aus Einfamilienhdusermn und sowohl
freifinanzierten als auch 6ffentlich geférderten Mehr-
familienhausern realisieren.

Bautragergeschaft

Die Entwicklung des Bebauungsplangebiets U 17
in HeiBen wurde 2015 fortgesetzt. Im Bereich der
StralBe ,Am Bokenbeck" wurden die letzten acht Dop-
pelhaushalften fertiggestellt und ihren Erwerbern




Uibergeben. In direkter Nahe errichtet MWB unter der
Adresse ,Fiinter Hof" zunachst 14 Doppelhaushélften.
Mit der Vermarktung wurde im April 2016 begonnen.

Die Eigentumswohnungen im ,Ruhrquartier” wurden
sehr gut nachgefragt. Bis Ende 2015 waren 46 Kauf-
vertrdge notariell beurkundet. 21 Wohnungen wurden
noch im Dezember ihren Erwerbern libergeben. Zum
Berichtszeitpunkt im Mai 2016 sind 48 Wohnungen
verkauft, die letzte Wohnung ist verbindlich reserviert.

Weitere Eigentumswohnungen wird MWB an der
Briisseler Allee in unmittelbarer Nachbarschaft der
.Gartenhofe Saarn” errichten. Die Vermarktung star-
tete ebenso wie der Vertrieb von sechs Reiheneigen-
heimen an der HeinrichstraBe/August-Schmidt-StraBe
in Winkhausen im Friihjahr 2016.

Auf dem Grundstiick an der Scheffelstrale/Ecke
Bruchstral3e sollen weiterhin ca. 46 bis 48 sogenann-
te Kettenhauser mit gemeinsamer Tiefgarage errichtet
und vermarktet werden. Dazu muss mit Hilfe eines
neuen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Baurecht
geschaffen werden, das mittlerweile fiir 2016 erwartet
wird.

Der Vorstand ist aufgrund der bisherigen guten Erfah-
rungen im Bautrdgergeschéft weiterhin bestrebt, MaB-
nahmen auf freien, MWB gehdrenden Grundstiicken
durchzufiihren.

Projektentwicklung

Nach den groBen Stadtentwicklungsprojekten
.Hauptfeuer- und Rettungswache" und ,Ruhrquar-
tier" ist MWB seit 2015 an der Revitalisierung der ehe-
maligen Kaufhofimmobilie in der Miilheimer Innen-
stadt beteiligt. Das Grundstiick ist derzeit noch mit
dem Kaufhausgebaude und einem Parkhaus bebaut.
Eigentlimer ist ein privater Investor. Der Kaufvertrag
zum Erwerb des insgesamt rund 7.500 m2 groRen
Grundstiicks, von dem die Miilheimer Wohnungsbau
eG eine Teilflache von 2.400 m2 {ibernimmt, wurde
im Berichtsjahr geschlossen. Die Genossenschaft
plant darauf die Errichtung einer flinfgeschossigen

Wohn- und Gewerbeimmobilie mit einer Wohn- und
Nutzflache von ca. 6.000 m2. Angestrebt ist ein Mix
von Gastronomie, Biiros und Wohnen.

Auf der anderen Teilflache plant die Stadtquartier
SchloBstraBe GmbH (SQS GmbH), die von den Pro-
jektpartnern FORTRESS-Immobilien AG Disseldorf
und GRS Beteiligungen GmbH zur Entwicklung dieses
Grundstiicks gegriindet wurde, neben Wohn- und Biiro-
flachen auch die Ansiedlung eines Hotels und von
Lebensmittelhdndlern.

Der Bauantrag soll im Sommer 2016 eingereicht wer-
den; die Fertigstellung ist fiir 2019 vorgesehen.

Geschaftsbesorgung und Personalwesen

Mit dem 1. Oktober 2002 hat die Milheimer Woh-
nungsbau — Baubetreuungs- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH die Geschaftsbesorgung fiir die Milheimer
Wohnungsbau eG iibernommen. Zum Ende des Ge-
schaftsjahres waren 74 Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter sowie sieben Auszubildende beschaftigt.

Im Dezember 2015 hat die Geschaftsleitung die be-
stehende Versorgungsordnung zur Altersversorgung
geschlossen. Der stetige Anstieg der Mitarbeiterzahl
verbunden mit den auf Grund der anhaltenden Niedrig-
zinsphase hohen Zufiihrungen zu den Riickstellungen
machte diesen Schritt aus wirtschaftlichen Gesichts-
punkten notwendig. Darliber hinaus resultieren aus
der unterschiedlichen Bewertung der Riickstellungen
in Handels- und Steuerbilanz auch zusatzliche Steuer-
belastungen. Solange seitens der Gesetzgebung keine
Anpassung des Steuerrechtes erfolgt, wird es fiir Unter-
nehmen schwierig, kiinftig Mitarbeitern eine betrieb-
liche Altersversorgung anzubieten.

Familienfreundlicher Betrieb

Fir die Geschaftsleitung sind die Chancengleichheit
von Frauen und Mannern im Beruf sowie die Zurver-
fligungstellung familienfreundlicher Arbeitsplatze,
die auf private Belange der Mitarbeiter Riicksicht
nehmen, ein wichtiges Instrument der Personalwirt-




schaft. Die Zufriedenheit der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter und ein gutes Arbeitsklima haben fiir sie
eine hohe Bedeutung.

Bereits 2009 hat das Miilheimer Biindnis flir Fami-
lien der Miilheimer Wohnungsbau eG das Pradikat
JFamilienfreundlicher Betrieb" verliehen. 2010 wur-
de MWB von TOTAL E-QUALITY Deutschland e.V. fiir
Chancengleichheit in der Personalpolitik ausgezeich-
net. Im selben Jahr hat das Unternehmen das ,audit
berufundfamilie” erstmals erfolgreich durchgefiihrt.
Es befindet sich inzwischen in der Re-Auditierung
.Konsolidierung”.

Miilheimer Nachbarschaft e.V.

Der Verein wurde auf Initiative der Milheimer Woh-
nungsbau eG gegriindet und unterstiitzt in seiner
Rolle als ,Kiimmerer” und ,Netzwerker" sowohl die
Seniorinnen und Senioren als auch die Jugendlichen in
Milheim an der Ruhr. Er berat iber Dienstleistungen
nach Qualitatsstandards (zum Beispiel iiber Pflege-
kooperationen), vermittelt diese und organisiert ge-
meinschaftliche Aktivitdten wie Stammtische, Feste
oder Besichtigungen. Hohepunkte des vergangenen
Jahres waren die Fahrten zum Weihnachtsmarkt in
Waldbreitbach und der Besuch des Deutschen Zen-
trums fiir Luft- und Raumfahrt in K6In, an denen insge-
samt 260 Personen teilgenommen haben.

Der Verein Miilheimer Nachbarschaft entstand aus
der Erkenntnis, dass ein intaktes Umfeld die Wohnzu-
friedenheit steigert. Hinzu kommt der Aspekt, alteren
Bewohnern mdglichst lange das Wohnen im eigenen
Umfeld zu ermdglichen. Rechtlich ist der Verein selbst-
standig. Seitens MWB bestehen keinerlei vertragliche
Verpflichtungen. Die Mitgliedschaft und die Teilnahme
an den Veranstaltungen stehen allen Biirgerinnen und
Birgern offen.

Stiftung Miilheimer Wohnungsbau
Gemeinsam mit dem Milheimer Nachbarschaft e.V. hat

die Genossenschaft die Stiftung Miilheimer Wohnungs-
bau errichtet. Sie wurde am 29. Dezember 2014 von
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der Bezirksregierung Dusseldorf anerkannt. Zwecke der
Stiftung sind die Jugend- und Altenhilfe, die Férderung
von Sport sowie von Kunst und Kultur. Im Berichtsjahr
haben sich die Stiftungsorgane konstituiert. Erste Stif-
tungsmittel wurden ausgeschiittet.

Beteiligungen

Die Miilheimer Wohnungsbau - Baubetreuungs- und
Verwaltungsgesellschaft mbH wurde 1994 gegriindet.
Sie ist eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der
Genossenschaft und bietet Planung und fachgerechte
Bau- oder RenovierungsmalBnahmen an. Im Rahmen
der Auftrdge fir Dritte erbringt sie Planungs- und
Projektsteuerungsleistungen fiir verschiedene Auftrag-
geber, darunter auch andere Wohnungsunternehmen.
Neben der Verwaltung von knapp 2.000 Miet- und Ei-
gentumswohnungen betreibt sie das Facility Manage-
ment fiir die Hauptfeuer- und Rettungswache der Stadt
Miilheim an der Ruhr sowie fiir Sonderimmobilien der
Milheimer Stadtmarketing und Tourismus GmbH.

Die Projektentwicklungsgesellschaft Miilheimer Facility
Management Immobilienpartner GmbH i. L. (MFM)
wurde 2008 als hundertprozentige Tochter der Genos-
senschaft gegriindet. Gegenstand des Unternehmens
waren die Durchfiihrung von Sanierungs- und Neubau-
maBnahmen insbesondere an 6ffentlichen Gebauden
und deren Bewirtschaftung. Nachdem die Gesellschaft
ihre Geschaftstatigkeit mit Ablauf des Jahres 2010 ein-
gestellt hatte, hat MWB 2014 ihre Liquidation beantragt.

Die SMW GmbH, an der die Genossenschaft zu
50 Prozent beteiligt ist, halt in ihrem Bestand das
ca. 42.000 m2 groRe Gelande der ehemaligen Leder-
fabrik Lindgens am Kassenberg, welches nach Weg-
gang des letzten Mieters ab Mitte 2016 zur stadtebau-
lichen Entwicklung zur Verfligung steht.

Fir die 2013 von der Genossenschaft (ibernommene
Wohnungseigentumsverwaltungsgesellschaft IDS GmbH
i. L. (Immobilien, Dienstleistung, Service GmbH) wurde
2014 die Liquidation beantragt. Die Verwaltervertrage
fir die von ihr verwalteten Eigentums- und Mietwoh-
nungen wurden auf die MWB GmbH iibertragen.




Vertreterversammlung

Am 18. Juni 2015 fand die nach dem Genossenschafts-
gesetz erforderliche ordentliche Vertreterversammlung
im Haus der Wirtschaft statt. Die anwesenden Ver-
treter nahmen den Bericht des Aufsichtsrats und des
Vorstands entgegen, genehmigten den Jahresabschluss
und erteilten Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung fir
das abgeschlossene Geschéftsjahr. Die turnusmaBig
aus dem Aufsichtsrat ausscheidenden Mitglieder Theo-
dor Damann, Lothar Fink, Bernd Fronhoffs und Helge
Kipping wurden fiir drei weitere Jahre in ihren Amtemn
bestéatigt.

Des Weiteren beschloss die Vertreterversammlung eine
Neufassung der Wahlordnung, die sich an der aktuali-
sierten Musterwahlordnung des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e. V. orientiert.

Gesetzlich vorgeschriebene Priifung

Fir das Geschéftsjahr 2014 fand die nach § 53 ff. des
Genossenschaftsgesetzes  vorgeschriebene  Priifung
vom 16. Juni bis 17. Juli 2015 statt. Gemeinsam mit
dem Priifer des Verbandes der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. wurde das
Ergebnis der Priifung in der Sitzung von Aufsichtsrat
und Vorstand am 20. Oktober 2015 beraten.

Vermdgens- und Finanzlage

Die langfristigen Vermdgenswerte — insbesondere die
Sachanlagen - sind durch Eigen- und langfristiges
Fremdkapital gedeckt. Sadmtliche Neubau- und Um-
baumaBnahmen sind fristgerecht finanziert; die Liqui-
ditat ist gesichert. Die Eigenkapitalquote liegt bei 25,6
Prozent; der Cashflow betrdgt 5.863 T€. Modemisie-
rungs- und BauunterhaltungsmalBnahmen werden aus
Eigenmitteln und in Einzelféllen, sofern moglich und es
sich um aktivierungsfahige MaBnahmen handelt, iiber
Sonderprogramme der KfW-Bank bzw. NRW.Bank und
Darlehen finanziert. Sie sind im Wirtschaftsplan be-
riicksichtigt.

Wesentliche wirtschaftliche Risiken fiir die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage sind nicht erkennbar.

Ertragslage

Das Geschéftsjahr 2015 schlieBt mit einem Jahresiiber-
schuss in Héhe von 1.219 T€ ab. Geplant war ein Uber-
schuss von 1.800 T€. Gegliedert nach Leistungsbe-
reichen ergibt sich folgendes Bild:

T€
Hausbewirtschaftung 535
Bau- und Verkaufstatigkeit 1.005
Sonstige betriebliche und
ordentliche Tatigkeit 17
Betriebsergebnis 1.557
Betriebsneutrale Tatigkeit 49
Ergebnis vor Steuern 1.606
Korperschaft- und Gewerbesteuer -387
Jahresiiberschuss 1.219
Einstellung in Ergebnisriicklagen -168
BILANZGEWINN 1.051

Fiir 2016 wird mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von
rund 2.168 T€ gerechnet.

Finanzielle Leistungsindikatoren
Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen

Leistungsindikatoren stellen sich zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2014 wie folgt dar:

Eigenkapitalquote 25,6 %
Eigenkapitalrentabilitat 2,7 %
Cashflow 5.863 T€
Fluktuationsquote 9,07 %
Durchschnittsmiete 553 €
Instandhaltungsaufwand je m? 16,84 €
Modernisierung in Sachanlagen je m2 821 €




Risikomanagementsystem

Die Genossenschaft verfligt tiber ein umfangreiches Ri-
sikomanagementsystem, das laufend den sich andern-
den Erfordemissen angepasst und ausgebaut wird. Da-
mit sind insbesondere die Anforderungen des KonTraG
an die Genossenschaft erfilllt; auch die notwendige
Transparenz ist in vollem Umfang gewahrleistet.

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung sind nach Ab-
schluss des Geschéftsjahres 2015 nicht eingetreten.

Finanzinstrumente

Das Anlagevermdgen der Miilheimer Wohnungsbau eG
ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich um Annuitaten-Darlehen mit
Zinshindungen von 10 bis 20 Jahren sowie um Festzins-
Zahler-Swaps mit einem Volumen von 20,49 Mio. €.
Nicht berlcksichtigt sind &ffentliche Darlehen, da
diese regelmaBig eine langere Laufzeit aufweisen.
Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikoma-
nagements fortlaufend beobachtet. Aufgrund stei-
gender Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungs-
risiken in beschranktem Rahmen. Von spekulativen
Termin- oder Swapgeschaften wird unter Risikoaspek-
ten kein Gebrauch gemacht. Gegebenenfalls werden
zur Sicherung giinstiger Finanzierungskonditionen
Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-
Darlehen).

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Auf den Wohnungsmarkten konnen weiterhin anhal-
tende Entspannungstendenzen zu einer steigenden
Fluktuations- und Leerstandsquote und somit zu einem
Anstieg der Erldsschmélerung filthren. Neue Mietwoh-
nungen werden aus diesem Grund nur nach griind-
licher Bedarfsanalyse errichtet.

Auch die Analyse des aktuellen Immobilienbestandes
gewinnt zunehmend an Bedeutung, was die Genossen-
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schaft mit dem Aufbau eines systematischen Portfolio-
managements unterstiitzt. So kénnen mittel- und lang-
fristige Bedarfe in der Bestandsentwicklung friihzeitig
ermittelt werden. Insbesondere bei den vorgehdngten
Fassaden, die noch aus den 1970-er Jahren stammen,
werden erhebliche Sanierungsaufgaben auf die
Milheimer Wohnungsbau eG zukommen. Der Mo-
dernisierungsbedarf fiir einzelne Wohnungen steigt
auBerdem durch die vermehrte Riickgabe langfristig
vermieteter Einheiten, die zum Teil Uber Jahrzehnte
ohne Mieterwechsel bewohnt waren. Um der hiermit
einhergehenden Kostensteigerung wirkungsvoll zu be-
gegnen, werden Einzelmodernisierungen zunehmend
durch das neu aufgebaute MWB-Handwerkerteam
durchgefiihrt.

Das Bautrdgergeschaft soll im bisherigen Umfang kon-
tinuierlich fortgefiihrt werden. Aufgrund zahlreicher
Anfragen von Interessenten hat die Genossenschaft
auch wieder mit der Errichtung von Eigentumswohnun-
gen begonnen. Die Durchfilhrung geplanter Bautra-
germaBnahmen ist gesichert. Doch kénnten besonders
sich erhéhende Kapitalmarktzinsen einen Absatz der
Objekte erschweren.

Das Baufeld Il des Stadtentwicklungsprojektes ,Ruhr-
bania” in Milheim an der Ruhr hat die Genossenschaft
nach der Auflésung der ,Ruhr 12.0 Projektgesellschaft
mbH & Co. KG" seit 2013 alleine entwickelt. Im ,Ruhr-
quartier" ist auf rund 7.300 m2 Grundstticksflache eine
Wohn- und Gewerbeimmobilie errichtet worden. Zum
Berichtszeitpunkt im Mai 2016 sind 48 von 49 Eigen-
tumswohnungen verkauft. Neun Gewerbeeinheiten
sind vermietet. Von den 48 Mietwohnungen sind 38
vermietet. Insgesamt birgt das Projekt ,Ruhrquartier”
mit einem Investitionsvolumen von rd. 36 Mio. € ge-
messen an der GroBe des Unternehmens durchaus Risi-
ken, die die Genossenschaft durch sorgféltige Priifung
der Marktgéngigkeit sowie ein detailliertes Controlling
begleitet. Angesichts der guten Vermarktungslage ins-
besondere der Eigentumswohnungen erscheinen diese
Risiken beherrschbar. Die Bewirtschaftung einer Immo-
bilie mit hohem Gewerbeanteil enthalt indes immer ein
gewisses Vermietungsrisiko.




Darliber hinaus priift MWB regelmaBig Mdéglichkeiten
des Engagements im Bereich der Projektentwicklung.
Als einer der bedeutendsten Immobiliendienstleis-
ter in Milheim an der Ruhr sieht sich die Malheimer
Wohnungsbau eG in der Verantwortung, Stadtentwick-
lungsprojekte durchzufiihren, die der Stabilisierung
und Aufwertung der Innenstadt dienen. So ist die
Genossenschaft in die Revitalisierung des ehemaligen
Kaufhofgebédudes in der Miilheimer Stadtmitte einge-
bunden. Anders als bei friiheren Projekten beteiligt sie
sich nicht an einer eigens hierfiir gegriindeten Projekt-
gesellschaft, sondern entwickelt den eigenen Grund-
stiicksabschnitt selbst. Das Investitionsvolumen ist mit
17,5 Mio. € erheblich geringer als beim ,Ruhrquartier”.
Gleichwohl kommt die Realisierung von Projekten die-
ser Art und GroRe nur nach sorgfaltiger Abwagung
aller Risiken in Frage.

Sehr gute Marktchancen sieht die Genossenschaft im
Mehrgenerationenwohnen. Neben dem eigenen Pro-
jekt ,Gartenhofe Saarn” engagiert sich MWB auch als
Partner flr durch Wohngruppen und Vereine initiierte
alternative Wohnformen. Dem demographischen Wan-
del begegnet sie dariiber hinaus mit dem barriere-
armen Umbau des zur Modernisierung vorgesehenen
Bestands.

Prognosebericht

Die kiinftige Entwicklung wird aufgrund der bestehen-
den Wirtschafts- und Finanzpldne durch Kontinuitat
gepragt sein. Infolge der intensiven Bestandspflege
und dariiber hinaus wegen des Bestands an bebau-
ungsfahigen Grundstiicken hat die Genossenschaft in
Milheim an der Ruhr eine Marktstellung erlangt, die
sie in die Lage versetzt, auf Anderungen des Woh-
nungsmarktes angemessen zu reagieren. Die Jahreser-
gebnisse des Unternehmens werden in den nédchsten
Jahren weiterhin positiv sein.

Die Prognosen fiir die demographische Entwicklung der
Stadt Miilheim an der Ruhr weisen trotz des aktuellen
Wachstums einen fortschreitenden Bevdlkerungsriick-
gang aus. Auch die Geburten und Zuwanderungen
vermdgen es auf Dauer nicht, den nattirlichen Bevolke-
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rungsverlust zu kompensieren. Diesem Risiko kann die
Genossenschaft durch lokal differenzierte Lagevorteile
weiterhin begegnen. Sie erweitert ihr Angebot bei-
spielsweise durch Mehrgenerationenwohnh&user und
die seniorengerechte Modernisierung bzw. den Neubau
von barrierefreien Mietwohnungen.

Die Erhaltung, Verbesserung und Erweiterung des ei-
genen Wohnungsbestandes werden weiterhin Schwer-
punkte der Tatigkeit der Genossenschaft sein. Sie ist
bestrebt, das Angebot an Service- und Dienstleistun-
gen weiter auszubauen, um damit ihre Marktstellung
sicherzustellen.




Bilanz zum 31. Dezember 2015
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AKTIVA Geschaftsjahr Vorjahr PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
) £ £ £ € € £
ANLAGEVERMOGEN EIGENKAPITAL
Sachanlagen Geschéftsguthaben
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte der mit Ablauf des Geschaftsjahres
mit Wohnbauten 143.014.713,00 132.505.429,00 ausgeschiedenen Mitglieder 283.411,31 481.604,21
Grundstiicke mit Geschaftsbauten 25.180.908,00 22.632.942,00 der verbleibenden Mitglieder 27.687.785,07 24.156.539,46
Grundstiicke ohne Bauten 2.210.728,11 2.214.738,06 aus gekiindigten Geschéftsanteilen 77.994,46 28.049.190,84 227.590,11
Technische Anlagen und Maschinen 56.628,00 59.225,00 Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Betriebs- und Geschaftsausstattung 90.598,00 104.296,00 Geschaftsanteile 294.714,93 € (300.460,54)
Anlagen im Bau 22.138.204,63 19.263.374,04 Ergebnisriicklagen
Bauvorbereitungskosten 263.277,95 192.955.057,69 180.580,71 Gesetzliche Riicklage 464737793 452444714
Finanzanlagen davon aus Jahresiiberschuss 2015 eingestellt (124.614,40)
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.124.114,59 1.129.114,59 122.930,79 €
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 34.152,79 132.808,03 Bauerneuerungsriicklage 19.971.000,00 19.931.000,00
Beteiligungen 989.800,00 989.800,00 davon aus Jahresiiberschuss 2015 eingestellt (190.000,00)
Sonstige Ausleihungen 12.400,00 2.160.467,38 5.623,82 40.000,00 €
Anlagevermdgen insgesamt 195.115.525,07 179.217.931,25 Andere Ergebnisriicklagen 6.435.000,00 31.053.377,93 6.430.000,00
. davon aus Jahresiiberschuss 2015 eingestellt (22.000,00)
UMLAUFVERMOGEN 5.000,00 €
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke Bilanzgewinn
und andere Vorrate Jahresiiberschuss 1.219.205,64 1.263.473,88
Grundstiicke ohne Bauten 4.766.711,64 4538.737,11 Einstellungen in Ergebnisriicklagen 167.930,79 1.051.274,85 339.065,74
Bauvorbereitungskosten 307.248,41 288.638,05 Eigenkapital insgesamt 60.153.843,62 56.675.589,06
Grundstiicke mit unfertigen Bauten 8.490.000,01 8.169.317,18 B
Unfertige Leistungen 7.608.123,14 7.215.471,96 RUCKSTELLUNGEN
Andere Vorrate 108.740,80 79.867,.26 Riickstellungen fiir Pensionen 2.434.046,00 2.161.743,00
Geleistete Anzahlungen 275.077,75 21.555.901,75 275.077,75 Steuerriickstellungen 257.000,00 0,00
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande Sonstige Riickstellungen 547.396,97 3.238.442,97 261.944,97
Forderungen aus Vermietung 239.505,47 247.108,19
Forderungen aus Grundstiicksverkgufen 264.468,75 123.609,50 VERBINDLICHKEITEN
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 88.175,87 85.181,05 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 143.374.389,86 125.417.154,88
Sonstige Vermdgensgegenstande 655.879,72 1.248.029,81 1.629.469,34 Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 6.296.886,92 6.580.319,34
Fliissige Mittel Erhaltene Anzahlungen 17.601.104,73 15.278.273,64
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 16.979.256,36 7.324.699,92 Verbindlichkeiten aus Vermietung 538.036,21 530.705,61
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.991.54791 1.813.133,21
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen  115.936,59 289.433,64
Geldbeschaffungskosten 173.971,10 213.491,88 Sonstige Verbindlichkeiten 1.738.605,28 171.656.507,50 375.935,29
davon aus Steuern 80.691,22 € (20.051,46)
BILANZSUMME 235.072.684,09 209.408.600,44
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 23.890,00 24.367,80
BILANZSUMME 235.072.684,09 | 209.408.600,44




Gewinn- und
Verlustrechnung fiir 2015

fiir die Zeit vom 01.01.2015 bis zum 31.12.2015

Geschaftsjahr
£ €
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 27.531.357,20
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken 9.752.165,80 37.283.523,00

Erh6hung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 12.133.648,43

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 8.955.406,09
Rohergebnis
Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 434.087,64

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung ~ 398.995,11
davon fir Altersversorgung 360.680,67 €
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen

des Finanzanlagevermégens 3.844,76
davon aus verbundenen Unternehmen 3.844,76 €
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 5.335,31

Abschreibungen auf Finanzanlagen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN
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731.944,37
307.734,29
283.483,26

21.089.054,52

17.517.630,40

833.082,75

4.442.855,81
5.006.848,87

9.180,07
5.000,00
4.663.639,97

2.575.383,07

387.059,26
969.118,17

1.219.205,64
167.930,79

1.051.274,85

Vorjahr

€
27.438.375,87
3.506.949,36

5.492.322,67
169.949,65
538.524,81

11.765.627,90
9.160.654,75

16.219.839,71

452.251,55

213.332,20
(176.733,01)
415127117
4.841.266,14

7.694,26
(7.694,26)
12.903,69
10.000,00

4.521.463,21

2.050.853,39

6.436,24
780.943,27

1.263.473,88
339.065,74

924.408,14




A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fir 2015 wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches auf-
gestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung der
Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenver-
fahren Anwendung findet.

Seit dem 1. Oktober 2002 werden die Geschafte der
Miilheimer Wohnungsbau eG im Rahmen eines Ge-
schaftsbesorgungsvertrages durch deren hundertpro-
zentige Tochtergesellschaft, die Milheimer Wohnungs-
bau - Baubetreuungs- und Verwaltungsgesellschaft
mbH, besorgt.

. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortge-
fiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziig-
lich Abschreibungen bewertet.

Fiir Sachanlagenzugange in 2015 sind als Anschaffungs-
oder Herstellungskosten Fremdkosten angesetzt wor-
den. Kosten fiir Zusammenlegungen von Wohnungen
wurden als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert.

Die planmaRige Abschreibung auf abnutzbare Gegen-
stande des Anlagevermdgens wurde wie folgt vorge-
nommen:

Planmé&Bige Abschreibungen auf Wohngebaude wer-
den seit 1991 nach der Restnutzungsdauer vorgenom-
men. Sie erfolgen auf Basis der Restbuchwerte vom
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Anhang fiir das
Geschaftsjahr 2015

31. Dezember 1990, sowie fiir die seit dem 1. Januar
1991 bezugsfertig erstellten bzw. erworbenen Wohnge-
baude auf Basis der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten entsprechend einer Gesamtnutzungsdauer bei
vordem 1. Januar 1925 erstellten Wohngebauden von
40 Jahren und nach dem 31. Dezember 1924 erstell-
ten Wohngebauden von 50 Jahren.

Abschreibungen auf Geschaftsbauten erfolgen mit
drei Prozent.

Im Rahmen von NeubaumaBnahmen geschaffene
AuBenanlagen werden seit 1991 auf 10 Jahre, ab
2003 auf 15 Jahre und neu erstellte freistehende
Garagen auf 25 Jahre abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschéaftsausstattung mit Ab-
schreibungssatzen von 6,6 Prozent bis 33,3 Prozent.

Von 2008 bis 2012 wurden Wirtschaftsgiiter des An-
lagevermogens (gemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG), deren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten netto mehr
als 150 Euro, aber nicht mehr als 1.000 Euro betra-
gen, beweglich, abnutzbar und selbstandig nutzbar
sind, jeweils jahrlich zu einem Sammelposten zusam-
mengefasst. Dieser Sammelposten wird im Jahr der
Bildung und den folgenden vier Jahren jeweils zu
1/5 abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter
bis 150 Euro netto werden im Zugangsjahr in voller
Hohe abgeschrieben und als Abgang ausgewiesen.

Samtliche Abschreibungen wurden unter Anwendung
linearer Abschreibungsmethoden vollzogen.

Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteili-
gungen wurden zu den Anschaffungskosten, Auslei-
hungen an verbundene Unternehmen und sonstige
Ausleihungen zu den Nominalbetragen abziglich Til-
gungen bewertet.

Umlaufvermégen

Die zum Verkauf bestimmten unbebauten und sich
in der Bebauung befindenden Verkaufsgrundstiicke




sowie die Bauvorbereitungskosten sind unter Beriick-
sichtigung des strengen Niederstwertprinzips zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

Die unter der Position unfertige Leistungen erfassten
mit den Mietern noch nicht abgerechneten Heiz- und
Betriebskosten sind, vermindert um einen Abschlag
flir nicht abrechenbare Kosten, zu den tatsachlich ent-
standenen Kosten bewertet.

Andere Vorrdte wurden zu den Anschaffungskosten,
Heiz6l nach dem FIFO-Verfahren bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstan-
de sind zu Nominalwerten angesetzt. Allen erkennba-
ren Risiken wurde durch Abschreibungen und Einzel-
wertberichtigungen Rechnung getragen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, fir deren Abgrenzung ein
Wabhlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB besteht, sind ab-
gegrenzt. Die Abschreibung erfolgt generell auf die
Dauer der Zinsfestschreibung.

Riickstellungen

Pensionsriickstellungen wurden aufgrund eines ver-
sicherungsmathematischen Gutachtens nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren unter Berticksichti-
gung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassun-
gen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2005 G
von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von
3,89 Prozent (Vorjahr 4,53 Prozent) bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Ge-
haltstrend von 1,75 Prozent und ein Rententrend von
2,00 Prozent zugrunde gelegt.

Sonstige Riickstellungen wurden fiir ungewisse Ver-
bindlichkeiten und eventuelle Gewahrleistungsver-
pflichtungen gebildet. Sie wurden in Héhe des nach
verniinftiger kaufméannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfillungsbetrages angesetzt. Kiinftigen Preis-
und Kostensteigerungen wurde Rechnung getragen.
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
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einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag pas-
siviert.

Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 1. WoBaug,
fiir die nach Abs. 3 dieser Vorschrift ein Passivierungs-
wabhlrecht besteht, sind ausnahmslos passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bei den Rechnungsabgrenzungsposten handelt es sich
um vorausbezahlte Erbbauzinsen.

. Abweichungen von Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden gegeniiber dem Vorjahr

Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden wurden gegeniiber dem Vorjahr nicht vorge-
nommen.




C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermégens

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschaftsbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
01.01.2015

£

216.287.826,29
26.553.439,03
2.214.738,06
246.141,33
506.375,72
19.263.374,04
180.580,71

265.252.475,18
1.139.114,59
132.808,03
989.800,00

5.623,82

2.267.346,44

267.519.821,62
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Zugange des
Geschéftsjahres

€

5.828.776,53
2.024.727,54
0,00

8.851,63

0,00
12.496.285,70
82.697,24

20.441.338,64
0,00
0,00
0,00

7.546,62

7.546,62

20.448.885,26

Bruttowerte

Abgange des
Geschaftsjahres

€

0,00
0,00
4.009,95
0,00
0,00
0,00
0,00

4.009,95
0,00
98.655,24
0,00

770,44

99.425,68

103.435,63

Umbuchungen
(+/-)

€

8.394.404,61
1.227.050,50
0,00

0,00

0,00
-9.621.455,11
0,00
-9.621.455,11
9.621.455,11

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

-9.621.455,11
9.621.455,11

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
31.12.2015

€

230.511.007,43
29.805.217,07
2.210.728,11
254.992,96
506.375,72
22.138.204,63
263.277,95

285.689.803,87
1.139.114,59
34.152,79
989.800,00

12.400,00

2.175.467,38

287.865.271,25

Kumulierte
Abschreibungen
01.01.2015

€

83.782.397,29
3.920.497,03
0,00
186.916,33
402.079,72
0,00

0,00

88.291.890,37
10.000,00
0,00

0,00

0,00

10.000,00

88.301.890,37

Abschreibungen
des Geschafts-
jahres

€

3.713.897,14
703.812,04
0,00
11.448,63
13.698,00
0,00

0,00

4.442.855,81
5.000,00
0,00

0,00

0,00

5.000,00

4.447.855,81

Abschreibungen

Abschreibungen
auf Abgénge

€
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

Umbuchungen
(+7-)

€

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

Kumulierte
Abschreibungen
31.12.2015

£

87.496.294,43
4.624.309,07
0,00
198.364,96
415.777,72
0,00

0,00

92.734.746,18
15.000,00
0,00

0,00

0,00

15.000,00

92.749.746,18

Buchwerte
Buchwerte Buchwerte
31.12.2015 31.12.2014
£ €
143.014.713,00  132.505.429,00
25.180.908,00  22.632.942,00
2.210.728,11 2.214.738,06
56.628,00 59.225,00
90.598,00 104.296,00
22.138.204,63 19.263.374,04
263.277,95 180.580,71
192.955.057,69 | 176.960.584,81
1.124.114,59 1.129.114,59
34.152,79 132.808,03
989.800,00 989.800,00
12.400,00 5.623,82
2.160.467,38 2.257.346,44
195.115.525,07 | 179.217.931,25




. In der Position unfertige Leistungen sind ausschlieBlich
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

. In der Position sonstige Vermdgensgegenstande sind
keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstanden sind.

. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen wie im Vorjahr nicht.

. Furr Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zuge-
sagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Riickstel-

lungen in vollem Umfang gebildet.

. In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riick-
stellungen enthalten:

Riickstellungen fiir:

Jahresabschluss-, Steuerberatungs- und Priifungskosten

Jubildum
Gewahrleistung und noch aufzuwendende Kosten
Gesamtbetrag

. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstan-
den sind.

19

€
54.000,00
17.121,00
476.275,97
547.396,97




8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt
€

Verbindlichkeiten gegen-

uber Kreditinstituten 143.374.389,86

Verbindlichkeiten gegen-

iber anderen Kreditgebern ~ 6.296.886,92

Erhaltene Anzahlungen 17.601.104,73

Verbindlichkeiten

aus Vermietung 538.036,21
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen

und Leistungen 1.991.547,91
Verbindlichkeiten

gegeniiber verbundenen

Unternehmen 115.936,59
Sonstige Verbindlichkeiten 1.738.605,28

Gesamtbetrag 171.656.507,50

*) GPR=Grundpfandrecht

unter 1 Jahr

£

24.090.827,22

254.769,83

17.601.104,73

538.036,21

1.991.547,91

115.936,59

1.687.719,93

46.279.942,42
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Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

€

21.210.460,92

1.133.250,96

0,00

0,00

0,00

0,00

50.885,35

22.394.597,23

davon

ber 5 Jahre

€

98.073.101,72

4.908.866,13

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

102.981.967,85

gesichert

€

143.374.389,86

6.296.886,92

149.671.276,78

Art der
Sicherung*

GPR

GPR

GPR



9. Verbindlichkeiten: Gegeniiberstellung der vermerk-
pflichtigen Restlaufzeit unter 1 Jahr zum Vorjahr

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Geschaftsjahr
insgesamt Restlaufzeit
unter 1 Jahr
€ €
143.374.389,86 24.090.827,22
6.296.886,92 254.769,83

17.601.104,73

538.036,21

1.991.547,91

115.936,59

1.738.605,28

171.656.507,50
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17.601.104,73

538.036,21

1.991.547,91

115.936,59

1.687.719,93

46.279.942,42

Vorjahr

insgesamt
€

125.417.154,88

6.580.319,34
15.278.273,64

530.705,61

1.813.133,21

289.433,64
375.935,29

150.284.955,61

Restlaufzeit
unter 1 Jahr
€

15.551.988,95

283.432,43

15.278.273,64

530.705,61

1.813.133,21

289.433,64

325.049,94

34.072.017,42




. Gewinn- und Verlustrechnung

. AuBerordentliche Ertrdge und Aufwendungen sind

. Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen’

nicht angefallen.

. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind

keine wesentlichen periodenfremden Aufwendungen
und Ertrdge enthalten.

1

beinhaltet 91.780,15 Euro Aufwendungen aus der Auf-
zinsung von Riickstellungen.

. Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung setzen

sich wie folgt zusammen:

€

Betriebskosten 7.424.615,65

Instandhaltungskosten 4.605.559,48
Andere Aufwendungen aus

der Hausbewirtschaftung 103.473,30

12.133.648,43

D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251,
268 Abs. 7, 285 Nr. 27 HGB i. H. v. 1.740.115,30 Euro.

Sie betreffen mit 120.000,00 Euro Vertragserfiillungs-
birgschaften im Rahmen der Bautrdgermalnahme
+Am Bokenbeck". Das Risiko der Inanspruchnahme wird
als gering eingeschatzt, da die die Biirgschaft begriin-
dende MalBnahme planmaRig verlauft.

Sie betreffen mit 1.620.115,30 Euro Vertragserfiillungs-
birgschaften im Rahmen der Bautrdgermalnahme
,Ruhrquartier”. Das Risiko der Inanspruchnahme wird
als gering eingeschatzt, da die die Biirgschaft begriin-
dende MalBnahme planmaRig verlauft.

2. Zu den in der Bilanz nicht ausgewiesenen finanziellen
Verpflichtungen, die nach § 285 Nr. 3 HGB fiir die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, ist zu
bemerken:

* Erbbauzinsverpflichtungen sind aus den Mieten zu
decken.

* Zukiinftige Bauinstandhaltung, soweit nicht passi-
viert, kann unternehmensiiblich mit Eigenmitteln
aus den Jahresergebnissen finanziert werden.

e Zukiinftige Modernisierungs- und Neu- bzw. Um-

baumalnahmen werden brancheniiblich eigen- oder
fremdfinanziert.

22




3. Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile in Hohe von
mindestens 20 Prozent an folgenden Unternehmen:

Name Sitz Eigenkapital Anteil Jahresergebnis
Milheimer Wohnungsbau — Baubetreuungs-

und Verwaltungsgesellschaft mbH Milheim an der Ruhr 1.081 T€ 100 % 5T€
MFM GmbH i. L. Milheim an der Ruhr 97 T€ 100 % -2 T€
Immobilien, Dienstleistung, Service GmbH i. L. Miilheim an der Ruhr 13T€ 100 % 1 TE
MHH Verwaltungs GmbH i. L. Milheim an der Ruhr 35T€ 100 % -1 T€
SMW GmbH Miilheim an der Ruhr 2064 T€ 50 % 82T€

Bei dem ausgewiesenen Eigenkapital und den ausge-
wiesenen Jahresergebnissen der Beteiligungen handelt
es um die Werte zum 31.12.2015.

4. In den langfristigen Fremdmitteln sind fiinf Fest-Zins-
Zahler-Swaps enthalten. Deren Marktwert betragt

-4.404.206,79 Euro.

5. Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die Genossenschaft
eine Teilzeitkraft sowie neun Hauswarte.

6. Mitgliederbewegung

Anfang 2015 8.407
Zugang 585
Abgang 367
Ende 2015 8.625

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-
ben sich im Geschaftsjahr erhéht um 3.531.245,61 Euro.

7. Forderungen an Mitglieder des Vorstandes bestanden
in Héhe von 12.400,00 Euro. Samtliche Forderungen
sind dinglich gesichert.

8. Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede, aus
denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betref-
fen den Immobilienbestand sowie Riickstellungen fiir
Pensionen. Auf die Ausiibung des Wahlrechtes zur Ak-
tivierung latenter Steuern gemall § 274 HGB wurde
verzichtet.
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9.

10.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsver-

bandes

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

Mitglieder des Vorstandes
Frank Esser — Vorsitzender
Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt

(EBZ Business School)

Jirgen Steinmetz
Architekt

. Mitglieder des Aufsichtsrates

Wilfried Cleven - Dezernent a. D.,
Aufsichtsratsvorsitzender

Theodor Damann - Dipl.-Betriebswirt;
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Gabriele Backer - Dr. rer. oec. — Geschéftsfiihrerin
Martina Ellerwald = Amtsleiterin

Ulrich Ernst — Dezernent

Lothar Fink - Geschaftsfihrer

Bernd Fronhoffs - Richter a. D.

Maritha Goldau - Rentnerin

Helge Kipping - Vorstand Sparkasse

Andreas Schmidt - Rechtsanwalt

Renate Visscher - Rentnerin

Werner Weskamp — Geschaftsfiithrer
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E. Weitere Angaben
Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns
Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn 2015 in
Hoéhe von 1.051.274,85 Euro zur Ausschiittung einer
Dividende von 4,0 Prozent auf die Geschaftsguthaben
nach dem Stand vom 31. Dezember 2015 zu verwenden.
Miilheim an der Ruhr, im April 2016

Der Vorstand

Frank Esser  Jlrgen Steinmetz



Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéftsjahr 2015 in
regelmaBigen, gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand Gber die Entwicklung der Genossenschaft sowie
Uber die Ertrags- und Finanzlage unterrichten lassen.

Bei der Vorbereitung der zu fassenden Beschliisse wur-
de der Aufsichtsrat vom Priifungsausschuss, Bauaus-
schuss und Organisationsausschuss unterstiitzt. Die
Ergebnisse der Beratungen wurden in Niederschriften
festgehalten.

Der Vorstand wurde bei der Durchfiihrung von Neubau-
und Umbau- sowie umfangreichen Bauunterhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen vom Aufsichtsrat
begleitet. Besondere Aufmerksamkeit galt der Ver-
marktung des ,Ruhrquartiers” sowie den notwendigen
Vorbereitungen zur Durchfiihrung des stadtebaulichen
Projektes ,StadtQuartier SchloRstraBBe” mit der Fortress
Immobilien AG und der AIP in Diisseldorf. Ein weiterer
Schwerpunkt lag im Engagement der Genossenschaft
in Oberhausen sowie in der Vorbereitung und Durch-
fiihrung verschiedener BautragermaBnahmen.
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Stellungnahme
des Aufsichtsrates

zum Geschaftsbericht und Jahresabschluss 2015

Den vom Vorstand erstellten Geschaftsbericht und
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 hat der Auf-
sichtsrat in seiner Sitzung am 18. Mai 2016 gebilligt
und beschlossen, diesen gemeinsam mit dem Bericht
des Vorstandes (iber das Geschaftsjahr 2015 der Ver-
treterversammlung zur Genehmigung vorzuschlagen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt ferner der Vertreterver-
sammlung, dem Vorstand Entlastung zu erteilen und
den ausgewiesenen Bilanzgewinn von 1.051.274,85
Euro entsprechend dem Vorschlag des Vorstandes zu
verteilen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern seinen Dank fiir die von
ihnen erbrachten Leistungen aus.

Miilheim an der Ruhr, im Mai 2016

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Wilfried Cleven




Marion Agatz
45470 Miilheim an der Ruhr

Jirgen Arens
45479 Milheim an der Ruhr

Alfred Bartuschek
45479 Miilheim an der Ruhr

Friedhelm Bohnen bis Juli 2015
45472 Miilheim an der Ruhr

Marika Bohnes
45473 Miilheim an der Ruhr

Horst Breitenbruch
45475 Miilheim an der Ruhr

Gottfried Czaika
45468 Miilheim an der Ruhr

Ulrike Czerny
45472 Miilheim an der Ruhr

Horst Dartsch
45478 Miilheim an der Ruhr

Andreas Dorfel
45473 Miilheim an der Ruhr

Katrin Dorr
45481 Miilheim an der Ruhr

Michael Engemann
46149 Oberhausen

Friedhelm Focke
45478 Miilheim an der Ruhr

Udo Geifes
45473 Miilheim an der Ruhr

Annegret Gensinger
45472 Miilheim an der Ruhr

Erika Gliem
45472 Miilheim an der Ruhr

Ute Goman
45473 Miilheim an der Ruhr

Mehmet Gii¢
45476 Miilheim an der Ruhr

Vertreter

Elfi Gutzmann
45468 Miilheim an der Ruhr

Jutta Hahn
45472 Miilheim an der Ruhr

Gisela Hoemke
45468 Miilheim an der Ruhr

Katrin H6hne
45478 Miilheim an der Ruhr

Helga Hillsmann
45473 Miilheim an der Ruhr

Cornelia Kaiser
45472 Miilheim an der Ruhr

Franz Kaiser
45472 Miilheim an der Ruhr

Gerhard Kampf
45468 Miilheim an der Ruhr

Renate Kaufmann
45475 Miilheim an der Ruhr

Klaus Kiesewalter
45481 Miilheim an der Ruhr

Heinz Klockner
45475 Miilheim an der Ruhr

Daniela Kohnen
45470 Miilheim an der Ruhr

Lutz Kosters
45475 Miilheim an der Ruhr

Lukas Kowalik
45478 Miilheim an der Ruhr

Johann Kraus bis Februar 2016
42283 Wuppertal

Markus Krieger
45479 Milheim an der Ruhr

Selma Kuciikbikaci
45476 Miilheim an der Ruhr

Uwe Lemke
45470 Miilheim an der Ruhr
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Ursula Leyendecker
45468 Miilheim an der Ruhr

Michaela Limp

45475 Miilheim an der Ruhr
Winni Liitze

40476 Diisseldorf

Frank Michalski
45470 Miilheim an der Ruhr

Heiner Mink
45479 Miilheim an der Ruhr

Kamile Mola
45476 Miilheim an der Ruhr

Inge Miillenbeck
42283 Wuppertal

Ute Nieskens
45131 Essen

Stefanie Pac
45479 Miilheim an der Ruhr

lIse Paffendorf
45478 Miilheim an der Ruhr

Jutta Pickart
45472 Miilheim an der Ruhr

Helga Rath
40476 Disseldorf

Ralph Reimann
45468 Miilheim an der Ruhr

Otto Rinke
45472 Miilheim an der Ruhr

Glinter Ruberg-Nippert
45478 Miilheim an der Ruhr

Werner Runge ab Juli 2015
45472 Miilheim an der Ruhr

Ulrike Riihl
45476 Miilheim an der Ruhr

Renate Scharf
45479 Miilheim an der Ruhr

Vertreter

Walter Schernstein
45470 Miilheim an der Ruhr

Martin Schersching
45479 Miilheim an der Ruhr

Udo Schulze
45475 Miilheim an der Ruhr

Petra Seven
45478 Miilheim an der Ruhr

Margot Stange
40476 Disseldorf

André Steinberg
45472 Miilheim an der Ruhr

Guido Steinhoff
40476 Diisseldorf

Maik Stenmans
45470 Miilheim an der Ruhr

Guenter Terjung
45472 Milheim an der Ruhr

Fatma Unal
45476 Miilheim an der Ruhr

Inge Unterhalt
45476 Miilheim an der Ruhr

Karin Viellieber
46117 Oberhausen

Klaus-Dieter Vittinghoff
45479 Miilheim an der Ruhr

Eckhard Weber
45468 Miilheim an der Ruhr

Rainer Wiescher
45473 Miilheim an der Ruhr

Giinter Wusthoff
45481 Miilheim an der Ruhr
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