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Genossenschaftliche
Mieterinformation

Liebe Genossenschaftsmitglieder,

normalerweise sollten Sie in der nachsten Zeit die
Einladung zu unserer Mitgliederversammlung 2020
erhalten. - Normalerweise, aber derzeit ist leider
nichts normal.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich nach eingehen-
der Diskussion dazu entschlossen die diesjahrige Mit-
gliederversammlung auf die Zeit nach den Sommerfe-
rien zu verschieben. Die Risiken aus der Corona Pan-
demie sind derzeit einfach zu grof3. Die Einladung zur
Mitgliederversammlung werden Sie rechtzeitig erhal-
ten, allerdings erst in einigen Monaten.

Trotzdem sollen Sie die wichtigsten Informationen
zum Jahresabschluss 2019, der Prifung des Jahres-
abschlusses 2018 und zum Ausblick in die Zukunft
schon jetzt erhalten. Dazu gibt es im Innenteil und auf
unserer Homepage https://www.gewosie-bvg.de eini-
ge Erlauterungen.

Eine Besonderheit ist in diesem Jahr, dass der Jah-
resabschluss ausnahmsweise durch den Aufsichtsrat
(und nicht durch die Mitgliederversammlung) festge-
stellt werden darf. Dazu hat die Bundesregierung ein
eigenes Gesetz erlassen; das ,Gesetz zur Abmilde-
rung der Folgen der Covid-19-Pandemie im Zivil-, In-
solvenz— und Strafverfahrensrecht®, veroffentlicht am
28.03.2020. In diesem Gesetz wird unter § 3 Abs. 3
die notwendige vorlibergehende Sonderregelung ge-
schaffen.

Hierdurch ist es uns madglich, die Auszahlung des
Auseinandersetzungsguthabens von ausgeschiede-
nen Mitgliedern aus dem Jahr 2019 ausnahmsweise
vor der Mitgliederversammlung durchzufiihren und
damit fir Rechtssicherheit bei allen Beteiligten zu sor-
gen.

Ihr Aufsichtsrat und Vorstand der GeWoSie eG
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GeWoSie

Gemeinnutzige Wohnungsbau- und
Siedlungsgenossenschaft eG

in Bergneustadt

Am Klitgen 3

51702 Bergneustadt

Tel.: 02261 9485-0
Fax: 02261 948519

E-Mail: info@gewosie-bvg.de
Internet: www.gewosie-bvg.de

Geschéaftszeiten:
montags bis donnerstags:
8:00 Uhr bis 12:30 Uhr und
13:00 Uhr bis 16:30 Uhr
freitags:
8:00 Uhr bis 12:00 Uhr

Notrufnummer fiir unsere Mieter bei
dringenden technischen Stérungen
auBerhalb der Geschaftszeiten:

Tel.: 0151 59206838

Bei missbrauchlicher Nutzung mus-
sen wir die entstehenden Kosten in
Rechnung stellen.

GeWoSie Gemeinniltzige Wohnungsbau- und Siedlungsgenossenschaft eG in Bergneustadt


mailto:info@gewosie-bvg.de
http://www.gewosie-bvg.de

Wesentlicher Geschaftsverlauf 2019 «
GeWoSie

Der Geschaftsbericht mit Bilanz, Gewinn— und Verlustrechnung und Anhang ist auf unserer
Homepage https://www.gewosie-bvg.de unter dem Reiter ,Aktuelles” veroffentlicht.

Baulicher Tatigkeitsbericht fur 2019:

In 2019 wurde in 23 Wohnungen eine Vollmodernisierung durchgefuhrt. Die Arbeiten umfas-
sen regelmafig die Erneuerung der Sanitarleitungen (Wasser/Abwasser), der Elektrik, aller
Innenttren und der Wohnungseingangsture sowie Boden, Decken und Wande.

Zur Erneuerung der Sanitarleitungen wird in der Regel die Wand zwischen Badezimmer und
Klche abgerissen und, nach Verlegung der neuen Wasserleitungen, in Standerbauweise
wieder aufgestellt. Das Badezimmer wird in diesem Zuge mit neuem Fliesenspiegel und neu-
er Keramik an den heutigen Standard angepasst. In einigen Fallen werden dabei die Bade-
wannen zu bodentiefen Duschen umgebaut.

Im Rahmen der Arbeiten an der Elektrik wird nach einem allgemeinen Elektronikcheck ein
neuer Schaltkasten in den Wohnungen installiert und das gesamte Schalterprogramm ein-
schlieRlich Steckdosen erneuert. Altere Stromleitungen werden natiirlich auch ersetzt.

Die Innenttren werden auf genormte Grélkenmale gebracht und durch Stahlzargen haltbarer
hergestellt. Hierdurch ist es zuklnftig einfacher moglich zerkratzte Tarblatter zu erneuern.
Die Wohnungseingangsturen erhalten eine hohere Sicherheitsstufe, um den Einbruchschutz
zu verbessern.

Die Decken werden neu verspachtelt, die Wande mit Raufasertapete tapeziert und die Béden
mit einem Belag in Holzfurnieroptik schallgedammit.

Neben diesen Vollmodernisierungen wurden bei weiteren ca. 50-60 Wohnungen umfangrei-
che Schoénheitsreparaturen durchgefihrt.

Zwei weitere Gebaude im Stadtwald erhielten eine Kellerdeckenddmmung und zwei andere
Gebaude eine Dachbodendammung. Diese Mal3nahmen sind zur Verbesserung der Energie-
werte unserer Gebaude von besonderer Bedeutung und werden bereits seit einigen Jahren
sukzessive im gesamten Bestand ausgefihrt.

Daneben wurden weitere Einbruchschutzmaflnahmen in den vor einigen Jahren modernisier-
ten Gebauden in der Liegnitzer Str. durchgeflihrt, um in diesem Jahr flr das Gebiet die Pla-
kette ,Zuhause Sicher” der Polizei NRW zu erhalten. Dies dient u.a. als Nachweis der ver-
besserten Abschreckung gegen Einbrecher.

Das grofite Bauprojekt in 2019 war die Dacherneuerung in der Breslauer Str. 21 und 23 mit
zusatzlichem Aufbau einer Photovoltaikanlage durch die AggerEnergie.
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Erlauterungen
GeWoSie

Der Vorstand der GeWoSie Gemeinnutzige Wohnungsbau— und Siedlungsgenossenschaft
eG in Bergneustadt bewertet den Jahresabschluss 2019 wie folgt:

Durch das Jahresergebnis 2019 sind die Verluste aus dem Jahre 2018 ausgeglichen, zusatz-
lich bleibt ein positives Ergebnis.

Die Vermdgenslage unserer Genossenschaft ist geordnet. Das langfristige Vermogen erhoht
sich um 429 T€, das kurzfristige Vermogen verringert sich um 765 T€. Dies ist vorrangig auf
die planmafRige Reduzierung des Kassenbestandes zurtickzuflihren. Gleichzeitig erhdht sich
das Eigenkapital bei Reduzierung des Fremdkapitals.

Die Finanzlage ist ebenfalls geordnet. Den langfristigen Vermdgenswerten stehen um 768 T€
hohere langfristige Finanzierungsmittel gegenuber, den kurzfristigen Vermogenswerten ent-
sprechend geringere kurzfristige Verpflichtungen.

Die Ertragskraft des Unternehmens ist weiterhin gering im Verhaltnis zu vergleichbaren Ge-
nossenschaften. Sie konnte aber durch eine Steigerung der Betriebsleistung und vor allem
durch eine ca. 5,2% Verringerung der Aufwendungen fur die Betriebsleistung verbessert wer-
den. Nach Verrechnung der Verluste aus 2018 verbleibt ein positives Bilanzergebnis in H6-
he von 158 T€.

Prognosebericht: Aufgrund der im ersten Quartal des Jahres 2020 ausbrechenden
Pandemie, ist eine Prognose in die Zukunft sehr vage. Sicherlich wird die notwendige Umsie-
delung der genossenschaftlichen Mieter aus den stadtischen Gebauden Schéne Aussicht 4
und Breslauer Str. 36 - die zum Rlckbau vorgesehen sind - weiterhin ein Arbeitsschwerpunkt
bleiben. Hierfur sind stets Wohnungen bereitzustellen, was teilweise zu groReren Anstren-
gungen fuhrt.

Die Zukunftschancen der Genossenschaft liegen weiterhin bei der Erhéhung der Gebaude-
werte durch Modernisierung. Die nach wie vor sehr geringe Ertragskraft des Unternehmens
ist ein schwieriger Hemmschuh fur die Weiterentwicklung und kann am ehesten durch Mo-
dernisierung mit nachfolgender Mietanpassung uberwunden werden.

Die Risiken flir unsere Genossenschaft liegen, neben der oben genannten zu geringen Er-
tragskraft, vorrangig in der Anzahl der nichtvermietbaren Wohnungen. Die ,Leerstandquote®
liegt mit Uber 6% immer noch deutlich héher als in vergleichbaren Genossenschaften. Ur-
sachlich hierfur ist die viele Jahre vernachlassigte Instandhaltung und Modernisierung. Seit
ca. einem Jahrzehnt arbeitet unsere Genossenschaft mit gutem Erfolg gegen diese Entwick-
lung, allerdings werden aufgrund der fehlenden Ertragskraft nicht alle Standorte in gleicher
Weise bearbeitet. An einigen wenigen Standorten kommt es hierdurch zu Leerstanden auf-
grund von Unbewohnbarkeit. Diese Wohnungen bleiben voraussichtlich langerfristig nicht
vermietbar und verringern nicht nur die durchschnittlichen Ertrage je Quadratmeter Wohnein-
heit, sondern belasten auch die Verwaltungskosten ibermaRig.
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Priifung des Jahresabschlusses 2018 A
LGeWoSie

Der Prufungsverband VdW Rheinland Westfalen hat im Spatsommer/Herbst 2019 den Jah-
resabschluss 2018 gepruft. Im Rahmen der Prafung war ein Wirtschaftsprifer und Prufungs-
assistenten teilweise Uber mehrere Wochen in den Raumlichkeiten der GeWoSie eG vertre-
ten.

Die gekurzte Zusammenfassung lautet wie folgt:

Die Prufung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und die Ordnungsma-
Rigkeit der Geschaftsfiihrung.

Wesentlicher Gegenstand des Unternehmens ist die Bewirtschaftung des eigenen Woh-
nungsbestandes, mit dem Zweck der Forderung der Mitglieder der Genossenschaft
(Forderzweck) vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung. Zur Erfillung des Zwecks sind Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG mdglich.

Es wurde festgestellt, dass die genossenschaftliche Tatigkeit dem satzungsmafigen Forder-
zweck gegenuber den Mitgliedern dient.

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 ist ordnungsgemaf aus den Buchern entwi-
ckelt worden; die tatsachlichen Verhaltnisse werden richtig wiedergegeben.

Die Vermogens— und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

Das Geschéftsjahr 2018 schliel3t mit einem Jahresfehlbetrag in Hohe von 67 T€, im Bereich
der Hausbewirtschaftung wurde ein Fehlbetrag von 128 T€ erwirtschaftet. Das Ergebnis ist
durch hohe Leerstande und hohe Verwaltungskosten belastet. In einer externen Be-
standsanalyse wurde ein hoher Investitionsbedarf im Gebaudebestand festgestellt. Die Erlos-
schmalerungen auf Sollmieten und Umlagen belaufen sich auf 351 T€ (Vorjahr 501 T€).

Impressum:
Nach dem Ergebnis der Prifung wurden die Herausgeber:
Geschafte der Genossenschaft in der Be- GeWoSie
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