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ALLGEMEINES

UNTERNEHMEN

Geschiftsstelle RethelstraBe 44, 40237 Dusseldorf
Telefon 0211-239 566 - 0, Telefax 0211-239 566 - 30
www.eisenbahner-bauverein.de

Werkstatt RethelstraBe 40, 40237 Disseldorf

Telefon 0211-239 566 - 33

Griindungsversammlung

17. Januar 1900

Eintragung in das
gung
Genossenschaftsregister

27. September 1900 unter der Nr. 222 — Amtsgericht
Dusseldorf. Nach Satzungsanderung ab 12.07.1932 unter
Nr. 319 und nach nochmaliger Anderung ab 02.06.1971
unter Nr. 411.

Umbenennung und
Einfihrung der
Vertreterversammlung

in Eisenbahner-Bauverein eG durch Beschluss der
Mitgliederversammlung am 25. Juni 1975. Eintragung
am 05. August 1975.

Anerkennung

- als gemeinnitziges Wohnungsunternehmen am

12. Mai 1933 durch den Regierungsprésidenten zu
Dusseldorf. Wegfall des Gemeinniitzigkeitsgesetzes am
31. Dezember 1989.

als betriebliche Sozialeinrichtung der Deutschen Bahn
AG und Selbsthilfeeinrichtung des Bundeseisenbahn-
vermdgens und des Eisenbahn-Bundesamtes, gemaB
Sozialtarifvertrag der DB AG in Verbindung mit
Verfiigung der Hauptverwaltung der Deutschen Bundes-
bahn vom 03.02.1959 und den entsprechenden
Anerkennungsrichtlinien vom 20.06.1991

- VSt 1506 Ue 112 -

Mitgliedschaften

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e. V., Disseldorf
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen in
Dusseldorf und der Region
- Arbeitsgemeinschaft der
Eisenbahner — Wohnungsbaugenossenschaften
- Arbeitskreis Rheinland Westfélischer
Wohnungsbaugenossenschaften e.V. -
»1ypisch Genossenschaften”
- Sparda-Bank West eG
IHK Dusseldorf
Verband Dusseldorfer Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer e.V.
- DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Européisches Bildungszentrum
Forderverein flr die Aus— und Fortbildung e.V.




MITGLIEDER

Mitglieder | ALLGEMEINES

Im Jahr 2019 haben wir den Tod von 37 Mitgliedern

unserer Genossenschaft zu beklagen:

Mehmed Acikg6z
Masum Akgull

Sadik Altinay

Yasar Altinok
Yukhim Ayzenberg
Stella Corallo

Bernd Dombrowski
Elisabeth Ehle
Dieter Emmerich
Ingeborg Frank
Elisabeth Fritz
Hans-Peter Gerrads
Richard Gnérlich
Peter Gottschling
Katharina Hoffmann
Helga Hoft

Willy Hittner
Ernst-Theodor Keller
Rudolf Kénig

Wir werden

Rosel Kretzschmar
Alfons Kuffner

llse Lehmann
Gundula Linden
Martin Meschke
Ferdinande Neuhaus
Burkhard Putzer

Kai Rében

Aloysius Schmidt
Birgit Schrade
Walter Schumacher
Friedel Schwarzendahl
Nina Tartakovska
Yahya Ucar

Horst Uhlemann
Michael Vieweg
Margot Wiesener
Norbert Zethner

allen Verstorbenen
ein ehrendes Andenken

bewahren.



1950 Harold Nast

1951 Paul Gottschling
1951 Heinz Floren

1952 Lothar Remmel
1953 Helmut Kubina
1954 Roland Kuhn
1954 Josef Stukenbrock
1954 Herbert Jager
1954 Paul Hirlehei

1955 Josef Peis

1956 Horst Mazurek
1956 Erwin Baaske
1956 Hans Feldmann
1956 Karl Fabian

1956 Hermann Adams
1956 Helmut Kleibrink
1957 Josef Drube

1957 Helmut Miller
1957 Gerhard Dohrmann
1957 Wilhelm Kérner
1957 Heinz Walter

1957 Wilhelm Hein
1957 Harro Wolff

1957 Siegfried Pfeil
1957 Manfred Land
1957 Herbert Barnekow
1958 Johannes Klasen
1958 Horst Ostwald
1958 Horst Pohl

1958 Alfred Glashauser
1958 Gerhard Gall

1958 Egid Schwethelm
1958 Heinz Koss

1959 Peter Brodka
1959 Manfred Dinsing
1960 Adolf Czimmernings
1960 Ralph Klemm
1960 Bernhard Kinzer

ALLGEMEINES | Mitglieder

1960 Ginter Piechulla
1960 Manfred Schikora
1960 Gerhard Schulz
1960 Werner Rutz

1960 Manfred Mahler
1961 Johannes Schulte
1961 Friedhelm Tesche
1961 Kurt Eckhardt

1961 Walter Klapper
1961 Gunter Bretzke
1961 Helmut Bihrmann
1962 Anton Dewenter
1962 Werner Laqua

1962 Egon Heuckendorf
1962 Friedrich Holtermann
1962 Johannes Sprenger
1962 Rainer Hohl

1962 Horst Bock

1962 Hermann Kreibich
1962 Ewald Mertens
1962 Heinz Friedrichsdorf
1963 Hermann Wagener
1963 Bernhard Wieners
1963 Friedrich Blichel
1963 Rudolf Patermann
1963 Peter Graap

1963 Ewald Laubenstein
1963 Helmut Schumacher
1963 Martin Langer

1963 Gerd Morgenstern
1963 Helmut Lasch

1963 Klaus Langer

1963 Vinzenz Molzberger
1963 Bernd Terstegen
1963 Rolf Dittmar

1964 Werner Linnenbank
1964 Eberhard Pietz
1964 Gunter Berg

1964 Heinz Lerschmacher
1964 Heinz Einsfelder
1964 Ulrich Klauke

1964 Ulrich Giese

1964 Franz Hansmann
1964 Werner Kruth

1964 Rudolf Bergmann
1965 Manfred Nieba
1965 Jurgen Weber
1965 Hans-Georg Kneiding
1965 Joachim-Ernst Faupel
1965 Gertrud Rentz
1965 Gerhard Pigerl
1966 Werner Ortwein
1966 Jurgen Ristau

1966 Wilhelmine Eicken
1966 Karl Behler

1966 Ginter Schwarte
1966 Manfred Zdllkau
1966 Hubert Stute

1966 Martina Simmerle
1966 Gerhard Kosterke
1966 Rolf Lettau

1966 Gerhard Fiedler
1966 Rudolf Bergs

1966 Theo Lewandowicz
1967 Glnter Dittmer
1967 Josef Hano

1967 Kurt Schél

1967 Elisabeth Brinker
1967 Dieter Berndt

1967 Bernd Lippke

1967 Diethard Blombach
1967 August Wolf

1967 Dieter Schrage
1967 lbrahim Gelgor
1967 Johann Schétz
1967 Horst Heithausen

1967 Oswald Hoffmann
1967 Franz Kérner

1968 Reiner Wiese

1968 Reinhold Riemer
1968 Heinz Kretzer

1968 Heinz-Glinther Heine
1968 Erwin Nolte

1968 Alfred Weber

1968 Wilhelm Wengst
1968 Paul Dieter Jakob
1968 Karl-Heinz Koschnitzke
1968 Werner Muller

1968 Gerd Walbersdorf
1968 Volker Poggel

1968 Frank Turger

1968 Werner Schroll

1968 Meinolf Stimpel
1968 Hartmut Trimpelmann
1968 Johann Schréajahr
1968 Klaus Balzer

1968 Werner Zollkau

1968 Josef Huth

1969 Liselotte Franke
1969 Konrad Thiedemann
1969 Wolfgang Fahnert
1969 Eduard Leipski

1969 Otto Koniezny

1969 Heinrich Hansbuer
1969 Manfred Dieckerhoff
1969 Wolfgang Krause
1969 Franz Hagemann
1969 Manfred Berlin

1969 Eduard Wendland
1969 Hans-Rudiger KaulfuB
1969 Dieter Peuker

1969 Siglinde Gérgens
1969 Franz Dierkes

1969 Therese Fuchsel
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Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates sind namentlich im Anhang zur Bilanz,
D. ,,Sonstige Angaben®, unter Punkt 9. und 10. aufgefiihrt.

Im Jahr 2019 haben folgende 61 Mitglieder der Vertreterversammlung die Interessen der
Mitglieder der Eisenbahner-Bauverein eG (EBV) in der Vertreterversammlung wahrgenommen

(Stand 31.12.2019):

Wahlbezirk |, Dusseldorf-Nord
Ingrid Lehmann
Monika Langohr
Gisela Mertens

Petra Raab

Oliver Poggel

Elke Jansen

Hubert Stute

Klaus Klunter

Glnter Jansen
Johannes Stukenbrock
Rene RoBmiuiller

Ewald Mertens

Franz Dierkes

Norbert Wachtendonk
Rudolf Dangschat
Matthias Sauer

Wahlbezirk Il, Disseldorf-Sud
Beate Korzinovski
Konrad Thiedemann
Rolf Dittmar

Hermann Adams
Manfred Land

Alfred Weber

Kurt Schrage

Peter Krebs

Heinrich Hansbuer
Manfred Jiintgen
Hans-Rudiger Kaulfu
Rudolf Bergmann
Georg Schiittler
Monika Kristo

Meinolf Stimpel

Wabhlbezirk Il, Diisseldorf-Mitte
Monika Zocher
Horst Bartsch
Dieter Hahn
Gertrud Keppler
Josef Huth
Bettina Gotzen
Johann Schatz
Ulrike Schmitz
Renate Paffendorf
Jurgen Weber
Daniel Paffendorf
Ute Erna EBer
Thomas Etteldorf
Agnes Witt
Gabriele Wolf
Seher Gucer

Wahlbezirk IV, Mitglieder
ohne Wohnung beim EBV
Erwin Nolte

Johannes Klasen

Sabine BlaB

Rudolf Bergs

Ingrid Schiittler

Friedrich Figge

Werner Kruth

Reinhard Neumann
Ingrid Lichtenberg

Ulrich Honekamp

Dieter Berndt

Dieter Wende

Werner Schroll

Bernd Schoeler
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Die ordentliche Vertreterversammlung 2019 fand am 13. Juni 2019 im IntercityHotel Diissel-
dorf, Graf-Adolf-StraBe 81-87, statt.

Der vom Vorstand aufgestellte Lagebericht mit dem Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr
2018, die Beschlussvorlage tber die Billigung der von Vorstand und Aufsichtsrat vorgenom-
menen Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen, verbunden mit der Einstellung in die ge-
setzliche Rucklage und die Bauerneuerungsricklage sowie die Vorlage Uber die Verwendung
des Bilanzgewinns lag allen Mitgliedern der Vertreterversammlung vor.

Ebenso lag den Mitgliedern der Vertreterversammlung ein gemeinsamer Antrag von Vorstand
und Aufsichtsrat zur Anderung der Satzung der Eisenbahner-Bauverein eG (EBV), aufgrund
der weiteren Empfehlungen des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen (GdW) vom Februar 2018, und ein gemeinsamer Antrag von Vorstand und
Aufsichtsrat flr die Beschlussfassung Uiber eine neue Wahlordnung des EBV, aufgrund einer
Anpassung an die Genossenschaftsnovelle 2017 und den entsprechenden Empfehlungen des
GdW hierzu, vor.

Die vorliegenden Antrdge wurden vom Vorstand entsprechend begriindet. Der vorliegende
Lagebericht wurde in der Versammlung durch den Vorstand miindlich ergénzt, verbunden mit
grundsétzlichen Ausflihrungen zur Lage und den weiteren Planungen der Genossenschaft.

Der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrates berichtete der Vertreterversammiung
Uber seine Feststellungen und der Aufsichtsratsvorsitzende, Herr Thomas Kirchhoff, machte
die erforderlichen Ausflihrungen zum Priifungsbericht des Priifungsverbandes, verbunden mit
allgemeinen Erlduterungen.

Nach einer kurzen Aussprache der Vertreterversammlung zu den vorgetragenen und schrift-
lich vorliegenden Berichten, billigte die Vertreterversammlung einstimmig die von Vorstand
und Aufsichtsrat vorgenommene Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen, die Einstellung
in die gesetzliche Riicklage und die Bauerneuerungsriicklage.

Dem Jahresabschluss 2018 und dessen Feststellung sowie dem Vorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat zur Verwendung des Bilanzgewinns 2018 und der damit verbundenen Auszah-
lung einer Dividende von 4 % auf die Geschéftsguthaben zum 01.01.2018, wurde durch die
Vertreterversammlung einstimmig zugestimmt.

Auf Antrag aus der Vertreterversammlung wurde Vorstand und Aufsichtsrat fir das Geschéfts-
jahr 2018, je gesondert, einstimmig Entlastung erteilt.

Diesen Regularien folgten die turnusmaBigen Wahlen von drei Aufsichtsratsmitgliedern gemaB
§ 24 (2) der Satzung EBV.

Antréage gemaB § 33 (6) und (7), in Verbindung mit § 35 der Satzung EBV lagen der Vertreter-
versammlung keine vor.

Den vorliegenden Antragen zur Anderung der Satzung und einer neuen Wahlordnung stimmte
die Vertreterversammlung einstimmig zu.
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Die Eintragung der Satzung im Genossenschaftsregister erfolgte am 02. Juli 2019.

Nach einer Beschlussfassung Uber eine Dienstreise von Aufsichtsratsmitgliedern und einem
Schlusswort durch den Aufsichtsratsvorsitzenden wurde die Vertreterversammlung offiziell
geschlossen.

An die offizielle Tagesordnung schloss sich traditionell noch eine allgemeine Aussprache zu
aktuellen Themen, welche die Genossenschaft oder einzelne Wohnanlagen betreffen, an. Vor-
stand und Aufsichtsrat nahmen die Anregungen aus dem Kreis der Mitgliedervertreter auf und
beantworteten ausfihrlich die gestellten Fragen der Mitglieder der Vertreterversammlung.

Im Jahr 2019 flhrte der Aufsichtsrat 13 Sitzungen durch, davon 10 gemeinsam mit dem
Vorstand.

Erganzend zu den Sitzungen des Aufsichtsrates fiihrten die einzelnen Ausschiisse des Auf-
sichtsrates Sitzungen mit den jeweils zustédndigen Vorstandsmitgliedern durch.

Im Juni 2019 endete turnusméBig die Amiszeit der Aufsichtsratsmitglieder Marlies Pellny,
Sigrid Dillmann und Klaus Wiebusch.

Auf Vorschlag aus der Vertreterversammlung wurden Frau Marlies Pellny und Frau Sigrid
Dillmann sowie Herr Klaus Wiebusch einstimmig fUr drei Jahre wieder in den Aufsichtsrat
gewdhlt.

Die konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates fand am 14. Juni 2019 statt. Der Aufsichtsrat
wahlte Herrn Thomas Kirchhoff zum Vorsitzenden und Frau Marlies Pellny zur stellvertreten-
den Vorsitzenden des Aufsichtsrates sowie Herrn Friedhelm Mdller zum Schriftfihrer und
Herrn Thomas Apel zum stellvertretenden Schriftflhrer des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat richtete folgende Ausschiisse ein:

Rechnungsprifungsausschuss
Frau Fuhr, Frau Dillmann, Herr Wiebusch

Bauauschuss
Herr Kirchhoff, Herr Schliter, Frau Pellny

Wohnungsvergabeausschuss
Herr Korzinovski, Herr Apel, Herr Miller

Ebenfalls richtete der Aufsichtsrat Betreuungsbezirke innerhalb des Wohnungsbestandes
der Genossenschaft ein, in denen die jeweiligen Aufsichtsratsmitglieder als Ansprechpart-
ner flr die Mitglieder zur Verfligung stehen. Dies wurde den Genossenschaftsmitgliedern
bekannt gegeben.
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Udo Bartsch
Geschiftsfithrender Vorstand

Wolfgang Miiller
Technischer Vorstand

Antonius Fattmann
Ehrenamtlicher Vorstand
seit 01.01.2017

ALLGEMEINES | Vorstand

Der Aufsichtsrat ist satzungsgemaB besetzt.

Es besteht eine aktuelle Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat.

Am 25. und 26. Oktober 2019 fiihrten Vorstand und Aufsichtsrat ihre jahrliche gemeinsame
Klausurtagung in Disseldorf-Himmelgeist durch.

Themen dieser Klausurtagung waren u.a. der Bericht des externen Datenschutzbeauftragten
zur Umsetzung der Vorgaben der Europaischen Datenschutzgrundverordnung beim EBV, ein
Gesprach mit Vertretern der Deutschen Bahn AG (DBAG) zur Optimierung der Zusammenar-
beit im Bereich der Wohnungsfirsorge flr die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Deutschen
Bahn AG und die Planungen firr das Jahr 2020 in Bezug auf den jéhrlichen Arbeitsplan, die
Mehrjahresplanung, Personal- und Finanzplanung sowie die weitere Vorgehensweise beim
Ankauf von Erbbaugrundstiicken vom Bundeseisenbahnvermdégen (BEV).

Der Vorstand der Eisenbahner-Bauverein eG dankt den Mitgliedern der Vertreterver-
sammlung und des Aufsichtsrates fiir die geleistete ehrenamtliche Tatigkeit im Jahr
2019 zum Wohle der Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Die Mitglieder der Genossenschaft wahlen die Vertreterversammlung.
Die Vertreterversammlung wahlit den Aufsichtsrat.

Der Aufsichtsrat bestellt den Vorstand.

Vorstand

Dem Vorstand der Eisenbahner-Bauverein eG gehdren an:

Herr Udo Bartsch, Bundesbahnbeamter

Herr Dipl.-Ing. Wolfgang Miiller, techn. Bundesbahnbeamter a. D.
Herr Antonius Fattmann, Rentner

Herr Udo Bartsch leitet die Genossenschaft als hauptamtlicher geschéftsfihrender Vorstand.

FiUr seine Aufgabe als geschéftsfiUhrendes Vorstandsmitglied der Eisenbahner-Bauverein
eG ist Herr Udo Bartsch fur die Dauer der Bestellung vom Bundeseisenbahnvermdgen im
dienstlichen Interesse beurlaubt (Bestellung bis 30.04.2021). Herr Dipl.-Ing. Wolfgang Mdller
gehoért dem Vorstand als nebenamtliches technisches Vorstandsmitglied an (Bestellung bis
31.01.2024). Herr Antonius Fattmann gehért dem Vorstand als nebenamtliches Vorstands-
mitglied an (Bestellung bis 31.12.2021).

Es bestehen mit dem Aufsichtsrat abgestimmte Stellenbeschreibungen fiir die einzelnen Vor-
standsmitglieder, in denen die Zusténdigkeiten geregelt sind.

Neben unregelmaBig stattfindenden Vorstandsbesprechungen und Arbeitsbesprechungen
mit den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern nahm der Vorstand an 10 gemeinsamen Sitzungen
mit dem Aufsichtsrat, zuziglich der Teilnahme an den Ausschusssitzungen des Aufsichtsra-
tes und der Klausurtagung, teil. Alle wesentlichen Entscheidungen wurden, auch in Abstim-
mung mit dem Aufsichtsrat, einstimmig getroffen.

Der Vorstand ist satzungsgemaB besetzt.

Es besteht eine aktuelle Geschéftsordnung fur den Vorstand.
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MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER

Am 31.12.2019 setzt sich die Belegschaft der Eisenbahner-Bauverein eG aus 17 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern wie folgt zusammen:

12 kaufmannische Angestellte (davon finf Teilzeitkrafte)
3 technische Angestellte

1 gewerblicher Mitarbeiter

1 Hausmeister in Teilzeit

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Anzahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nicht ver-
andert. Die Auszubildende wurde nach Abschluss der Ausbildung tbernommen. Fiir die ein-
zelnen Arbeitspléatze bestehen Stellenbeschreibungen. FortbildungsmaBnahmen wurden fir
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter regelmé&Big angeboten.

Grundlage fir die Arbeitsverhéltnisse ist der Tarifvertrag fur die Beschéftigten in der Immobi-
lienwirtschaft in der jeweils gultigen Fassung.

Es bestehen Zusagen fur eine betriebliche Altersversorgung bzw. Uber eine eingerichtete
Unterstitzungskasse des Arbeitgebers. Zum 31. Dezember 2019 wurden fir 12 ehemalige
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, bzw. ihre hinterbliebenen Ehegatten, Betriebsrenten von
der Genossenschaft gezahlt.

Die Eisenbahner-Bauverein eG ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deutschen Immobili-
enwirtschaft e.V..

VERTRAUENSPERSONEN/HELFER

In vielen Wohnanlagen der Genossenschaft wurden im Sinne genossenschaftlicher
Prinzipien, wie Selbsthilfe und Selbstverantwortung, ehrenamtliche Aufgaben von
Genossenschaftsmitgliedern fiir die Gemeinschaft iibernommen.

VERBAND

Die Eisenbahner-Bauverein eG ist Mitglied im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V. (VdW Rheinland Westfalen), GoltsteinstraBe 29 in 40211
Disseldorf.

Die Prufung der Genossenschaft wird gemaB § 44 der Satzung EBV in jedem Jahr durch den
VdW Rheinland Westfalen durchgefiihrt. Die Prifung des Geschéftsjahres 2018 erfolgte in der
Zeit vom 30. September 2019 bis 04. November 2019 in den Geschéftsrdumen der Genos-
senschaft in Disseldorf und wurde ohne Beanstandungen abgeschlossen.

Uber das Ergebnis der Priifung wurde gemaB § 57 Abs. 4 Genossenschaftsgesetz
(GenG) durch den Prifer in einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat der
Eisenbahner-Bauverein eG am 12. Dezember 2019 berichtet.

Der vom VdW Rheinland Westfalen vorgelegte Prifungsbericht, Gber die am 04. November
2019 beendete Priifung, gab Vorstand und Aufsichtsrat keine Veranlassung zu einer Be-
schlussfassung.
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Fur ihre Einsatz-
bereitschaft und
ihr Verantwor-
tungsbewusstsein,
im Interesse der
Genossenschaft
und ihrer Mit-
glieder, dankt der
Vorstand allen
Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern
des EBV.

Allen ehrenamt-
lich engagierten
Vertrauensper-
sonen, Helfern,
Betreuern von
Garagen und
Heizungsanlagen
gilt ein herzliches
Dankeschon fiir
ihre Tatigkeit fir
unsere Genossen-
schaft und ihre
Mitglieder.
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Das weltwirtschaftliche
Umfeld der deutschen
Wirtschaft hat sich seit 2018
deutlich eingetriibt. Gebremst
durch Handelskonflikte und
politischen Unsicherheiten
wuchs die Weltwirtschaft

2019 mit nur wenig Sch\nmg,
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

GRUNDLAGE DES UNTERNEHMENS

Die Wohnungsbaugenossenschaft Eisenbahner-Bauverein eG wurde im Jahr 1900 von
Eisenbahnern in Dusseldorf gegriindet. Der Immobilienbestand der Genossenschaft befindet
sich ausschlieBlich auf Disseldorfer Stadtgebiet.

Die Kernaufgaben des Unternehmens liegen in der kaufmannischen und technischen
Bewirtschaftung des Hausbesitzes. Durch kontinuierliche Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wird der Bestand den Marktanforderungen und Mitgliederwiinschen ent-
sprechend weiterentwickelt. Ergdnzend bietet die Genossenschaft ihren Mitgliedern diverse
Serviceangebote.

Das Geschéaftsmodell der Genossenschaft ist nicht auf die Erzielung einer maximalen Ren-
dite ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte Nutzung des Wohnungsbestandes durch die
Mitglieder der Genossenschaft. Das Unternehmen richtet seinen Geschéftsbetrieb als steu-
erbefreite Vermietungsgenossenschaft aus.

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und verzeichnet da-
mit die l&ngste Wachstumsperiode im vereinten Deutschland. Allerdings hat das Wachstum
2019 deutlich an Schwung verloren. Zur Jahresmitte ist die deutsche Wirtschaft nur knapp
an einer rechnerischen Rezession vorbei geschrammt. Das Bruttoinlandsprodukt drohte zwei
Quartale in Folge zu sinken. Das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist 2019 mit 0,6 % merklich
weniger stark gewachsen als in den Vorjahren.

Im Kern zeigt sich die deutsche Konjunktur 2019 deutlich geteilt:

Die Bauwirtschaft befindet sich nach wie vor in einer Boomphase und expandiert kréftig.
Solides Wachstum verzeichnen auch die konsumnahen Dienstleistungen. Dagegen befinden
sich nahezu alle Bereiche der Industrie in einer Rezession. Die Schwéache des verarbeitenden
Gewerbes setzt auch die unternehmensnahen Dienstleistungen unter Druck.

Auch 2020 wird die Binnennachfrage nach Einschatzung der fiihrenden Wirtschaftsfor-
schungsinstitute zum Jahresbeginn der Motor des Wachstums in Deutschland bleiben. Die
Wertschdpfung des verarbeitenden Gewerbes wird im laufenden Jahr weiter zurlickgehen,
aber nicht mehr so stark, wie im vergangenen Jahr. Auswirkungen des Brexits, der anhalten-
de von den USA betriebene Handelsstreit sowie die Folgen des technologischen Wandels in
der Automobilindustrie konfrontieren die deutsche Wirtschaft allerdings weiterhin mit einigen
Risiken.

Das weltwirtschaftliche Umfeld der deutschen Wirtschaft hat sich seit 2018 deutlich einge-
tribt. Gebremst durch Handelskonflikte und politischen Unsicherheiten wuchs die Weltwirt-
schaft 2019 mit nur wenig Schwung.

Insgesamt expandierte das globale Bruttoinlandsprodukt nach vorldufigen Zahlen um 3,6 %,
insbesondere die fortgeschrittenen Volkswirtschaften hatten in der Summe ein niedriges
Wachstum aufzuweisen (1,8 %). Aber auch die Dynamik in den Schwellenldndern kiihlte sich
splrbar ab.
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Im Euroraum hat sich die flachendeckende Erholung des Jahres 2018 weiter fortgesetzt.
Allerdings ist auch hier die Dynamik im Laufe des Jahres 2019 in allen Landern bis auf
Litauen (+ 3,8 %) deutlich zuriickgegangen. Dies hat zur Folge, dass sich der wirtschaftliche
Aufholprozess nach der Finanz- und Wirtschaftskrise von 2009 im Euroraum verldngern wird.
Insbesondere der Riickgang der Arbeitslosigkeit in Frankreich, Italien und Spanien wird sich
verlangsamen. Gemessen an der wirtschaftlichen Dynamik belegt Deutschland mit seiner
Wachstumsrate von 0,5 % im Jahr 2019 wie im Vorjahr den vorletzten Platz der Eurolander,
vor ltalien, dessen Wirtschaft nur um 0,1 % zulegte. Fir das Jahr 2020 erwarten die Institute
in lhrem Herbstgutachten fir die Eurozone wenig Impulse und mit 1,2 % ein &hnlich hohes
Wachstumstempo wie im vergangenen Jahr.

Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland geht 2019 noch um 74.000 Personen zurlick, so
dass im Jahresdurchschnitt rund 2,27 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet sind. Das
entspricht einer Arbeitslosenquote von 5,0 Prozent. Fir 2020 wird eine Zunahme der Arbeits-
losenzahlen erwartet.

Im Jahr 2020 wird sich nach Meinung der fihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinsti-
tute zum Jahresanfang 2020 die gespaltene Konjunkturentwicklung in Deutschland fortset-
zen: Wahrend die Wertschdpfung der binnenorientierten Dienstleistungsbereiche sowie der
Bauunternehmen weiter zunimmt, befindet sich das verarbeitende Gewerbe in einer Rezes-
sion. Allerdings wird sich das Tempo des Produktionsriickgangs im verarbeitenden Gewerbe
im Laufe des Jahres 2020 deutlich verlangsamen. Diese Entwicklung hat bereits im drit-
ten Quartal 2019 begonnen. Die deutsche Industrie wird auch 2020 erneut einen negativen
Wachstumsbeitrag zum Bruttoinlandsprodukt liefern.

Aufgrund der starken binnenwirtschaftlichen Nachfrage ist eine gesamtwirtschaftliche
Rezession nach Meinung der Institute am Jahresbeginn allerdings nicht zu erwarten. So
dirfte das Bruttoinlandsprodukt 2020 mit 1,1 % wieder kréaftiger steigen. Allerdings Uber-
zeichnet ein Kalendereffekt von 0,4 Prozentpunkten die eher verhaltene konjunkturelle
Grunddynamik etwas. Die Auslastung der deutschen Wirtschaft dirfte also auch 2020 unter-
halb des Produktionspotenzials liegen.

Nicht berlcksichtigt werden kann im ersten Quartal 2020 noch nicht abschlieBend die
Dynamik um die Ausbreitung des Corona-Virus weltweit und insbesondere in Deutschland
und Europa. So lasst die weltweite Ausbreitung der Corona-Epidemie gravierende Auswir-
kungen auf den AuBenhandel und die internationalen Wertschopfungsketten beflirchten.
Davon ware die exportabhéngige Industrie besonders betroffen. Diese Auswirkungen konn-
ten von den Wirtschaftsforschungsinstituten bei ihren Prognosen zum Beginn des Jahres
2020 nicht beriicksichtigt werden.

In einem Sondergutachten im Méarz 2020 geht der Sachverstandigenrat in einem Basisszena-
rio fUr das laufende Jahr von einem Wachstum von - 2,8% aus.

BRANCHENSPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2019 rund 10,6 % der gesamten
Bruttowertschépfung erzeugte, konnte ihre Bruttowertschépfung deutlich um 1,4 % erho-
hen. 2018 war sie lediglich um 1,1 % gewachsen. Fir gewoéhnlich liegt die Wachstumsrate
der Grundstuicks- und Wohnungswirtschaft leicht unter dem langjéhrigen Durchschnitt und
ist nur geringen Schwankungen unterworfen. Dies unterstreicht die tendenziell geringere
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Konjunkturabhangigkeit der Immobiliendienstleister. So hatte die Branche beispielsweise im
Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum aufzu-
weisen. Nominal erzielte die Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft 2019 eine Bruttowert-
schépfung von 327 Milliarden EUR.

Es herrscht weiterhin eine angespannte Marktkonstellation in den attraktiven Ballungsréu-
men und den wachstumsstarken Regionen. Der jahrliche Neubaubedarf von etwa 360.000
Wohnungen bundesweit wird durch die derzeitige Bautétigkeit, trotz deutlicher Belebung, bei
Weitem nicht erreicht.

Die Mieten im Bestand sind im vergangenen Jahr im Mittel um 1,6 % gestiegen, geringer
als die Inflation. Neu- und Wiedervermietungsmieten aus Inseraten, die eher héherpreisige
Marktsegmente wiederspiegeln, erhéhten sich deutschlandweit um 5,2 % auf durchschnitt-
lich 8,41 €/mz2.

Allerdings verlief die Mietenentwicklung regional sehr unterschiedlich. In l1&ndlichen Kreisen
und eher peripher gelegenen kleinen Stadten abseits der Ballungsrdume, sind die Mieten
deutlich niedriger. 6,23 €/m?2 betrugen dort im vergangenen Jahr die Durchschnittsmieten der
Inserate, knapp 5,- €/m? unter dem Durchschnitt der groBen kreisfreien Stédte.

Die Durchschnittsmieten der GdW-Unternehmen (GdW — Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.) erreicht im vergangenen Jahr 5,72 €/m2 und lag
damit gut 17 % unter dem Durchschnitt der mittleren Mieten aller Mietspiegel in Deutschland
von 6,92 €/m2.

Langfristig betrachtet sind die Energietrager der gréBte Preistreiber bei den Wohnkosten. Die
Verbraucherpreise flr Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um
89 % gestiegen, wahrend die Nettokaltmieten bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um 26 %
zunahmen. Noch stérker legten im gleichen Zeitraum die Strompreise zu (+109 %). Damit lag
die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000 deutlich unterhalb der Inflationsrate (+32 %).

Im Jahr 2019 leben Uber 83 Millionen Menschen in Deutschland. 2,8 Millionen Menschen
mehr als 2010. Der Bevdlkerungszuwachs treibt die Wohnungsnachfrage insbesondere in
den GroBstadten nach oben. Wobei die Anzahl neu eintreffender Fliichtlinge deutlich zuriick
gegangen ist.

Die Zahl der Studierenden kletterte im Wintersemester 2018/2019 auf ein Allzeit-Hoch von
2,9 Millionen. In 17 Jahren ist die Zahl der Studierenden damit um mehr als eine Million an-
gewachsen. In den Universitatsstadten flhrt dies bereits seit Jahren zu Anspannungen auf
den Wohnungsmaérkten.

Bei der Binnenwanderungsverflechtung der groBten Stadte lasst sich allerdings in den letz-
ten Jahren eine Trendumkehr beobachten. Die Kapazitdten zur Aufnahme weiterer Zuzieher
in die Ballungszentren werden immer knapper. Wohnungssuchende werden in das Umland
verdréngt oder orientieren sich wieder verstérkt am Wunschbild des Eigenheimes mit Garten
am Stadtrand oder im Umland. Insbesondere fur Familien mit Kindern nimmt der Stellenwert
des Wohnens jenseits der groBen Metropolen offenbar wieder deutlich zu.

Auf den Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen nahm die Anspannung im Jahr 2019 fir
Mieter — aber auch fiur Kéufer — weiter zu.
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Barrierefreie /-arme Wohnungen und Wohnungen unter 60 m?2 Wohnfl&che bilden gemeinsam
mit dem unteren und dem 6ffentlich geférderten Wohnungssegment die von der Marktanpas-
sung am starksten betroffenen Marktsegmente.

Experten gehen davon aus, dass die Lage auf dem Mietmarkt auch in den n&chsten ein bis
zwei Jahren auf einem ahnlich hohen Anspannungsniveau wie bisher bleibt. In einer mittel-
fristigen Perspektive erwarten die Experten eine leichte Entspannung.

In Nordrhein-Westfalen ist der Bedarf an preisglinstigem Wohnraum, aufgrund der dyna-
mischen Bevdlkerungsentwicklung, in vielen Regionen von NRW deutlich gewachsen. Fir
Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen ist es dort entsprechend schwierig gewor-
den, bezahlbaren Wohnraum zu finden.

In den Bedarfsregionen an der Rheinschiene und auch in Minster muss demzufolge mehr
bezahlbarer Wohnraum entstehen. Die Finanzierungsbedingungen fiir den Neubau sind
weiterhin sehr glinstig. Als Hemmnis fiir den Wohnungsneubau sehen Experten derzeit die
Auslastung der Bauwirtschaft, die unzureichende Verfugbarkeit geeigneter Baugrundstticke,
dicht gefolgt von den Baulandpreisen und der Planungs- und Genehmigungspraxis der Kom-
munen.

Zum 01. Januar 2019 wurden in Diusseldorf 642.304 Einwohner gezdhlt (Vorjahr: 639.407).
Das Durchschnittsalter hat sich gegentiber den Vorjahren nur unwesentlich verandert. Es
sinkt von 43,1 Jahren in 2013 auf 42,9 Jahre zum Jahresbeginn 2019.

Der Anteil der ausléndischen Bevdlkerung liegt bei 23,1 %.

Wesentlichen Einfluss auf die positive Entwicklung der Bevélkerungszahl hat, wie in den ver-
gangenen Jahren, der positive Wanderungssaldo, also die Differenz aus Zu- und Fortzligen,
der zum Beginn des Jahres 2019 plus 2.455 Personen betrug.

Wie die Bevdlkerungszahl steigt auch die Gesamtzahl der privaten Haushalte kontinuierlich
an. Wurden im Jahr 2013 noch 350.816 Haushalte ermittelt, so hat sich ihre Zahl bis zum Jah-
resbeginn 2019 auf 358.154 erhoht. Mehr als die Hélfte aller Haushalte sind Singlehaushalte
(54 Prozent). Etwa ein Viertel der Haushalte zahlen zu den Zweipersonenhaushalten. Jeweils
rund zehn Prozent stellen Drei- sowie Vier- und Mehrpersonenhaushalte.

Der Anteil der Familienhaushalte mit Kindern unter 18 Jahren liegt bei einem Anteil von 16,9
Prozent und ist im Vorjahresvergleich leicht gestiegen (plus 0,4 Prozent). Die durchschnittli-
che HaushaltsgréBe liegt bei rund 1,8 Personen je Haushalt.

Laut aktueller Angaben der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr 2018 betragt die Anzahl der
Wohnungen in Disseldorf 356.661. Davon sind 15.878 Wohnungen 6&ffentlich geférdert, dies
entspricht lediglich 4,5 %.

In den ersten neun Monaten des Jahres 2019 stieg die Anzahl der Baugenehmigungen in
Dusseldorf um 20,8 % - insgesamt 238 gegeniber 197 im Vorjahreszeitraum. Allerdings ist
auch diese Steigerung nicht ausreichend, damit die Quote, welche die Stadt anstrebt — ndm-
lich jedes Jahr 3.000 neue Wohnungen fertig zu stellen, erflllt werden kann.
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Die Anziehungs-
kraft Dusseldorfs
liegt insbesondere
in der wirtschaft-
lichen Starke und
der damit verbun-

denen Zahl an

Arbeitsplitzen.
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Dusseldorf ist demzufolge auch auf eine enge Verzahnung mit dem Umland angewiesen. Die
Zahl der Einwohner soll in Disseldorf von 643.000 auf 700.000 bis 2030 steigen.

Dusseldorf ist heute die siebtgroBte Stadt in Deutschland, bei der GroBe des Stadtgebietes
liegt sie allerdings lediglich auf Platz 73. Somit gibt es kaum Mdoglichkeiten innerhalb des
Stadtgebietes weiter zu wachsen.

Pro Jahr entstehen in Disseldorf derzeit 10.000 zusétzliche Arbeitsplétze mit der Folge, dass
Unternehmen, die neue Burofldchen suchen, es ebenso schwer haben wie inre Mitarbeiter,
die in Dusseldorf Wohnraum suchen.

Beim Wohnungsneubau ist festzustellen, dass der Trend dazu Ubergeht, vermehrt Kleinwoh-
nungen zu errichten. Zielgruppe fur diese Wohneinheiten sind Studenten, aber auch Berufs-
starter oder Consulter und Projektarbeiter, die eine temporare Bleibe in Disseldorf bendti-
gen. Experten sehen den Bedarf hierflr in den nachsten Jahren bei 3.500 Wohneinheiten.

Die Anziehungskraft Diisseldorfs liegt insbesondere in der wirtschaftlichen Starke und der
damit verbundenen Zahl an Arbeitspldtzen. Mit dem damit verbundenen Bevdlkerungs-
wachstum ist der Druck auf dem Dusseldorfer Wohnungsmarkt weiterhin hoch. Dies hat
Auswirkungen auf Miethdhen und Grundstiickspreise.

Laut Preisspiegel 2020 des RDM Bezirksverbandes Disseldorf liegen die Wohnungsmieten
fir Gebrauchtimmobilien zwischen 8,50 €/m? bei einfachen Lagen bis 14,00 €/m?2 bei sehr

guten Lagen und liegen somit konstant auf einem hohen Niveau.

Experten gehen davon aus, dass auch Uber das Jahr 2020 hinaus von einem angespannten
Wohnungsmarkt in Disseldorf ausgegangen werden kann.

Die Auswirkungen der Covid-19- Pandemie konnte hierbei noch nicht berlicksichtigt werden.
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WOHNUNGSBESTAND

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes der Eisenbahner-Bauverein eG und der anderen
bewirtschafteten Einheiten in 2019 zeigt die nachfolgende Tabelle:

Bestand am Zugang 2019 Abgang 2019 Bestand am

31.12.2018 31.12.2019
Wohnungen 2185 . N 2185

144.118,60 m?2 3,50 m2 144.122,10 m?
Garagen/Einstellplatze 550 A /. 550
gewerblich 5 5
genutzte Einheiten 779 m2 /. /- 779 m2
Mansarden 213 J. A 213
2.309 m? 2.309 m?

Héuser 262 J. A 262

Durch den Ausbau des Dachgeschosses TuBmannstraBe 109 hat sich die Wohnflache um
3,50 m? erweitert. Die Wohnungen wurden im April 2019 wieder dem Bestand zugefihrt.

Der gesamte Objektbestand der Eisenbahner-Bauverein eG verteilt sich auf das rechtsrheini-
sche Stadtgebiet der Landeshauptstadt Diisseldorf.

Die Gebdude der EBV-Geschéftsstelle RethelstraBe 44 und der Werkstatt, Rethelstrae 40,
befinden sich ebenfalls im Eigentum der Genossenschaft.

Mietpreisbindungen und Belegungsrechte aufgrund &ffentlicher Wohnraumférderung beste-
hen beim EBV derzeit nicht.

Die Geschéftstatigkeit des EBV besteht im Wesentlichen aus der Verwaltung, der Instand-
haltung und Sanierung des eigenen Bestandes, bestandsersetzenden NeubaumaBnahmen
sowie dem weiteren Ankauf von Erbbaugrundstiicken des Bundeseisenbahnvermdgens.

VERMIETUNG

Im Jahr 2019 standen 128 Wohnungen zur Wiedervermietung zur Verfiigung. Dies entspricht
einer Quote von 5,86 % des Wohnungsbestandes zum 31.12.2019.

Hierbei handelt es sich um 113 Neuvermietungen und 15 Tauschwohnungen (Vorjahr: 121
Wohnungen — davon 105 Neuvermietungen und 16 Tauschwohnungen = 5,54 %).

Im Branchenvergleich mit vergleichbaren Wohnungsunternehmen in Dusseldorf liegt die Fluk-
tuationsquote weiterhin auf einem durchschnittlichen Niveau.

Von den 128 Wohnungskindigungen im Jahr 2019 erfolgten 35 Wohnungsktindigungen auf-
grund von Todesfallen oder Umziigen in Pflegeeinrichtungen (Vorjahr: 38 Wohnungskiindigun-
gen aufgrund von Todesféllen oder Umzlgen in Pflegeeinrichtungen).
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Auch in 2019 lagen die Griinde fir Wohnungskiindigungen in der Regel im ,persdnlichen®
oder ,,privaten” Bereich.

Zum 31.12.2019 betragt die Leerstandsquote beim EBV 0,05 % (Vorjahr: 0,05 %).

Im Vergleich zu den Sollmieten in Héhe von 11.119.417,31 € (Vorjahr: 11.074.911,63 €) be-
trugen die Erlésschmalerungen 147.987,10 € (Vorjahr: 108.995,04 €). Wegen umfangreicher
Sanierungsarbeiten wurden zwei Dachgeschosswohnungen im Haus TuBmannstraBe 109 erst
im April 2019 belegt und zwei Dachgeschosswohnungen im Haus TuBmannstraBe 107 wur-
den im Jahr 2019 wegen SanierungsmaBnahmen nicht vermietet.

Wegen der umfangreichen SanierungsmaBnahmen in den Hausern TuBmannstr. 109 und 107
hat der EBV insgesamt drei Monatsmieten — TuBmannstr. 109 im Mé&rz 2019 und TuBmannstr.
107 in August und Dezember 2019 - nicht erhoben.

Da die Genossenschaft einen Bestandsersatz der Hauser MoltkestraBe 109 und 111 beab-
sichtigt, wurden diese Hauser im Jahr 2019 sukzessiv entmietet. Der Anteil der Erlésschma-
lerungen fir diesen Bereich — TuBmannstraBe und MoltkestraBe — betragt 53.131,32 €. Diese
Wohnungen sind nicht in der Leerstandsquote enthalten, allerdings wurden sie bei der Ge-
samtzahl der Erlésschmalerungen bertcksichtigt.

Gerade nach Wohnungskiindigungen von langjahrigen Mieterinnen und Mietern ergeben sich
in der Regel Verzégerungen bei der Anschlussvermietung dieser Wohnungen aufgrund um-
fangreicher Sanierungsarbeiten zur Herstellung eines zeitgerechten Standards von mindes-
tens vier bis sechs Wochen.

Die Deutsche Bahn AG (DBAG) und das Bundeseisenbahnvermégen (BEV) haben ein Bele-
gungsrecht an unserem Wohnungsbestand. Die Aufgaben der Wohnungsflirsorge der DBAG
und des BEV sind durch eine vertragliche Vereinbarung der Eisenbahner-Bauverein eG in ihre
eigene Zustandigkeit Ubertragen worden.

Im Berichtszeitraum konnten 37 Wohnungen mit Wohnungsfiirsorgeberechtigten belegt wer-
den. Dies entspricht 29 % der Neuvermietungen im Jahr 2019 (Vorjahr: 19,83 %).

Aufgrund statistischer Berechnungen der Stadt Diisseldorf soll sich die positive Bevolkerungs-
entwicklung fortsetzen. Dadurch wird die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum anhalten.

Mit der intensiven Fortsetzung der Modernisierung und Pflege unseres Wohnungsbestandes,
zu tragbaren Bedingungen fiir unsere Mitglieder, sichern wir auch zukiinftig die nachhaltige
Vermietbarkeit unserer Wohnungen.

NUTZUNGSGEBUHREN

Auch im Jahr 2019 liegen die Nutzungsgebtihren flr die Wohnungen der Eisenbahner-
Bauverein eG deutlich unter dem Wert der aktuellen Mietrichtwert-Tabelle fiir Disseldorf vom
01. Dezember 2019 — ausgehend von mittlerer Wohnlage.
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Aufgrund statistischer Berech-
nungen der Stadt Dusseldorf
soll sich die positive Bevolke-
rungsentwicklung fortsetzen.
Dadurch wird die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum

anhalten.
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Die durchschnittliche monatliche Nutzungsgebuhr fir die Wohnungen des EBV betragt so-
mit zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 Nettokalt — ohne Betriebskosten und Heizung -
6,22 €/ je m2 Wohnflache (Vorjahr: 6,20 €/ je m32).

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnflache und Monat (EUR/m?):

2019 2018

EUR/m2 p.M. EUR/m?2 p.M.
Nettokaltmiete 6,22 6,20
kalte Betriebskosten 1,77 1,75
Bruttokaltmiete 7,99 7,95

Die Erhéhung beruht auf angepassten Wiedervermietungsmieten nach Instandhaltungsmaf-
nahmen und insbesondere ModernisierungsmaBnahmen.

Der RDM Bezirksverband Dusseldorf e.V. hat in seinem Mietspiegel fiir Dusseldorf von Januar
2020 fur Gebrauchtimmobilien freifinanzierte Wohnungsmieten (Nettokalt) pro m2 Wohnfl&-
che zwischen 8,50 € bei einfacher Lage/ Ausstattung und 14,- € bei sehr guter Lage/Ausstat-
tung, bezogen auf drei Zimmer bei ca. 75 m2, ermittelt.

Bei Wohnungen im Neubau wurden bei Erstbezug Nettokaltmieten zwischen 12,50 € und
15,00 € ermittelt.

Nachfolgend ein Auszug aus der aktuellen Mietrichtwert-Tabelle fiir die Landeshauptstadt
Disseldorf — erstellt von Haus und Grund Disseldorf und Umgebung e.V. und dem Mieter-
verein Dusseldorf e.V. — Stand 01. Dezember 2019:

Ausstattung ,B“ mit zentraler Beheizung und Bad/

Baujahr Wohnlage Dusche/Kabelanschluss/Isolierverglasung
in Euro/m?
bis 1948 einfache 6,25-7,75
mittlere 6,80 -9,40
1949 - 1960 einfache 6,60 - 8,10
mittlere 7,20 -9,60
gute 8,55 -10,35
1961 - 1976 mittlere 7,00 -9,00
1977 - 1985 mittlere 7,156-9,25
1986 — 1999 mittlere 7,70-9,90
2000 - 2010 mittlere 9,00-11,40
ab 2011 mittlere 9,95 -12,65

Auch in Zukunft strebt die Eisenbahner-Bauverein eG eine Nutzungsgebihr im unteren Be-
reich der jeweils glltigen Mietrichtwert-Tabelle fir Disseldorf — ausgehend von mittlerer
Wohnlage - an.

Allgemeine Erhéhungen der Nutzungsgebuhren sind in diesem und auch im n&chsten Jahr
nicht vorgesehen.
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BAUTATIGKEIT DER GENOSSENSCHAFT | Instandhaltung und Modernisierung

INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

Im Jahr 2019 widmete sich die Genossenschaft weiterhin der Instandhaltung und Moderni-
sierung des Bestandes.

Die Eisenbahner-Bauverein eG berlicksichtigt dabei die Belange des Klimaschutzes. Durch
Energie- und CO2 sparende MaBnahmen unterstitzt die Genossenschaft dabei den Gedan-

ken einer mdglichst 6kologischen Bewirtschaftung.

Die Sanierung und Dammung von Fassaden und Dachern sowie neue Heizungsanlagen
standen hierbei im Vordergrund.

Im Jahr 2019 wurden flr InstandhaltungsmaBnahmen 5.393.773,44 € (Vorjahr: 4.729.543,70 €)
aufgewandt. Der Anteil der Verwaltung ist in dieser Summe nicht enthalten.

Ubersicht seit dem Jahr 2008

2008 - 6.700 TE€
2009 - 4.600 T€
2010 -4.500 T€
2011 -4.616 TE€

2012 - 4.668 TE€
2013 -5.723 T€
2014 - 4.985 T€
2015-5.097 T€

2016 - 4.947 T€
2017 —4.749T€
2018 - 4.729 T€
2019-5.394 T€

8000 —
7000 [—
6000 [—
5000 [—
4000 [—
3000 [—
2000 —
1000 —

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bei allen 128 im Jahr 2019 zur Vermietung zur Verfiigung stehenden Wohnungen wurden
durch die technischen Mitarbeiter des EBV die vorgesehenen Wohnungsabnahmen durchge-
fuhrt und notwendige SanierungsmaBnahmen veranlasst.



Instandhaltung und Modernisierung | BAUTATIGKEIT DER GENOSSENSCHAFT

In der Regel wurden vor jeder Neuvermietung einer Wohnung ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt mit dem Ziel, einen zeitgerechten Standard der Wohnung herzustellen.

Diese ModernisierungsmaBnahmen umfassen Ublicherweise Sanierungen der Badezimmer,
einschlieBlich Erneuerung der Rohrleitungen, Erneuerung der Elektroanlagen nach VDE, Flie-
senarbeiten, Putzarbeiten, FuBbodenarbeiten, Austausch von Turblattern und Zargen sowie
notwendige Erneuerungen - bzw. Modernisierungen von Heizungsanlagen. Je nach Aufwand
betragen die Kosten je Wohnung zwischen 40.000,- und 50.000,- Euro.

In bewohnten Wohnungen wurden auf Wunsch von Mitgliedern EinzelmodernisierungsmaB-
nahmen unter Beriicksichtigung der entsprechenden Modernisierungszuschldge durchge-
fuhrt. Hierbei handelt es sich insbesondere um altersgerechte und barrierearme Umgestal-
tungen.

Der Anteil der begleitenden Instandhaltung ist bei ModernisierungsmaBnahmen in der Regel
sehr hoch. Diese Leistungsbereiche wurden durch den EBV ausschlieBlich aus Eigenmitteln
finanziert.

Fir die auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Instandhaltungsbewirtschaftung betrugen die Auf-
wendungen der Genossenschaft, bezogen auf die Wohn- und Nutzflache, im Berichtszeit-
raum 36,64 €/je m2 (Vorjahr: 32,13 €/je m3).

Durch unseren Regiebetrieb und insbesondere durch die von der Genossenschaft beauftrag-
ten Handwerksunternehmen wurden zahlreiche Kleinreparaturarbeiten und Ausbesserungs-
arbeiten durchgefiihrt.

Im Jahr 2019 wurden Dacher saniert und gedammt, Balkone saniert, Fassaden ausgebes-
sert, saniert, gedammt und gestrichen, Keller isoliert, neue Haustiranlagen eingebaut, Trep-
penhduser saniert, Aufzugsanlagen nachgeriistet und Heizungsanlagen erneuert und auf
Fernwarme (Primérenergiebedarf 0,00) umgestellt sowie Feuerwehrzufahrten neu angelegt.

Durch ein beauftragtes Gartenbauunternehmen wurden die AuBenanlagen nachhaltig ge-
pflegt. Der Baumbestand wurde kontinuierlich Gberwacht. Ein Baumkataster ist angelegt.

Der Bauzustand unseres Bestandes wird durch die technische Abteilung regelmaBig Uber-
wacht. Dies dient auch als Grundlage fir unsere 10-Jahresplanung, welche jahrlich ange-
passt und fortgeschrieben wird und insbesondere auch fiir den jéhrlichen Arbeitsplan und die
darin vorgesehenen Instandhaltungs-, Sanierungs- und NeubaumaBnahmen.
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DIE VON DER GENOSSENSCHAFT BEAUFTRAGTEN HAND-
WERKS- UND BAUUNTERNEHMEN HABEN IM JAHR 2019 U.A.
FOLGENDE UMFANGREICHE BAU- BZW. SANIERUNGSMASS-

NAHMEN DURCHGEFUHRT:

Stettiner StraBe 31 und 33
Sanierung und Dammung der Fassaden,

Balkonsanierung, Uberarbeitung der Décher, 608.664,40 €
Hausturen, Briefkastenanlagen und

Sprechanlagen

Further StraBe 117 - 121

Sanierung und Da&mmung der Fassaden, 861.146,47 €

Speicherdecke, Kellerisolierung, Balkonsanierung

TuBmannstraBe 107

Einbau einer Aufzugsanlage,
Treppenhaussanierung, Zentralheizung mit
Anschluss an das Fernwarmesystem der
Stadtwerke Dusseldorf, Ausbau der
Dachgeschosswohnungen, Hausturen,
Wohnungseingangsturen, Briefkastenanlagen,
Sprechanlagen

1.000.230,40 €

Allen Mitgliedern unserer Genossenschaft, welche aufgrund von Baumafinahmen durch Lirm und

Schmutz in ihrer Wohnqualitit voriibergehend beeintrichtigt waren, gilt ein herzliches Dankeschén

fiir ihre Geduld und ihr Verstindnis.
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NEUBAUMARNAHME

Derzeit plant die Genossenschaft aufgrund mangelnder Baugrundstiicke lediglich bestand-
sersetzende NeubaumaBnahmen und Kernsanierungen.

Bestandsersetzende NeubaumaBnahmen sind in den nachsten Jahren bei unseren Wohnein-
heiten MoltkestraBe 109 und 111 in Dusseldorf-Pempelfort, HeerstraBe 8 und 10, Monheim-
straBe 3 und 23 sowie Mindener StraBe 51 und 53 in Disseldorf-Oberbilk geplant.

In DUsseldorf-Disseltal ist die Kernsanierung des Hauses RethelstraBe 138 vorgesehen.

In der zweiten Jahreshalfte 2020 soll der Abriss der Geb&dude MoltkestraBe 109 und 111
erfolgen, im Jahr 2021 soll mit dem Neubau begonnen werden.

Planung des Neubaus
Moltkestrafle 109 - 111.
Links: Hofansicht, rechts:
Straflenansicht.
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1 + 2 Tufdmannstrafle
3 + 4 Further Strafe
5 + 6 Stettiner Strafle
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ERTRAGSLAGE

Im Geschéftsjahr 2019 erwirtschaftete die Eisenbahner-Bauverein eG Duisseldorf einen
Jahrestiberschuss von 1.724.668,47 € (Vorjahr: 2.619.534,26 €).

Nach Einstellung in die Ricklagen in Héhe von 1.544.668,47 € verbleibt ein Bilanzgewinn
von 180.000,00 €. Hieraus ist die Ausschittung einer Dividende in Héhe von 4 % auf die
Geschéftsguthaben mit Stand 01. Januar 2019 vorgesehen.

Im Wesentlichen wurde das Ergebnis durch Umsatzerldse aus der Vermietung unseres Woh-
nungsbestandes erzielt.

Fur die laufende Instandhaltung sind weiterhin hohe Aufwendungen zu bertcksichtigen.

Bei den Mieterldsen haben sich im Vergleich zum Vorjahr im Jahr 2019 leichte Steigerungen
in Hohe von 44.505,68 € wegen angepasster Wiedervermietungsmieten aufgrund von Mo-
dernisierungsmaBnahmen ergeben.

Die Fluktuationsquote bleibt stabil, jedoch sind die Erldsschmélerungen aufgrund moder-
nisierungsbedingten Leerstandes und insbesondere wegen des Bestandsersatzes und der
dadurch notwendigen Entmietung der Objekte MoltkestraBe 109 und 111 gestiegen.

Bei Uber der Hélfte der gekiindigten Wohnungen ist eine Komplettsanierung mit den damit
einhergehenden Kosten und Leerstdnden verbunden.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung betragen im Berichtszeitraum 8.891.618,14 €
(Vorjahr: 8.269.364,43 €).

Ertrége aus Festgeldanlagen ergeben sich aufgrund des andauernden niedrigen Zinsniveaus
keine.

Fir Guthabengebihren wurden 12.429,48 € (Vorjahr: 5.210,17 €) aufgewandt.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung betragen im Jahr 2019 insgesamt
14.392.940,46 € (Vorjahr: 14.397.697,67 €).

Die Verdnderungen bei den Personalaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus einer
Gehaltsanpassung und tariflichen Steigerungen zum 01.07.2019 um 2,7 %.

Dies betrifft auch die Pensionsriickstellung, welche insbesondere auch sozioékonomische
Faktoren, d.h. eine Abhangigkeit der Lebenserwartung von der Rentenhdhe und die Zins-
entwicklung berucksichtigt. Hier ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr eine Zuftihrung in Héhe
von 425.681,00 €.

Fur Darlehen betrug der Zinsaufwand im Berichtszeitraum 87.144,14 € (Vorjahr: 120.174,71 €)
sowie 82.102,00 € Zinsen fir Pensionsriickstellungen (Vorjahr: 82.373 €).



Ertragslage | WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betrugen im Geschéftsjahr 288.375,68 € gegenliber
641.347,47 € im Vorjahr. Im Vergleich zum Vorjahr wurden keine Aufldsungen von Pensions-
riickstellungen durchgefihrt.

Der Anteil der Versicherungserstattungen liegt bei 194.709,50 € (Vorjahr: 274.313,91,- €).

Die Ertragslage der Eisenbahner-Bauverein eG stellt sich als gesichert dar. Dies verdeutlicht
auch der fir das Geschéftsjahr 2020 vorliegende Wirtschaftsplan. Der Vorstand geht davon
aus, dass entsprechende Umsatzerldse auch zukinftig erwirtschaftet werden kénnen.

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und
Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

Verdnderungen zum

2019 T€ Vorjahr T€ Vel T 7

?naklf.sgi\gtgr?g:\?;gz%erung) 14.398,8 14.372,1 02
Andere Leistungen 57 57 0
Gesamtleistung 14.455,8 14.429,1 0,2
sonst. betriebliche Ertrage 288 641 - 45,1
Betriebsleistung 14.743,8 15.070,1 -2,2
Personalaufwand 1.785,7 1.759,7 1,5
Abschreibungen (planmaBig) 1.332,8 1.285,8 3,7
e cenore
Zinsaufwand 169 294 -42,5
Gewinnunabhangige Steuern 299 295 1,4
Betriebsergebnis 1.748,7 2.895,5 -39,6
Neutrales Ergebnis 24 278 -91,4
JahresUberschuss 1.724,7 2.619,5 -34,2

Insgesamt beurteilt der Vorstand die Entwicklung der Wohnungsbaugenossenschaft im ge-
gebenen Marktumfeld als gut.
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Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Veranderungen zum

2019 T€ Vorjahr T€ Vorjahr in %

i;tsgsn?/:fkéufen 14,5 0 100
(ngr: glggﬁgﬁaungen 25 277 -99,08
von Versndlonketien 6 : 100
frlherer Jahre 4 2 100
i 0 1 100
Spenden 3 3 0
Ergebnis 24 278 -91,4

VERMOGENS- UND FINANZLAGE
Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2019 ausgeglichen.

Die Bilanzsumme hat sich um 1.315.246,90 € erhoht und betragt 67.294.600,77 € (Vorjahr:
65.979.353,87 €).

Das Anlagevermdégen hat sich um 3.464.846,28 € auf 56.425,893,79 € erhoht.

Das Umlaufvermdgen hat sich um 2.148.444,34 € vermindert.

Das Anlagevermdgen betrégt 83,85 % der Bilanzsumme.

Bei den Rechnungsabgrenzungsposten ergibt sich ein Abgang von 1.155,04 €.

Unter den unfertigen Leistungen mit 3.417.285,90 € werden gegeniiber den Mietern noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie mit Dritten noch nicht abgerechnete
Kosten aus Wéarmelieferungen ausgewiesen.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden Investitionen in den Wohnungsbestand in H6he von
8.163.038,86 € (Vorjahr: 6.477.984,89 €) vorgenommen. Hiervon wurden 2.769.265,42 €

aktiviert.

Bei den Sachanlagen standen den Investitionen von 8.163.038,86 € Abgange von 0,00 €
sowie planmaBige Abschreibungen von 1.196.274,00 € gegenlber.

Ferner wurde vorzeitig das Erbbaugrundstiick KirtenstraBe 170-176 in Disseldorf-Unterrath
flr insgesamt 1.771.266,70 € - zuzlglich Notar- und Gerichtskosten sowie Steuern — vom
Bundeseisenbahnvermdgen aus Eigenmitteln erworben.

Das langfristige Vermégen, insbesondere Sachanlagen, war zum Bilanzstichtag 31.12.2019
fristgerecht durch das Eigenkapital und mit Finanzierungsmitteln abgedeckt.
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InstandhaltungsmaBnahmen und Investitionen, fiir die in Planung und Durchfihrung befind-
lichen Modernisierungs- und BaumaBnahmen, sind in den kommenden Jahren gesichert.

Am 31.12.2019 verfiigt die Eisenbahner-Bauverein eG Uber liquide Mittel im Wert von
7.360.290,34 € (Vorjahr: 9.430.439,21 £€).

Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtvermdgen betragt 79,92 % (Vorjahr: 79,04 %).
Die Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse sind geordnet.

Die Genossenschaft hat 2019 jederzeit ihre Verpflichtungen erfillt.

Die Zahlungsbereitschaft und Zahlungsfahigkeit ist gew&hrleistet.

Die Liquiditat und die Ertragskraft der Genossenschaft sind stabil und sichergestellt.
Mit gravierenden Veranderungen wird nicht gerechnet.

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirt-
schaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Veranderungen zum

2019 T€ Vorjahr TE€ Vel 7
VERMOGENSSTRUKTUR 56.495 50 961 6,54
Anlagevermodgen
Immalt_erlelle i 25,5 41,7 -38,78
Vermobgensgegenstéande
Sachanlagen 56.400 52.919 6,58
Finanzanlagen 0 0 0
Umlaufvermdgen
Rechnungsabgrenzungsposten 15 16 -2,25
langfristig
Forderungen kurzfristig 68,2 152,6 - 55,4
Unfertige Lg!stungen und 3.417 3.411 0.17
andere Vorréte
Flissige Mittel 7.367,7 9.437,8 -21,93
Ubrige Aktiva 2 0 100
Bilanzsumme 67.295 65.979 2,01
Gesamtvermdgen
K.APITAL.S TRUKTUR 54.064 52.484 3,03
Eigenkapital
Eigenkapital langfristig 53.780 52.150 3,12
Eigenkapital kurzfristig
Geschéftsguthaben aus- 2837 334 15,1

geschiedene Mitglieder,
Dividende
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Veranderungen zum

2019 T€ Vorjahr T€ Vorjahr in %
FREMDKAPITAL
LANGFRISTIG 3.110 2.602 19,51
Pensionsruckstellungen
Verb|nd||chke|terj aus 5.551 6.043 111
der Dauerfinanzierung
Rechnungsabgrenzungs- 0 0 0
posten
FREMDKAPITAL
KURZFRISTIG 97,7 98,5 -0,9
Ubrige Ruckstellungen
Erhaltene Anzahlungen 3.576 3.555 0,59
Ubrige Verbindlichkeiten 896 996 -10,05
Bilanzsumme — Gesamtkapital 67.295 65.979 2,01

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2019 nach Fristigkeiten zeigt

folgende Deckungsverhéltnisse:

Veranderungen zum

2019 T€ Vorjahr TE€ Ve 0 O
LANGFRISTIGER
BEREICH 56.425 52.961 6,5
Vermbgenswerte
Finanzierungsmittel 5.551 6.243 -11,09
UBERDECKUNG 50.874 46.718 9
Finanzmittelbestand
(flussige Mitte) 7.368 9.438 -21,94
Ubrlgg kurzfristig regh&erbare 3.486 3.564 219
Vermdgensgegenstande
Kurzfristige
Verbindlichkeiten a4r2 4.551 - 1.4
Stichtagsliquiditat 6.382 8.451 -245
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Ver-
gleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

2019 2018 2017
Anzahl der Wohneinheiten 2.185 2.185 2.184
Anzahl Gewerbeeinheiten 5 5 5
m?2/ Wohn-/ Nutzflache 147.210,20 147.206,60 147.159,14
Bilanzsumme 67.294 T€ 65.979 T€ 60.236 T€
Eigenkapitalquote 79,92 % 79,04 % 82,44 %
Umsatzerldse 14.393 T€ 14.398 T€ 13.506 T€
Cashflow 3.565 T€ 3.905 T€ 3.408 T€
Anlagenintensitat 83,85 % 80,27 % 81,67 %
Sachanlagenabnutzungsgrad 44,81 % 45,80 % 47,03 %
Fremdkapitalquote 8,25 % 9,46 % 5,54 %
Gesamtkapitalrentabilitéat 2,69 % 4,15 % 4,16 %
Eigenkapitalrentabilitat 3,19 % 4,99 % 4,70
Mieterwechsel 128 121 122
Fluktuationsquote 5,86 % 5,54 % 5,87 %
(Al\bljiSeft?|lt?rzjgtgorderungsausfélle) 1:42 % 1,29 % 1,03 %
pesmemoanon  om%  00% 005
Durchschnittliche Wohnungs-Nettomiete 6.22 € 6.20 € 565 €

am Bilanzstichtag je m?

Instandhaltungskosten 5.393.773,44 € 4.729.543,70 €  4.749.556,79 €
Instandhaltungsaufwand €/m? 36,64 € 32,13 € 32,27 €
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RISIKEN UND CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem eingefuhrt. Es ist darauf ausgerichtet, die
dauerhafte Zahlungsféhigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stérken.

Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren, die zu einer St6-
rung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen fihren kénnen ermittelt und bewertet. So
sollen friihzeitig negative Entwicklungen der Ertrags- und Vermogenslage erkannt werden.

Bei der Sammlung von Frihwarninformationen steht das Bestreben im Vordergrund, Veran-
derungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche negati-
ve Einfluisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.

Wesentliche Risiken und insbesondere Risiken, welche die Ertrags-, Vermdgens- und Fi-
nanzlage negativ beeinflussen kénnen, sind in diesem und auch in den Folgejahren nicht
erkennbar.

Besonders beobachtet und analysiert werden Risikopotentiale wie Mietriickstédnde, Leer-
sténde, Mieterfluktuation, Ausbuchungen von Mietforderungen, die Entwicklung der Instand-
haltungs- und Sanierungsaufwendungen und insbesondere die Situation und Entwicklung
auf dem Dusseldorfer Wohnungsmarkt.

Die Forderungen aus Vermietung belaufen sich zum 31.12.2019 auf 43.836,73 € (Vorjahr:
55.223,19 €).

Die Hohe der Abschreibungen auf Mietforderungen belauft sich zum Bilanzstichtag auf
9.783,44 € (Vorjahr: 33.539,40 €).

Die Ausfallquote (Miet- und Forderungsausfalle) betrug zum Bilanzstichtag 1,42 % (Vorjahr:
1,29 %).

Langjahrige Mietverhaltnisse enden oftmals aufgrund von Sterbeféllen. Hier besteht vermehrt
das Risiko, dass Angehorige die Erbschaften ausschlagen. Die mit der Abwicklung dieser
Mietverhaltnisse verbundenen Kosten tragt dann zunehmend die Genossenschaft.

Aufgrund von R&umungsklagen wegen fehlender Zahlungsféhigkeit miissen Forderungen
des EBV oftmals abgeschrieben werden. Offene Forderungen werden regelmaBig vom Vor-
stand mit der Mietenbuchhaltung und der Rechtsabteilung erértert und es werden die erfor-
derlichen MaBnahmen eingeleitet.

In monatlichen Besprechungen werden Wohnungskindigungen zwischen dem Vorstand, der
Vermietungsabteilung und den Mitarbeitern der technischen Abteilung besprochen und ana-
lysiert. Um eine zeitnahe Neuvermietung zu gewahrleisten, werden die notwendigen MaB-
nahmen gemeinsam koordiniert.

Bei Neuvermietungen erfolgt regelmaBig eine Bonitatsprifung potentieller Mieter.

Durch die aktive Betreuung unserer Bestande, bis hin zu der nachhaltigen Bestandsmieter-
pflege, sichert die Genossenschaft langfristige Mietverhéltnisse. Zudem sichert das Forde-
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rungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungseingdnge und kann zeitnah mdglichen Ver-
sdumnisausféllen entgegenwirken.

Weiterhin sind weder Entwicklungen sozialer Brennpunkte noch eine negative Verénderung
des sozialen Wohnumfeldes zu beobachten. Da es keine unmittelbare Nachbarschaft zu Be-
standen gibt, welche von der Entwicklung stédtebaulicher Missstande bedroht sind, ist auch
in Zukunft eine stabile, gefestigte Struktur der Quartiere zu erwarten. Die Genossenschaft
wird diese Prozesse weiterhin verfolgen, um friihzeitig und angemessen reagieren zu kénnen.

654 Wohnungen der Eisenbahner-Bauverein eG stehen auf Erbbaugrundstiicken (618 Woh-
nungen BEV, 36 Wohnungen Stadt Diisseldorf). Der Erbbaurechtsgeber Bundeseisenbahn-
vermdgen (BEV) setzt derzeit auf den Verkauf von Erbbaugrundstiicken, sowohl vorzeitig als
auch zum Ablauf des Vertrages.

Wird ein Grundsttick allerdings nicht finf Jahre vor Ablauf des Erbbaurechtes vom BEV er-
worben, erfolgt durch das BEV eine 6ffentliche Ausschreibung des Grundstlickes. Hier be-
steht insbesondere das Risiko weiter ansteigender Grundstiickspreise in Diisseldorf, die bei
vorzeitigen Ank&ufen der Erbbaugrundsticke des BEV eine langfristige und wirtschaftlich
tragfahige Finanzierung fur den EBV erschweren. Erbbaugrundstiicke des BEV werden durch
die Genossenschaft aus diesem Grund von Fall zu Fall vorzeitig erworben.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken ist die Genos-
senschaft aufgrund regelmaBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt.

Die Mietertrage sind durch Nutzungs- und Mietvertrage gesichert, Preisdnderungsrisiken be-
stehen aufgrund des vielfach bestehenden Abstandes zum ortstiblichen Mietenniveau nicht.
Angesichts des Mangels, insbesondere an bezahlbaren Wohnungen in Disseldorf, wird auch
das Risiko aus freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen als gering bewertet.

Einen langerfristigen strukturellen Leerstand erwartet die Genossenschaft nicht. Kurzfristi-
ge Leersténde sind Uberwiegend durch Wohnungswechsel und die damit verbundenen In-
standsetzungsarbeiten verursacht. Auch entstehen Leerstdnde wegen des Entmietens von
Wohnungen aufgrund umfangreicher SanierungsmaBnahmen oder wegen des Riickbaus von
Gebauden, fir einen bestandsersetzenden Neubau.

Um dem Risiko, dass unser Bestand nicht mehr marktfahig ist zu begegnen, bleibt die Struk-
tur unseres Gebdudebestandes eine Aufgabe, die einer stdndigen Abstimmung von Instand-
haltung, Modernisierung und auch von bestandsersetzenden NeubaumaBnahmen erfordert.

Den Hauptrisiken, die in einem Substanzverlust des Wohnungsbestandes und der damit ver-
bundenen nachlassenden Vermietbarkeit der Wohnungen bestehen, wird durch umfangrei-
che Investitionen in den Bestand begegnet. Dem Risiko unterlassener Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen, verbunden mit dem Risiko erhdhter Leerstédnde, wird somit
entgegengewirkt. Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem
Umfang den sich &ndernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen entsprechend nach-
gefragt, angepasst und verbessert.

Der Wohnungsmarkt in Disseldorf profitiert weiterhin von der positiven Entwicklung der Lan-
deshauptstadt Disseldorf. Dies gilt insbesondere fur die positive Bevélkerungs- und Haus-
haltsentwicklung.
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Das Risiko, Wohnungen in weniger nachgefragten Stadtteilen und Lagen zeitnah vermieten
zu kénnen, wird auch aus diesem Grund als gering eingestuft. Gerade auch im preiswerten
Segment flihren die steigenden Einwohnerzahlen zu einer erhéhten Nachfrage.

Die von der Genossenschaft angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, insbesonde-
re flr Senioren, sollen auch weiterhin die Lebensqualitédt in den Quartieren verbessern und
ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen unterstitzen.

Risiken aus dem Vermietungsgeschéft sind derzeit nicht erkennbar, die Vermietungslage ist
nach wie vor sehr gut.

Somit sehen wir gute Chancen, die Ertragslage der Genossenschaft, auch bei moderat stei-
genden Bestandsmieten und weiterhin hohen Bestandsinvestitionen, zu sichern und zu stei-
gern. Auch in Zukunft erwarten wir in dem von uns angebotenen Preissegment einen Nach-
frageliberhang.

Der Wohnungsbestand liefert weiterhin hohes Mieterhdhungspotential, gemessen am aktu-
ellen qualifizierten Mietspiegel.

Der Aufsichtsrat wurde regelméBig vom Vorstand Uber die beabsichtigte Geschéftsplanung
und andere grundsétzliche Fragen der Unternehmensplanung - insbesondere der Finanz-,
Investitions- und Personalplanung unterrichtet. Fragen seitens des Aufsichtsrates wurden
vom Vorstand jederzeit beantwortet und Anregungen aufgenommen.

Die Organe der Genossenschaft haben Uber alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegen-
den Sachverhalte beraten und die erforderlichen Beschlisse gefasst.

Um die gute Wettbewerbsposition des EBV zu erhalten, wollen wir unsere konsequenten
Bestandssanierungen und Modernisierungen von freiwerdenden Wohnungen weiter fortfiih-
ren. Dies verbunden mit genossenschaftlichen Nutzungsgebihren, welche deutlich unter den
Vergleichsmieten in DUsseldorf liegen.

Mit dem bewéhrten genossenschaftlichen System gehen Vorteile und Sicherheit einher.

Somit sehen wir gute Chancen, eine Vollvermietung unseres Bestandes, verbunden mit einer
positiven Ertragslage, zu sichern.

Fur die Eisenbahner-Bauverein eG Disseldorf sind keine bestandsgefdhrdenden Risiken er-
kennbar, da die sich bietenden Chancen die zu beflirchtenden Risiken eindeutig tberwiegen.

AbschlieBend muss allerdings festgestellt werden, dass sich seit Anfang 2020 das Coronavi-
rus (COVID-19) weltweit ausbreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020
zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben geftihrt.

Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwin-
digkeit der Entwicklung macht es derzeit schwierig, die Auswirkungen zuverlassig einzu-
schatzen; es ist jedoch mit Risiken fir den zuklnftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchfiihrung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Dartiber hinaus ist mit einem
Anstieg der Mietausfélle zu rechnen. Diese Risiken kénnen in der Einschatzung zum jetzigen
Zeitpunkt allerdings noch nicht abschlieBend bewertet werden.



Finanzinstrumente | RISIKO- UND CHANCENBERICHT

FINANZINSTRUMENTE

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu ver-
zeichnen.

Das Anlagevermdgen ist finanziert.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich iberwiegend um Annuitatendarlehen mit
Zinsbindungen bis zu zehn Jahren. Ein Zins&nderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hin-
blick auf zukUnftige Refinanzierungen auslaufender Darlehen. Insgesamt hélt sich das Zins-
anderungsrisiko aufgrund steigender Tilgungsanteile im beschréankten Rahmen. Die Genos-
senschaft nutzt das derzeitige Marktumfeld, um sich nach Méglichkeit durch Refinanzierung
von Krediten zu glinstigen Konditionen vor diesem Risiko abzusichern.

Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen. Dariiber hinaus wird die Zinsentwicklung durch das
Risikomanagementsystem fortlaufend beobachtet und Uberprift.
Einzelheiten sind im Verbindlichkeitsspiegel des Jahresabschlusses 2019 unter C. Punkt 8.

dargestellt.

Von Terminoptions- oder Swapgeschéaften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch ge-
macht.

Besondere Finanzierungsinstrumente und besondere Sicherungsgeschéafte werden nicht
verwendet.

Der Cashflow des Geschéftsjahres 2019 betragt 3.565 T€ (Vorjahr: 3.905 T€).

Die Liquiditat ist gesichert.

47



PROGNOSE UND ,
AUSBLICK AUF 2020



50

PROGNOSE UND AUSBLICK AUF 2020 | Prognosebericht

PROGNOSEBERICHT

Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes,
insbesondere die bauliche Erneuerung der Objekte durch umfassende Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen, richten und in groBem Umfang den sich &ndernden Marktgege-
benheiten und -entwicklungen entsprechend anpassen und verbessern.

Weiterhin wird die Eisenbahner-Bauverein eG ihre Prioritdt auf die Versorgung der Mitglieder
mit gutem und bezahlbarem Wohnraum setzen.

Zusatzlichen Wohnungsneubau plant die Genossenschaft wegen fehlender Baugrundstiicke
derzeit nicht, allerdings sind in den nachsten Jahren bestandsersetzende NeubaumaBnahmen
vorgesehen.

Vorbereitungen zum weiteren Ankauf von Erbbaugrundstiicken des Bundeseisenbahnvermé-
gens sollen ebenfalls getroffen werden.

Mit nennenswerten Leerstanden wird, mit Ausnahme der modernisierungs- und sanierungsbe-
dingten Leerstande, nicht gerechnet. Der Disseldorfer Wohnungsmarkt weist auch zukinftig
Wachstumstendenzen auf. Auch aufgrund der stabilen Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum in Dusseldorf wird unser Immobilienbestand weiterhin stark nachgefragt werden. Eine
Vollvermietung ist dadurch gesichert.

Kostensteigerungen werden durch eine moderate Mietpreisanpassungsstrategie aufgefangen.

Die Wirtschafts- und Finanzplanung sieht keine gravierenden Verénderungen — sowohl der
Ertrags- als auch der Finanzlage der Genossenschaft vor, welche die Genossenschaft in ihrem
Bestand nachhaltig beeinflussen kénnen. Der Vorstand erwartet, dass die angestrebten wirt-
schaftlichen Ziele im Wesentlichen problemlos erreicht werden.

Dies gilt sowohl fur das Vermietungsgeschaft, als auch fiir die vor uns liegenden Aufgaben im
Bereich Modernisierung und Instandhaltung.

Durch eine deutliche Verbesserung unserer Besténde in den letzten Jahren und den Planungen
von weiteren Bestandssanierungen und bestandsersetzenden NeubaumaBnahmen, wird sich
die Eisenbahner-Bauverein eG nachhaltig weiterentwickeln kénnen und auch zukinftig ihre
Marktposition behaupten.

Angesichts des prognostizierten hohen Bedarfs an Wohnraum in Disseldorf, der guten Er-
tragslage und der geplanten Bautétigkeit steht einer weiteren positiven Entwicklung nichts im
Wege.

Der Vorstand hat fiir das Geschéaftsjahr 2020 einen Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher — bei
vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansétzen — Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
von voraussichtlich 14.483.000,00 € und einen Jahresuberschuss von 1.382.000,00 € zum 31.
Dezember 2020 erwarten |asst.



Ausblick auf das Geschiftsjahr 2020 | PROGNOSE UND AUSBLICK AUF 2020

Der geplante Jahreslberschuss fur das Jahr 2020 setzt sich gemaB Wirtschaftsplan aus
folgenden wesentlichen Punkten zusammen:

Plan 2020 in T€

Umsatzerldse aus Mieten 11.129T€
Instandhaltungsaufwendungen 5.696 T€
Abschreibungen 1.209 T€
Zinsaufwendungen 147 T€

Personalaufwand 1.776 T€

Die Auswirkungen der ,,Corona-Krise“ auf den Geschéftsverlauf dieses Jahres und auch des
nachsten Jahres kénnen derzeit noch nicht dargestellt werden. Es wird aber von erheblichen
Belastungen ausgegangen, von der alle Bereiche der Wirtschaft betroffen sein werden.

Mit unseren gut qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern werden wir uns auch in Zu-
kunft den Anspriichen unserer Mitglieder stellen. Derzeit kénnen wir davon ausgehen, eine
gefestigte und solide wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft, mit positiven Jahres-
ergebnissen, sicherstellen kénnen.

AUSBLICK AUF DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Im Jahr 2020 sind noch Restarbeiten aus dem vergangenen Jahr bei der Sanierung des Trep-
penhauses TuBmannstraBe 107, wegen des verspateten Einbaus der Aufzugsanlage und bei
der SanierungsmaBnahme Stettiner StraBe auszufihren.

Wegen Verzégerungen seitens der Stadt Disseldorf sind im laufenden Jahr noch Arbeiten
im Zusammenhang mit der Einrichtung der Feuerwehrzufahrt und den damit erforderlichen
Umgestaltungen am Pilgerweg vorzunehmen. Ansonsten konnten alle vorgesehenen MaB-
nahmen aus dem Arbeitsplan 2019 abgewickelt werden.

Im Jahr 2020 sollen u.a. folgende MaBnahmen umgesetzt werden:

Ausbau des Dachgeschosses, Neugestaltung von zwei Wohnungen im Dachgeschoss mit
Schaffung von Dachterrassen, Sanierung des Treppenhauses, Umgestaltung des vorhande-
nen Lichtschachtes sowie Einbau einer Rauchabzugsanlage, neue Wohnungseingangsturen,
Erneuerung der Haustlre, neue Briefkastenanlage und Einbau einer Sprechanlage. Die Hei-
zungsanlage wird von einer Beheizung mit Gas auf eine Zentralheizungsanlage mit Anschluss
an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Disseldorf umgestellt — verbunden mit dem Einbau
von Wohnungsstationen zur individuellen Steuerung.
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PROGNOSE UND AUSBLICK AUF 2020 | Ausblick auf das Geschiftsjahr 2020

Further Strafle 121 a,b und ¢

Sanierung und Dammung der Fassaden, Isolierung der Dachbéden und der Keller sowie Uber-
arbeitung der AuBenanlagen.

Der Austausch von Hauseingangsttiren, verbunden mit der Sanierung der Hauseingangsbe-
reiche sind fur die Wohnanlage Coesfelder StraBe/Bielefelder StraBe/ An der Piwipp geplant.

Vorgesehen ist ebenfalls der Austausch von Heizthermen, aufgrund der Vorgaben der Energie-
einsparverordnung (EnEV) aus dem Jahrgang 1989.

Weitere Vorplanungen fir den Rickbau und den Neubau der Hauser MoltkestraBe 109 und
111 werden im laufenden Jahr durchgefiihrt mit dem Ziel, die Hauser spéatestens im Herbst
zuriickzubauen, damit im Jahr 2021 mit dem Neubau begonnen werden kann.

Notwendige Mittel fiir InstandsetzungsmaBnahmen bei Mieterwechseln und fiir Einzelmoder-
nisierungen sind im Arbeitsplan eingestellt, sowie ein Budget zur Prifung und Sanierung von
Ver- und Entsorgungsleitungen, um Rohrbriichen vorzubeugen.

Fur den Arbeitsplan 2020 ist ein Gesamtvolumen von 9,24 Millionen Euro vorgesehen.

Ankaufe von Erbbaugrundstiicken des Bundeseisenbahnvermégens plant die Genossen-
schaft wieder im Jahr 2021.

Folgende Erbbaugrundstiicke des Bundeseisenbahnvermégens befinden sich derzeit
im Bestand der Eisenbahner-Bauverein eG:

GerberstraBe 28-36 5.092 m? 34 Wohnungen
Und Kariruner Sra 21 1180 me 22 Wohnungen
Marburger StraBe 4-8 1.417 m2 24 Wohnungen
Chemnitzer StraBe 5-11, 13-27 16.133 m2 96 Wohnungen
Further StraBe 117-139 1(1)6122 mi 83 Wohnungen
HenkelstraBe 318-328 3.300 m? 40 Wohnungen
Oberbilker Allee 42-56 6.731 m? 132 Wohnungen
SlllenstraBe 41+43 1.711 m2 12 Wohnungen
Gerresheimer Stral3e 89 431 m2 19 Wohnungen
AckerstraBe 13 879 m? 12 Wohnungen
AckerstraBe 37 429 m? 11 Wohnungen
AckerstraBe 40+42 744 m2 18 Wohnungen
AckerstraBe 41 164 m? 11 Wohnungen
Kaiserslauterner StraBe 14-20 5.314 m? 34 Wohnungen
Kaiserslauterner StraBe 22, 36, 36a 2.697 m? 24 Wohnungen
Kaiserslauterner StraBe 24-34 3.716 m? 46 Wohnungen

Gesamt: 60.423 m? 618 Wohnungen
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Neben den Erbbaugrundstiicken des BEV ist die Eisenbahner-Bauverein eG noch Erbbau-
rechtsnehmerin von folgendem Erbbaugrundstiick der Landeshauptstadt Disseldorf:

Stoffeler StraBe 13-17 1.189 m2 36 Wohnungen

Insgesamt handelt es sich somit um 654 Wohnungen

Die im Jahr 2020 vorgesehenen MaBnahmen werden ausschlieBlich aus Eigenmitteln finan-
ziert. Mit den im Jahr 2020 vorgesehenen Bestandsinvestitionen, verbunden mit unseren
Planungen flr die Folgejahre und der in Zukunft weiter vorgesehenen vorzeitigen Ankaufen
von Erbbaugrundstiicken des BEV, wird die Eigenstandigkeit und Wettbewerbsfahigkeit der
Genossenschaft weiter gestarkt.

Somit wird sich die Eisenbahner-Bauverein eG auch weiterhin den Anforderungen am
Dusseldorfer Wohnungsmarkt stellen konnen.

Dusseldorf, im Mai 2020

Eisenbahner-Bauverein eG,
Dusseldorf

Der Vorstand

Udo Bartsch Wolfgang Mdiller Antonius Fattmann

WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFT
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2019 die ihm nach Gesetz, der Satzung und der
Geschéftsordnung Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen; er hat den Vorstand in seiner
Geschéftsfiihrung gefordert und Uberwacht.

Durch den Vorstand wurde er in regelmaBig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen Uber die
Geschéftsentwicklung im Allgemeinen und Uber wesentliche Geschéftsvorfélle im Besonde-
ren, unterrichtet.

Im Berichtsjahr 2019 fanden 13 Sitzungen des Aufsichtsrates statt, davon 10 gemeinsam mit
dem Vorstand.

In den gemeinsamen Sitzungen wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand durch schriftliche Un-
terlagen sowie durch mindliche Berichte umfassend Uber die Lage der Genossenschaft,
Uber deren Entwicklung und Uber grundsétzliche Fragen der Geschaftspolitik unterrichtet.
Die notwendigen Beschlisse wurden gefasst. Zur Vorbereitung der Erfullung seiner Aufga-
ben hat der Aufsichtsrat Ausschisse gebildet, die in gesonderten Sitzungen Beschlisse vor-
bereiteten.

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen seiner Uberwachungspflicht davon (iberzeugt, dass
die MaBnahmen des Vorstandes bezliglich des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) und das eingerichtete Risikomanagementsystem, den be-
trieblichen Erfordernissen genlgen.

Das Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm sowie vorgesehene Um- und Ausbau-
ten wurden nach eingehender Erdrterung beschlossen.

Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht 2019 wurde mit dem Aufsichtsrat beraten.

Nachdem der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrates den Jahresabschluss zum
31.12.2019 gepriift und die OrdnungsmaBigkeit festgestellt hat, wurde vom Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 13. Mai 2020 beschlossen, den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss 2019 der Vertreterversammlung zur Genehmigung vorzulegen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung daher: den Jahresabschluss zum
31.12.2019 festzustellen, den Bilanzgewinn fiir das Geschaftsjahr 2019 wie vorgeschlagen
zu verteilen und den Vorstand fiir das Geschéaftsjahr 2019 zu entlasten.

Fir die erfolgreiche Arbeit im vergangenen Geschéftsjahr spricht der Aufsichtsrat dem Vor-
stand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des EBV seinen Dank aus.

Als Vorsitzender des Aufsichtsrates bedanke ich mich bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates
sowie den Mitgliedern der Vertreterversammlung fir das Engagement zum Wohle der Mitglie-
der der Genossenschaft und des Unternehmens.

Dusseldorf, im Mai 2020
Der Aufsichtsrat

Thomas Kirchhoff
Vorsitzender
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JAHRESABSCHLUSS 2019 | Aktiva

BILANZ ZUM 31.12.2019

AKTIVA Geschaftsjahr \orjahr
EUR EUR EUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vemégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 25.515,47 41.676,31

Sachanlagen

Grundstulicke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

53.360.911,36

49.860.515,84

Grundstticke mit Geschaftsbauten 2.507.686,10 2.576.487,85
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 322.521,20 322.521,20
Technische Anlagen und Maschinen 2,04 2,04
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 194.920,47 125.471,05
Bauvorbereitungskosten 14.284,15  56.400.325,32 34.320,22
Finanzanlagen

Beteiligungen 1,00 1,00
Andere Finanzanlagen 52,00 53,00 52,00
Anlagevermoégen insgesamt 56.425.893,79 52.961.047,51
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte

Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 3.417.285,90 3.411.377,99
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 43.836,73 55.223,19
E%dﬁgijsntgirg]:#s Lieferungen 37354 3.491.46
Sonstige Vermdgensgegensténde 24.216,06 68.426,33 93.915,11
Flussige Mittel

rassenbestand tnd Guihaben 7.367.723,49 9.437.872,31
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 15.271,26 16.426,30
BILANZSUMME 67.294.600,77 65.979.353,87
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PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder 4.567.854,29 4.482.366,47
aus gekUndigten Geschaftsanteilen 0,00 1.200,00
oroangs  ei970299
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 5.011.180,00 4.956.000,00
7000000
Bauerneuerungsricklage 10.480.000,00 9.780.000,00
e s, Cosrrsa 0000000
Andere Ergebnisricklagen 33.720.685,19 32.929.399,96
e e 536609
o i e s it 021186510 (1560498,
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 1.724.668,47 2.619.534,26
Einstellungen in Ergebnisricklagen 1.544.668,47 180.000,00 2.439.534,26
Eigenkapital insgesamt: 54.064.198,14 52.484.815,22
Ruckstellungen
Rickstellungen fur Pensionen 3.110.243,00 2.602.460,00
Steuerrlickstellungen 1.390,00 0,00
Sonstige Ruckstellungen 96.409,70 3.208.042,70 98.466,47
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 4.455.915,86 4.958.314,93
Zﬁg?:;ﬁg;‘;ggggﬁ”“ber 1.094.902,21 1.284.609,04
Erhaltene Anzahlungen 3.575.823,12 3.554.879,12
Verbindlichkeiten aus Vermietung 96.674,44 80.885,88
Xi;b[‘;giz‘r’g'ef” aus Lieferungen 786.654,58 907.228,50
Sonstige Verbindlichkeiten 12.389,72  10.022.359,93 7.694,71
davon aus Steuern: EUR 0,00 (0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: (0,00)
EUR 1.061,51
BILANZSUMME 67.294.600,77  65.979.353,87
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01. - 31.12.2019

Geschéftsjahr

\orjahr

EUR EUR

EUR

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

14.392.940,46

14.397.697,67

) aus anderen Lieferungen und Leistungen 57.327,74 57.464,47
2n nfortcn Lostngen 590701 2552865
Sonstige betriebliche Ertrage 288.375,68 641.347,47
Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 8.891.618,14 8.269.364,43
Rohergebnis 5.852.933,65 6.801.616,53
Personalaufwand
a) Gehélter 1.041.692,10 944.022,74
) itﬁfngﬁgggﬁquﬂrﬁtersversorgung 744.010,88 1.785.702,98 815.710.47
e oo o17.0e20)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermbgensgegenstande des 1.332.782,81 1.285.765,28
Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 537.776,13 546.794,57
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 41,04 42,08 286,65
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 169.257,14 294.829,29
(éa\g)réﬁzjglzn%%ng von Ruckstellungen: (82.373,00)
Steuern vom Einkommen 3.683,72 -5,39
Ergebnis nach Steuern 2.028.772,95 2.914.787,26
Sonstige Steuern 299.104,48 295.253,00
Jahresiliberschuss 1.724.668,47 2.619.534,26
Einstellungen in Ergebnisricklagen 1.544.668,47 2.439.534,26
BILANZGEWINN 180.000,00 180.000,00
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ANHANG

A.ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,,Eisenbahner-Bauverein eG*“. Sie hat ihren
Sitz in Dusseldorf und ist im Genossenschaftsregister Nr. 411 beim Amtsgericht Disseldorf
eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen Regelungen

fir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen beachtet.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Es wurden keine Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.
Immaterielle Vermogensgegenstinde

Diese sind mit den Anschaffungskosten, vermindert um Abschreibungen von 20 % angegeben.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen wird zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten abziglich
Abschreibungen bewertet. Flir Zugange in 2019 sind als Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten Fremdkosten angesetzt. Fremdkapitalzinsen und eigene Verwaltungskosten wurden
nicht in die Herstellungskosten mit einbezogen.
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a) Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten:
Zugange werden mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die Abschrei-
bungen wurden 1987 neu festgesetzt und dabei fiir die Altbauten eine Restnutzungsdauer
von 10 Jahren angenommen, ebenso fiur die Zugénge bei diesen Bauten. Die Neu- und
Wiederaufbaubauten sowie die grundlegend sanierten Objekte werden linear auf eine Ge-
samtnutzungsdauer von 60 Jahren abgeschrieben. Ein in 1995 erworbenes Objekt wird
Uber eine Nutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben.

Nach Ablauf von Erbbaurechtsvertragen erworbene Objekte werden auf der Grundlage der
bei der Kaufpreisermittlung angesetzten voraussichtlichen Restnutzungsdauer von bis zu
40 Jahren linear abgeschrieben.

Bei Objekten, die mit einer umfangreichen Vollwdrmeschutzisolierung versehen werden,
wird die Restnutzungsdauer auf 40 Jahre erweitert.

b) Grundstiicke mit Geschéftsbauten:
Diese Bauten wurden linear auf eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben.

c) Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter:
Diese sind zu den Anschaffungskosten angesetzt.

d) Technische Anlagen und Maschinen:
Die Anschaffungskosten wurden linear mit 20 % abgeschrieben.

e) Betriebs- und Geschéftsausstattung:
Die Anschaffungskosten werden in 3 - 13 Jahren linear abgeschrieben. Abnutzbare be-
wegliche Wirtschaftsguter, die zu einer selbsténdigen Nutzung féhig sind, werden bei An-
schaffungskosten zwischen 250,01 € und 800,00 € als GWG sofort abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren, am Bilanzstich-
tag beizulegenden Wert, bilanziert.

Hier sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlageféhigen Betriebskosten aus-
gewiesen. Umlageausfallwagnis werden nicht beriicksichtigt.

Die Bewertung erfolgt zum Nominalwert. Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben,
fur Ausfallrisiken werden Einzelwertberichtigungen gebildet; Pauschalwertberichtigungen
werden nicht durchgefihrt.
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Flisssige Mittel
Die fllissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
Rechnungsabgrenzungsposten

Als ,Andere Rechnungsabgrenzungsposten” sind im Voraus gezahlte Aufwendungen abge-
grenzt.

Pensionsriickstellungen

Die Hohe der Rickstellungen fur Pensionen wurde auf der Grundlage der Heubeck-Richtta-
feln 2018 G (RT 2018 G) durch ein versicherungsmathematisches Gutachten ermittelt. Hier
erfolgte die Bewertung nach Teilwertverfahren. Fir laufende Pensionen und unverfallbare
Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fiir andere Anwartschaften die Teil-
werte ermittelt. Dabei wurden zur Ermittlung des Erflllungsbetrages eine Lohn- und Gehalts-
steigerung von 2,70% und ein Rententrend von 2,50% angesetzt. Der bei der Bewertung zu-
grundeliegende Rechnungszins von 2,71% entspricht dem von der Deutschen Bundesbank
verdffentlichten durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 10 Jahre, bei einer angenom-
menen Restlaufzeit von 15 Jahren.

Zum 31.12.2019 betrdgt der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellung
nach MaBgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen 10 Jahren zu 7
Jahren gemaB § 253 Abs.6 HGB 394.642,00 €.

Sonstige Ruckstellungen

Die Sonstigen Rickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach vernlnftiger kaufménnischer Beurteilung in Héhe
des kinftigen Erfullungsbetrages. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergan-
genen 7 Jahre gemaB der Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch fur
die Ruckstellung fir Jubilden.

Verbindlichkeiten

Sie sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.
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C.ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Punkt 9 dargestellt.

2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind den Abrechnungsperioden entsprechend noch
nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage groBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer Restlaufzeit

=g st von mehr als 1 Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 43.836,73 € 0,00 € 0,00 €
Ford. aus a. Leistungen 373,54 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 24.216,06 € 0,00 € 0,00 €
68.426,33 € 0,00 € 0,00 €

5. Pensionsriickstellungen sind fir alle zugesagten Betriebsrentenverpflichtungen gebildet
und nach MaBgabe eines versicherungsmathematischen Gutachtens bewertet.

6. In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende Rickstellungen enthalten:

Geschéaftsjahr Vorjahr

a) Prifungskosten 23.000,00 € 23.000,00 €
b) Verwaltungsaufwand 42.409,70 € 42.466,47 €
b) Hausbewirtschaftung 31.000,00 € 33.000,00 €
96.409,70 € 98.466,47 €

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen. Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten ist
unter Punkt 8 ersichtlich.



67

Erliuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung | JAHRESABSCHLUSS 2019

1yoaipueldpUNID=HdD

/0'818°085°S 06'62S 716’k 92'/80'1€6'2 9129568y LL26L9LL'S £6'65£'220°0+ Bensquuessn
. . . . (L2'v69°2) (L2'v69°2)
usyieMyoIl|puIgie 8Bisuo
000 000 000 000 vy vy 18XyOlIPUIgIeA 8BNSUOS
‘ ‘ ‘ g (0s'822 206) (0s'822°206) uebunisie pun usbunisjer
000 000 000 we 8G'759'98/ 8G'759'982 sne UsyeMyolipuIgIen
. . . . (88'588°08) (88'588°08) Bunjsiwiep sne
000 000 000 woe Yv'v7.9'96 Yv'v.9'96 usIedYOIPUICSA
. . . . (21'628'75G°€) (21'6.8'755°€)
usbunjyezuy susieyl
000 000 000 000 S G g G |yezuy eusley.3
e . . (02206760 1) (¥8'90.2'68}) (¥0'609°'782°1) uisqebipaly usispue
he 06 V60" co8E9VS V168978 9/'/2E'668 Sb'v/G 61 12206760 180NUSB3B USHSHUDIPUIGOA
o enan - e (L2259°957't) (91'299'10G) (€6'71£'856'1) usInsunIpaly
9sGLesary 8c 168658 ch8re980e Ov'652'976'S 9¥'9/9'60G 98'G16'SSY Y Jegnuebasb usieMyoIIPUIGISA
3 3 3 3 3 3
. (yehion) (Iuefion) (yefion)
. alye Jagn olye =
Aw_mo o S TS Ayer | < dyer | > 6L0cCL e Us1IeMYOIPUICIBA
yoiseh 18ZJnesey 1eZJneisey
19zZjneIsey 1ezjne1sey 1wessabsu|

-Jep 16]0} 8Im YIS US||91S 91YyoaY "B'n 8jyoaipueld Usuyemab 11syJayols InzZ aip aIMOS US}ISyUDIpUIgIsA Jop usieybisud aiq '8



JAHRESABSCHLUSS 2019 | Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

68

1G*/¥0'196'2¢S 6,686 95 L9 L9 V.96 2908 L 187282°2ES | cr'ee9vSy vy 000 B6E6LS VL 98°'cve'66. 7  €6'089°GIy L6
00°eS 00°eS 000 000 000 000 000 000 000 00°eS
0028 0028 000 00’0 000 00°0 000 000 000 002S usbe|uezueul a1epuy
00‘k 00°k 000 000 000 000 000 000 000 00°k
uabejuezueulq
02'8LE6L6'CS ¢€'Gee’ 00’98 ¢S'8ve LL9'Sy  29v08'CLI /69Y9°SIE /1905 0Ly 000 6E6LS VL 98'89€'96. 7  /E'¥28'62E L6
22'02eve SL'v8e Vi 000 000 000 000 0%'029 ce- 000 ee'v85Cl 2coge e us)soxsBunyeiegioAneg
000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 neg wi usbejuy
O (o ono . o . Ao .- o) A Bunyyelssnesyeyosen
GO’ LLY'SCh /v'0CB'v6 1+ 2v'80€'9%¢ 29'v08¢cl 221,58y 28’ LS oLe 000 BEBLS VL L'GEL'BLL /8'¢L0'9et pun -sgauiag
. . . . . (o . . . . usuIyoSse\ pun
v0'c ¥0'c 9g'0reE Y 000 000 9g°0vE Y 000 000 000 ov'erey UeBe|UY SUOSILLDE|
‘| o ‘| o ‘ ‘ ) ‘ ‘ ‘ ‘ ‘o Jenug usiyosineqaig
0c'lcS'cee 0c'lcS'cee 000 000 000 000 000 000 000 0c'heS'eee 1W SxonIspunIs
Coma o (oa" ) e (o . o o . . . S, usineqsyeyosen
G8'/8+¥'9.5'¢  0L'989'205'c 8L9LL'8e. 000 G2'108'89 Sr v 1E699 000 000 000 82'2c08'GeT’e 1L S50MSpUNIS)
(o1 o MaO O AAao: OB oen . o I (Noa . R (oo AT USINequUOA HU 834oaY ayole|b
¥8'GLG098'6Y 92 LL6'092°€S 95°€85°¢e9 vy 000 00'v22°961° | 96'608°9er'cy  O¥'0c9'CE 000 ZL'erov99y  0v'Ge8'96¢'c6 ~S5ONISPUNIB PUN B5oMISpUNID)
uabejueyoes
— — — — _— —_— — — — — apuejsusbobsuabouisp
LE°929' v /¥'SLS'Se 60°€9¢°€9 000 78°'GS 161 Gc'let vy 000 000 00°6/6°¢ 95°608'G8 a|jeLarewW]|
3 3 3 3 3 E; 3 3 3 3
o N 6logcl Le ebuebay abugbnz 6102'10"L0 (-/+4) Us}Soy
8L0c'cl’le 6L0c’cl’le (weynwiny) usb  Jyelsyeyosen) Jyelsyeyosan) (panwinyy) uabunyonqg IESIELEERS) | E S e -sbun|e1sieH
we uemyong  we pamyong abuebay abuebnz
-ungleJyosqy  usbungielyosqy  usbungielyosqy  usbungielyosqy -wn /-SBunyeyosuy

susbguuiensbeluy sep Bunpoimug "6



Sonstige Angaben | JAHRESABSCHLUSS 2019

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertrage und
Aufwendungen enthalten:

EUR

Ertréage aus der Herabsetzung
von Wertberichtigungen 8.234,21
Ertrage aus friheren Jahren 4.062,12
Ertréage aus der Auflésung von Ruckstellungen 2.551,76
Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen 877,77
15.725,86
Aufwendungen fur friihere Jahre 263,86

D.SONSTIGE ANGABEN
1. Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

2. Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an anderen
Unternehmen

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufménnische Mitarbeiter 7 5
Auszubildende 0 0
Technische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb und Hausmeister 1 1
11 6
5. Mitgliederbewegung:

Mitglieder Anteile

Bestand am 01.01.2019 2.904 15.646
Zugange 2019 112 535
Abgange 2019 92 430
Bestand am 31.12.2019 2.924 15.751

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
85.487,82 € erhoht.



70

JAHRESABSCHLUSS 2019 | Sonstige Angaben

6.

10.

11.

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am
Bilanzstichtag nicht.

. Nachtragsbericht:

Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbreitenden Corona Pandemie
kommt es zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben.
Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen. Da unsere Mieter
von Kurzarbeit und weiteren wirtschaftlichen Einschnitten betroffen sind, erwarten wir
bei Fortdauer dieser Situation einen Anstieg der Mietausfalle mit einer entsprechenden
Wirkung auf das Jahresergebnis.

. Prifungsverband:

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

. Mitglieder des Vorstandes:

Udo Bartsch
Wolfgang Mdiller
Antonius Fattmann

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Thomas Kirchhoff  Haupttriebfahrzeugfiihrer ~ Vorsitzender

Marlies Pellny Bundesbahnbeamtin a.D.  stellv. Vorsitzende
Friedhelm Mdller =~ Bundesbahnbeamter Schriftflhrer
Thomas Apel Meister im Bahnverkehr stellv. Schriftfihrer
Sigrid Dillmann Bundesbahnbeamtin a.D.

Theodor Schliiter  Bundesbahnbeamter a.D.

Edeltraut Fuhr Rentnerin

Ralf Korzinovski Bundesbahnbeamter

Klaus Wiebusch Rentner

Vorschlag zur Gewinnverteilung:

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlos-
sen, vom Jahreslberschuss i.H.v. 1.724.668,47 € einen Betrag von 1.544.668,47 € im
Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisricklagen einzustellen. Der Vertreterver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzu-
weisung vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn
i.H.v. 180.000,00 € an die Mitglieder auszuschutten und wie folgt zu verteilen:

1. 4% Verzinsung der Geschéftsguthaben

zum 01.01.2019i.H.v. 4.482.348,23 € = 179.294,20 €
2. Zuweisung zu den anderen Ricklagen = 705,80 €
= 180.000,00 €

Disseldorf, den 13.05.2020
Der Vorstand

Udo Bartsch Wolfgang Mdiller Antonius Fattmann
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