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GeWoGe

Wohnungsgesellschaft mbH fir den Kreis Kleve in Kleve
Schweinemarkt 2, 47533 Kleve

Gesellschafts-
zweck: Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schicht
der Bevélkerung.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und ver-
waltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter
Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann auBerdem
alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen,
Grundstlcke erwerben, belasten und verauBern sowie Erb-
baurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleist-
ungen bereitstellen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen zu
errichten, andere Unternehmen zu erwerben und sich an
solchen zu beteiligen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschéfte betreiben,
sofern diese dem Gesellschaftszweck (mittelbar und un-
mittelbar) dienlich sind.

Die Preisbildung fiir die Uberlassung von Mietwohnungen
und die VerauBerung von Wohnungsbauten soll ange-
messen sein, d.h. eine Kostendeckung einschlieBlich an-
gemesser Verzinsung des Eigenkapitals sowie Bildung
ausreichender Riicklagen unter Berlcksichtigung einer Ge-
samtrentabilitdt des Unternehmens ermdglichen.

Gesellschafts-
grindung: 10.07.1902

Gesellschafts-
vertrag: Fassung vom 12.01.2010

Gesellschafts-
kapital: 990.000,00 €
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GeWoGe

Wohnungsgesellschaft mbH fiir den Kreis Kleve in Kleve

Gesellschafter Stadt Kleve 525.600,00 € 53,09%
und Gemeinde Kranenburg 6.200,00 € 0,63%
Gesellschafts- Gemeinde Bedburg-Hau 117.600,00 € 11,88%
anteile Elvira Kohl, Kleve 25.400,00 € 2,57%
Fa. Paul Swertz, Kleve 1.000,00 € 0,10%
Norbert Hegholtz, Kleve 1.300,00 € 0,13%
Sparkasse Rhein-Maas 261.500,00 € 26,41%
Volksbank Kleverland eG, Kleve 12.800,00 € 1,29%
Walter Jansen, Kleve 5.200,00 € 0,53%
Fa. Jacobs/Nienhuys, Bedburg-Hau 5.200,00 € 0,53%
Gerhard Kersten, Kleve 20.600,00 € 2,08%
Lothar Claahsen, Kleve 1.100,00 € 0,11%
Fa. Fenstherm Handels GmbH,
Bedburg-Hau 3.900,00 € 0,39%
Fa. Stefan Ebben, Kleve 2.600,00 € 0,26%
Gewinn/ Der Bilanzgewinn fiir das Geschaftsjahr 2017 wird auf Beschluss der
Verlust Gesellschafterversammlung wie folgt verteilt:

und 5 % Dividende auf das Stammkapital und Einstellung in andere

finanzielle Aus- | Gewinnrlcklagen.
wirkungen der Der Anteil 2017 fir die Stadt Kleve betragt somit 26.280,00 €
Beteiligung: (Bruttodividende)

Weitere Details kdnnen den veréffentlichten Jahresabschlissen
der GeWoGe Wohnungsgesellschaft mbH fir den Kreis Kleve sowie
dem Haushaltsplan der Stadt Kleve entnommen werden.
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GeWoGe
Wohnungsgesellschaft mbH fiir den Kreis Kleve in Kleve

Organe der Geschaftsfihrung: Michael DoriBen
Gesellschaft:
Aufsichtsrat:

Willibrord Haas, Erster Beigeordneter u. StadtkAmmerer d. Stadt Kleve
- Aufsichtsratsvorsitzender-

Karl Kreutzer, Sparkassenbetriebswirt

-stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender-

Peter Driessen, Birgermeister der Gemeinde Bedburg-Hau
Siegbert Garisch, Dipl. Sozialpadagoge

Josef Gietemann, Geschaftsfihrer

Heinz Goertz, Lehrer i. R.

Gerhard Kersten, Geschéftsfihrer

Heinz-Joachim Schmidt, Vorstand i. R.

Gulnter Steins, Burgermeister der Gemeinde Kranenburg

Gesellschafterversammlung:

Der Gesellschafter Stadt Kleve wird durch die Blrgermeisterin
oder durch einen aus dem Amt gewahlten Vertreter in der Ge-
sellschafterversammlung vertreten.
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Bilanz

Aktiva Geschaftsjahr 2017 Vorjahr 2016
£ € €

Anlagevermogen

Immaterielle Vermoégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 883,00 1.684.,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 30.088.265,10 28.569.461,39

Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten 80.060,32 83.487,49

Grundstiicke ohne Bauten 68.408,80 68.408,80

Betriebs- und Geschiftsausstattung 23.267,00 23.265.,00

Anlagen im Bau 2.026.545.,84 576.144,63

Bauvorbereitungskosten 0,00 160.728.,44

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

1.144.434,46
5.145,95

32.286.547,06

270,00

29.481.495,75

270,00

Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstinde

9.139,17
95.101,45

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten

Umlaufvermdégen insgesamt

Bilanzsumme
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32.287.700,06

1.149.580,41

104.240,62

1.809.577,95

29.483.449.75

1.133.688.,07
4.342,70

1.138.030,77

2.089.285.42

3.063.398,98

35.351.099,04

3.262.883.92




Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss

Einstellung in Gewinnriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Bilanzsumme

Geschiftsjahr 2017 Vorjahr 2016

€ € €
990.000,00 990.000,00
495.000,00 495.000,00
9.700.000,00 8.800.000,00

1.110.608,99
900.000,00

19.970.796,05
1.265.517,50
80.672,24

208.548,11

12.487.273,20

210.608,99

2.148.842,56

11.443.842,56

1.392.930,64
1.200.000,00

192.930,64
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13.687.882,19

137.682,95

21.525.533,90

12.626.773,20

18.353.459.12
1.244.595.,00
90.768.99

291.403,98

19.980.227,09

35.351.099,04

32.746.333,67




Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2017 - 31.12.2017

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

Erhshung des Bestands an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertriage

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung
davon fur Altersversorgung
25.168,83 € (Vj.: 24.157,93 €)

Geschiftsjahr 2017
€ €

Vorjahr 2016
€

3.981.188,50

3.731.655,18

22.758,72  4.003.947,22 25.704.,00
10.746,39 138.171.,05

36.314.,87 35.976.90

140.133,57 552.106,19

1.540.346,17 1.592.490,50

2.650.795.,88  2.891.122.82

416.966,88 394.076,81

102.370,68 519.337,56

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen
Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Einstellung in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
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543.702,10

136.551,70

5,28
1.204,93 1.210,21
248.678,51
-0,17

98:922:39

544.778.83
134.751,01
6.28
515,46
237.432,44
-0,17

93.127,40

1.486.683.25

93.752,61

1.110.608,99

900.000,00

1.392.930,64

1.200.000,00

210.608,99

192.930,64

(8]
)



Organe der Gesellschaft

Gesellschafter

Das Stammkapital betrdgt unverdndert 990.000,00 € und verteilt sich wie folgt:

Stadt Kleve 525.600,00 €
Gemeinde Bedburg-Hau 117.600,00 €
Gemeinde Kranenburg 6.200,00 €
Sparkasse Rhein-Maas, Kleve 261.500.,00 €
Elvira Kohl, Kleve 25.400,00 €
Gerhard Kersten, Kleve 20.600,00 €
Volksbank Kleverland eG, Kleve 12.800,00 €
Walter Jansen, Kleve 5.200,00 €
Firma Jacobs/Nienhuys, Bedburg-Hau 5.200,00 €
Firma Fenstherm Handels GmbH, Bedburg-Hau 3.900,00 €
Firma Stefan Ebben, Kleve 2.600,00 €
Norbert Hegholtz, Kleve 1.300,00 €
Lothar Claahsen, Kleve 1.100,00 €
Firma Paul Swertz, Kleve 1.000,00 €

Beteiligungsverhiltnis

990.000.00 €

Die Hohe eines Geschiftsanteiles betragt 1,00 € und gewéhrt eine Stimme.

Das Beteiligungsverhiltnis entféllt mit 649.400 Stimmen = 65,6 % auf die 6ffentliche Hand
und mit 340.600 Stimmen = 34,4 % auf wirtschaftliche Unternehmen und natiirliche
Personen.

Gesellschafterversammlung

Am 16. November 2017 fand die letzte ordentliche Gesellschafterversammlung statt. Die im
Zusammenhang mit dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 nach Gesetz und Satzung
erforderlichen Beschliisse wurden ordnungsgemal gefasst.

(9
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Aufsichtsrat
Willibrord Haas, 1. Beigeordneter der Stadt Kleve
- Aufsichtsratsvorsitzender -

Karl Kreutzer, Sparkassenbetriebswirt
- stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender -

Peter Driessen, Biirgermeister der Gemeinde Bedburg-Hau
Siegbert Garisch, Diplom-Sozialpddagoge

Josef Gietemann, Geschéftsfiihrer

Heinz Goertz, Lehrer 1. R.

Gerhard Kersten, Geschéftsfiihrer

Heinz-Joachim Schmidt, Vorstand i. R.

Giinter Steins, Biirgermeister der Gemeinde Kranenburg

Ausschiisse des Aufsichtsrates

Bauausschuss Rechnungspriifungsausschuss
Siegbert Garisch Peter Driessen
Josef Gietemann Heinz-Joachim Schmidt

Heinz Goertz
Willibrord Haas
Gerhard Kersten

Karl Kreutzer

Geschiftsfithrung

Michael Dorifen

- alleinvertretungsberechtigter Geschiftsfithrer
seit dem 1. Mérz 2003 -
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschiftsverlauf

1.1. Mitgliedschaft in wohnungswirtschaftlichen Organisationen

Das Unternehmen gehort folgenden wohnungswirtschaftlichen Organisationen an:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. in Diisseldorf
Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V. in Diisseldorf

vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e.V. in Bonn
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen Duisburg-Niederrhein in Duisburg

Haus- und Grundbesitzerverein Kreis Kleve e.V. in Kleve

1.2. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Weltwirtschaft befindet sich mittlerweile in einem kréiftigen Aufschwung, wobei die
Produktion in den USA, in Japan und im Euroraum deutlich schneller steigt als im Trend. Der
Aufschwung in diesen groBen Volkswirtschaften hat auch die Konjunktur in den
Schwellenlédndern angeregt. Insgesamt expandierte die Weltwirtschaft 2017 nach vorldufigen
Zahlen um 4,2 %. Der globale Aufschwung hat auch die Rohstoffmarkte erfasst und die
Preise sind hier ab Sommer 2016 nach dem zuvor massiven Verfall wieder etwas gestiegen.
Von der Finanzpolitik gehen gegenwirtig nur geringe Impulse aus, wenngleich sie im Laufe
des Jahres 2017 wohl etwas expansiver geworden ist. Dahinter steht der vielerorts grofiere
finanzpolitische Spielraum. Dieser entsteht zum einen durch die fortgesetzte Entlastung der
Staatshaushalte durch die niedrigen Zinsen, da immer noch héher verzinsliche Altanleihen
durch niedrig verzinsliche Neuanleihen abgelost werden. Zum anderen entspannt auch der
Aufschwung temporir die Lage der 6ffentlichen Finanzen.

Die Konjunktur im Euroraum hat erkennbar an Fahrt gewonnen. Der Brexit fiihrte bisher nur
zu einer deutlichen Verlangsamung der konjunkturellen Dynamik in GroBbritannien, griff
aber nicht auf die wichtigen europdischen Handelspartner tber. Dennoch stellt die
Moglichkeit eines harten Brexit eine reale Bedrohung der konjunkturellen Dynamik in
Europa dar. Der Aufschwung ist breit aufgestellt, die Wirtschaft expandiert in nahezu allen
Landern dynamisch. Auch Griechenland, wo das Bruttoinlandsprodukt 2016 noch um 0,2 %
gesunken war, weist ein deutlich positives Wirtschaftswachstum auf. Mit 2.4 % war die
wirtschaftliche Entwicklung im Euroraum insgesamt sogar etwas stirker aufwértsgerichtet als
in Deutschland. Trotz des beginnenden Wachstums blieb die Arbeitslosigkeit in einigen
Eurolédndern (insbesondere in Spanien, Italien und Frankreich) noch hoch und ddmpfte die
konjunkturelle Erholung.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich weiterhin sehr gut dar. Seit nunmehr acht
Jahren wichst das Bruttoinlandsprodukt (BIP) kontinuierlich. Im Jahr 2017 legte das
preisbereinigte  Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 2,2 % zu. Dies ist der starkste Anstieg seit sechs Jahren.

W
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Unterteilt nach Wirtschaftsbereichen konnten bis auf die Land- und Forstwirtschaft alle
Bereiche eine gestiegene  Wertschopfung aufweisen. Die  Grundstiicks-  und
Wohnungswirtschaft wuchs um 1,4 % deutlich und erzeugte somit 10,8 % der gesamten
Bruttowertschdpfung, was rd. 318 Milliarden EUR entspricht.

Die Erwerbstitigkeit in Deutschland stieg im zwolften Jahr in Folge an. Im
Jahresdurchschnitt wurde die Wirtschaftsleistung von knapp 44,3 Millionen Erwerbstitigen
erbracht. Insgesamt waren im Jahr 2017 rund 638.000 Personen oder 1,5 % mehr erwerbstétig
als ein Jahr zuvor. Das entspricht der hochsten Zunahme seit dem Jahr 2007. Dieser Anstieg
resultiert zudem ausschlieBlich aus einer Zunahme der sozialversicherungspflichtigen
Beschiftigung.

1.3. Wohnungswirtschaftliche Lage

Rund 322 Milliarden EUR wurden im Jahr 2017 in den Neubau sowie die Modernisierung
und Instandhaltung von Gebduden investiert, wobei der Wohnungsbau mit 61,1 % den
groBten Anteil ausmacht. Auch in 2018 und 2019 wird das Neubauvolumen weiter zulegen,
jedoch mit deutlich geringeren Zuwachsraten als in den Jahren zuvor mit teilweise mehr als
10 %. Nach letzten Schitzungen diirften im Jahr 2017 Genehmigungen fiir rund 349.000
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Der Mietwohnungsneubau entwickelte sich
mit rund 94.000 neu genehmigten Wohnungen gegen den Trend deutlich positiv. Unter
Beriicksichtigung der teilweisen Vermietung von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von
Eigentumswohnungen wurden im Jahr 2017 insgesamt etwa 197.000 Einheiten neu fiir eine
Vermietung zur Verfiigung gestellt.

Die Bevolkerungszahl in Deutschland nimmt seit sieben Jahren wieder kriftig zu. Heute
leben in Deutschland 2.5 Millionen mehr Menschen als im Jahr 2010. Studien zufolge ist fiir
die kommenden Jahre eine Wohnungsbautitigkeit in einer GroBenordnung von 400.000
Wohnungen pro Jahr erforderlich, um den Bedarf der Nettozuwanderung von 300.000
Personen jdhrlich zu decken und das bis Ende 2015 aufgelaufene Wohnungsdefizit
vollstindig abzubauen. Davon werden rund 80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen
Mietwohnungsbau und weitere 60.000 im preisglinstigen Marktsegment bendtigt.
Insbesondere in  GroBstidten, Ballungszentren und Universitdtsstddten ist der
Wohnungsmangel zu beklagen, wohingegen der ldndliche Raum deutlich an Einwohnern
verliert.

In dem fiir unser Unternehmen relevanten Bereich ist insgesamt eine weiterhin hohe
Nachfrage gegeben, wobei sich im hoherpreisigen Segment langsam ein Nachfrageriickgang
bemerkbar macht. Inwieweit die umfangreichen Wohnungsbauvorhaben, die sich in Kleve
momentan in der Umsetzung und auch noch in der Planung befinden, den Bedarf decken,
wird sich kurzfristig zeigen. Auf jeden Fall wird hierdurch fiir die unsanierten Altobjekte ein
gewisser Sanierungsdruck entstehen und andernfalls die Mieten wieder auf ein fiir diesen
Bereich entsprechendes Niveau fiihren. Die Schaffung bezahlbarer Mietwohnungen, gerade
auch fiir untere Einkommensschichten, bleibt die grofe Herausforderung. Hier gilt es, den
Anforderungen von schonen, sozial und funktional gemischten Stadtquartieren gleichermalen
gerecht zu werden.
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1.4. Haus- und Wohnungsbestand

Mit dem 2. Bauabschnitt unserer ,.Klimaschutzsiedlung Richard-van-de-Loo-Strafle* wurden
im Laufe des Geschiftsjahres 8 Einfamilien-Reihenhduser mit 8 Carports und 2 weiteren
PKW-Einstellplitzen fertig gestellt. EinschlieBlich der Fremdverwaltung von 24 Héausern mit
37 Wohnungen erstreckt sich unsere Verwaltungsleistung hiernach auf insgesamt

150 Hauser mit 734 Wohneinheiten.

Der eigene Bestand gliedert sich wie folgt:

Gebiiude Wohn- gewerbl. Garagen / Wohnflidche
einheiten  Einheiten Einstellplédtze qm
Kleve 121 672 2 247 45.882
Bedburg-Hau 5 25 9 1.543
Objektbestand
am 31.12.2017 126 697 2 256 47.425

Bei den gewerblich genutzten 2 Einheiten handelt es sich im Einzelnen um 1 Biiro als
Verwaltungsrdume der Gesellschaft und 1 Ladenlokal.

Unsere Liegenschaften weisen hiernach eine Grofienordnung von 96.195 m? aus. Bis auf
1.328 m? Erbbaugrundstiicke stehen 94.867 m? im Eigentum der Gesellschatft.

Der Wohnungsbestand weist nachstehende Grofen und Wohnfléchen auf:

Wohnungsgriofien Wohnflidchen
zzgl. KDB

Hauser (15)

tiber 90 m? (63) ter 39 m? (48
5-Raum (8) o 1-Raum (39) unte m? (48)

39 bis 48 m? (25)
2-Raum

H 2
(150) 76 bis 90 m

(174)

4-Raum
(178)

49 bis 65 m?
(242)

66 bis 75 m?

3-Raum (307) (143)
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Zu Beginn des Geschiftsjahres sind aufgrund der vorzeitigen Riickzahlung &ffentlicher Mittel
verbunden mit einer 10-jdhrigen Nachwirkungsfrist die Mietpreis- und Belegungsbindungen
fiir 26 Wohnungen weggefallen. Im Zuge der Finanzierung unseres Neubauvorhabens in der
Klimaschutzsiedlung wurden im Rahmen des Ersatzwohnraumkonzeptes abschlieBend 4
Wohnungen aus dem Altbestand wieder der offentlichen Mietpreis- und Belegungsbindung
unterworfen. Zum Ende des Berichtsjahres verteilt sich unser Bestand auf 163 der Bindung
unterliegende und 534 auflagenfrei zu vermietende Wohneinheiten.

Die durchschnittliche Nettomiete hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,20 € auf 5,18 € je m*
Wohnfldche erhoht. Hauptursidchlich hierfiir war die Anpassung der Mieten an die Markt-
entwicklung bei diversen Objekten und nach Wegfall der Mietpreisbindung sowie die
unterjihrige Erstvermietung der Einfamilien-Reihenhduser in der Klimaschutzsiedlung
Richard-van-de-Loo-Straf3e.

1.5. Vermietungssituation

Die Wohnraumnachfrage befindet sich insgesamt auf Vorjahresniveau. Leichte
Verschiebungen ergeben sich jedoch mit Konzentration auf das preisgiinstige Segment.
Hinsichtlich der Wohnungsgréfen fokussiert sich die Nachfrage noch stiarker auf den Bereich
der 2-Raum- und klein geschnittenen 3-Raum-Wohnungen. '

Die Fluktuation ist mit 95 Kiindigungen gegeniiber den Vorjahren mit 78 und 84
Wohnungswechseln angestiegen. Unter Beriicksichtigung der unsererseits sanierungsbedingt
ausgesprochenen Kiindigungen liegt die Quote jedoch im mittleren Bereich der Vorjahre. Des
Weiteren waren, wie auch im Vorjahr, die WohnungsgréBe und eine 6rtliche Veranderung
vorrangige Griinde, das Vertragsverhéltnis zu beenden.

Griinde fiir Kiindigungen
im Jahr 2017

® Wechsel innerhalb unseres Bestandes (3)
i fristlose Kiindigung
unsererseits/Wohnungsraumungen (7)

® Altersgriinde (3)

Sterbefalle (5)

= Ortswechsel (12)
® Eigentum (5)
kleinere Wohnung (2)

, m gréRere Wohnung (13)

’ u sonstige Griinde (31)

@ Klindigung wegen
Abriss/Sanierung/Verkauf (14)
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Der vermietungsbedingte Leerstand zum Ende des Berichtsjahres betrug lediglich 3
Wohnungen. Zur Durchfithrung umfangreicher Kernsanierungs- bzw. Abrissmafinahmen
standen weitere 58 Wohnungen frei. Die hieraus resultierende Leerstandsquote fiir den
gesamten Bestand betrigt 8.8 % (Vj. 6,4 %).

1.6. Modernisierung und Instandhaltung

Fiir die Instandhaltung wie auch wohnwertverbessernde MalBnahmen haben wir im
Berichtsjahr insgesamt 372 T€ (Vj. 445 T€) investiert. Die erstatteten Versicherungsschiden
mit 52 T€ und Zuschiisse in
Hohe von 4 T€ sind hiervon
bereits in Abzug gebracht.

GroBere MaBnahmen betrafen
die Renovierung von Wohnun-
gen mit 29 T€, die Instand-
setzung von Parkpldtzen und
Garagentoren mit 20 T€ sowie

die Erneuerung von Kamink6pfen
(17 T€) und Fenstern (14 T€). Des
Weiteren sind in den Instand-
haltungskosten noch 55 T€ als
Riickstellung fir Anfang 2018
ausgefiihrte MalBnahmen enthalten.

700.000

Instandhaltungskosten
von 2001 - 2017

600.000

500.000

400.000

300.000

200.000

100.000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

356



A

LT T rere

1.7. Neubau und Sanierung

Nach Leerzug und Entkernung unserer
Bestandsgebiude Klombeckstralle 39-43
in Kleve wurde im Friihjahr 2017 mit
der Kernsanierung begonnen. Die 12
sehr klein geschnittenen 3-Raum-
Wohnungen werden hinsichtlich der
Grundrisse  komplett neu gestaltet.

Fir die GesamtmaBnahme, mit der
wir nach Abschluss auch fiir unsere
Bestandswohnungen Neubauniveau
erreichen, wurden Kosten in Hohe
von rd. 2 Mio. € veranschlagt. Die
Fertigstellung ist im Sommer 2018
geplant.

Sanierungsstand
November 2017

Zusdtzlich  entstehen in  den
Dachgeschossen jeweils 2 neue
Wohnungen, also insgesamt 6 an der
Zahl.




Im 1. Bauabschnitt unserer
»~Klimaschutzsiedlung Richard-
van-de-Loo-Stra3e* wurden im
Laufe des Berichtsjahres noch
Restarbeiten, u. a. in den Auflen-
anlagen, fertig gestellt.

Das Wasserspiel zieht nicht nur iiber
Tag, sondem auch in den Abend-
stunden die Aufmerksamkeit der
Bewohner und Besucher auf sich.

Der 2. Bauabschnitt unserer
Klimaschutzsiedlung, begonnen
Oktober 2016, wurde im Herbst
2017 abgeschlossen.

Ergdnzend zu unseren 1-3-Raum-
Wohnungen aus dem 1. Bauabschnitt
sind hier 8 Einfamilien-Reihenhéduser im
Passivhaus-Standard mit hochwertiger
Ausstattung entstanden, so dass auch
Familien mit bis zu 5 Personen ihren
Platz finden.
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Mit dem 3. und damit letzten Bau-
abschnitt unserer Klimaschutzsiedlung
Richard-van-de-Loo-Stralle haben wir
im April 2017 begonnen. Hier entsteht
ein 6-Familienhaus mit jeweils drei
2- und 3-Raum-Wohnungen und an-
grenzendem Biirogebaude. Das Biiro-
gebdude wird der neue Sitz unseres
Unternehmens.  Fertigstellung  und
Bezug sind fiir Sommer 2018 vor-
geschen.

Standerwerk fiir
Trockenbauwinde
nach Verputzarbeiten
im Dezember 2017
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Rohbauarbeiten im
August 2017
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1.8. Jubiliden

Im April 2017 konnten wir unserem
Mitarbeiter, Herrn Thomas Esser, in einer
feierlichen Stunde zu seinem 10-j3hrigen
Betriebsjubildum gratulieren.

Herr Esser trat 2007 in die Dienste der
GeWoGe. Neben der Instandhaltung und
Pflege unserer AufBenanlagen koordiniert er
auch die Arbeiten der in diesem Bereich
titigen Fremdfirmen wund ist zudem
kompetenter Ansprechpartner fiir unsere
Mieter vor Ort.
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Eine besondere Freude ist uns auch immer
die Beglickwiinschung unserer lang-
jahrigen Mieter zu ihren Mietjubilden. In
den gefiihrten Gesprachen und durch die
jahrzehntelangen Vertragsverhidltnisse er-
fahren wir immer wieder Bestatigung fur
unsere bestandserhaltenden und zukunfts-
weisenden Investitionen, vorrangig jedoch
fir die Betreuung unserer Mieter als
Kunden.

Zu ihrem 50-jahrigen Mietjubildaum
konnten wir im vergangenen Jahr Frau
Irmgard ~ Schlossmacher  aus  der
Fredestra3e 7 in Kleve gratulieren.



2.  Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2017 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Yermogensstruktur 31.12.2017 31.12.2016 Veranderung
T€ % e % T€
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermogensgegenstiande 1 0,0 2 0,0 -1
Sachanlagen 32287 91,3 29482 90,0 2.805
32.288 91,3 29484 90,0 2.804
Kurzfristige Vermogenswerte
Unfertige Leistungen und andere
Vorrite 1.149 3.3 1.138 3.5 11
Fliissige Mittel 1.810 3,1 2.089 6.4 -279
Ubriges Umlaufvermogen 104 0,3 35 0,1 69
3.063 8,7 8262 =100 -199
Gesamtvermoégen/Bilanzsumme 35.351 100,0 32.746 100,0 2.605
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Gezeichnetes Kapital 990 2.8 990 3,0 0
Riicklagen 12.487 353 11.444 35,0 1.043
Bilanzgewinn (ohne Ausschiittung) 161 0,5 143 0,4 18
13.638 38,6 12.577 384 1.061
Kurzfristig
vorgesehene Ausschiittung 50 0,1 50 0,2 0
13.688 38,7 12.627 38,6 1.061
Fremdkapital
Langfristig
Riickstellungen 41 0,1 42 0,1 -1
Verbindlichkeiten 19.891 56,3 18353 56,0 1.538
19932 564 18395 56,1 1.537
Kurzfristig
Riickstellungen 97 0,3 94 0,3 0
Teilschulderlass 80 0,2 0 0.0 80
Erhaltende Anzahlungen 1.265 3,6 1.245 3.8 20
Ubrige Verbindlichkeiten 289 0,8 382 1.2 -93
4,9 1.724 5,3 7
Gesamtkapital/Bilanzsumme 35.351 100,0 32.746 100,0 2.605
14

361



Das Anlagevermdgen betrdagt 91,3 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel einschlieflich langfristiger Rickstellungen gedeckt. Nach
Abzug der Dividende fiir das Vorjahr erhohte sich das Eigenkapital um 1.061 T€.

2.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements achten wir vorrangig auf eine termingerechte
Erfiillung sdmtlicher Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschiftsverkehr sowie
gegeniiber den finanzierenden Banken. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu
gestalten, dass neben einer von unseren Gesellschaftern als angemessen angesehenen
Dividende weitere Liquiditdt geschopft wird fiir eine solide Finanzierung unserer
Modernisierungs- und Neubauvorhaben.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapital-
flussrechnung;:

2017 2016
T€ e

Jahresiiberschuss 1.111 15393
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdogens 544 545
Sonstige zahlungsunwirksame Ertridge (Teilschulderlass) -80 0
Abnahme der langfristigen Riickstellungen -1 -1
Cashflow 1.574 B934
Gewinn aus dem Verkauf von Gegenstédnden des Anlagevermogens 0 -311
Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen 0 -1
Abnahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva 0 79
Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Passiva -73 -227
Cashflow aus laufender Geschiiftstitigkeit 1.501 1.477
Einzahlungen aus Abgidngen von Gegenstidnden des Anlagevermdgens 0 334
Ausgaben fiir Investitionen in das Anlagevermdgen -3.348 -1.456
Cashflow aus Investitionstiitigkeit -3.348 -1.122
Valutierung von Darlehen 2.910 1.600
Auszahlung von Dividenden -50 -74
PlanmaBige Tilgung von Darlehen -869 -656
AuBerplanméBige Tilgung von Darlehen -423 -82
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 1.568 788
Zahlungswirksame Verinderungen des Finanzmittelbestandes -279 1.143
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 2.089 946
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 1.810 2.089
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Fiir die umfangreichen Investitionen (3.348 T€) in unser Anlagevermdgen wurden
Fremdmittel i.H.v. 2.910 T€ valutiert. Mit dem Ergebnis aus der laufenden Geschéftstatigkeit
(1.501 T€) konnten iiber die planméBige Tilgung unserer Darlehen hinaus weitere
Verbindlichkeiten vorzeitig zuriickgefiihrt werden. Die verbleibenden Uberschiisse und ein
geringer Teil unserer fliissigen Mittel dienten als Eigenmittel fiir unsere
InvestitionsmaBBnahmen. Zum Ende des Berichtsjahres verbleibt ein Finanzmittelbestand
i.H.v. 1.810 T€, der den Eigenmittelbedarf unserer NeubaumaB3nahmen deckt und weitere
Spielrdume bei der Hohe und zeitlichen Inanspruchnahme von Fremdmitteln ermdéglicht. Des
Weiteren verfiigt unser Unternehmen fiir kurzfristige Uberziehungen iiber verbindliche
Kreditlinien i.H.v. 150 T€.

2.3. Ertragslage

Der im Geschiftsjahr 2017 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2017 2016 Veranderung
T€ % e % T€

Umsatzerl6se (einschlieBlich Bestands-

verdnderungen) 4.015 97,6 3.896 97,6 119
Andere aktivierte Eigenleistungen 36 0,9 36 0,9 0
Gesamtleistung 4.051 98,5 3.932 985 119
Andere betriebliche Ertrége 60 1,5 60 1,5 0
Betriebsleistung 4,111 100,0 3.992 100,0 119
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.540 374 1592 399 -52
Personalaufwand 519 12,6 488 1272 3
Abschreibungen 544 13,2 545 13,6 -1
Andere betriebliche Aufwendungen 136 3.3 134 3.4 2
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 249 6,1 238 6.0 11
Gewinnunabhéngige Steuern 93 2.3 94 2.3 -1
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 3.081 749 3.091 774 -10
Betriebsergebnis 1.030 25,1 @ESO0ISERD26 129
Finanzergebnis 1 1 0
Neutrales Ergebnis 80 491 -411
Jahresiiberschuss 1.111 1.393 -282

Mit unserem Kerngeschift, der Bewirtschaftung unseres eigenen Wohnungsbestandes, haben
wir im Berichtsjahr das beste Ergebnis in unserer Unternehmensgeschichte erzielt. Die
nochmalige Steigerung der Umsatzerlose, iiberwiegend bedingt durch die weitere Anpassung
der Mieten auf das aktuelle Marktniveau sowie die Erstvermietung der Einfamilien-
Reihenhduser in der Richard-van-de-Loo-Strae, bestimmt das Betriebsergebnis mit
1.030 TE. Die Gewidhrung der Teilschulderldsse fiir das Erreichen der geforderten
energetischen Standards beim Neubau der Einfamilienhduser in unserer Klimaschutzsiedlung
bilden mit 80 T€ das neutrale Ergebnis. Unter Einbeziehung des Finanzergebnisses mit 1 T€
ergibt sich ein Jahrestiberschuss 1.H.v. 1.111 T€.
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3. Berichterstattung iiber die 6ffentliche Zwecksetzung

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung der breiten Schichten der Bevolkerung,.

Die Gesellschatft ist dieser Verpflichtung, auch unter Berticksichtigung einer angemessenen
Preisbildung bei der Wohnraumvermietung, stets nachgekommen.

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert im Wesentlichen auf der kontinuierlichen
Uberpriifung und Abgleichung aller Unternehmensplanzahlen (Wirtschaftsplan als
Rentabilitdats- und Liquiditdtsplan, Investitionspldne etc.). Auflerdem werden externe
Beobachtungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des Wohnungs- und Kapital-
marktes, in die Betrachtung einbezogen. So kénnen Verénderungen rechtzeitig erkannt und
wesentliche negative Einfliisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden.
GroBlere oder gar bestandsgefihrdende Risiken sind nicht erkennbar. Weder aufgrund der
aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung ist mit nennenswertem Leerstand oder
mit umfangreichen Mietausfillen zu rechnen. Wir erwarten, auch aufgrund unserer
umfangreichen Investitionen in den Bestand, eine weiterhin gute Vermietungssituation.

Die kiirzlich erfolgte Neustrukturierung der Darlehensverbindlichkeiten er6ffnet vielfdltige
Moglichkeiten das historisch niedrige Zinsniveau zu nutzen. Neudarlehen und Um-
schichtungen im Bestand werden in der Regel als Volltilger oder zu besten Konditionen mit
erhohten Tilgungsanteilen abgeschlossen.

Fiir das kommende Geschiftsjahr erwarten wir die Fortsetzung der positiven Geschéfts-
entwicklung unserer Gesellschaft. Nach dem fiir das Geschiftsjahr 2018 aufgestellten
Wirtschaftsplan kann wirtschaftlich und geldrechnungsméfig wiederum mit einem positiven
Ergebnis gerechnet werden.

Dank sei an dieser Stelle den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft
ausgesprochen, die durch ihr freundliches und engagiertes Verhalten wesentlich zum guten
Ergebnis und durch ihren unermiidlichen Einsatz zur Umsetzung unseres Grofprojektes, der
Klimaschutzsiedlung, beigetragen haben.

Bei den Miitgliedern des Aufsichtsrates bedanke ich mich fiir die stets gute und
vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Kleve, den 12. April 2018 GeWoGe Wohnungsgesellschaft mbH

fiir den Kreis Kleve in Kleve
Die Geschiftsfiihrung

Doriflen
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