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GeWoGe

Wohnungsgesellschaft mbH fiir den Kreis Kleve in Kleve
Richard-van-de-Loo-Strale 23, 47533 Kleve

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

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und ver-
waltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter
Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann aul3erdem
alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tGbernehmen,
Grundstucke erwerben, belasten und verauf3ern 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 Geschafte betreiben,
sofern diese dem Gesellschaftszweck (mittelbar und un-
mittelbar) dienlich sind.

Die Preisbildung fiir die Uberlassung von Mietwohnungen
und die Veraulierung von Wohnungsbauten soll ange-
messen sein, d.h. eine Kostendeckung einschlie3lich an-
gemesser Verzinsung des Eigenkapitals sowie Bildung
ausreichender Rucklagen unter Bertcksichtigung einer Ge-
samtrentabilitat des Unternehmens ermaoglichen.

Gesellschafts-
griindung: 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 fur das Geschaftsjahr 2018 wird auf Beschluss der
Verlust Gesellschafterversammlung wie folgt verteilt:
und 5 % Dividende auf das Stammkapital und Einstellung in andere
finanzielle Aus- Gewinnrucklagen.
wirkungen der Der Anteil 2018 fur die Stadt Kleve betragt somit 26.280,00 €
Beteiligung: (Bruttodividende)

Weitere Details konnen den veroffentlichten Jahresabschliissen

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 Geschaftsfuhrung: Michael Doril3en
Gesellschaft:
Aufsichtsrat:

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

Karl Kreutzer, Sparkassenbetriebswirt

-stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender-

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

Josef Gietemann, Geschaftsfuhrer

Heinz Goertz, Lehreri. R.

Gerhard Kersten, Geschaftsfuhrer

Heinz-Joachim Schmidt, Vorstand i. R.

Gunter Steins, Blrgermeister der Gemeinde Kranenburg

Gesellschafterversammiung:

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

Aktiva

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstiinde

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermigen

Andere Vorrite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Forderungen und sonstige Vermogens-

gegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstinde

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten

Umlaufvermogen insgesamt

Bilanzsumme

Geschiftsjahr 2018 Vorjahr 2017

€ € €
3.469,00 883,00
32.204.125,15 30.088.265.10
1.599.339,53 80.060,32
68.408.,80 68.408,80
151.205,00 23.267,00
0,00 2.026.545.84
97.717,31 0,00
34.120.795,79  32.286.547,06
270,00 270,00
34.124.534,79  32.287.700,06

1.128.171,14
5.842,95

11.266,52
15.297,57
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1.134.014,09

26.564.09

595.581,18

1.144.434,46
5.145,95

1.149.580,41

9.139,17
95.101.45

104.240,62

1.809.577,95

1.756.159,36

35.880.694,15

3.063.398,98

35.351.099,04
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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 2018 Vorjahr 2017

€ € €
990.000,00 990.000,00
495.000,00 495.000,00
10.400.000,00 9.700.000,00
2.453.382,19 2.292.273,20
13.348.382,19  12.487.273.,20

856.765,26
700.000,00

19.646.818.,90
1.298.647,00
80.587,87

230.396,23

156.765,26

1.110.608,99
900.000,00

210.608,99
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14.495.147.,45

129.096,70

21.256.450,00

13.687.882,19

137.682,95

19.970.796,05
1.265.517,50
80.672,24

208.548,11

21.525.533,90

35.880.694,15

35.351.099,04
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2018 - 31.12.2018

Geschiftsjahr 2018

€

€

Vorjahr 2017
€

4.112.166,96
24.150,00

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

Umsatzerlose aus Betreuungstitigkeit

Verminderung/Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

440.752,29

108.367,34

Altersversorgung

4.136.316,96
-16.263,32
27.477,32
84.689,66
1.527.885,56

3.981.188,50
22.758.,72
10.746,39
36.314.87
140.133,57
1.540.346,17

davon fiir Altersversorgung
26.273,82 € (Vj.: 25.168,83 €)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
5,28
1.001,60

Ertrage aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellung in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
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2.704.335,06  2.650.795,88
416.966,88
549.119,63 102.370,68
604.509,63 543.702,10
343.937,35 136.551,70
5,28
1.006,88 1.204,93
255.593,41 248.678,51
-0,87 -0,17
952.182,79 1.203.736,39
95.417,53 93.127,40
856.765.26 1.110.608,99
700.000,00 900.000,00
156.765,26 210.608,99
26



Organe der Gesellschaft

Gesellschafter

Das Stammkapital betrdgt unveréndert 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 €

990.000.00 €

Beteiligungsverhiltnis

Die Hohe eines Geschiftsanteiles betrdgt 1,00 € und gewéhrt eine Stimme.
Das Beteiligungsverhiltnis entfillt 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 27. November 2018 fand die letzte ordentliche Gesellschafterversammlung statt. Die im

Zusammenhang mit dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 nach Gesetz und Satzung
erforderlichen Beschliisse wurden ordnungsgemal gefasst.
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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, Geschiftsfithrer

Heinz Goertz, Lehrer i. R.

Gerhard Kersten, Geschiftsfithrer

Heinz-Joachim Schmidt, Vorstand i. R.

Ginter 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

Geschiiftsfithrung

Michael Doriflen
- alleinvertretungsberechtigter Geschéftsfiihrer seit dem 1. Marz 2003 -

Team GeWoGe

[

[l

-

v. 1. Oliver Deckers, Uwe Lousée, Sven Hessel, Kristina Kaets, Michael Dorif3en,
Monika Peerenboom, Thomas Esser, Erika Jerkel-Peters
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschéftsverlauf

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

Der kriftige globale Aufschwung hat sich gegen Ende 2018 etwas abgeschwicht. Expandierte
die Weltwirtschaft in 2018 noch um 4,3 %, so wird sich die globale konjunkturelle Dynamik
nach den Erwartungen der fithrenden Wirtschaftsinstitute in Deutschland mit 3,6 % im
Durchschnitt abermals leicht verlangsamen. Die derzeit groflen politischen Unwégbarkeiten
bergen Risiken fiir die Investitionen sowie den Konsum, und im Falle einer Eskalation der
Handelsstreits mit den USA besteht auch die Getfahr einer weltwirtschaftlichen Rezession.
Die hohe Verschuldung des Unternehmenssektors in China stellt zudem die Finanzstabilitit
des Landes vor erhebliche Probleme, die durch den Zollstreit mit den USA verschéirft werden.

Im Euroraum hat sich der Aufschwung im Jahr 2018 flichendeckend fortgesetzt. Erneut
zeigten alle Lander der Gemeinschaftswihrung ein deutlich positives Wirtschaftswachstum.
Die wirtschaftliche Entwicklung war mit 2,1 % dynamischer als in Deutschland, wobei
Italien, dessen Produktion um 1,1 % zulegte, das Schlusslicht der Eurolénder bildet. Trotz des
Wachstums ging die Arbeitslosigkeit in einigen Euroldndern, insbesondere in Italien und
Frankreich, nur wenig zuritick und ddmpfte die konjunkturelle Erholung, wobei Griechenland
mit rund 20 % nach wie vor die héchste Arbeitslosenquote in der Eurozone aufweist.

Die deutsche Wirtschaft erzielte in 2018 einen Zuwachs des Bruttoinlandsproduktes (BIP)
um 1,5 %. Dieser Wachstumskurs wird sich nach jlingsten Einschédtzungen fiihrender
Wirtschaftsinstitute fiir das Jahr 2019 abschwichen und in einem Bereich von 0,7 % bis 1 %
bewegen. Dabei bleibt die robuste Binnennachfrage der Motor des Wachstums. Der Anstieg
des privaten Konsums bleibt kréftig, gestiitzt auf stirker steigende verfiigbare Einkommen
der Beschiftigten sowie den weiter zunehmenden Beschiftigungsaufbau. Auch die
Investitionen setzen unterstiitzt durch die fortbestehende Niedrigzinspolitik der EZB und die
steigenden Ausgaben des Staates ihren Aufwirtstrend fort. Risiken fiir die Entwicklung der
deutschen Wirtschaft kommen vor allem von auflen. Die von den USA ausgehenden
Handelskonflikte und der drohende harte Brexit konnen zu einer rapiden Verschlechterung
des auBenwirtschaftlichen Umfeldes fiihren. Hierdurch wiirden die deutschen Exporte belastet
und in der Folge die Investitionsbereitschaft der Unternehmen geschmaélert. Mittelfristig
geriete damit auch die robuste Binnennachfrage in Mitleidenschatft.
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Die Wirtschaftsleistung in Deutschland ist in 2018 in nahezu allen Wirtschaftsbereichen
gestiegen. Fiithrend entwickelte sich hierbei der Bereich Information u. Kommunikation mit
+3,7 % gefolgt vom Baugewerbe mit +3,6 %. Beide Bereiche verzeichnen damit jeweils den
hochsten Zuwachs der vergangenen vier Jahre. Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
konnte ihre Bruttowertschdpfung deutlich um 1,1 % erhohen und erzeugte somit rund 10,6 %
der gesamten Bruttowertschopfung, was einem Betrag von nominal 325 Milliarden EUR
entspricht.

Der Hohenflug auf dem deutschen Arbeitsmarkt hielt auch in 2018 an. Rund 44,8 Millionen
Erwerbstitige trugen zur Wirtschaftsleistung in Deutschland bei. Insgesamt waren in 2018
rund 562.000 Personen mehr erwerbstitig als ein Jahr zuvor, was einem Anstieg von 1,3 %
entspricht. Wie schon in den Vorjahren glichen eine hohere Erwerbsbeteiligung sowie die
Zuwanderung von Arbeitskriaften aus dem Ausland die altersbedingten demografischen
Effekte aus. Mittel- bis langfristig droht die Nettozuwanderung in Deutschland jedoch auf ein
Niveau abzusinken, welches das natiirliche Geburtendefizit nicht mehr ausgleichen kann.

1.3. Wohnungswirtschaftliche Lage

Die Bauinvestitionen stiegen im Jahr 2018 um 3,0 % und tibertrafen leicht die Wachstumsrate
des Vorjahres. Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren iiberdurchschnittlich
und stieg um 3,7 %. So flossen in den Neubau und die Modernisierung der Wohnungs-
bestinde rund 215 Milliarden EUR. Angesichts der florierenden Geschéfte gerdt die
Auslastung der Bauwirtschaft zunehmend an Grenzen. Ende 2018 lag die Kapazitéts-
auslastung im Baugewerbe unverdndert hoch bei 81 %, im Ausbaugewerbe bei 82 %. Selbst
in dem durch die Wiedervereinigung ausgelosten Bauboom in den neunziger Jahren war die
Auslastung in der Spitze mit 70 % deutlich geringer. Diese Kapazitdtsengpédsse haben bereits
zu deutlichen Preissteigerungen gefiihrt. Im November 2018 lagen die Preise um 4,8 % tiber
dem Vorjahresniveau. Dies ist der stiarkste Anstieg der Baupreise seit tiber zehn Jahren.

Dariiber hinaus wirken jedoch noch zahlreiche weitere preistreibende Faktoren. Eine
Kommission zur Baukostensenkung hat der Politik die erarbeiteten Ergebnisse vorgelegt, die
es dringend umzusetzen gilt und die mehr als 20.000 Bauvorschriften und Anforderungen auf
den Priifstand zu stellen. Uberhaupt muss die Politik auf den Weg einer wirtschaftlich
vertretbaren Wohnungspolitik zuriick finden. Die populistisch gefiihrten Debatten {iber die
Deckelung von Mieten, totaler Mietkontrolle bis hin zur Enteignung von Unternehmen sind
vermeintlich einfache Antworten auf komplexe wohnungspolitische Probleme. Bezahlbaren
Wohnraum schaffen, die Klimaschutzziele im Gebdudebereich erreichen, den Wohnungs-
bestand altersgerecht umbauen und fiir die Zukunft ausrichten, dies sind wesentliche
Aufgaben von Wohnungsunternehmen, dessen Umsetzung sich jedoch zunehmend
schwieriger gestaltet. Ein Beispiel hierfiir sind gesetzlich festgeschriebene Anforderungen an
umfangreiche energetische Modernisierungsmafinahmen, die gerade Vermieter mit gilinstigen
Mieten stark beschridnken. Die Verschiarfung des geplanten Mietrechtséinderungsgesetzes in
letzter Minute fiihrt zu einer flichendeckenden und unbefristeten Senkung bei
Mietanpassungen bedingt durch Modernisierungsmaf3nahmen. Insbesondere die Deckelung
der maximalen Erhohung fiir eine Wohnung mit einem Mietzins unter 7,00 €/qm auf 2,00 €
statt 3,00 €/qm ist vollig kontraproduktiv und trifft vor allem Unternehmen, die Wohnungen
zu glinstigen Mietpreisen anbieten.
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Die Situation auf dem Wohnungsmarkt in Kleve ist nach wie vor angespannt, gerade was die
Nachfrage hinsichtlich kleinen und niedrigpreisigen Wohnungen betrifft. Um die
Entwicklung und den Bedarf der Wohnsituation bewerten zu kénnen hat die Stadt Kleve ein
Unternehmen mit der Erstellung einer Studie beauftragt, die soeben vorgestellt wurde und aus
der sich ein Maflnahmen- und Handlungskonzept ableiten ldsst. Nahezu zeitgleich wurde eine
Studie fiir den Kreis Kleve vertffentlicht, deren Ergebnisse die fiir die Stadt Kleve ermittelten
Prognosen untermauern. So sind fiir die Stadt Kleve bis zum Jahr 2040 gerechnet auf rund
55.000 Einwohner Wohnungsbedarfe in Hohe von 2.430 Wohneinheiten ermittelt worden,
2.130 hiervon allein im Mehrfamilienhausbau. Dies entspricht im Schnitt einem jédhrlichen
Bauvolumen von gut 100 Wohneinheiten, wobei zahlreiche und hiervon allein 363 geforderte
Wohnungen sich derzeit im Bau befinden. Die Ergebnisse dieser Studien bestdtigen uns in
dem Bestreben, neben der Modernisierung, der Instandhaltung und Pflege unserer
Wohnanlagen, die Erh6hung unseres Bestandes auch weiterhin voran zu treiben. Eine grof3e
Herausforderung hierbei bleibt, dies in hoher Qualitdt fiir alle Nutzergruppen zukunftssicher
umzusetzen und zugleich bezahlbar zu gestalten.

1.4. Haus- und Wohnungsbestand

Im Laufe des Geschiftsjahres wurden mit dem 3. Bauabschnitt unserer ,,Klimaschutzsiedlung
Richard-van-de-Loo-Strale* der neue Firmensitz unseres Unternehmens mit 1 GroBraum-
garage fiir den Regiebetrieb sowie ein Mehrfamilienhaus mit 6 Einheiten und weitere 17
PKW-Einstellpldtze fertig gestellt. Dartiber hinaus wurden nach Kernsanierung unserer
Wohnanlage Klombeckstrale 39-43 mit insgesamt 18 Einheiten 6 neue Wohnungen in den
Dachgeschossen geschaffen und zusétzlich 7 Einstellpldatze. Auf der gegeniiberliegenden
Flache unserer zugehorigen Wohnanlage KlombeckstraBe 42-42¢ wurden 22 vermietbare
Einstellpldtze gebildet und mit einer Schrankenanlage versehen. EinschlieBlich der
Fremdverwaltung von 24 Hé&usern mit 37 Wohnungen erstreckt sich unsere Verwaltungs-
leistung hiernach auf insgesamt

152 Héuser mit 747 Wohneinheiten.

Der eigene Bestand gliedert sich wie folgt:

Wohn- gewerbl. Garagen / Wohnfliche

Gebdude einheiten  Einheiten Einstellplitze qm
Kleve 123 685 3 294 47.215
Bedburg-Hau 5 25 9 1.543
Objektbestand
am 31.12.2018 128 710 3 303 48.758
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Unsere Liegenschaften weisen hiernach eine Gréfenordnung von 96.195 m? aus. Bis auf
1.328 m? Erbbaugrundstiicke stehen 94.867 m? im Eigentum der Gesellschaft.

Der Wohnungsbestand weist nachstehende Gréflen und Wohnfldchen auf:

Wohnungsgroflen Wohnflichen
zzgl. KDB

Hauser (15)

lber 90 m?(62)  ,nter 39 m? (49
5-Raum (8) 1-Raum (39) (49)

39 bis 48 m? (25)

2-Raum 76 bis 90 m?
(171) (175)

- 66 bis 75 m?

(150)

4-Raum
(178)

49 bis 65 m?
(249)

3-Raum (299)

Hiervon unterliegen noch 163 Wohnungen der Mietpreis- und Belegungsbindung, 547
Wohnungen entfallen auf den freifinanzierten Bereich.

Die Steigerung der durchschnittlichen Nettomiete gegeniiber dem Vorjahr um 0,14 € auf
5,32 € je m* Wohnfldche resultiert tiberwiegend aus dem Zugang unserer Neubau- und Kern-
sanierungsobjekte mit entsprechend héheren Neubaumieten.

1.5. Vermietungssituation

Aufgrund einer weiterhin guten Wohnraumnachfrage war eine nahtlose Anschlussvermietung
fast ausnahmslos zu realisieren. Die durch vermietungsbedingte Leerstdnde verursachten
Erlosschmilerungen sind in Folge dessen mit knapp 7 T€ marginal.

Die Fluktuation ist mit 64 Kiindigungen gegeniiber den Vorjahren stark riicklaufig. Aus den
vermietungsbedingten 56 Wohnungswechseln errechnet sich eine Fluktuationsquote in Hohe
von 8,0 %, der niedrigste Wert seit Jahrzenten. Wie in den zurtickliegenden Jahren waren die
WohnungsgréBe und eine ortliche Verdnderung vorrangige Griinde, das Vertragsverhiltnis zu
beenden.

Zum Ende des Berichtsjahres standen zur Durchfithrung umfangreicher Kernsanierungs- bzw.
AbrissmaBnahmen insgesamt 58 Wohnungen frei. Die hieraus resultierende Leerstandsquote
fiir den gesamten Bestand betrégt 8,2 % (Vj. 8,8 %). Vermietungsbedingt war kein Leerstand
zu verzeichnen und somit eine Vollvermietung gegeben.
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Griinde fiir Kiindigungen im Jahr 2018

® Wechsel innerhalb unseres Bestandes (5)
fristlose Kiindigung unsererseits (1)

m Altersgriinde (4)
Sterbefalle (4)

= Ortswechsel (8)

E Eigentum (1)

m grofRere Wohnung (9)

msonstige Griinde (24)

® Klindigung wegen
Abriss/Sanierung/Verkauf (8)

1.6. Modernisierung und Instandhaltung

Fir die Instandhaltung wie auch wohnwertverbessernde Maflnahmen haben wir im
Berichtsjahr insgesamt 359 T€ (Vj. 372 T€) investiert. Die erstatteten Versicherungsschéden
mit 76 T€ und Zuschiisse in Hohe von 4 T€ sind hiervon bereits in Abzug gebracht.

Grofere MaBnahmen betrafen die Renovierung von Wohnungen mit 46 T€ und die
Erneuerung einer Heizungsanlage mit 10 T€. Des Weiteren sind in den Instandhaltungskosten

noch 44 T€ fir die Erneuerung von Fenstern und Haustiiren als Riickstellung fiir Anfang
2019 ausgefiihrte Mafinahmen enthalten.

700.000

Instandhaltungskosten
600.000 von 2002 - 2018

500.000
400.000
300.000
200.000

100.000

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018
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1.7. Neubau und Sanierung

Die Kernsanierung unserer
Wohnanlage Klombeckstrafle
39-43 in Kleve wurde nach
gut einem Jahr Bauzeit mit
der Vollvermietung zum
01.06.2018 abgeschlossen.

Die drei 4-Familienhduser aus den
50er Jahren wurden bis auf den
Rohbau entkernt und die Grund-
risse den heutigen Bediirfnissen
entsprechend neu gestaltet. Zudem
wurden die Dachgeschosse zu
jeweils zwei neuen Wohnungen
ausgebaut.

Abschliefend wurde die
gesamte Auflenanlage mit
Wegen und Hauseingéngen
neu angelegt, sehr grof3-
ziigige Balkone und
Terrassen erstellt und mit
einer aufwendigen Be-
pflanzung ein  génzlich
neues Wohnambiente ge-
schaffen.

Nach Fertigstellung der
Sanierung mit  Neuausbau
konnten wir mit dieser Wohn-
lage als Gesamtmaflinahme den
KfW-Effizienzhausstandard 85
erreichen. Hierzu wurde uns ein
Tilgungszuschuss i.H.v. 210 T€
gewidhrt, der die Finanzierung
unserer Baukosten i.H.v. 2,0
Mio. € entsprechend mindert.

10



Zum 01.07.2018 wurde das
6-Familienhaus bezugsfertig
und an die Mieter tibergeben.

mr

Il

|
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Mit einer Bauzeit von 15
Monaten wurde der 3. und damit
letzte  Bauabschnitt  unserer
Klimaschutzsiedlung  Richard-
van-de-Loo-Stralle fertig gestellt.

Nach tiber 65 Jahren haben wir unsere alte
Wirkungsstitte am Schweinemarkt 2 in
Kleve gerdumt und den neuen Firmensitz der
GeWoGe termingerecht zum 01.07.2018

bezogen.

11



Das Gebédude wurde auf zwei
Ebenen und in der Hohe 1,5-
geschossig errichtet. Somit fligt
es sich angrenzend an das
gleichzeitig gebaute 6-Familien-
haus und mit den wiederkeh-
renden  Gestaltungselementen
nahtlos in die Wohnsiedlung
ein, behilt jedoch aufgrund der
Gebdudelinien und  Details
seinen eigenen Charakter.

Das Biirogebdude wurde, wie auch die anderen Mehr- und Einfamilienhduser der Klima-
schutzsiedlung, in Passivhausbauweise und mit den gleichen energetischen Standards
errichtet. Zusétzlich wurde auf dem Dach des Biiros eine Photovoltaikanlage installiert, die
die Stromversorgung des Gebdudes deckt, wobei die {iberschiissige Energie in Batterie-
speichern geladen wird. Kiinftig besteht somit auch die Moglichkeit, Elektrofahrzeuge auf
den Stellplidtzen mit Sonnenenergie zu betanken.

Technik und Ausstattung befinden sich auf
dem neuesten Stand. In lichtdurchfluteten
Rdumen befindet sich nun ausreichend
Platz fiir Kunden und Mitarbeiter.
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Impressionen von der Einweihung unseres Biirogebiudes
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Auf der Richard-van-de-Loo-Straf3e ist auf einer Flache von rd. 11.000 m? eine komplett neue
Wohnsiedlung entstanden, die im Juli 2018 mit der Fertigstellung des 3. Bauabschnittes und
dem Bezug unseres neuen Firmensitzes ihren Abschluss gefunden hat.

Das Ziel war, mit einer energieeffizienten Bauweise und in hoher Qualitdt Wohnraum fiir
unterschiedliche Nutzergruppen zu schaffen. Dariiber hinaus galt es, einen gemeinschaft-
lichen, solidarischen Grundgedanken zu verfolgen um eine Identifikation mit dem neuen
Wohnquartier als Ganzes zu erreichen. Um dies zu unterstiitzen wurden gréflere Gemein-
schaftsbereiche mit hoher Aufenthaltsqualitit innerhalb und auBerhalb der Gebiude
geschaffen, wobei die unterschiedlichen Wohnbedarfe nicht in jedem Haus, sondern aufgrund
der verschiedenartigen Baukorper innerhalb des Quartiers abgebildet wurden, ergédnzt durch
Wohnungen speziell fiir Rollstuhlfahrer und fiir die Besucher unserer Mieter.

Samtliche Gebdude wurden
im Passivhaus-Standard er-
richtet. Die Aulenwinde, zum
einen in  monolithischer
Bauweise mit Putz und teil-
weise Verblenderriemchen er-
stellt sowie in weiteren Be-
reichen auch als zweischaliges
Mauerwerk, stehen neben der
Optik vor allem fiir eine
langlebige Bauweise  ver-
bunden mit einem guten
Wohnklima.

Das energetische Konzept
beinhaltet eine Nahwirme-
l16sung mit  Pelletkesseln,
dezentrale  Liiftungsanlagen
mit  Wirmeriickgewinnung,
Passivhausfenster mit Drei-
fachverglasung und Anlagen
zur Verschattung. Eine Photo-
voltaikanlage unterstiitzt die
Stromversorgung des Biiro-
gebdudes und 1adt {iber-
schiissige Energie in Batterie-
speicher.  Dariiber  hinaus
wurden sidmtliche Zugédnge,
von den Allgemeinbereichen
bis hin zur Wohnungstiire, mit
elektronischen  SchlieBzylin-
dern ausgestattet.

14
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Nach Priifung durch die Auswahlkommission des Ministeriums in Diisseldort wurde unserem
Vorhaben unter dem 27.06.2013 der Status ,,Klimaschutzsiedlung NRW* verliechen. Nach
Fertigstellung der GesamtmafBnahme wurde uns seitens der EnergieAgentur.NRW aufgrund
der besonderen Ausfiihrung eine Auszeichnung zu teil, die Verleihung des Klimapoints. Zur
Einweihung im Beisein von Vertretern der Energieagentur und des Wirtschaftsministeriums
enthiillte Herr Dr. Murschall eine Informationsstele, die, so seine Gruflworte, anschaulich
macht, welch vorbildliche Wohnsiedlung mit innovativen Losungen hier entstanden ist.

— g

”~N

v. I. Michael Dorif3en, Dr. Hartmut Murschall, Christiane Behrens, Thomas Euwens

Zahlen und Fakten auf einen Blick:

1 Biirogebaude

8 Einfamilienh&duser

5 Mehrfamilienhduser mit 86 Wohneinheiten

unterteilt in: 1-Raum (12), 2-Raum (39), 3-Raum (34), Gemeinschaftsraum (1)
unterteilt in: 6ffentlich geférdert (17) und freifinanziert (69)

incl. Wohnungen fiir Rollstuhlfahrer (2) und fiir Besucher (2)

gesamte Wohnflidche: 6.400 m?

Gesamtinvestitionskosten: 15,1 Mio.€
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1.8. Jubilien

Im November 2018 konnten wir unserem Mitarbeiter, Herrn Uwe Lousée, in einer feierlichen
Stunde zu seinem 25-jdhrigen Betriebsjubildum gratulieren.

Herr Lousée trat 1993 als
Sachbearbeiter in die Dienste der
GeWoGe Kleve. Heute tragt er
Verantwortung flir den gesamten
Bereich der Instandhaltung und ist
direkter Ansprechpartner fiir unsere
Mieter wie auch fir die
beauftragten Firmen bei der Be-
gleitung und Durchfiihrung unserer
umfassenden Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen.

Eine besondere Freude ist uns
auch immer die Begliick-
wiinschung unserer lang-
jéhrigen Mieter zu ihren Miet-
jubilden. In den gefiihrten
Gesprachen und durch die
jahrzehntelangen = Vertragsver-
hiltnisse erfahren wir immer
wieder Bestdtigung fiir unsere
bestandserhaltenden und zu-
kunftsweisenden Investitionen,
vorrangig  jedoch fur die
Betreuung unserer Mieter als
Kunden.

Zu ihren 50-jdhrigen
Mietjubilden  konnten
wir im vergangenen
Jahr Frau Margarete
Kokott (Foto oben)
vom Backermatt 14
und Frau Emmi
Dorilen (Foto rechts)
aus der Breiestege 2 in
Kleve gratulieren.

16

378



2.  Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1. Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2018 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermogensstruktur

Langfristige Vermogenswerte

Immaterielle Vermogensgegensténde

Sachanlagen

Kurzfristige Vermogenswerte
Unfertige Leistungen und andere
Vorrite

Fliissige Mittel
Ubriges Umlaufvermdgen

Gesamtvermogen/Bilanzsumme

Kapitalstruktur

Eigenkapital
Langfristig
Gezeichnetes Kapital
Riicklagen
Bilanzgewinn (ohne Ausschiittung)

Kurzfristig
vorgesehene Ausschiittung

Fremdkapital

Langfristig
Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Kurzfristig
Riickstellungen
Teilschulderlass
Erhaltende Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Gesamtkapital/Bilanzsumme

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
T€ % T€ % T€

3 0,0 1 0,0 2
34.121 95,1 32287 913 1.834
34.124 95,1 32288 913 1.836
1.134 3,1 1.149 3.3 -15
596 1,7 1.810 5.1 -1.214
27 0,1 104 0,3 =77
1.757 4,9 3.063 8,7 -1.306
35.881 100,0 35351 100,0 530
990 2,8 990 2,8 0
13.348 37,2 12487 353 861
107 0,3 161 0,5 -54
14.445 40,3 13.638 38,6 807
50 0,1 50 0,1 0
14495 404 13.688 38,7 807
42 0,1 41 0,1 1
19.647 54,8 19.891 56,3 -244
19.689 549 19932 564 -243
87 0,2 97 0,3 -10
0 0,0 80 0,2 -80
1.299 3,6 1.265 3,6 34
311 0,9 289 0,8 22
1.697 4,7 1.731 4,9 -34
35.881 100,0 35.351 100.,0 530
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Das Anlagevermdgen betrdagt 95,1 % der Bilanzsumme. Es ist vollstdandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Riickstellungen gedeckt. Nach
Abzug der Dividende fiir das Vorjahr erhohte sich das Eigenkapital um 807 T€.

2.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements achten wir vorrangig auf eine termingerechte
Erfullung samtlicher Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr 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:

2018 2017
T€ T€
Jahresiiberschuss 857 1.111
Abschreibungen auf Gegenstidnde des Anlagevermdogens 605 544
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrige (Teilschulderlass) 0 -80
Zu-/Abnahme der langfristigen Riickstellungen 1 -1
Cashflow 1.463 1.574
Verlust aus dem Abgang von Vermdgensgegenstanden des AV 184 0
Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen -10 0
Abnahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva 12 0
Zu-/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Passiva 56 -73
Cashflow aus laufender Geschiiftstitigkeit 1.705 1.501
Ausgaben fiir Investitionen in das Anlagevermogen -2.925 -3.348
Cashflow aus Investitionstitigkeit -2.925 -3.348
Valutierung von Darlehen 1.200 2.910
Auszahlung von Dividenden -50 -50
Planmifige Tilgung von Darlehen -1.019 -869
AuBlerplanméfige Tilgung von Darlehen -125 -423
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 6 1.568
Zahlungswirksame Verinderungen des Finanzmittelbestandes -1.214 -279
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 1.810 2.089
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 596 1.810
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Fir die umfangreichen Investitionen (2.925 T€) in unser Anlagevermdgen wurden
Fremdmittel i.H.v. 1.200 T€ valutiert. Mit dem Ergebnis aus der laufenden Geschiftstitigkeit
(1.705 T€) konnten {iber die planméfBige Tilgung unserer Darlehen hinaus weitere
Verbindlichkeiten vorzeitig zuriickgefiihrt werden. Die verbleibenden Uberschiisse sowie die
ausreichend vorhandenen fliissigen Mittel dienten als Eigenmittel fiir unsere Investitions-
malBnahmen. Zum Ende des Berichtsjahres verbleibt ein Finanzmittelbestand i.H.v. 596 T€,
der die Anlaufkosten unserer NeubaumaBnahmen deckt. Des Weiteren verfiigt unser
Unternehmen fiir kurzfristige Uberziehungen iiber verbindliche Kreditlinien i.H.v. 150 T€.

2.3. Ertragslage

Der im Geschiftsjahr 2018 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2018 2017 Verdnderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerlose (einschlieBlich Bestands-

verdnderungen) 4120 974 4.015 97,6 105
Andere aktivierte Eigenleistungen 27 06 36 0,9 -9
Gesamtleistung 4.147 98,0 4.051 98,5 96
Andere betriebliche Ertrage 84 2,0 60 1,5 24
Betriebsleistung 4231 100,0 4.111 100,0 120
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.528 36,1 1.540 374 -12
Personalaufwand 549 13,0 519 12,6 30
Abschreibungen 605 14,3 544 13,2 61
Andere betriebliche Aufwendungen 156 3,7 136 3,3 20
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 255 6.0 249 6,1 6
Gewinnunabhéngige Steuern 95 272 93 2,3 2
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 3.188 75,3 3.081 749 107
Betriebsergebnis 1.043 24,77 1.030 25,1 13
Finanzergebnis 1 1 0
Neutrales Ergebnis -187 80 -267
Jahresiiberschuss 857 1.111 -254

Mit der Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes, unserem Kerngeschift, konnten
wir das Ergebnis gegeniiber dem Vorjahr nochmal um 13 T€ steigern. Die gestiegenen
Umsatzerlose, liberwiegend bedingt durch die Erstvermietung des 6-Familienhauses in der
Richard-van-de-Loo-Strafle sowie die fertiggestellte Modernisierungsmafinahme Klombeck-
strafle 39-43, bestimmen das Betriebsergebnis mit 1.043 T€. Das neutrale Ergebnis ergibt sich
fast ausschliellich aus dem Buchwertverlust der Hauser in der Spyckstrale. Die Gewdhrung
von Teilschulderldssen i.H.v. insgesamt 300 T€ fiir das Erreichen der geforderten
energetischen Standards beim Naubau des 6-Familienhauses in unserer Klimaschutzsiedlung
und der Modernisierung der Wohnanlage Klombeckstrale 39-43 zeigt sich gegeniiber den
Vorjahren nicht mehr im neutralen Ergebnis. Aufgrund neuer gesetzlicher Vorgaben findet
eine Verrechnung direkt mit den Anschaffungskosten statt. Unter Einbeziehung des
Finanzergebnisses mit 1 T€ ergibt sich hiernach ein Jahrestiberschuss i.H.v. 857 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 Bevdlkerung.

Die Gesellschaft 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
Rentabilitidts- und Liquiditdtsplan, Investitionspldne etc.). AuBerdem werden externe
Beobachtungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des Wohnungs- und Kapital-
marktes, in die Betrachtung einbezogen. So konnen Verdnderungen rechtzeitig erkannt und
wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden.
GroBere oder gar bestandsgefidhrdende Risiken sind nicht erkennbar.

Weder aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung ist mit
nennenswertem Leerstand zu rechnen. Zur Zeit findet in Kleve eine verstérkte
Neubautitigkeit statt, insbesondere im Mietwohnungsbau und auch in Verbindung mit der
Inanspruchnahme von 6ffentlichen Mitteln. Eine seitens der Stadt Kleve in Auftrag gegebene
Studie hat ergeben, dass der Bedarf in dem Segment Mietwohnungsbau bis zum errechneten
Jahr 2040 weiterhin in hohem Mafle gegeben ist. In Folge dessen sehen wir, auch aufgrund
unserer umfangreichen Investitionen in den Bestand, eine weiterhin gute Vermietungs-
situation.

Aufgrund der verstirkten Wohnraumnachfrage sind die Mietpreise in Kleve in den
vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen. Bei der Anpassung unserer Bestands-
wohnungen an die Marktmieten sowie nach Modernisierungen und Neubaumalnahmen
berticksichtigen wir bei der Festsetzung der Mietpreise nach Moglichkeit auch immer eine
soziale Komponente. Somit wéren Mietpreissteigerungen, sollten diese erforderlich werden,
auch kurzfristig umzusetzen und zu erzielen.

Die Moglichkeit auch in Zukunft bezahlbaren Wohnraum zu erstellen und anbieten zu
konnen wird erheblich erschwert durch die unverhaltnisméBig stark gestiegenen Baukosten.
Ein Faktor sind die durch den Gesetzgeber kontinuierlich erhohten Anforderungen bei
Neubau- und Modernisierungsmafinahmen. Dartiber hinaus treibt die starke Bautdtigkeit die
Preise enorm. Historisch niedrige Kapitalkosten, einhergehend mit ebenso geringen Renditen
am Kapitalmarkt, befliigeln die Investitionsbereitschaft. Hierdurch sind auch die am Bau
tatigen Firmen {iber die Maflen ausgelastet, was die Preise, die Bauzeiten und die Qualitét
der Ausfiihrungen negativ beeinflusst.

Sollte eine nachhaltige Zinswende erfolgen, wovon wir derzeit nicht ausgehen, konnte das
allgemein hohe Mietzinsniveau die zu erwartende Steigerung der Zinsaufwendungen
gegebenenfalls nicht kompensieren. Wir haben die Riickzahlung unserer Darlehens-
verbindlichkeiten dieserhalb schon seit langerem zu groflen Teilen auf mehrere Jahrzehnte
bis hin zum Volltilger ausgelegt und so das Risiko minimiert. Als Ergidnzung nutzen wir
variable Darlehen mit einer sehr hohen Tilgungsrate und erhalten uns hierdurch die nétige
Flexibilitét.

21
383



Die Zahlungsbereitschaft unserer Mieterschaft befindet sich auf einem guten Level und die
Forderungsausfille befinden sich auf einem sehr niedrigen Niveau. Die derzeit gute
wirtschaftliche Lage bildet mit den Konjunktur- und Arbeitsmarktdaten einen positiven
Rahmen. Weiter steigende Mieten, auch bedingt durch die Erh6hung von Betriebskosten, die
vermieterseitig nur bedingt zu beeinflussen sind, konnten die Zahlungsmoral beein-
trachtigen. Aufgrund unserer eingehenden Bonitétspriifung bei Mietvertragsabschliissen und
unserem aktiven Forderungsmanagement sehen wir hier jedoch auch in der Zukunft keine
groferen Risiken.

Fiir das kommende Geschéftsjahr erwarten wir die Fortsetzung der positiven Geschiéfts-
entwicklung unserer Gesellschaft. Nach dem fiir das Geschiftsjahr 2019 aufgestellten
Wirtschaftsplan erwarten wir einen Jahresiiberschuss i.H.v. 660 T€, der im Wesentlichen
durch unseren Kernbereich, der Hausbewirtschaftung, bestimmt wird. GroBere Positionen
bedingt durch den Abgang von Altobjekten wurden hierbei bereits beriicksichtigt.

Ein besonderer Dank sei an dieser Stelle den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft ausgesprochen. Die Fertigstellung mehrerer grofer MalBnahmen und der
zeitgleiche Umzug in unser neues Biirogebdude wéren ohne die enorme Kraftanstrengung
und den unermiidlichen Einsatz des gesamten Teams so nicht moglich gewesen.

Bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates bedanke ich mich fiir die stets gute und sehr
vertrauensvolle Zusammenarbeit, immer verbunden mit einem positiven Austausch und
kurzen Entscheidungswegen, hierdurch sich auch grofle Projekte in hoher Qualitdt ziigig
realisieren lassen.

Kleve, den 20. Mérz 2019 GeWoGe Wohnungsgesellschaft mbH

fiir den Kreis Kleve in Kleve
Die Geschiftstithrung

Dorif3en
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