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ALLGEMEINES | Unternehmen

UNTERNEHMEN

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

Werkstatt RethelstraBe 40, 40237 Diisseldorf

Telefon 0211-239 566 - 33

Grindungsversammlung
8

17. Januar 1900

Eintragung in das
N (@ (@ N X
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.

AIlekC nnung

- 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.




ORGANE

Organe | ALLGEMEINES

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates sind namentlich im Anhang zur Bilanz,
D. ,,Sonstige Angaben®, unter Punkt 8 und 9 aufgefihrt.

Im Jahr 2017 haben folgende 59 Mitglieder der Vertreterversammlung die Interessen der Mit-
glieder der Eisenbahner-Bauverein eG in der Vertreterversammlung wahrgenommen:

Wahlbezirk |, Dusseldorf-Nord
Wilhelm Gotzke
Johannes Stukenbrock
Ingrid Lehmann

Gisela Mertens
Bernhard Wolf

Klaus Klunter

Oliver Poggel

Jurgen Blazejewski
Hubert Stute

Monika Langohr

Franz Dierkes

Andreas Kirchner
Ewald Mertens

Rudolf Dangschat
Matthias Sauer
Norbert Wachtendonk

Wahlbezirk Ill, Diisseldorf-Siid
Aloys Schmidt
Jakob Marxen

Kurt Schrage

Rolf Dittmar
Manfred Land
Hermann Adams
Gerd Kriiger
Konrad Thiedemann
Beate Goélling

Sigrid Dillmann
Georg Schiittler
Alfred Weber
Heinrich Hansbuer
Wolfgang Hubers

Wabhlbezirk Il, Diisseldorf-Mitte
Ramazan Uysal
Monika Zocher
Horst Bartsch
Richard Gnérlich
Dieter Hahn

Theo Schliter
Volker Heyes
Jurgen Weber
Laura Keppler
Gertrud Keppler
Josef Huth
Karl-Heinz Noack
Thomas Etteldorf
Udo Verforst
Seher Gucer
Ulrich Tuente

Wahlbezirk 1V, Mitglieder
ohne Wohnung beim EBV
Johannes Klasen

Erwin Nolte

Rudolf Bergs

Friedrich Figge

Ingrid Schiittler

Ingrid Lichtenberg
Sabine BlaB

Werner Kruth

Reinhard Neumann
Friedhelm Miller

Werner Schroll

Dieter Berndt

Dieter Wende

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am 22. Juni 2017 statt. Alle erforderlichen
Beschlisse wurden gefasst. Vorstand und Aufsichtsrat wurde einstimmig Entlastung erteilt.



ALLGEMEINES | Mitglieder

MITGLIEDER

Im Jahr 2017 haben wir den Tod von 39 Mitgliedern

unserer Genossenschaft zu beklagen:

Barabanowa, Raisa
Behnke, Margarete
Bergmann, Ernst
Borgemeister, Theo
Carstens, Heinz
Dederichs, Werner
Dibon, Karl-Heinrich
Diewald, Ottilie
Dupont-Wardenburg, Birgit
El Jarrari-Sayah, Aicha
Fusco, Rosa
Goldbach, Klaus
Gries, Roswitha

Wir werden

Heiden, Sonja
Henze, Erika
Hoppen, Iris
Janning, Helmut
Jonientz, Erna
Kemper, Luise
Krohn, Klaus
Lange, Manfred
Malambre, Willi
Marek, Hubert
Mertsching, Ingo
Murowski, Johann
Nagel, Sieglinde

allen Verstorbenen

ein ehrendes Andenken

bewahren.

Neumann, Gertrud
Ozdemir, Mehmet
Reucher, Maria
Sadyayev, Anatoliy
Schaufler, Aida
Schroer, Hans
Schulze, Anneliese
Schwarz, Klara
Sommerkorn, Bernd
Toschka, Gisela
Weis, Joachim
Wintermeyer, Agnes
Wolter, Ferdinand




1950 Harold Nast

1951 Paul Gottschling
1951 Heinz Floren

1952 Josef Rohde

1952 Lothar Remmel
1953 Helmut Kubina
1953 Martin Meschke
1954 Roland Kuhn

1954 Josef Stukenbrock
1954 Fritz Keilmann
1954 Herbert Jager
1954 Paul Hirlehei

1954 Aloys Schmidt
1955 Josef Peis

1955 Kurt Ludtke

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

1956 Hermann Adams
1956 Helmut Kleibrink
1957 Josef Drube

1957 Helmut Muller
1957 Anna Matczak
1957 Gerhard Dohrmann
1957 Wilhelm Korner
1957 Heinz Walter

1957 Wilhelm Hein

1957 Walter Lichtenberg
1957 Harro Wolff

1957 Renate Weiken-Ruhnau
1957 Siegfried Pfeil
1957 Manfred Land
1957 Herbert Barnekow

1958 Giinter Emner
1958 Johannes Klasen
1958 Horst Ostwald
1958 Horst Pohl

1958 Alfred Glashauser
1958 Gerhard Gall

1958 Egid Schwethelm
1958 Heinz Koss

1959 Jakob Marxen
1959 Ginter Pfefferkorn
1959 Peter Brodka

1959 Manfred Dinsing
1960 Adolf Czimmernings
1960 Ralph Klemm
1960 Bernhard Kinzer
1960 Ginter Piechulla
1960 Manfred Schikora
1960 Gerhard Schulz
1960 Werner Rutz

1960 Rudolf Hermanns
1960 Manfred Mahler
1961 Johannes Schulte
1961 Friedhelm Tesche
1961 Kurt Eckhardt
1961 Richard Gndrlich
1961 Walter Klapper
1961 Harri Schmidt
1961 Ginter Bretzke
1961 Helmut Blihrmann
1962 Anton Dewenter
1962 Werner Laqua
1962 Egon Heuckendorf
1962 Friedrich Holtermann
1962 Johannes Sprenger

Mitglieder | ALLGEMEINES

1962 Rainer Hohl

1962 Horst Bock

1962 Horst Uhlemann
1962 Hermann Kreibich
1962 Harry Bohmert
1962 Ewald Mertens
1962 Heinz Friedrichsdorf
1963 Hermann Wagener
1963 Bernhard Wieners
1963 Friedrich Biichel
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 Ginter Berg

1964 Heinz Lerschmacher
1964 Heinz Einsfelder
1964 Ulrich Klauke

1964 Ulrich Giese

1964 Franz Hansmann
1964 Norbert Zethner
1964 Werner Kruth

1964 Rudolf Bergmann
1965 Manfred Nieba
1965 Jurgen Weber

1965 Dietmar Walter
1965 Hans-Georg Kneiding
1965 Joachim-Ernst Faupel
1965 Gertrud Rentz
1965 Gerhard Pigerl
1966 Werner Ortwein
1966 Jirgen Ristau

1966 Wilhelmine Eicken
1966 Karl Behler

1966 Gunter Schwarte
1966 Manfred Zollkau
1966 Hubert Stute

1966 Martina Simmerle
1966 Gerhard Kosterke
1966 Rolf Lettau

1966 Gerhard Fiedler
1966 Friedel Schwarzendahl
1966 Rudolf Bergs

1966 Theo Lewandowicz
1967 Giinter Dittmer
1967 Josef Hano

1967 Kurt Schal

1967 Elisabeth Brinker
1967 Dieter Berndt

1967 Bernd Lippke

1967 Diethard Blombach
1967 August Wolf

1967 Rudolf Kénig

1967 Dieter Schrage
1967 Ibrahim Gelgor
1967 Johann Schétz
1967 Horst Heithausen
1967 Oswald Hoffmann
1967 Franz Kérner
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BERICHT DES VORSTANDES | Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2017 durch ein kraftiges Wirtschafts-
wachstum gekennzeichnet. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2017
um 2,2 % héher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit das achte Jahr in Folge
gewachsen. Im Vergleich zu den Vorjahren konnte das Tempo nochmals erhéht werden. Eine
langerfristige Betrachtung zeigt, dass das deutsche Wirtschaftswachstum im Jahr 2017 fast
ein Prozent Gber dem Durchschnitt der letzten Jahre von 1,3 % lag.

Positive Wachstumsimpulse kamen 2017 primér aus dem Inland. Die privaten Konsumaus-
gaben waren preisbedingt um 2,0 % héher als ein Jahr zuvor, die staatlichen Konsumaus-
gaben stiegen um 1,4 % unterdurchschnittlich. Die Bauinvestitionen stiegen dabei um 2,6 %.
In Ausrtstungen wie Maschinen, Gerate und Fahrzeuge wurde preisbedingt 3,5 % mehr
investiert als im Vorjahr.

Die deutschen Ausfuhren konnten im Jahresdurchschnitt 2017 wieder zulegen. Die preisbe-
dingten Exporte von Waren und Dienstleistungen waren um 4,7 % héher als im Vorjahr. Die
Importe legten mit + 5,2 % im gleichen Zeitraum stérker zu. Der resultierende AuBenbeitrag,
also die Differenz zwischen Exporten und Importen, trug rein rechnerisch mit + 0,2 Prozent-
punkte zum BIP-Wachstum bei.

Uberdurchschnittlich entwickelten sich die Dienstleistungsbereiche Information und Kommu-
nikation mit + 3,9 % sowie Handel, Verkehr und Gastgewerbe mit + 2,9 %. Ebenfalls kraftig
legte das produzierende Gewerbe mit + 2,5 % zu, das ohne das Baugewerbe gut ein Viertel
der gesamten Bruttowertschdpfung erwirtschaftet. Das Baugewerbe nahm im Vergleich zum
Vorjahr um + 2,2 % zu.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2017 von knapp 44,3
Millionen Erwerbstétigen mit Arbeitsort Deutschland erbracht. Das ist der héchste Stand
seit der deutschen Wiedervereinigung. Im Jahr 2017 waren rund 638.000 Personen mehr
erwerbstatig als ein Jahr zuvor.

Das entspricht der hdchsten Zunahme seit dem Jahr 2007. Dieser Anstieg resultiert aus einer
Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigung. Eine héhere Erwerbsbeteiligung
sowie die Zuwanderung von Arbeitskraften aus dem Ausland, gleichen altersbedingte demo-
grafische Effekte aus.

Der Staat erzielte im Jahr 2017 einen Uberschuss in Hohe von 38,4 Milliarden Euro und
beendete das Jahr 2017 zum vierten Mal in Folge mit einem Uberschuss. Gemessen am
Bruttoinlandsprodukt in jeweiligen Preisen errechnet sich fiir den Staat im Jahr 2017 eine
Uberschussquote in Héhe von 1,2 %.

Das Wachstum der Weltwirtschaft hat seit Beginn des Jahres 2017 spurbar angezogen.
Gleichzeitig sind die Investitionen und der Welthandel deutlich angestiegen. Die Auf-
schwungsdynamik umfasst dabei zunehmend mehr Volkswirtschaften. In China wurde ein
scharfer Wirtschaftseinbruch verhindert. Die chinesische Wirtschaft wachst weiter kraftig
und die Kapitalflucht wurde eingeddmmt. In den Vereinigten Staaten blieben die angekiindig-
ten protektionistischen MaBnahmen im Jahr 2017 aus.



Branchenspezifische Rahmenbedingungen | BERICHT DES VORSTANDES

Das Brexit-Votum und die anschlieBenden Austrittsverhandlungen gingen zwar mit einer
Verlangsamung des Wachstums im Vereinigten Kdnigreich einher, jedoch nicht mit einem
Wirtschaftseinbruch.

Dariliber hinaus konnten sich 2017 pro-europaische Parteien bei den nationalen Wahlen in
zentralen Mitgliedsstaaten der Européischen W&hrungsunion durchsetzen.

Auch im Euro-Raum hat sich der konjunkturelle Aufschwung im Jahr 2017 merklich beschleu-
nigt. Zum Teil liegt dies an der weiterhin sehr expansiv ausgerichteten Geldpolitik der EZB.

Die strukturellen Anpassungen in vielen EU-Mitgliedsstaaten seit der Finanzkrise haben zum
Aufschwung maBgeblich beigetragen. Zudem sind die Investitionen kraftig gestiegen. Den-
noch bestehen weiterhin strukturelle Probleme. Die Arbeitslosigkeit und die 6ffentliche Ver-
schuldung sind in einigen Mitgliedsstaaten immer noch bedenklich hoch.

Die Produktivitéat stieg im Euro-Raum seit einiger Zeit allerdings nur schwach.

Fur das Jahr 2018 erwartet der Sachversténdigenrat zur Begutachtung der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung in seinem Jahresgutachten 2017/2018 fur Deutschland Zuwachs-
raten des Bruttoinlandsproduktes von 2,2 %.

Mit Sorge wird der wachsende Fachkraftemangel gesehen, wodurch Firmen immer haufiger
an Produktionsgrenzen stoBen.

BRANCHENSPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Der deutsche Immobilienmarkt ist 2017 von boomenden GroBstadten auf der einen Seite und
stagnierenden oder schrumpfenden Raumen auf der anderen Seite gepragt. In den attrakti-
ven Ballungsrdumen und wachstumsstarken Regionen hat sich die Situation in den letzten
Jahren von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation ver-
andert.

Der jahrliche Neubaubedarf in Deutschland von etwa 400.000 Wohnungen wird durch die
derzeitige Bautétigkeit, trotz deutlicher Belebung, bei Weitem nicht erreicht. Neben steigen-
den Baukosten sind wesentliche treibende Kostenfaktoren beim bezahlbaren Wohnen der
Grundstlckspreis sowie die ErschlieBungskosten.

In Nordrhein-Westfalen hat sich die Lage auf den Wohnungsmérkten im Jahr 2017 noch
einmal deutlich verschérft. Von dieser Entwicklung sind alle Marktsegmente betroffen. Nur
noch im oberen Mietpreissegment wird die Lage als ausgewogen eingestuft. Die Situation im
offentlich geférderten Mietsegment und im unteren Mietpreissegment wird mit angespannt
bis sehr angespannt bewertet.

Hierbei spielt auch die gewachsene Zuwanderung auf die Wohnungsmaérkte eine Rolle. Infolge
des Fllchtlingszuzuges steigt die Wohnungsnachfrage im ganzen Land, insbesondere auf
die GroBstadte und prosperierenden Kreise. In den GroB- und Universitatsstadten verscharft
weiterhin auch der Zuzug aus dem Inland die Marktanspannung.

11
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Im Premiumbereich blieben
die Kaltmieten im Jahr

2017 tberwiegend konstant.
Erhohungen gab es vor allem
im unteren und mittleren

D i ccpome
Preissegment.

BERICHT DES VORSTANDES | Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Nach wie vor sind Wohnimmobilien auch als Kapitalanlage begehrt, was einen zuséatzlichen
Nachfrageschub bewirkt. Nach Experteneinschatzung wird davon ausgegangen, dass die
Lage auf dem Mietmarkt auch in den nachsten zwei bis drei Jahren angespannt bleibt. Mit-
telfristig wird mit einer leichten Entspannung gerechnet. Beim Wohneigentum wird bereits
kurzfristig von einer ausgewogenen Marktlage ausgegangen.

Im Zuge dieser Entwicklung ist in vielen Regionen der Bedarf an preisglinstigem Wohnraum
deutlich gewachsen. Entsprechend schwierig ist es dort fir Haushalte mit niedrigen und
mittleren Einkommen geworden, bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Hemmnisse fir den Wohnungsneubau sind u. a. die unzureichende Verfugbarkeit geeigneter
Baugrundstiicke sowie deren Preis, aber auch die Planungs- und Genehmigungspraxis der
Kommunen.

Allerdings findet Neubau oftmals eher im oberen Preissegment statt. Das nimmt zwar Druck
von den Bestanden, verbessert die Situation im unteren Preissegment jedoch nur indirekt.
Zugleich laufen in vielen alteren geférderten Mietwohnungen nach wie vor die Sozialbin-
dungen aus.

Die Situation des Wohnungsmarktes in Diisseldorf stellt sich im Jahr 2017
wie folgt dar:

Zum 01. Januar 2017 wurden in Disseldorf 635.704 Einwohner gezahlt (Vorjahr: 628.437).
Der Zuzug in die Landeshauptstadt ist weiter ansteigend. Bis zum Jahr 2040 wird fir Dissel-
dorf eine Bevdlkerungszahl von 677.000 Einwohnern prognostiziert.

Die Anzahl der Wohnungen zum Jahresbeginn 2017 betrug in Dlsseldorf 354.386 (Vorjahr:
352.173), davon waren 16.564 (Vorjahr: 17.385) offentlich geférdert. Der Anteil der 6ffentlich
geférderten Wohnungen am Gesamtbestand entspricht lediglich noch 4,7 % (Vorjahr: 4,94 %).

Zum Jahresbeginn 2017 wurden insgesamt 355.043 Haushalte gez&hlt (Vorjahr: 351.650).
Darunter fallen 1- Personen- Haushalte = 192.711, 2- Personen- Haushalte = 91.153 und
3- und mehr- Personen- Haushalte = 71.179. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe liegt bei
1,79 Personen (Vorjahr: 1,79). Der Vorjahreswert ist somit konstant und zeigt weiterhin eine
Trendwende hin zu Single- und 2- Personen- Haushalten.

Zwischen dem ersten Halbjahr 2016 und den ersten sechs Monaten 2017 stieg in DUsseldorf
die Anzahl der genehmigten Wohnungen von 1.372 Wohnungen auf 1.728 Wohnungen. Dies
bedeutet ein Plus von 25,9 %.

Der durchschnittliche Mietpreis bei Wohnungskaltmieten in Dusseldorf lag im Jahr 2017 bei
11,50 €/m2 (Vorjahr: 11,13 €/m?). Der Ring Deutscher Makler (RDM) Diisseldorf rechnet da-
mit, dass die Kaltmieten in Bestandsgeb&uden von einer steigenden Entwicklungslinie in eine
~seitliche Bewegung“ Ubergehen.

Im Premiumbereich blieben die Kaltmieten im Jahr 2017 Uberwiegend konstant. Erhéhun-
gen gab es vor allem im unteren und mittleren Preissegment. In der nachsten Zeit werden
viele Projekte bezugsfertig, die gemaB den Vorgaben der Stadt Disseldorf fiir mehr preisge-
dampften Wohnraum errichtet werden. Dabei miissen 20 Prozent als ,,preisgeddmpfte” Miet-
wohnungen zu einer Kaltmiete von 9,60 €/m?2 und 20 Prozent als geférderter Wohnungsbau
entstehen.



Branchenspezifische Rahmenbedingungen | BERICHT DES VORSTANDES

In Umlandgemeinden, die gut an Disseldorf angebunden sind, klettern die Mieten zuneh-
mend. Stadte wie Mettmann, Krefeld, Leverkusen sowie der Kreis Mettmann und der Rhein-
Kreis Neuss verfligen Uber eine gute Infrastruktur mit Kitas, Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten
und kulturellen Angeboten und sind fur immer mehr DUsseldorfer, die sich in der Landes-
hauptstadt keine Wohnung leisten kénnen, zu einer Alternative geworden.

Die Stadtverwaltung Dusseldorf ist gerade in den letzten Jahren bemuht, mehr Wohnraum
zu schaffen. GroBere Wohnprojekte entstehen vor allem auf ehemals gewerblich genutzten
Flachen. AuBerdem wird zunehmend in die Hohe gebaut. Derzeit werden ca. 2.000 Wohnun-
gen in Wohntirmen geplant oder sind vor kurzem fertig gestellt worden, wie am ehemaligen
Gterbahnhof Derendorf.

Weitere Hochhausprojekte sollen in Disseldorf noch realisiert werden wie z. B. auf dem Areal
der ehemaligen Paketpost am Hauptbahnhof mit insgesamt 1.000 Wohnungen. Im Stadtteil
Unterbach sollen auf dem ehemaligen Rewe-Gelande 300 Wohnungen entstehen. In Mdrsen-
broich wird ein 27 Hektar groBes Gelande mit einem Mix aus Wohnen und Gewerbe geplant.
Im Disseldorfer Stiden soll ein 22 Hektar groBes Stahlwerksgeldnde umgenutzt werden und
auf einem benachbarten Areal im Stadtteil Benrath entstehen bereits 1.000 Wohnungen.
Auf einem ehemaligen Gelande der Fa. Metro in Disseldorf-Heerdt soll ein Quartier mit 700
Wohnungen realisiert werden.

Wurde vor 5 Jahren dem damaligen Oberbiirgermeister noch vorgeworfen, dass in Dissel-
dorf vorrangig Luxusimmobilien entstehen und er dagegen nichts unternehme, kann nun
davon keine Rede mehr sein.

Hoéhere Baukosten, welche auf die gestiegenen Handwerker- und Materialkosten sowie die
umfangreichen Energieeffizienzanforderungen zurtickzufiihren sind, kénnen die Preise und
Mieten im laufenden Jahr dennoch weiter ansteigen lassen. Diisseldorf ist und bleibt ein be-
deutender Wirtschaftsstandort. Die positive Wanderungsbilanz wird weiterhin anhalten, was
den Bedarf an Wohnraum férdern wird.

13
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BERICHT DES VORSTANDES | Ausblick auf das Geschiftsjahr 2018

AUSBLICK AUF DAS GESCHAFTSJAHR 2018

Bis zum Friihjahr 2018 sind noch Restarbeiten bei der Treppenhaussanierung TuBmannstraBe
111 wegen des verspéteten Einbaus des Aufzuges aus dem Arbeitsplan 2017 durchzufthren.
Alle weiteren MaBnahmen aus dem Arbeitsplan 2017 konnten vollstédndig abgewickelt werden.

Die Eisenbahner-Bauverein eG (EBV) wird auf der Grundlage des Arbeitsplanes 2018, in Ver-
bindung mit den Vorhaben der 10-Jahresplanung, die Modernisierung und Sanierung des
Wohnungs- und Gebaudebestandes fortsetzen.

Fur das Jahr 2018 wird eine positive Geschéftsentwicklung erwartet.

TuBmannstraBe 109

Ausbau des Dachgeschosses, Neugestaltung von zwei Wohnungen im Dachgeschoss, in-
klusive der Schaffung von Dachterrassen. Sanierung des Treppenhauses mit Einbau einer
Aufzugsanlage, Umgestaltung des Lichtschachtes sowie Einbau einer Rauchabzugsanlage.
Neue Wohnungseingangstiren, Erneuerung der Haustiire, der Briefkastenanlage und Ein-
bau einer Sprechanlage. Die Zentralheizungsanlage wird von einer Beheizung mit Gas auf
das Fernwarmenetz der Stadtwerke Diusseldorf umgestellt — verbunden mit dem Einbau von
Wohnungsstationen zur individuellen Steuerung.

Stettiner StraBBe 27 und 29

Sanierung und Ddmmung der Fassaden, Balkonsanierung, Sanierung der Dacher, Haus-
tliren, Sprechanlagen, Treppenhduser ausbessern, Briefkastenanlage, Uberarbeitung der
AuBenanlage sowie Isolierung der Keller.

Fir die Folgejahre ist die Fortsetzung der Sanierung Stettiner StraBe 31 und 33 sowie die
weitere Sanierung der Hauser TuBmannstraBe 107 und 105 geplant.

Das Wohnhaus BeedstraBe 52 soll in diesem Jahr einen neuen Fassadenanstrich erhalten
und in der Wohnanlage Coesfelder StraBe 15-30 werden die Balkone teilweise saniert.

Der Arbeitsplan 2018 sieht Treppenhaussanierungen bzw. Ausbesserungen u. a. fir die
Wohnhauser Am Krahnap 29, EisenstraBe 51 und 53 und Kaiserslauterner StraBe 22 vor.

Ebenso ist der Austausch von Heizthermen aufgrund der Vorgaben der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) aus dem Jahrgang 1988 vorgesehen.

Neben diesen MaBnahmen ist der Austausch von diversen Hauseingangstiren vorgesehen
sowie Maler- und Ausbesserungsarbeiten, DAmmungen an verschiedenen Giebeln, Instand-
haltungs- und Erneuerungsarbeiten bei AuBenanlagen und Spielplatzen, Erneuerung von
Zahlerverteilungen nach VdE und BrandschutzmaBnahmen z. B. an der Wohnanlage Pilger-
weg.

Im Jahr 2018 sind im Arbeitsplan Mittel fir Einzelmodernisierungen, auf Antrag von Mietern
als ModernisierungsmaBnahme, vorgesehen. Diese sind insbesondere flir Badsanierungen
und barrierefreie Umgestaltung von Wohnungen und Badezimmern geplant.
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Fir den Arbeitsplan 2018 ist ein Gesamtvolumen von 7,82 Millionen Euro vorgesehen.

Die Eisenbahner-Bauverein eG plant weiterhin vorzeitige Ankaufe von Erbbaugrundsti-
cken des Bundeseisenbahnvermdgens (BEV). Die Grundlage hierfir ist eine Vereinbarung
zwischen dem BEV, dem Gesamtverband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und der
Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaften.

Es ist beabsichtigt, im laufenden Jahr die Erbbaugrundstiicke Pilgerweg 26-36 und 27-37
vom BEV zu erwerben. Ein erforderliches Gutachten ist im Jahr 2017 durch das BEYV, in
Absprache mit dem EBYV, in Auftrag gegeben worden.

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

Pilgerweg 26-36, 27-37 10.710 m2 100 Wohnungen
Gerberstral3e 28-36 5.092 m? 34 Wohnungen
U Kaneruher Srae 21 1180 m? 22 Wohmngen
Marburger StraBe 4-8 1.417 m2 24 Wohnungen
KurtenstraBe 170-176 3.489 m? 32 Wohnungen
Chemnitzer StraBe 5-11, 13-27 16.133 m? 96 Wohnungen
Further St_raBe 117-1 39 10.485 m? 83 Wohnungen
An der Wilkesfurth, Spielplatz 1.058 m2

HenkelstraBe 318-328 3.300 m? 40 Wohnungen
Oberbilker Allee 42-56 6.731 m? 132 Wohnungen
SullenstraBe 41+43 1.711 m2 12 Wohnungen
Gerresheimer Strale 89 431 m? 19 Wohnungen
AckerstraBe 13 879 m? 12 Wohnungen
AckerstraBBe 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: 75.680 m2 750 Wohnungen

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 786 Wohnungen
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Der Ankauf der Erbbaugrundstiicke Pilgerweg 26-36 und 27-37 soll Uber ein Darlehen finan-
ziert werden. Alle Ubrigen im Jahr 2018 vorgesehenen MaBnahmen werden ausschlieBlich
aus Eigenmitteln finanziert. Zum 01. Juli 2018 plant die Genossenschaft eine Mietanpassung
fur die Wohneinheit BeedstraBe 52 und bei gewerblichen Objekten. Zum 01. Januar 2019 ist
eine Mietanpassung fir die Wohneinheit DianastraBe 18-26 vorgesehen. Weitere Mietanpas-
sungen sind derzeit nicht geplant.

Mit den fir das Jahr 2018 vorgesehenen Ank&ufen von Erbbaugrundstiicken und Bestands-
investitionen, verbunden mit unseren Planungen fir die Folgejahre, soll die Eigenstandigkeit
und die Wettbewerbsfahigkeit der Genossenschaft weiter gestarkt werden, damit sich die
Eisenbahner-Bauverein eG auch weiterhin den Anforderungen am Diisseldorfer Wohnungs-
markt stellen kann.

TATIGKEIT DER ORGANE, MITARBEITERINNEN UND
MITARBEITER, VERTRAUENSPERSONEN/HELFER, VERBAND

Die ordentliche Vertreterversammlung 2017 fand am 22. Juni 2017 im Intercity Hotel Dis-
seldorf, Graf-Adolf-StraBe 81-87, statt. Den Mitgliedern der Vertreterversammlung lag der
vom Vorstand aufgestellte Lagebericht und der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2016
sowie die Beschlussvorlagen Uber die Billigung der von Vorstand und Aufsichtsrat vorge-
nommenen Vorwegzuweisung in die Ergebnisricklagen, verbunden mit der Einstellung in die
gesetzliche Ricklage und die Bauerneuerungsriicklage und der Verwendung des Bilanzge-
winns 2016 vor.

Zum Lagebericht und zum Jahresabschluss 2016 gab der Vorstand der Vertreterversamm-
lung zusétzliche mundliche Erlduterungen, verbunden mit grundséatzlichen Ausfihrungen zur
Lage und den weiteren Planungen der Genossenschaft.

Der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrates berichtete im Anschluss an den Vor-
stand Uber seine Feststellungen und die Aufsichtsratsvorsitzende, Frau Marlies Pellny, machte
die erforderlichen Ausflihrungen zum Prifungsbericht des Prifungsverbandes, verbunden
mit allgemeinen Erlduterungen.

Im Anschluss an die Ausfihrungen von Vorstand und Aufsichtsrat folgte eine allgemeine
Aussprache der Vertreterversammlung zu den vorgetragenen bzw. vorliegenden Berichten.
Nach dieser Aussprache billigte die Vertreterversammlung einstimmig die von Vorstand und
Aufsichtsrat vorgenommene Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen, die Einstellung in
die gesetzliche Ricklage und die Bauerneuerungsriicklage und stimmte ebenfalls einstimmig
dem Jahresabschluss 2016 und dessen Feststellung sowie dem Vorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat zur Verwendung des Bilanzgewinns 2016, zur Auszahlung einer Dividende von 4 %
auf die Geschaftsguthaben zum 01.01.2016, zu.

Auf Antrag aus der Vertreterversammlung wurde Vorstand und Aufsichtsrat, je gesondert, fir
das Geschéftsjahr 2016 einstimmig Entlastung erteilt.

Diesen Regularien folgten die turnusméaBigen Wahlen von drei Aufsichtsratsmitgliedern ge-
maB § 24 (2) der Satzung EBV und die Ersatzwahl eines Aufsichtsratsmitgliedes geméas § 24
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(3) der Satzung EBV fir das ehemalige Aufsichtsratsmitglied Herrn Antonius Fattmann, der
am 01. Januar 2017 fir das ausgeschiedene Vorstandsmitglied Herrn Franz-Josef Venzke
vom Aufsichtsrat in den Vorstand bestellt wurde.

Antrage lagen der Vertreterversammlung keine vor.

Nach einer Beschlussfassung Uber eine Dienstreise von Aufsichtsratsmitgliedern und einem
Schlusswort durch die Aufsichtsratsvorsitzende wurde die Vertreterversammlung geschlos-
sen. An die offizielle Tagesordnung schloss sich traditionell noch eine allgemeine Aussprache
zu aktuellen Themen, welche die Genossenschaft oder einzelne Wohnanlagen betreffen, an.

Vorstand und Aufsichtsrat nahmen die Anregungen aus dem Kreis der Mitgliedervertreter auf
und beantworteten ausfiihrlich die gestellten Fragen der Mitglieder der Vertreterversamm-
lung. Mit dem Schluss dieser Vertreterversammlung endete die Amtszeit der im Jahr 2012
gewdhlten Mitglieder der Vertreterversammlung.

Im Februar 2017 fanden bei der Eisenbahner-Bauverein eG Wahlen zur Vertreterversamm-
lung fur die Amtszeit von 2017 bis 2022 statt. Die Wahlbeteiligung lag bei 27 %. Die Amtszeit
der neu gewahlten Vertreter/innen begann mit dem Schluss der ordentlichen Vertreterver-
sammlung 2017.

Der Aufsichtsrat fuhrte im Jahr 2017 insgesamt 13 Sitzungen durch, davon 10 gemeinsam
mit dem Vorstand. Die einzelnen Ausschisse des Aufsichtsrates fiihrten, neben den eigent-
lichen Aufsichtsratssitzungen, Sitzungen mit den jeweils zusténdigen Vorstandsmitgliedern
durch.

Im Juni 2017 endete turnusmaBig die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder Edeltraut Fuhr,
Thomas Apel und Volker Poggel. GemaB § 24 (1) der Satzung EBV war eine Wiederwahl von
Frau Fuhr und Herrn Apel mdéglich. Herr Poggel konnte aufgrund der Altersgrenze, welche
der § 24 (1) vorsieht, nicht mehr wiedergewahlt werden. Auf Vorschlag aus der Vertreterver-
sammlung wurden Frau Edeltraut Fuhr und Herr Thomas Apel einstimmig flr drei weitere
Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. Fir das ausgeschiedene Aufsichtsratsmitglied Herrn Volker
Poggel wurde aus der Versammlung Herr Theodor Schliter vorgeschlagen und ebenfalls fiir
drei Jahre einstimmig in den Aufsichtsrat gew&hlt.

Zum 01. Januar 2017 ist das Aufsichtsratsmitglied Herr Antonius Fattmann, fiir das zurlick-
getretene ehrenamtliche Vorstandsmitglied Herrn Franz-Josef Venzke, vom Aufsichtsrat in
den Vorstand bestellt worden. Aus diesem Grund war flr die restliche Amtszeit von Herrn
Fattmann von zwei Jahren eine Ersatzwahl durchzufiihren. Auf Vorschlag aus der Vertre-
terversammlung wurde Frau Sigrid Dillmann einstimmig fir zwei Jahre in den Aufsichtsrat
gewdhlt.

Die konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates fand am 23. Juni 2017 statt. Frau Marlies
Pellny wurde im Amt der Aufsichtsratsvorsitzenden bestatigt, Herr Thomas Kirchhoff wurde
zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden, Frau Sigrid Dillmann zur Schriftfihrerin und
Herr Theodor Schliiter zum stellvertretenden Schriftfihrer gewahit.
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Der Aufsichtsrat richtete folgende Ausschiisse ein:

Rechnungsprifungsausschuss
Frau Pellny, Frau Fuhr, Frau Dillmann

Bauauschuss
Herr Kirchhoff, Herr Wiebusch, Herr Schliter

Wohnungsvergabeausschuss
Herr Schrage, Herr Korzinovski, Herr Apel

In seiner konstituierenden Sitzung hat sich der Aufsichtsrat Betreuungsbezirke im Woh-
nungsbestand der Genossenschaft zugeteilt, in denen die jeweiligen Aufsichtsratsmitglieder
als Ansprechpartner flr die Mitglieder zur Verfliigung stehen. Die Bezirke und die Betreuer
wurden den Genossenschaftsmitgliedern bekannt gemacht.

Eine aktuelle Geschéaftsordnung liegt fir den Aufsichtsrat vor. Die Vorgaben des Corporate
Governance Kodex sind entsprechend eingearbeitet.

Der Aufsichtsrat ist satzungsgemé&B besetzt.

Am 03. und 04. November 2017 flihrten Vorstand und Aufsichtsrat eine gemeinsame Klau-
surtagung in Disseldorf durch. Ein Schwerpunkt der Klausur war ein Vortrag zum Warme-
schutz im Geb&udebestand und Maglichkeiten im Rahmen energetischer Modernisierungs-
maBnahmen. Weitere Themen der Klausurtagung waren u. a. Kooperationsméglichkeiten der
Eisenbahner-Bauverein eG mit dem Bahn-Sozialwerk in Dusseldorf sowie der Eisenbahn-
und Verkehrsgewerkschaft, Finanzplanung, Ankauf des Erbbaugrundstiickes Pilgerweg vom
Bundeseisenbahnvermdgen, Personalplanung und eine Vorlage zur Satzungsanderung fir
die Vertreterversammlung 2018.

Ebenfalls wurden die Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen fiir das Folgejahr und die Mehr-
jahresplanung bis 2028 eingehend erdrtert und verabschiedet.

Der Vorstand der Eisenbahner-Bauverein eG dankt den Mitgliedern der Vertreterver-
sammlung und des Aufsichtsrates fiir die geleistete ehrenamtliche Tatigkeit im Jahr
2017 zum Wohle der Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Die Mitglieder der Genossenschaft wahlen die Vertreterversammlung. Die Vertreterver-
sammlung wahit den Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat bestellt den Vorstand.
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Vorstand

Dem Vorstand der Eisenbahner-Bauverein eG gehoren 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 geschéaftsflihrender Vorstand.
Fir seine Aufgaben als geschéftsfiihrendes Vorstandsmitglied der Eisenbahner-Bauverein
eG ist Herr Udo Bartsch fiir die Dauer der Bestellung vom Bundeseisenbahnvermdgen im
dienstlichen Interesse beurlaubt (Bestellung bis 30.04.2021).

Herr Dipl.-Ing. Wolfgang Muller gehért dem Vorstand als nebenamtliches technisches Vor-
standsmitglied an (Bestellung bis 31.01.2019).

Herr Antonius Fattmann gehdrt dem Vorstand als nebenamtliches Vorstandsmitglied an (Be-
stellung bis 31.12.2021).

Fir die einzelnen Vorstandsmitglieder bestehen mit dem Aufsichtsrat abgestimmte Stellen-
beschreibungen, in denen die Aufgaben und Zustandigkeiten der einzelnen Vorstandsmit-
glieder geregelt sind. Im Berichtszeitraum fuhrte der Vorstand neben unregelméBig statt-
findenden Vorstandssitzungen regelmaBig Arbeitsbesprechungen mit den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern durch sowie 10 gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat. Alle
wesentlichen Entscheidungen wurden, auch in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat, einstim-
mig getroffen. Fur den Vorstand besteht eine aktuelle Geschéftsordnung. Die Regelungen
des Corporate Governance Kodex sind in die Geschaftsordnung eingearbeitet. Der Vorstand
ist satzungsgeman besetzt.

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Am 31.12.2017 setzt sich die Belegschaft der Eisenbahner-Bauverein eG aus 18 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern wie folgt zusammen:

11 kaufmannische Angestellte (davon funf Teilzeitkrafte)
3 technische Angestellte

2 gewerbliche Mitarbeiter

1 Hausmeister in Teilzeit

1 Auszubildende

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Anzahl der Beschéftigten von 19 auf 18 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern wegen einer Versetzung in den Ruhestand verringert. Fur die einzelnen
Arbeitsplatze bestehen Stellenbeschreibungen. FortbildungsmaBnahmen wurden fir die Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter regelméaBig angeboten. Grundlage fiir die Arbeitsverhaltnisse,
einschlieBlich der Gehélter der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, ist der Tarifvertrag fir die
Beschéftigten in der Immobilienwirtschaft in der jeweils glltigen Fassung.

Die L6hne und Gehélter erhdhten sich zum 01. Juli 2017 um 2,4 %, aufgerundet auf volle 5,- €.
Es bestehen Zusagen fir eine betriebliche Altersversorgung bzw. Uber eine eingerichtete
Unterstitzungskasse des Arbeitgebers. Zum 31. Dezember 2017 wurden fir 13 ehemalige
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, bzw. ihre hinterbliebenen Ehegatten, Betriebsrenten von
der Genossenschaft gezahlt. Die Genossenschaft ist Mitglied im Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V..
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Udo Bartsch
Geschiftsfiihrender Vorstand

Wolfgang Miiller
Technischer Vorstand

Antonius Fattmann
Ehrenamtlicher Vorstand
seit 01.01.2017

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.
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Allen ehrenamt-
lich engagierten
Vertrauensper-
sonen, Helfern,
Betreuern von
Garagen und
Heizungsanlagen
gilt ein herzliches
Dankeschon fiir
ihre Tatigkeit fiir
unsere (Genossen-
schaft und ihre

Mitglieder.
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Vertrauenspersonen / Helfer

In vielen Wohnanlagen der Genossenschaft wurden im Sinne genossenschaftlicher Prinzipien
wie Selbsthilfe und Selbstverantwortung, ehrenamtliche Aufgaben von Genossenschaftsmit-
gliedern fir die Gemeinschaft ibernommen.

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
Dusseldorf.

Die Prifung des Unternehmens wird gemaB § 44 der Satzung EBV in jedem Jahr durch den
VdW Rheinland Westfalen durchgefiihrt. Die Prifung des Geschéftsjahres 2016 erfolgte in
der Zeit vom 03. bis 28. Juli 2017 in den Geschéftsraumen der Genossenschaft in Disseldorf
und wurde ohne Beanstandungen abgeschlossen. Uber das Ergebnis der Priifung wurde
gemaB § 57 Abs. 4 Genossenschaftsgesetz (GenG) durch den Priifer in einer gemeinsamen
Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat der Genossenschaft am 14. September 2017 berichtet.
Der vom VdW Rheinland Westfalen vorgelegte Prifungsbericht, Gber die am 28. Juli 2017
beendete Priifung, gab Vorstand und Aufsichtsrat keine Veranlassung zu einer Beschluss-
fassung.

GESCHAFTSANTEILE

Seit dem einstimmigen Beschluss der Vertreterversammlung vom 16. Juni 2011 betragen

. . _ . . je 300,- €
der Geschaftsanteil ohne Wohnung — 2 Pflichtanteile insgesamt 600 - €
. I 3 . . je 300,- €
der Geschaftsanteil mit Wohnung — 4 Pflichtanteile insgesamt 1.200.- €
Das Eintrittsgeld betragt 50,- €

(Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat seit 01.01.2013)
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Auch im Jahr
2017 bleibt die

WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG | Wohnungsversorgung

WOHNUNGSVERSORGUNG

Am 31. Dezember 2017 befinden sich 262 Wohnhduser mit 2.184 Mietwohnungen, finf Ge-
werbeeinheiten, 213 Mansarden und sonstige Raume sowie 550 Garagen und Einstellplatze
im Bestand der Eisenbahner-Bauverein eG. Ebenso befinden sich die Gebdude der EBV-
Geschéftsstelle RethelstraBe 44 und der Werkstatt RethelstraBe 40 in Disseldorf im Eigen-
tum der Genossenschaft. Der Bestand der Eisenbahner- Bauverein eG verteilt sich auf das
rechtsrheinische Stadtgebiet der Landeshauptstadt Dusseldorf. Mietpreisbindungen auf-
grund 6ffentlicher Wohnraumfdrderung bestehen beim EBV derzeit nicht.

Der Bestand des EBV stellt sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 wie folgt dar:

31.12.2017 31.12.2016
Anzahl Wohn-/Nutzfl. m? Anzahl Wohn-/Nutzfl. m?

Wohnhéauser 262 262

Wohnungen 2.184 144.071,14 m? 2.184 144.071,14 m?
Garagen/Einstellplatze 550 550

Gewerbliche Objekte und 5 779 m? 5 779 m?
sonstige Einrichtungen

Mansarden und 213 213

sonstige Raume 2.309 m? 2.309 m?
Wohnungen/Gewerbe/ 147.159,14 m? 147.159,14 m?

und sonstige
Einrichtungen/Mansarden
und sonstige Raume

Da der Genossenschaft leider kein geeignetes Baugrundstiick zur Verfligung steht, wird sich
der Wohnungsbestand des EBV in den n&chsten Jahren nicht wesentlich verédndern. Die
Geschéftstétigkeit des EBV beschrénkt sich derzeit im Wesentlichen auf die Verwaltung so-
wie die Instandhaltung und Sanierung des eigenen Bestandes.

VERMIETUNGSSITUATION

Im Jahr 2017 standen 122 Wohnungen zur Wiedervermietung zur Verfigung. Dies entspricht
einer Fluktuationsquote von 5,87 % des Wohnungsbestandes zum 31.12.2017. Hierbei han-
delt es sich um 111 Neuvermietungen und 11 Tauschwohnungen (Vorjahr: 100 Neuvermietun-
gen und 9 Tauschwohnungen = 4,99 %). Im Vergleich zum Vorjahr stieg die Fluktuationsquote
um 0,88 % leicht an und befindet sich weiterhin auf einem niedrigen Niveau.

Von den 122 Wohnungskiindigungen im Jahr 2017 wurden 40 Wohnungen aufgrund von
Todesféllen oder Umzligen in Pflegeeinrichtungen gekiindigt (Vorjahr: 30 Wohnungen). Insge-
samt sind 38,86 % unserer Mieter &lter als 61 Jahre (Vorjahr: 39,37 %). Aus diesem Grund bie-
tet die Genossenschaft auch weiterhin den bewéahrten Service ,,Wohnen im Alter”, gemeinsam
mit dem Verein ,,Alte Léwen e.\V.“ an, um unseren Mitgliedern einen méglichst langen Verbleib
in ihrer angestammten Wohnung und dem vertrauten Quartier zu ermdglichen. Die Anzahl
der ,hochbetagten“ Mieterinnen und Mieter — Giber 80 Jahre — betragt zum Jahresende 2017
insgesamt 10,39 % (Vorjahr: 10,19 %).

Auch im Jahr 2017 bleibt die Vermietungssituation positiv.
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Bis auf eine Wohnung sind alle unsere Wohnungen zum Bilanzstichtag 31.12.2017 belegt.
Die Leerstandsquote — langer als drei Monate — betragt beim EBV zu diesem Zeitpunkt 0,05
% (Vorjahr: 0,05 %). Im Vergleich zu den Sollmieten in Héhe von 10.133.977,77 € (Vorjahr:
10.081.025,04 €) betrugen die Erlésschmalerungen 88.674,61 € p.a. (Vorjahr: 72.208,62 €
p.a.). Bei den Sollmieten ergeben sich die Verdnderungen zum Vorjahr aufgrund von Anpas-
sungen bei den Nutzungsgebuihren bei Neuvermietung.

Wegen umfangreicher Sanierungsarbeiten wurden eine Dachgeschosswohnung im Haus
TuBmannstraBe 111, zwei Dachgeschosswohnungen im Haus TuBmannstraBe 109 und eine
Dachgeschosswohnung im Haus TuBmannstraBe 107 vorerst nicht wieder vermietet. Diese
Wohnungen sind nicht in der Leerstandsquote enthalten, allerdings werden sie bei den Erlés-
schmaélerungen berticksichtigt.

Nach Wohnungskiindigungen, gerade von langjéhrigen Mieterinnen und Mietern, ergeben
sich aufgrund von umfangreichen SanierungsmaBnahmen zur Herstellung eines zeitgerech-
ten Standards der Wohnungen bei der Anschlussvermietung in der Regel Verzdgerungen von
mindestens einem Monat.

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

Im Berichtszeitraum wurden 23 Wohnungen mit wohnungsfirsorgeberechtigten Eisenbahne-
rinnen und Eisenbahnern belegt. Dies entspricht 18,85 % der Neuvermietungen im Jahr 2017
(Vorjahr: 29,36 %).

Fir die Eisenbahner-Bauverein eG steht die Férderung ihrer Mitglieder mit gutem und preis-
wertem Wohnraum im Mittelpunkt ihrer genossenschaftlichen Tatigkeit. Die positive Bevolke-
rungsentwicklung in DUsseldorf setzt sich fort. Dadurch steigt weiterhin die Nachfrage nach
gutem und preiswertem Wohnraum. Mit der intensiven Fortsetzung der Pflege und Moder-
nisierung unseres Wohnungsbestandes, zu tragbaren Bedingungen flir unsere Mitglieder,
sichern wir auch zuklnftig die nachhaltige Vermietbarkeit unserer Wohnungen.

NUTZUNGSGEBUHREN

Die Nutzungsgebihren fir die Wohnungen der Eisenbahner-Bauverein eG sind fir die
Verhéltnisse in Dusseldorf weiterhin sehr glinstig und liegen auch im Geschaftsjahr 2017
deutlich unter dem unteren Wert der aktuellen Mietrichtwert-Tabelle fir Dusseldorf vom 01.
November 2016 — ausgehend von mittlerer Wohnlage.

Im Bestand des EBV befinden sich derzeit keine 6ffentlich geférderten Wohnungen.

Die durchschnittliche monatliche Nutzungsgebuhr fiir die Wohnungen des EBV betrug zum
Bilanzstichtag 5,65 €/ je m2 Wohnflache — ohne Betriebskosten und Heizung (Vorjahr: 5,63 €/
je m2 Wohnflache).

Der RDM Bezirksverband Diisseldorf e.V. hat in seinem Preisspiegel vom Januar 2018 Woh-
nungsmieten (Nettokalt) fir Gebrauchtimmobilien in Disseldorf zwischen 8,00 € und 13,50 €
ermittelt. Bei Wohnungen im Neubau wurden bei Erstbezug Nettokaltmieten zwischen 11,50 €
und 15,50 € angegeben. Im Vergleich zum Vorjahr sind diese Werte konstant.
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Anpassungen von Nutzungsgebuhren wurden durch den EBV im Berichtszeitraum lediglich
nach SanierungsmaBnahmen bei Neuvermietungen von Wohnungen vorgenommen.

Nachfolgend ein Auszug aus der aktuellen Mietrichtwert-Tabelle fir die Landeshauptstadt
Dusseldorf — erstellt von Haus und Grund Disseldorf und Umgebung e.V. und dem Mieter-
verein Dusseldorf e.V. — Stand 01. November 2016:

Ausstattung ,B“ mit zentraler Beheizung und Bad/

Baujahr Wohnlage Dusche/Kabelanschluss/Isolierverglasung
in Euro/m?
bis 1948 einfache 6,056 -7,65
mittlere 6,60-9,10
1949 - 1960 einfache 6,30 - 7,80
mittlere 7,10-9,00
gute 8,156-9,95
1961 - 1976 mittlere 6,80 -8,70
1977 - 1985 mittlere 7,15-9,25
1986 — 1999 mittlere 7,65 -9,85
ab 2000 mittlere 8,85 -10,95

Auch in Zukunft ist die Eisenbahner-Bauverein eG bestrebt, ihnren Gebaude- und Wohnungs-
bestand kontinuierlich, insbesondere energetisch, zu verbessern. Dabei strebt die Genos-
senschaft auch weiterhin eine Nutzungsgeblhr im unteren Bereich der jeweils glltigen Miet-
richtwert-Tabelle flir Disseldorf — ausgehend von mittlerer Wohnlage — an.

Eine allgemeine Anpassung der Nutzungsgebihren des EBV wurde zum 01. Januar 2018 auf
dieser Grundlage durchgefihrt.
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INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

Die Genossenschaft widmete sich im Jahr 2017 weiterhin intensiv der Instandhaltung und
Modernisierung des Bestandes. Die Belange des Umweltschutzes wurden bei Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmaBnahmen beriicksichtigt. Hierbei stehen die Erneuerung und
Dammung von D&chern sowie Fassadensanierungen mit entsprechender DAmmung im Vor-
dergrund.

Durch regelmaBige energiesparende MaBnahmen unterstiitzt der EBV den Gedanken einer
moglichst 6kologischen Bewirtschaftung, um zu einer nachhaltigen Einsparung von Heiz-
energie beizutragen. Im Jahr 2017 wurden fir InstandhaltungsmaBnahmen 4.749.556,79 €
(Vorjahr: 4.947.338,67 €) aufgewandt. Die Kosten des Regiebetriebes und der Anteil der Ver-
waltungskosten sind in dieser Summe nicht enthalten.

Ubersicht seit dem Jahr 2006

2006 - 5.580 T€
2007 - 5.103 TE€
2008 - 6.700 T€
2009 - 4.600 T€

2010 - 4.500 T€
2011 -4.616 TE€
2012 - 4.668 T€
2013 -5.723 TE

2014 - 4.985 T€
20156 -5.097 T€
2016 —4.947 T€
2017 —4.749 TE

8000 —
7000 [—
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5000 [—
4000 [—
3000 —
2000 —
1000 —
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Im Jahr 2017 wurden bei allen 122 gekiindigten Wohnungen durch die technischen Mitar-
beiter des EBV die vorgesehenen Wohnungsabnahmen durchgefiihrt und notwendige Sanie-
rungsmaBnahmen veranlasst. Vor der Neuvermietung einer Wohnung wurden in der Regel
umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt mit dem Ziel, einen zeitgemaBen
Standard der Wohnungen wieder herzustellen, verbunden mit einer einwandfreien techni-
schen Ausstattung der Wohnung.
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Die Wohnungsmodernisierungen umfassen in der Regel die Erneuerung der Elektroanlagen
nach VDE, Fliesenarbeiten, Putzarbeiten, FuBbodenarbeiten, Austausch von Tlrblattern und
Zargen, notwendige Modernisierungen von Heizungsanlagen und die Sanierung der Bade-
zimmer — einschlieBlich der Erneuerung von Rohrleitungen. Grundrisse von Wohnungen wer-
den bei Bedarf und nach Md&glichkeit angepasst. Je nach Aufwand betragen die Kosten
hierfur je Wohnung bis zu 40.000,- €.

Auf Wunsch von Mitgliedern wurden auch in bewohnten Wohnungen Einzelmodernisierun-
gen unter Beriicksichtigung der entsprechenden Modernisierungszuschlage durchgefiihrt.
Hierbei handelt es sich insbesondere um altersgerechte und barrierearme UmbaumaBnah-
men. Die Dichtheitspriifungen einschlieBlich notwendiger Sanierungen von Abwasserleitun-
gen konnten im Jahr 2017 flr den gesamten Bestand des EBV abgeschlossen werden. Der
Anteil der begleitenden Instandhaltung ist bei Modernisierungen in der Regel sehr hoch.
Diese Leistungsbereiche werden ausschlieBlich aus Eigenmitteln finanziert.

Fir die auf Nachhaltigkeit angelegte Bestandsbewirtschaftung betrugen die Aufwendungen der
Genossenschaft, bezogen auf die Wohn- und Nutzflache, im Berichtszeitraum 32,27 €/m?2 (Vor-
jahr: 33,62 €/m?). Gemas Il. Berechnungsverordnung § 28 (2) betragt der Hochstsatz fur die
in die Nutzungsgebihren anrechenbare Instandhaltungskostenpauschale 14,23 € je Quad-
ratmeter Wohnflache.

Zahlreiche Kleinreparaturen und Ausbesserungsarbeiten wurden durch unseren Regiebetrieb
und insbesondere von den durch die Genossenschaft beauftragten Handwerksunternehmen
durchgefiihrt. Im Jahr 2017 wurden D&cher saniert und geddmmt, Treppenhduser ausgebes-
sert, Keller isoliert und Mulltonnenstandplatze erneuert.

Die AuBenanlagen unserer Wohnanlagen wurden durch ein beauftragtes Gartenbauunter-
nehmen gepflegt. Auch in den Wintermonaten fanden Begehungen und Sauberungen der
AuBenanlagen statt. Der Baumbestand wurde regelméaBig geprtift und notwendige Riick-
schnitte und ggf. Fallungen veranlasst.

Durch unsere technische Abteilung wird der Bauzustand unserer Geb&ude regelmaBig
geprtft und Uberwacht. Dies dient auch als Grundlage flr unsere 10-Jahresplanung, welche
jahrlich angepasst und fortgeschrieben wird. Hieraus resultiert der jahrliche Arbeitsplan fir
die laufenden Instandhaltungs- und SanierungsmaBnahmen.

Die Eisenbahner-Bauverein eG ist auch weiterhin bestrebt, den Wohnraum und die Anforde-
rungen an das Wohnen regelmaBig an die sich verandernden Vorstellungen und technischen
Ausstattungen anzupassen.

Die Bediirfnisse &lterer Mitglieder werden hierbei nach Mdéglichkeit besonders berlicksichtigt.

Die Genossenschaft wird sich auch in Zukunft ihren Aufgaben in der Bestandssanierung und
der energetischen Optimierung des Geb&udebestandes widmen.
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Aufgrund mangelnder Baugrundstiicke plant die Genossenschaft lediglich bestandserset-
zende NeubaumaBnahmen im Bereich HeerstraBe, MonheimstraBe und Mindener StraBe in
Dusseldorf-Oberbilk sowie MoltkestraBe in Disseldorf-Pempelfort.

Die Sanierung der Wohnanlage Stettiner StraBe in Disseldorf-Garath und der Anschluss an
das Fernwarmenetz der Stadtwerke Dusseldorf, einschlieBlich der Treppenhaussanierungen,
des Dachbodenausbaus zu Wohnungen und des Aufzugseinbaus unserer Hauser TuBmann-
straBe 105 — 109, wird in den ndchsten Jahren ebenfalls fortgesetzt.

Mit der Fortfiihrung der in der Mehrjahresplanung vorgesehenen MaBnahmen mit den
Schwerpunkten Bestandssanierung, Modernisierung, energetische Optimierung und be-
standsersetzender Neubau, setzt der EBV sein Engagement fort, um auch in Zukunft zeit-
gemaBen Wohnraum flr die Mitglieder der Genossenschaft zur Verfligung stellen zu kdnnen
und den Bestand heutigen Anspriichen und Erfordernissen anzupassen.



DIE VON DER GENOSSENSCHAFT BEAUFTRAGTEN HAND-
WERKS- UND BAUUNTERNEHMEN HABEN IM JAHR 2017 U. A.
FOLGENDE BAU- BZW. SANIERUNGSMASSNAHMEN DURCH-
GEFUHRT:

Stettiner StraBe 39 - 45

Sanierung und Dammung der Fassaden und
Balkone, Kellerisolierung, Mulltonnenstandplatze,
Uberarbeitung der Décher, Haust(ren, Briefkasten-
anlage, Sprechanlage, Herstellung eines Fahr-
radabstellplatzes

935.050,02 €

TuBmannstraBe 111

Treppenhaussanierung, Einbau einer Aufzugs-
anlage, Anschluss an das Fernwarmenetz der
Stadtwerke Dusseldorf, Rickbau der Mansarden 999.014,20 €
und Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnungen,
Briefkastenanlage, Sprechanlage, Wohnungsein-
gangsturen

AckerstraBBe 13
Neugestaltung der Hofanlage und Ruckbau 120.014,54 €
eines Schuppens

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

Schmutz in ihrer Wohnqualitit voriibergehend beeintrichtigt waren, gilt ein herzliches Dankeschon
fir ihre Geduld und ihr Verstindnis.
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1+ 2 Stettiner Strafle
3 +4 Ackerstrafle
5 - 11 Tufmannstrafle
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ERTRAGSLAGE

Im Geschéftsjahr 2017 erwirtschaftete die Eisenbahner-Bauverein eG Disseldorf einen Jah-
resliberschuss von 2.348.498,40 € (Vorjahr: 2.090.402,92 €). Nach Einstellung in Ruicklagen
in Héhe von 2.168.498,40 € verbleibt ein Bilanzgewinn von 180.000,- €. Hieraus ist die Aus-
schittung einer Dividende in Héhe von 4 % auf die Geschéaftsguthaben mit Stand vom 01.
Januar 2017 vorgesehen.

Das Ergebnis wurde im Wesentlichen durch nachhaltige Umsatzerlése aus der Vermietung
unseres Wohnungsbestandes erzielt und ist in seiner Struktur positiv zu bewerten. Sonder-
faktoren spielen keine Rolle.

Hohe Aufwendungen fir die laufende Instandhaltung sind weiterhin zu berlcksichtigen. Bei
den Mieterlésen haben sich im Jahr 2017 keine auBergewdhnlichen Steigerungen ergeben,
da sich lediglich héhere Mieten bei Neuvermietung u. a. durch die damit verbundenen Moder-
nisierungsmaBnahmen ergeben haben. Die Erlésschmalerungen und die Fluktuationsquote
sind leicht gestiegen, befinden sich jedoch weiterhin auf einem niedrigen Niveau. Allerdings
ist bei Uber der Halfte aller gekiindigten Wohnungen eine Komplettsanierung mit den damit
einhergehenden hohen Kosten verbunden.

Ertrédge aus Festgeldanlagen ergeben sich aufgrund des andauernden niedrigen Zinsniveaus
keine. Negativzinsen sind durch die Genossenschaft auf Anlagen derzeit noch nicht zu zahlen.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind im Jahr 2017 leicht gestiegen und be-
tragen 13.506.232,64 € (Vorjahr: 13.376.547,18 €). Die Veranderung bei den Personalkosten
resultiert im Wesentlichen aus tariflichen Gehaltssteigerungen zum 01.07.2017 um 2,4 %.
Die Pensionsrickstellungen verringern sich im Vergleich zum Vorjahr um 204.137,- €, auch
aufgrund der neuen Berechnungsgrundlage bezliglich der Abzinsungsregelung.

Fir Darlehen betrug der Zinsaufwand im Berichtszeitraum 154.784,18 € (Vorjahr: 185.203,31
€) sowie 98.241,- € Zinsen fiir Pensionsriickstellungen (Vorjahr: 95.940,- €).

Die Ertragslage der Eisenbahner-Bauverein eG stellt sich als langfristig gesichert dar. Dies
verdeutlicht auch der fur das Geschéftsjahr 2018 vorliegende Wirtschaftsplan.

Auch unter Berlcksichtigung einer maBvollen Mietpreisgestaltung beim EBV kann ange-

sichts einer stabilen Fluktuationsquote und einem guten Wohnstandard davon ausgegangen
werden, dass entsprechende Umsatzerlse auch zukiinftig erwirtschaftet werden kénnen.

VERMOGENS- UND FINANZLAGE
Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2017 ausgeglichen.
Die Bilanzsumme zum 31.12.2017 betragt 60.236.208,50 € (Vorjahr: 58.812.023,76 €).

Das langfristig gebundene Vermégen war zum Bilanzstichtag 31.12.2017 fristgerecht durch
das Eigenkapital und mit Finanzierungsmitteln gedeckt.
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InstandhaltungsmaBnahmen und Investitionen fiir die in Planung und Durchfiihrung befind-
lichen Modernisierungs- und BaumaBnahmen sind durch Eigenmittel gesichert. Zum Bilanz-
stichtag 31.12.2017 verfligt die Eisenbahner-Bauverein eG Uber liquide Mittel im Wert von
7.392.234,42 € (Vorjahr: 6.683.616,61 €). Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtvermdgen
betragt 82,44 % (Vorjahr: 80,60 %).

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse sind geordnet.
Die Genossenschaft hat 2017 jederzeit ihre Verpflichtungen erfillt.
Die Zahlungsbereitschaft war und ist jederzeit gewéhrleistet.

Die Liquiditat und die Ertragskraft der Genossenschaft sind stabil und langfristig sicherge-
stellt.

Mit gravierenden Verdnderungen wird nicht gerechnet.

RISIKOMANAGEMENT - RISIKEN UND CHANCEN
DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Die Eisenbahner-Bauverein eG hat ein Friherkennungssystem fiir bestandsgefahrdende
Bereiche eingerichtet, um negative Entwicklungen der Ertrags- und Vermdgenslage sowie
bedeutsame und bestandsgefédhrdende Risiken friihzeitig zu erkennen.

Wesentliche Risiken und insbesondere Risiken, welche die Ertrags-, Vermdgens- und Finanz-
lage negativ beeinflussen kénnen, sind in diesem und auch in den Folgejahren nicht erkenn-
bar. Bei der Sammlung von Frihwarninformationen steht das Bestreben im Vordergrund,
Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche
negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kdnnen.

Der Vorstand wird weiterhin geeignete MaBnahmen treffen, damit Entwicklungen, welche den
Fortbestand der Genossenschaft gefédhrden, friih erkannt werden.

Die Situation und die Entwicklung auf dem Disseldorfer Wohnungsmarkt werden besonders
beobachtet sowie bedeutende Risikopotentiale wie Mietrliickstdnde, Leersténde, Mieterfluk-
tuation, Ausbuchungen von Mietforderungen und die Entwicklung der Instandhaltungs- und
Sanierungsaufwendungen.

Die Forderungen aus Vermietung belaufen sich zum 31.12.2017 auf 68.270,17 € (Vorjahr:
68.347,43 €). Die Hohe der Abschreibungen auf Mietforderungen belduft sich zum Bilanz-
stichtag auf 15.271,44 € (Vorjahr: 10.773,57 €). Die Ausfallquote (Miet- und Forderungsaus-
falle) betrug zum Bilanzstichtag 1,0257 % (Vorjahr: 0,82 %).

Weiterhin besteht das Risiko, dass langjahrige Mietverhalinisse aufgrund von Sterbeféllen
enden und die Angehdrigen vermehrt die Erbschaften ausschlagen. Die mit der Abwicklung
des Mietverhéltnisses einhergehenden Kosten gehen zu Lasten der Genossenschaft.
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Forderungen des EBV mussen auch aufgrund von Radumungsklagen wegen fehlender Zah-
lungsféhigkeit oftmals abgeschrieben werden. Offene Forderungen werden regelméBig vom
Vorstand mit der Mietenbuchhaltung und der Rechtsabteilung erértert und entsprechende
MaBnahmen eingeleitet.

In monatlichen Besprechungen werden Wohnungskiindigungen zwischen dem Vorstand,
der Vermietungsabteilung und den Mitarbeitern der technischen Abteilung besprochen und
analysiert. Um eine zeitnahe Neuvermietung zu gewahrleisten, werden die notwendigen
MaBnahmen gemeinsam koordiniert.

Der Aufsichtsrat wurde regelmaBig vom Vorstand Uber die beabsichtigte Geschéftsplanung
und andere grundsatzliche 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 Genos-
senschaft haben tber alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Sachverhalte beraten
und die erforderlichen Beschlisse gefasst.

Der Wohnungsmarkt in Disseldorf profitiert von der weiterhin positiven Entwicklung der Lan-
deshauptstadt Disseldorf. Dies gilt insbesondere fir die positive Bevélkerungs- und Haus-
haltsentwicklung. 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 flhren die steigenden Einwohnerzahlen zu einer erhdhten
Nachfrage.

Somit sehen wir gute Chancen, die Ertragslage der Genossenschaft, auch bei moderat
steigenden Bestandsmieten und weiterhin hohen Bestandsinvestitionen, zu sichern und zu
steigern. Auch in Zukunft erwarten wir in dem von uns angebotenen Preissegment einen
Nachfrageliberhang.

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

Um unsere Wohnungen heutigen Wohnungswiinschen anzupassen und die gute Qualitat auf
der Grundlage eines ausgewogenen Preis-Leistungsverhéltnisses zu erhalten und auszu-
bauen, um damit die Zukunftsféhigkeit unseres Immobilienbestandes zu gewéhrleisten, sind
nachhaltige Investitionen in den Geb&aude- und Wohnungsbestand der Genossenschaft auch
weiterhin vorzunehmen. Dem Risiko unterlassener Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen, verbunden mit dem Risiko erhdhter Leerstande, wird somit begegnet.

Durch weitere gesetzliche Eingriffe bestehen Risiken, wie etwa bei einer nochmaligen Ver-
scharfung des Mietrechtes oder einer prozentualen Absenkung mdéglicher Mieterh6hungen
im Rahmen einer Modernisierung. Dadurch kénnen in Zukunft Modernisierungsaktivitaten,
auch mit Blick auf energetische Sanierungen, die Wirtschaftlichkeit einer MaBnahme be-
schranken.

Das vom Vorstand eingerichtete Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, die Zahlungsféa-
higkeit und die Ertragskraft der Genossenschaft dauerhaft zu sichern und das Eigenkapital
zu stérken.

Um die gute Wettbewerbsposition des EBV zu erhalten und zu stérken, wollen wir unsere
konsequenten Bestandssanierungen und Modernisierungen von freiwerdenden Wohnungen
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mit einfachem Standard weiter fortfihren. Dies verbunden mit genossenschaftlichen Nut-
zungsgebihren, welche deutlich unter den Vergleichsmieten in Dusseldorf liegen. Mit dem
bewéhrten genossenschaftlichen System gehen Vorteile und Sicherheit einher. Somit sehen
wir auch in Zukunft gute Chancen, eine Vollvermietung unseres Bestandes, verbunden mit
einer positiven Ertragslage, zu sichern.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass flr die Eisenbahner-Bauverein eG Dusseldorf
keine bestandsgefédhrdenden Risiken erkennbar sind, da die sich bietenden Chancen die zu
befurchtenden Risiken Gberwiegen.

FINANZINSTRUMENTE

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu
verzeichnen.

Das Anlagevermdgen ist finanziert. Bei den Fremdmitteln handelt es sich um Annuitatendar-
lehen mit Zinsbindungen bis zu zehn Jahren. Somit werden nur geringe Zins&nderungsrisiken
gesehen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.
Einzelheiten sind im Verbindlichkeitsspiegel des Jahresabschlusses 2017 unter C. Punkt 8.
dargestellt.

Von Terminoptions- oder Swapgeschaften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch ge-
macht. Finanzanlagen beschrénken sich auf zeitlich befristete Festgeldanlagen bzw. Fest-
geldkonten.

Der Cashflow des Geschéftsjahres 2017 betragt 3.408 T€ (Vorjahr: 3.298 T€). Die Liquiditat
ist gesichert.

PROGNOSEBERICHT

Um sich den stetig wandelnden Anforderungen des Wohnungsmarktes zu stellen wird eine
intensive Bestandspflege und Modernisierung unseres Wohnungsbestandes ein wesentli-
cher Schwerpunkt der Geschéftstatigkeit der Eisenbahner-Bauverein eG bleiben. Die Ge-
nossenschaft wird auch in Zukunft zeitgemaBen und bezahlbaren Wohnraum, bei weiterhin
hohen Bestandsinvestitionen, am Disseldorfer Wohnungsmarkt anbieten.

Mittelfristig plant die Genossenschaft bestandsersetzende NeubaumaBnahmen und wei-
tere vorzeitige Ankdufe von Erbbaugrundstiicken des Bundeseisenbahnvermdgens. Auch
aus diesem Grund und wegen fehlender Baugrundstilicke plant die Genossenschaft derzeit
keinen zusétzlichen Wohnungsneubau.

Auf der Grundlage unseres Wirtschaftsplanes fir das Geschéftsjahr 2018 erwarten wir
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung von voraussichtlich 14.700.000,- € und einen
JahresUliberschuss von voraussichtlich 2.816.000,- € zum 31. Dezember 2018. Mit Ausnahme
der modernisierungs- und sanierungsbedingten Leerstdnde wird mit nennenswerten Leer-
sténden nicht gerechnet.

Der Dusseldorfer Wohnungsmarkt weist weiterhin Wachstumstendenzen auf. Unser Immo-
bilienbestand wird auch aufgrund einer anhaltenden stabilen Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum in Zukunft stark nachgefragt werden. Eine Vollvermietung ist dadurch gesichert.
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Die Wirtschafts- und Finanzplanung sieht keine gravierenden Verdnderungen — sowohl der
Ertrags- als auch der Finanzlage der Genossenschaft vor, welche die Genossenschaft in
ihrem Bestand nachhaltig beeinflussen konnte.

Der Vorstand erwartet, dass die angestrebten wirtschaftlichen Ziele im Wesentlichen prob-
lemlos erreicht werden. Dies gilt sowohl fiir das Vermietungsgeschaft, als auch fiir die vor
uns liegenden Aufgaben im Bereich Modernisierung und Instandhaltung. Durch eine deutli-
che Verbesserung unserer Besténde in den letzten Jahren und den Planungen von weiteren
Bestandssanierungen und NeubaumaBnahmen, wird sich die Eisenbahner-Bauverein eG
nachhaltig weiterentwickeln kénnen und auch zukilinftig ihre Marktposition behaupten.

Mit unseren gut qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern werden wir uns auch in Zukunft

den Ansprichen unserer Mitglieder stellen und somit eine gefestigte und solide wirtschaftliche
Entwicklung der Genossenschaft mit positiven Jahresergebnissen sicherstellen kénnen.

KENNZAHLEN

Auszug Jahresabschlusskennzahlen zum 31. Dezember 2017

2017 2016 2015
Anzahl der Wohneinheiten 2.184 2.184 2.185
Anzahl Gewerbeeinheiten 5 5 5
m2/ Wohn-/ Nutzflache 147.159,14 147.159,14 147.284,14
Bilanzsumme 60.236 T€ 58.812 T€ 57.525T€
Eigenkapitalquote 82,44 % 80,60 % 78,97 %
Umsatzerldse 13.506 T€ 13.377 T€ 13.208 T€
Cashflow 3.408 T€ 3.298 T€ 3.020 TE
Anlagenintensitat 81,67 % 82,43 % 84,39 %
Sachanlagenabnutzungsgrad 47,08 % 46,67 % 45,88 %
Fremdkapitalquote 5,54 % 6,85 % 8,16 %
Gesamtkapitalrentabilitat 4,16 % 3,87 % 3,05 %
Eigenkapitalrentabilitat 4,70 4,38 % 3,37 %
Mieterwechsel 122 109 142
Fluktuationsquote 5,87 % 4,99 % 6,50 %
l(?\;isef:lIgﬁgtlsorderungsausfélle) 1,03 % 0,82 % 0.62 %
s (S oos% 005k 000w
Instandhaltungskosten 4.749.556,79 € 4.947.338,67 € 5.096.930,06 €
Instandhaltungsaufwand €/m? 32,27 € 33,62 € 34,61 €




Dusseldorf, im April 2018

Eisenbahner-Bauverein eG,
Disseldorf

Der Vorstand

Udo Bartsch

Kennzahlentbersicht | WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Wolfgang Muller Antonius Fattmann
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Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2017 die ihm nach Gesetz, der Satzung und der
Geschéftsordnung Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen; er hat den Vorstand in seiner
Geschéftsfuhrung geférdert und tberwacht. Durch den Vorstand wurde er in regelmaBig
stattfindenden gemeinsamen Sitzungen Uber die Geschéftsentwicklung im Allgemeinen und
Uber wesentliche Geschéftsvorfélle im Besonderen, unterrichtet. Im Berichtsjahr 2017 fanden
18 Sitzungen des Aufsichtsrates statt, davon 10 gemeinsam mit dem Vorstand.

In den gemeinsamen Sitzungen wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand durch schriftliche
Unterlagen sowie durch miindliche Berichte umfassend Uiber die Lage der Genossenschaft,
Uber deren Entwicklung und Uber grundsétzliche Fragen der Geschéaftspolitik unterrichtet.
Die notwendigen Beschliisse wurden gefasst. Zur Vorbereitung der Erflllung seiner Aufga-
ben hat der Aufsichtsrat Ausschiisse gebildet, die in gesonderten Sitzungen Beschliisse 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
betrieblichen Erfordernissen geniigen.

Das Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm sowie vorgesehene Um- und Ausbau-
ten wurden nach eingehender Erérterung beschlossen. Der vom Vorstand vorgelegte Lage-
bericht 2017 wurde mit dem Aufsichtsrat beraten.

Nachdem der Rechnungsprifungsausschuss des Aufsichtsrates den Jahresabschluss zum
31.12.2017 geprift und die OrdnungsmaBigkeit festgestellt hat, wurde vom Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 09. Mai 2018 beschlossen, den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss 2017 der Vertreterversammlung zur Genehmigung vorzulegen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung daher:
1. den Jahresabschluss zum 31.12.2017 festzustellen,
2. den Bilanzgewinn fir das Geschaftsjahr 2017 wie vorgeschlagen zu verteilen und

3. den Vorstand firr das Geschéftsjahr 2017 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 Vorsitzende des Aufsichtsrates bedanke ich mich bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates
sowie den Mitgliedern der Vertreterversammlung fiir das Engagement zum Wohle der Mitglie-
der der Genossenschaft und des Unternehmens.

Dusseldorf, im Mai 2018

Der Aufsichtsrat

Marlies Pellny
Vorsitzende
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BILANZ ZUM 31.12.2017

AKTIVA Geschaftsjahr \orjahr

EUR

EUR

EUR

Anlagevermégen

Immaterielle Vemégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen

45.400,45

57.499,12

Sachanlagen

Grundstulicke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

45.907.312,61

45.077.080,35

Grundstticke mit Geschaftsbauten 2.645.289,60 2.714.091,35
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 322.521,20 322.521,20
Technische Anlagen und Maschinen 2,04 2,04
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 170.274,65 243.134,89
Bauvorbereitungskosten 102.5633,62  49.147.933,62 62.947,91
Finanzanlagen

Beteiligungen 1,00 1,00
Andere Finanzanlagen 52,00 53,00 52,00
Anlagevermdgen insgesamt 49.193.387,07 48.477.329,86
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte

Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 3.436.906,64 3.469.417,17
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 68.270,17 68.347,43
E%dﬁgijsntgirg]:#s a. Lieferungen 10.188,79 373,54
Sonstige Vermdgensgegensténde 111.000,64 189.459,60 83.430,12
Flussige Mittel

rassenbestand tnd Guihaben 7.399.666,99 6.691.048,64
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 16.788,20 22.077,00
BILANZSUMME 60.236.208,50 58.812.023,76
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PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Qesghaﬁs;ahres 144.653 44 156.177.43
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 4.434.342,95 4.343.843,74
aus gekUndigten Geschaftsanteilen 0,00 9.000,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: EUR 304.453,61 4.578.996,39 (375.628,83)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 4.686.000,00 4.686.000,00
davon aus JahresUberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: EUR 0,00 (400.000,00)
Bauerneuerungsricklage 9.180.000,00 8.580.000,00
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr (400.000,00)

eingestellt: EUR 600.000,00

Andere Ergebnisricklagen

31.354.499,67

20.782.741,75

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

eingestellt: EUR 3.259,52 (4.453,57)
o i et it tsomane (111540200
Bilanzgewinn

Jahresuberschuss 2.348.498,40 2.090.402,92
Einstellungen in Ergebnisricklagen 2.168.498,40 180.000,00 1.915.402,92
Eigenkapital insgesamt: 49.979.496,06  47.732.762,92
Ruckstellungen

Rickstellungen fur Pensionen 2.285.300,00 2.489.437,00
Steuerrlickstellungen 530,00 10.127,00
Sonstige Ruckstellungen 94.439,60 2.380.269,60 97.230,00
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 1.867.015,09 2.383.986,55
Zﬁg?:;‘fg‘;‘igggg&ember 1.468.624,27 1.647.118,67
Erhaltene Anzahlungen 3.473.305,82 3.425.739,34
Verbindlichkeiten aus Vermietung 82.370,87 102.939,98
Xi;b[‘;giz‘r’g'ef” aus Lieferungen 973.825,34 911.382,35
Sonstige Verbindlichkeiten 11.301,45 7.876.442,84 11.299,95
davon aus Steuern: EUR 56,72 (0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: (0,00)
EUR 110,16

BILANZSUMME 60.236.208,50 58.812.023,76
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 01.01. - 31.12.2017

Geschéftsjahr

\orjahr

EUR

EUR

EUR

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

13.506.232,64

13.376.547,18

) aus anderen Lieferungen und Leistungen 65.5682,37 35.756,62
2n nfortcn Lostngen 3251058 13054823
Sonstige betriebliche Ertrage 287.118,03 477.136,37
Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 8.205.755,78 8.465.471,35
Rohergebnis 5.620.666,73 5.5654.517,05
Personalaufwand
a) Gehalter 943.335,37 919.260,89
& itﬁfngﬁgggﬁquﬂrﬁtersversorgung -6.207,38 987.127,99 208.330,96
o o =g 41000
Abschreibungen auf immaterielle
Vermbgensgegenstande des 1.263.648,04 1.2238.070,59
Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 525.246,96 535.017,19
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 11,09 13,14 773,23
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 253.025,18 281.168,08
(éa\g)géA;Z;n%%ng v. Ruckstellungen: (95.940,00)
Steuern vom Einkommen 1.127,73 8.685,50
Ergebnis nach Steuern 2.640.503,97 2.384.759,12
Sonstige Steuern 292.005,57 294.356,20
Jahresiliberschuss 2.348.498,40 2.090.402,92
Einstellungen in Ergebnisricklagen 2.168.498,40 1.915.402,92
BILANZGEWINN 180.000,00 175.000,00
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A. ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25.05.2009
(Formblatt VO) 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 2017 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 fur die Zugédnge bei diesen Bauten. Die Neu- und
Wiederaufbaubauten sowie die grundlegend sanierten Objekte werden linear auf eine
Gesamtnutzungsdauer 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 Kaufpreisermittiung angesetzten voraussichtlichen Restnutzungsdauer von bis zu
40 Jahren linear abgeschrieben.

Bei Objekten, die mit einer umfangreichen Vollwarmeschutzisolierung 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 werden linear mit 20 % abgeschrieben.

e) Betriebs- und Geschéaftsausstattung:
Die Anschaffungskosten werden in 3 - 13 Jahren linear abgeschrieben. Abnutzbare
bewegliche Wirtschaftsgiter, die zu einer selbstédndigen Nutzung féhig sind, werden bei
Anschaffungskosten zwischen 150,-- € und 1.000,-- € jahrlich mit einem Finftel abge-
schrieben.

Finanzanlagen

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

Unfertige Leistungen

Hier sind die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlageféhigen Betriebskosten aus-
gewiesen. Umlageausfallwagnis und Leerstandskosten werden nicht beriicksichtigt.
Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstinde

(]

oeo
SO

Die Bewertung erfolgt zum Nominalwert. Ausfallrisiken sind direkt abgesetzt bzw. werden
einzelwertberichtigt; Pauschalwertberichtigungen werden nicht durchgefihrt.

Flissige Mittel

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
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Rechnungsabgrenzungsposten

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

Pensionsriickstellungen

Die Hohe der Rickstellungen flr Pensionen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2005G
von Heubeck durch ein versicherungsmathematisches Gutachten ermittelt.

Hier erfolgte die Bewertung nach Teilwertverfahren. Fir laufende Pensionen und unverfall-
bare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fir andere Anwartschaften die
Teilwerte ermittelt. Dabei wurden zur Ermittlung des Erflllungsbetrages eine Lohn- und Ge-
haltssteigerung von 1,10% und ein Rententrend von 1,0% angesetzt. Der bei der Bewertung
zugrundeliegende Rechnungszins von 3,68% entspricht dem von der Deutschen Bundes-
bank verdffentlichten durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 10 Jahre, bei einer an-
genommenen Restlaufzeit von 15 Jahren.

Zum 31.12.2017 betrégt der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rickstellung
nach MaBgabe des durchschnittlichen Markizinssatzes aus den vergangenen 10 Jahren zu 7
Jahren gemaB § 253 Abs.6 HGB 307.937,00 €.

Sonstige Rickstellungen

Die Sonstigen Rickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. lhre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung in Héhe
des kinftigen Erflllungsbetrages. Rickstellungen 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 flr
die Ruckstellung fur Jubilden.

Verbindlichkeiten

Sie sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden im Voraus vereinnahmte Ertrage.
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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 Vermdgensgegensténde” 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 68.270,17 € 0,00 € 0,00 €
Ford. aus a. Leistungen 10.188,79 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 111.000,64 € 0,00 € 0,00 €
189.459,60 € 0,00 € 0,00 €

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

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

Geschaftsjahr Vorjahr

a) Prifungskosten 23.000,00 € 25.000,00 €
b) Verwaltungsaufwand 39.439,60 € 41.230,00 €
b) Hausbewirtschaftung 32.000,00 € 31.000,00 €
94.439,60 € 97.230,00 €

7.In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschluss
stichtag rechtlich entstehen. Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten
ist unter Punkt 8 ersichtlich.
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In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertrage und
Aufwendungen enthalten:

EUR

Ertréage aus der Herabsetzung
von Wertberichtigungen 21.998,57
Ertrage aus friheren Jahren 165,00
Ertréage aus der Auflésung von Ruckstellungen 6.880,92
Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen 580,18
29.624,67
Aufwendungen fiir frihere Jahre 1.382,26

Im Geschéftsjahr gab es keine Ertrage bzw. Aufwendungen von auBergewdhnlicher GroBen-
ordnung oder Bedeutung.

D.SONSTIGE ANGABEN

1. Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

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

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

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 6 5
Auszubildende 1 0
Technische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb und Hausmeister 2 1
12 6
5. Mitgliederbewegung:

Mitglieder Anteile

Bestand am 01.01.2017 2.926 15.682
Zugange 2017 126 614
Abgénge 2017 121 535
Bestand am 31.12.2017 2.931 15.761

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
90.499,21 € erhoht.

59



60

JAHRESABSCHLUSS 2017 | Sonstige Angaben

6. Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am

Bilanzstichtag nicht.

7. Nachtragsbericht:

Nach dem 31. Dezember 2017 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung

eingetreten.

8. Prifungsverband:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,

GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf

9. Mitglieder des Vorstandes:
Udo Bartsch
Wolfgang Mdiller
Antonius Fattmann - ab 01.01.2017

10. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Marlies Pellny Bundesbahnbeamtin a.D
Thomas Kirchhoff  Lokomotivfuhrer

Sigrid Dillmann Bundesbahnbeamtin a.D.
Thomas Apel Meister im Bahnverkehr
Ralf Korzinovski Bundesbahnbeamter

Theodor Schliter Bundesbahnbeamter a.D.

Dieter Schrage Bundesbahnbeamter a.D.
Klaus Wiebusch Elektriker
Edeltraut Fuhr Rentnerin

11. Vorschlag zur Gewinnverteilung:

Vorsitzende
stellv. Vorsitzender

Schriftfihrerin
Schriftfuhrer

stellv. SchriftfGhrer
stellv. Schriftfihrer

(ab 23.06.2017)
(bis 23.06.2017)
(bis 23.06.2017)
(ab 23.06.2017)

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen
beschlossen, vom Jahresiberschuss i.H.v. 2.348.498,40 € einen Betrag von
2.168.498,40 € im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Rucklagen einzustellen.
Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter
Billigung der Vorwegzuweisung 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 01.01.2017 i.H.v. 4.365.907,06€ = 174.633,97€
2. Zuweisung zu den anderen Ricklagen = 5.366,03€
= 180.000,00€

Dusseldorf, den 09.05.2018
Der Vorstand

Udo Bartsch Wolfgang Mdiller

Antonius Fattmann



),

Eisenbahner-Bauverein eG
Wohnungsbaugenossenschaft
RethelstraBBe 44, 40237 Dusseldorf
Tel: 0211 - 239 566 0

Fax: 0211 - 239 566 30
info@eisenbahner-bauverein.de
www.eisenbahner-bauverein.de




