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Eisenhiittenstadter Wohnungsbaugenossenschaft eG
Karl-Marx-Strafle 45, 15890 Eisenhittenstadt

gegriindet am: 26.05.1954

Im Genossenschaftsregister unter Nr. 93 beim
Amtsgericht Frankfurt (Oder) eingetragen.

Organe der Genossenschaft:

Aufsichtsrat

Ingo Kriiger | Vorsitzender

Wolfgang Westphal | stellvertretender Vorsitzender
Matthias Kiihn

Barbara Foerster

Vorstand
Verena Rihr-Bach | Vorsitzende
André Hausler




Vertreter | Ersatzvertreter

Vorname Name
Wahlkreis |

Melanie Schulz
Bernd-Dietmar Breuer
Petra Gabrich
Hans-Joachim Meier
Silvia Schulze
Simone Kappel
Gabriele Hahne
Siegmund Ollnow
Elke Kuhn
Jacqueline Kriger
Harald Peisker
Siegmund Scholz
Angela Uhlmann
Christina Zollner
Henry Marckwardt
Christian Fiebig
Lothar Knofe
Karl-Heinz Gruhlke
Renate Dammaschke
Eckhard Dubro

Ina Sternberg
Karin Buchholz
Jorg Heimann
Wahlkreis I

Erika Wosch
Ramona Weinert
Stephan Opitz

Udo Ramisch
Silvia Franke
Bernd Junghardt
Ramona Schulz
Wolfgang Hasching
Dietmar Radtke
Maik Diepold
Monika Eisenhuth
Angelika Franke
Gerlinde Gundlach

Horst Eglins

Strafle

Beeskower Strafe 91
An der Holzwolle 37
Beeskower StraBBe 105
An der Holzwolle 27
Beeskower Strafle 81
An der Holzwolle 33
Griinstrafle 46
Waldsiedlung 54
Strafle der Solidaritat 21
An der Holzwolle 38
Wilhelmstrafle 84
Griinstrafle 46
Wilhelmstrafle 68

An der Holzwolle 32
Beeskower StrafBe 97
Beeskower Straf3e 107
Griinstrafle 51
Beeskower Strafle 101
Wilhelmstrafle 82
Wilhelmstrafle 94
Plantagenstrafle 14
Wilhelmstrafle 96
Wilhelmstrafle 56

Birkenweg 12
Birkenweg 19
WeinbergstraBBe 14
Weinbergstrafle 19
Rosenstrafle 20
Rosenstrafe 21
Birkenweg 16
Rosenstrafle 23
Weinbergstrafle 13
Weinbergstrafle 2
Rosenstrafe 18
Rosenstrafle 25
Weinbergstrafle 6

Semmelweisstrafle 28
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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Vorname Name
Wahlkreis Il

Werner Oebser
Marita Lewandowski
Glinter Mauritz
Karl-Heinz Miller
Wilfried Steinberg
Kornelia Hillburger
Sven Hippel
Dieter Schumacher
Antje Granef3
Gerd Sauerstein
Martin Schirmer
Stephan Peschke
Gabriele Nickel
Marina Goldner
Manfred Hildebrandt
Anja Schonberg
Elvira Mauritz
Steffi Schulz
Wahlkreis Il

Petra Littge
Barbel Riehn
Thomas Riling
Viktor Kluge
Werner Grund

Elke Dortschack
Frank Busch
Katja Ambof
Ramona Machel
Claus Rohr

Jan Fleischer
Cornelia Szechowiak
Dirk Edel

Bernd Berger
Hartmut Wiedner
Josef Kozauer
Olaf Thaleiser
Ulrich Pfau

Strafle

Rosenstrafle 10
Mittelschleuse 8
Semmelweisstrafle 31
Mittelschleuse 43
Poststraf3e 88
Poststrafle 89
Mittelschleuse 50
Weinbergstrafle 14
Rosenstrafle 18 a
Rosenstrafle 23
Rosenstrafe 18
Weinbergstrafle 1

An der Schleuse 53
Mittelschleuse 41
Mittelschleuse 9
Semmelweisstrafle 38
Semmelweisstrafle 31
Karl-Marx-Strafle 64

Nadelwehrring 40
Nadelwehrring 18
Nadelwehrring 3
Chopinring 20
Chopinring 3
Nadelwehrring 25
Chopinring 15
Chopinring 3
Nadelwehrring 22
Chopinring 11
Chopinring 10
Chopinring 20
Nadelwehrring 23
Nadelwehrring 40
Nadelwehrring 35
Nadelwehrring 21
Nadelwehrring 37
Nadelwehrring 41
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Vorname Name
Wahlkreis IV

Gunter Ott

Evelyn Redlich
Andrea Godicke
Gabriele Klar
Rainer Kroll
Irene Kriiger
Manfred Roy

Horst Schenk
Hannelore Stadtkus
Helmut Zacher
Thomas Henn
Peter Weider
Georg Schulze
Frank Rehwald
Marie-Louise Hardell-Illgen
Karola Wunsch
Harri Lehmann
Andreas Kleffel
Wilfried Braun
Regina Gappenberger
Thomas Keitz
Solveig Albert
Wahlkreis V

Diana Stoll

Ina Ortmann
Klaus Beschoner
Karin Hampe
Martina Schober
Ramona Meine
Werner Koschmieder
Lothar Hermann
Uwe-Jens Karschunke
Karin Rohs

Gerd Stein

Jens Lange
Edda Turi
Andreas Rogowitz
Stephan Fritz

Olaf Kaebisch

Strafle

Lilienthalring 23 a
Friedrich-List-Strafle 17
Friedrich-List-Strafle 13
Archenholdring 24
Lilienthalring 27
Archenholdring 24
Friedrich-List-Strafle 44
Lilienthalring 23
Friedrich-List-Strafle 68
Friedrich-List-Strafle 66
Lilienthalring 13
Friedrich-List-Strafle 50
Archenholdring 3
Lilienthalring 23 a
Lilienthalring 23 a
Friedrich-List-Strafle 44
Friedrich-List-Strafe 58
Archenholdring 8
Archenholdring 6
Friedrich-List-Strafle 38
Diesterwegring 14

Diesterwegring 11

GoethestraBBe 11
Glogower Ring 38

An der Schleuse 45
Firstenberger Strafe 5
Nadelwehrring 4
Glogower Ring 38
Kastanienhof 11

An der Schleuse 16

An der Schleuse 54
Firstenberger Straf3e 7
An der Schleuse 52

An der Schleuse 56
HerderstraBe 7
Firstenberger Straf3e 7
Glogower Ring 1

An der Schleuse 14
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06 KENNZAHLEN IM JAHRESVERGLEICH

VERGLEICH DER JAHRE 2018 UND 2017

2018 2017

Bilanzsumme 166.215 TEuro
Anlagevermadgen 153.393 TEuro
Rickstellungen 7.409 TEuro
Eigenkapital 50.546 TEuro
Wohnungsbestand (ohne Gastewohnungen) 4.951 WE
Mitglieder 4.831
Geschaftsguthaben 5.142 TEuro

165.365 TEuro
151.950 TEuro

3.663 TEuro

57.984 TEuro

4.880 WE
4.827
5.118 TEuro
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So strahlen die Balkone im Friedensweg



|. DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFES

1. Gesamtwirtschaftliche und Branchenentwicklung

Die Deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2018 um 1,5 % ge-
wachsen. Damit stieg das Bruttoinlandsprodukt das
neunte Jahr in Folge. Wachstumstreiber waren insbeson-
dere die Konsumausgaben der privaten Haushalte und des
Staatshaushaltes. Die Bauinvestitionen stiegen um 3,0 %,
vor allem im offentlichen Tiefbau wurde deutlich mehr in-
vestiert als ein Jahr zuvor. Der Export lag im Jahresdurch-
schnitt 2018 mit 2,4 % hoher als 2017, stieg aber nicht
mehr so stark wie in den Jahren vor 2017. Die Importe
nahmen mit 3,4 % starker zu. Nahezu alle Wirtschaftsbe-
reiche haben das Bruttoinlandsprodukt positiv beeinflusst.

Auf dem Arbeitsmarkt hat die Anzahl der Erwerbstatigen
einen neuen Hochststand erreicht. Im Jahresdurchschnitt
2018 waren 44,8 Millionen Personen erwerbstatig. Das
sind rund 562.000 Personen mehr als ein Jahr zuvor.!

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat mit ihrer
hohen Investitionskraft maBgeblich dazu beigetragen,
dass sich die deutsche Wirtschaft in einer Hochkonjunk-
turphase befindet. In dieser konjunkturellen Konstellation
tragt die anhaltend expansive Geldpolitik der Europai-
schen Zentralbank dazu bei, dass Kapazitatsengpasse
weiter zunehmen. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum in
den Ballungszentren steht im krassen Gegensatz zu zu-
nehmenden Wohnungsleerstanden in strukturschwachen
Gegenden.

Die positiven Wachstumsaussichten dirfen nicht dariber
hinwegtauschen, dass sich die Risiken fir die wirtschaft-
liche Entwicklung Deutschlands verstarken. Neben dem
unsicheren Ausgang der Brexit-Verhandlungen tragt
hierzu insbesondere die Zollerhohung auf Stahl und Alu-
minium durch die Vereinigten Staaten bei. Fir die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft werden demnach die
Bau- und Materialpreise weiterhin steigen, was Neubau-
und Sanierungsaufgaben nicht nur erschweren, sondern
in bestimmten Regionen unmoglich machen wird.

LAGEBERICHT

In der Stadt Eisenhiittenstadt verringerte sich der dras-
tische Bevdlkerungsrickgang des Vorjahres um fast die
Halfte. Am 31.12.2018 waren in Eisenhittenstadt insge-
samt 26.144 Personen gemeldet. Das waren 844 Personen
weniger als im Vergleichszeitraum 2017. Den mit Abstand
grofBten Anteil an der Bevdlkerung nehmen die 75-jahrigen
und &lter (5.064) ein. Danach folgen die 45- bis 55-j&hrigen
(3.390) und die 65- bis 75-jahrigen (3.303). Am kleinsten ist
die Gruppe der 12- bis 14-jahrigen mit 333.2

Die Entwicklung der Geburten in Eisenhiittenstadt ver-
zeichnete im Jahr 2018 eine sinkende Tendenz. Die Gebur-
tenziffer ging um 2,1 Prozentpunkte gegentiber dem Jahr
2017 zurick. Betrug diese im Vorjahr noch 8,1 Kinder je
1000 Einwohner waren es im Jahr 2018 6,0. Die Geburten-
rate lag damit wieder unter dem Durchschnitt der letzten
Jahre.®

2. Geschafts- und Umsatzentwicklung

Die Geschaftsentwicklung verlief planmaBig und war ge-
pragt von einer sehr hohen Investitionstatigkeit.

Entsprechend der Kooperationsvereinbarung aus 2015
wurden die letzten 5 Wohnhauser der Eisenhittenstadter
Gebaudewirtschaft GmbH (von insgesamt 9] durch die Ge-
nossenschaft kauflich erworben (Besitziibergang 2019).
Damit steht der Fertigstellung des gesamten Quartiers
Friedensweg/Fritz-Heckert-Strafle/Diehloer Strafle nichts
mehr im Weg. Die Finanzierung dieser komplexen Maf3-
nahme erfolgt durch die Investitionsbank des Landes
Brandenburg (ILB) mit Férdermitteln aus der Mietwoh-
nungsbaufdrderungsrichtlinie.

Die Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten im Wiecke-
viertel in Frankfurt (Oder) konnten ebenfalls weitergefihrt
werden. Die zusatzlichen Kosten infolge denkmalrechtli-
cher und bautechnischer Notwendigkeiten wurden durch
die Sparkasse Oder-Spree finanziert. Neben den laufen-
den Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten nahm die
Leerwohnungsbearbeitung einen sehr hohen Stellenwert
ein. Ebenso wurde die NeubaumafBnahme in der Nachbar-
gemeinde Neuzelle begonnen.

' Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 018 vom 15.01.2018
2 Statistischer Kurzbericht 1/2019, Statistik Stadtverwaltung Eisenhittenstadt
® Statistischer Kurzbericht 2/2019, Statistik Stadtverwaltung Eisenhittenstadt
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LAGEBERICHT

Per 31.12.2018 verwaltete die Genossenschaft 5.008 Ein-
heiten, davon 4.959 Wohnungen, 38 Gewerbeeinheiten und
11 eigen genutzte Einheiten (Hauswartstiitzpunkte). Die
Anzahl der Wohnungen hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um 71 Einheiten erhoht. Hierbei handelt es sich um den
Friedensweg 12-16 und 24 - 28. Weitere geringfligige Be-
standsveranderungen ergaben sich durch Verkaufe oder
das Nutzungsende aufgrund zu hoher Instandhaltungskos-
ten (Dachgeschosswohnungen). AuBerdem befanden sich
677 Stellplatze und 73 Garagen im Bestand der EWG eG.

Die Mitgliederzahlen sind erstmals seit dem Jahr 1996
stabil geblieben. 244 Neuzugange standen 241 Abgangen
gegendiber. Ein Grund fir die erfolgreiche Neumitglieder-
werbung sieht die Genossenschaft in dem héheren Be-
kanntheitsgrad infolge der Aktivitaten in Frankfurt (Oder)
und Neuzelle. Des Weiteren macht sich bemerkbar, dass
sich die Wohnungsknappheit in Berlin auf die weitere
Umgebung ausweitet, so dass sich Wohnungssuchende
beispielsweise aus Firstenwalde bewerben. Die deutlich
erhohten Marketingmafinahmen der Genossenschaft in
Verbindung mit der Nutzung von mehreren Immobilien-
plattformen im Netz fordern auflerdem die Interessenten-
nachfrage.

Die Umsatzentwicklung war leicht riicklaufig TEuro
22.533,4 (Vorjahr TEuro 22.868,9). Ursachlich dafir ist
hauptsachlich die Entwicklung der Erldsschmalerungen
infolge des sich erhohenden Leerstandes an Wohnraum.
Damit der in 2021 geplante Riickbau der Mittelschleuse

Richtfest im Dezember in Neuzelle

43-51 realisiert werden kann, wurde mit dem gezielten
Freizug der ersten 3 Hauser begonnen. Per 31.12.2018
standen 514 Wohnungen leer, das entspricht 10,38 %. Da-
von sind 164 Wohnungen zum Abriss vorgesehen und 34
wegen baulicher Mangel noch nicht bewohnbar (Frankfurt
(Oder)). Laut Kooperationsvereinbarung wird die Genos-
senschaft bis zum Jahr 2025 in regelmafiger Abstimmung
mit dem Stadtumbaukonzept 491 Wohnungen vom Markt
nehmen. Ob es sich jeweils um Riickbau oder Vermie-
tungsende handeln wird, entscheidet sich zukinftig mit
der Vergabe von Stadtumbaufordermitteln.

Die Umsatzerlose aus Sollmieten fir Wohnraum konnten
um TEuro 247,6 auf TEuro 16.344,4 gesteigert werden. Das
ist im Wesentlichen auf Umlagen aus Modernisierungs-
tatigkeit und den Abschluss hoherer Neuvertragsmieten
zuriickzufiihren. Die Gewerbemietertrage mit TEuro 305,3
und die Ertrage aus Garagen und Stellflachen mit TEuro
69,4 veranderten sich gegeniiber dem Vorjahr nur unwe-
sentlich.

Demgegeniber erhohten sich die Erlosschmalerungen
infolge leerstehender Wohnungen auf TEuro 1.198,9
(Gewerbe TEuro 63,0). Die Erlésschmé&lerungen wegen
Mietminderung und Kaltmietenverzicht konnten auf
TEuro 12,7 minimiert werden.

Die Umsatzerlose aus dem Verkauf unbebauter Grund-
stlicke halbierten sich gegenliber dem Vorjahr auf TEuro
37,7. Die Grundstlicke sind ehemalige Abrissflachen aus
dem Stadtumbau Ost und wurden in Zusammenarbeit mit
der Stadt Eisenhiittenstadt, der GeWi und einem Erschlie-
Bungstrager fir den Bau von Eigenheimen im Eigentum
beplant. Weitere Grundstiicksflachen werden zum Verkauf
vorbereitet.

Mit der Wohneigentumsverwaltung wurden Umsatzerlose
aus der Betreuungstatigkeit von TEuro 76,4 erzielt. Die
Erhohung gegeniiber dem Vorjahr um TEuro 5,3 resultiert
aus dem Abschluss neuer Verwaltervertrage mit hdheren
Verwaltergebihren.

Weitere Umsatzerldse wurden aus dem Betrieb von Fo-
tovoltaik- und Solaranlagen und dem Betrieb der Begeg-
nungsstatten in nahezu gleicher Hohe gegeniiber dem
Vorjahr erzielt, TEuro 38,1.
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Fertiggestellte Fassade mit Runderker in der Franz-Mehring-StraBe 12, Frankfurt (Oder)

In den sonstigen betrieblichen Ertragen wirken sich insbe- 2018 2017
sondere Grundstiicksverkaufe aus dem Anlagevermdgen TEuro _ TEuro
(TEuro 171,9), Tilgungszuschiisse der Kreditanstalt fiir Ertrage aus Sollmieten 16.719,1  16.472,2
Wiederaufbau (TEuro 155,0) und Versicherungsertrage Ertrage aus Betreuungstatigkeit 76,4 71,1
(TEuro 100,6) ertragserhohend aus. Des Weiteren wurde Ertrage aus Verkauf von

der Sonderposten mit Riicklageanteil in Hohe von TEuro Grundstlicken 37,7 70,6
436,4 aufgelost. Bei dieser Auflésung handelt es sich um

Erldse aus Lieferungen
eine handelsrechtliche Abschreibung (2 %), (TEuro 425,2) und Leistungen 38,1 39.4

und einen Abgang durch die Privatisierung von Grundsti-
cken (TEuro 11,3).

Die Erlosschmalerungen entwickelten sich wie folgt:
Zusammengefasst stellt sich die Umsatzentwicklung
folgendermafien dar: 2018 2017

TEuro TEuro
wegen Leerstand 1.268,8 967,3

wegen nicht umlegbarer
Betriebs- und Heizkosten 315,6 317,3
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3. Laufende Instandhaltung und Investitionen

Wie einleitend erwahnt nahmen die Instandhaltung sowie
Sanierung und Modernisierung einen Grofiteil der Ge-
schaftstatigkeit in 2018 ein. Aufgrund strategischer Ent-
scheidungen der letzten Jahre investiert die Genossen-
schaft nicht mehr nur am Standort Eisenhittenstadt, son-
dern auch in Frankfurt (Oder) und Neuzelle. In Frankfurt
(Oder) wurde das Quartier Wieckeviertel, das sich seit
2016 im Eigentum der EWG eG befindet, weiter saniert
und modernisiert. Die Franz-Mehring-Strafe 12, 13 und
14 und die Wieckestrafle 5 mit 18 Wohneinheiten sind fer-
tiggestellt und voll vermietet. Fiir die Wieckestrafle 6-8
wurde der Bauantrag gestellt, so dass mit den Bauarbei-
ten im Friihjahr 2019 begonnen werden konnte. Hierbei
handelt es sich um 22 Wohnungen. Im Geschaftsjahr 2018
investierte die Genossenschaft in Frankfurt (Oder) TEuro
2.781,8.

Beim Hoffest sind die Gaste in die Luft gegangen

In Eisenhittenstadt findet die umfangreichste Baumaf3-
nahme statt. Nachdem bereits der Friedensweg 12-16
und 24 - 28 (80 Wohneinheiten) im Jahr zuvor saniert
wurde, begannen nunmehr die Arbeiten an den Hausern
Friedensweg 31-34 und Fritz-Heckert-Strafle 64 -70.
Damit ware die Verpflichtung der Sanierung von 4 der ins-
gesamt 9 Wohnhauser aus der Kooperationsvereinbarung
fristgerecht realisiert. Der Kauf der restlichen 5 Hauser
wurde im Dezember des Geschéftsjahres notariell abge-
schlossen, der Besitziibergang war im April 2019. Dabei
handelt es sich noch einmal um ca. 160 Wohneinheiten.
Die Baumafinahmen verursachten in 2018 Kosten in Hohe
von TEuro 3.972,2.

Ein anderes Projekt wurde in Neuzelle begonnen. Es han-
delt sich um den Neubau eines zweiteiligen Gebdudeen-
sembles am Sportplatz, Birkenweg 4 a. Beide Hauser las-
sen sich gut in die eher landliche Einfamilienhausstruktur
einfligen. Die Wohnungen werden vorrangig Interessenten
aus der Gemeinde angeboten, um neue Mitglieder zu ak-
quirieren. Im Vorjahr 2017 hatte die EWG eG in der Garten-
strafle 20 den Umbau eines ehemaligen Gewerbeobjektes
(Landambulatorium) zu 6 Wohnungen realisiert. Die Nach-
frage in Neuzelle war so grof3, dass der Erfolg einer Neu-
baumafBnahme mit Fertigstellung in 2019 nicht in Frage
stand. Bisher wurden TEuro 870,7 investiert.

Neben diesen grof3en Projekten wurden auch viele kleine-
re aber nicht weniger wichtige Investitionen durchgefiihrt.
So ristete die Genossenschaft in den Aufgangen An der
Schleuse 42 und 43 Aufzlige nach. Die Elektro-Steige-
strange inklusive Hauslicht- und Wohnungsverteilungen
in der Wilhelmstrafle 64 -70, Archenholdring 3-9 und
Friedrich-List-Strale 15-27 wurden erneuert. Die Erneu-
erung der Kaltwasserleitungen im Stadthafenweg 1-8,
Nadelwehrring 1-5 und Chopinring 10-15 wurde durch-
gefiihrt. Die Gewerbeeinheit im Kastanienhof 1 (445,58 m?,
die ehemals als Geschaftsstandort eines Pflegedienstes
diente, wurde zu einer Tagespflege umgebaut und im
November neu vermietet.

Neben den sehr wesentlichen Einzelmaf3nahmen wurde
die laufende Instandhaltung auf sehr hohem Niveau weiter
vollzogen. Es wurden rund 175 Wohnungen zur Neuver-
mietung instand gesetzt. Die durchschnittlichen Kosten
pro Quadratmeter Wohnfldache lagen bei TEuro 26,34.



Die Kosten stellen sich wie folgt dar:

2018 2017
TEuro TEuro

Laufende Instandhaltung

(inkl. Materialverbrauch) 1.168,8 1.038,5
Instandsetzung 543,4 429,2
Instandhaltung Leerwohnungen 41153  2.913,1

Gesamt 5.827,5 4.380,8

4. Finanzierungsmafnahmen/Sicherungsgeschéfte

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten betrugen
per 31.12.2018 TEuro 88.617,6 (Vorjahr TEuro 83.176,2).
Die Neuverschuldung begriindet sich mit Objektfinanzie-
rungen im Friedensweg 12-16, 24-28 und 31-34 TEuro
4.917,6, fir den Neubau in Neuzelle, Birkenweg 4a TEuro
1.000,0 und fir Frankfurt (Oder) TEuro 4.400,0.

Des Weiteren wurden Umschuldungen von der Aareal
Bank AG zur Sparkasse Oder-Spree von TEuro 5.752,0
vorgenommen. Von der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW) erhielt die Genossenschaft einen Tilgungszuschuss
von TEuro 155,0 fiir die Rosa-Luxemburg-Strafie 14-16a
in Eisenhittenstadt.

5. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Der Personalbestand hat sich im Vergleich zum Vorjahr
nur unwesentlich verandert:

31. Dezember

2018 2017
Kaufmannische Angestellte
(ohne Vorstand) 33 32
Technische Angestellte 10 10
sonstige Mitarbeiter
(Hauswarte, Maler) 12 12
Auszubildende 2 g
Gesamt 57 59

Daneben waren 2 Vorstandsmitglieder beschaftigt.

Das Durchschnittsalter aller Beschaftigten betrug 46,22
Jahre.

LAGEBERICHT
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Die Kinderolympiade war ein Volltreffer

6. Risikomanagement

Risiken rechtzeitig erkennen, bewerten und daraus die
richtigen Entscheidungen zu treffen ist elementar fir eine
zielgerichtete und erfolgreiche Unternehmensfihrung.
Unter den heutigen Marktbedingungen (Niedrigzinsphase,
Hochkonjunktur, Bau- und Energiepreise, Kapazitaten,
Gesetze und Regularien usw.) ist es noch wichtiger, sich
verlasslicher Instrumentarien und Hilfsmittel zu bedienen.
Die EWG eG nutzt deshalb seit mehreren Jahren die Soft-
ware avestrategy mit den Leistungspaketen Controlling,
Darlehensmanager und Beleihungsmanager. Insbeson-
dere aus dem Controlling ziehen Vorstand und Leitungs-
ebene die relevanten Informationen zur Investitions- und
Liquiditatsplanung.

Die seit vielen Jahren bewahrten Ma3nahmen, Anweisun-
gen oder Ordnungsvorschriften wurden in einigen Berei-
chen Uberarbeitet oder neu definiert. Insbesondere in den
Bereichen Datenschutz und IT-Sicherheit wurden alle Mit-
arbeiter mehrmals geschult. Die Vermietungsgrundsatze
wurden Uberarbeitet ebenso wie die Vergaberichtlinie.

Der Aufsichtsrat erhalt regelmafig Berichterstattungen

in Form eines umfangreichen Berichtsheftes. Dieses
Berichtsheft basiert auf der zuvor genannten Software
avestrategy und wird erganzt durch einen miindlichen
Sachbericht beider Vorstande in jeder Aufsichtsratssitzung.

1



LAGEBERICHT

Il. VERMOGENSLAGE

Das Anlagevermogen wurde durch kreditfinanzierte Inves- hinreichender Sicherheit zum Abriss vorgesehen sind. Fir
titionen in den Bestand und Zukaufe erhoht. Gleichzeitig die Ermittlung sind die beizulegenden Werte der Objekte
wurden im Geschaftsjahr auerplanmaflige Abschrei- nach einem vereinfachten Ertragswertverfahren berechnet
bungen von TEuro 1.625,8 vorgenommen. Betroffen sind worden. Die Vermdgenslage zeichnet sich trotz hoher Ab-
die Wohngebaude in der Mittelschleuse 32-51, die mit schreibungen durch ein gestiegenes Bilanzvolumen aus.

Der Vermogensaufbau und die Kapitalstruktur
der EWG eG stellen sich wie folgt dar:

31. Dezember Verande-
2017 rungen
% TEuro TEuro
Aktiva

Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermdgensgegenstande 85,1 0,1 115,3 0,1 -30,2
Sachanlagen 153.282,3 96,2 151.809,7 95,9 1.472,6
Finanzanlagen 25,3 0,0 25,3 0,0 0,0
Geldbeschaffungskosten 62,3 0,0 42,0 0,0 20,3
153.455,0 96,3 151.992,3 96,0 1.462,7

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und Bauleistungen 174,9 0,1 212,6 0,1 -37,7

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande und

Rechnungsabgrenzungsposten 2.660,0 1,7 3.373,4 2,1 -713,4
Liquide Mittel 2.988,0 1,9 2.774,0 1,8 214,0
Bausparvertrag 20,7 0,0 11,7 0,0 9,0
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 20,0 0,0 17,8 0,0 2,2
5.863,6 3,7 6.389,5 4,0 -525,9
Bilanzvolumen 159.318,6 158.381,8
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 58.502,3 36,7 66.263,1 41,8 -7.760,8
Sonderposten mit Riicklagenanteil 2.717,7 1,7 2.826,8 1,8 -109,1
Fremdkapital 88.617,6 55,6 82.763,5 52,3 5.854,1
Pensionsriickstellungen 3.238,6 2,0 2.835,0 1,8 403,6
153.076,2 96,0 154.688,4 97,7 -1.612,2
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Rickstellungen 4.170,3 2,6 827,7 0,5 3.342,6
Verbindlichkeiten 2.072,1 1,4 2.865,7 1,8 -793,6
6.242,4 4,0 3.693,4 2,3 2.549,0

Bilanzvolumen 159.318,6 158.381,8




LAGEBERICHT 13

1. FINANZLAGE

Investitionen wurden durch Kreditaufnahmen, freie liquide Liquide Mittel in TEuro
Mittel, Einnahmen au"s Ve.r?k_éufe.n .und U.berschijssen au? 2018 2.988.0
d.er laL.ernden. Geschaftstatigkeit flna_m2|ert. Der regelma- 2017 2.774.0
Bige Finanzmittelbestand war allerdings punktuell ange-

spannt. Das begriindet sich mit der hohen Inanspruch- 2016 2.678,1
nahme von Eigenkapital vor Fremdkapital bei zeitgleichem 2015 2.122,9
Beginn mehrerer Projekte. So konnte nicht grundsatzlich 2014 5.307,9

der Ubliche ,Sicherheitsbestand” von zwei Monats-Istmie-
ten vorgehalten werden.

| ...
T il | | | | ' ’ '

GrofBes Interesse am Zukunftstag bei der EWG eG im Marz
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Ausflug des EWG-Treffs nach Potsdam im Juli

IV. ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten zusammengefasst folgendes Bild:

Verande-

rungen

TEuro

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 22.381,3 94,7 22.687,8 94,9 -306,5
Andere Umsatzerlose und Ertrage 1.354,8 5.7 1.522,7 6,4 -167,9
Bestandsveranderungen -86,9 -0,4 -301,9 -1,3 215,0
23.649,2 100,0 23.908,6 100,0 -259,4

Betriebskosten und Grundsteuer 7.232,9 30,6 7.230,0 30,2 2,9
Instandhaltungsaufwand 5.827,5 24,6 4.380,8 18,3 1.446,7
Personalaufwendungen 3.517,8 14,9 3.163,0 13,2 354,8
Abschreibungen 7.330,7 31,0 5.888,1 24,6 1.442,6
Zinsaufwand 1.994,9 8,4 2.732,2 11,4 -737,3
Ubrige Aufwendungen 5.246,9 22,2 1.443,6 6,0 3.803,3
-31.150,7 -131,7  -24.837,7 -103,7 -6.313,0

Geschaftsergebnis -7.501,5 -31,7 -929.1 -3,7 -6.572,4
Zins- und Beteiligungsergebnis 10,0 24,2 -14,2
Ergebnis vor Steuern -7.491,5 -904,9 -6.586,6
Steuern -30,5 -28,2 58,7

Jahresergebnis -7.461,0 -933,1 -6.527,9
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V. CHANCEN UND RISIKEN DER VORAUSSICHTLICHEN ENTWICKLUNG

In den letzten rund 5 Jahren hat die EWG eG mehrere
strategisch wichtige Entscheidungen treffen miissen. So
wurde die Kooperationsvereinbarung mit der Eisenhit-
tenstadter Gebdaudewirtschaft GmbH abgeschlossen. Die
Vereinbarung bedeutet sowohl Abriss und Riickbau von
nicht ausreichend nachgefragten Wohnungsbestanden

in der Genossenschaft als auch den Erwerb zusatzlicher
Wohnungsbestande in sehr guter Innenstadtlage, aber
sehr schlechtem Zustand von der Eisenhiittenstadter Ge-
baudewirtschaft GmbH. Die nunmehr 3 sanierten Hauser
unterliegen insbesondere aufgrund der exponierten Lage
einer groen Nachfrage. Die Finanzierung der Maf3nah-
men erfolgt mit Fordermitteln der ILB mit sehr guten
Forderbedingungen, was die Zins- und Tilgungsleistungen
und Zuschisse betrifft. Was weniger forderlich ist, sind die
50%igen Belegungsbindungen lber 25 Jahre. Diese be-
hindern den Vermietungsprozess und fihren zu kinstlich
produzierten Mietausfallen. Denn es sind nicht ausrei-
chend Mietinteressenten vorhanden, die die Einkommens-
grenzen unterschreiten und Anspruch auf eine geférderte
Wohnung haben. Dariber hinaus ist Eisenhittenstadt
Stadtumbaustadt, weil sie Wohnungsleerstand hat. Dem-
entsprechend verfligt man ber ausreichend niedrigprei-
sige Wohnungen, um Bediirftige aus dem vorhandenen
Mietwohnungsbestand jederzeit versorgen zu kdnnen.

Die Entscheidungen, eine Kooperation mit der Eisenhdit-
tenstadter Gebdudewirtschaft GmbH einzugehen und

sich auflerdem fir eine Bestandserweiterung auf3erhalb
Eisenhittenstadts (Neuzelle und Frankfurt (Oder)) zu ent-
scheiden, waren richtig. Negativ wirken sich die exorbitant
gestiegenen Baupreise aus. Eine Wirtschaftlichkeit der

.Der blaue Erker” im Wieckeviertel ist sehr schon geworden

Fertigstellung der ersten Wohngeb&dude im Friedensweg

Sanierungsmafinahmen ist ohne die Inanspruchnahme
von Fordermitteln mit Zuschiissen nicht mehr gegeben.
Dariber hinaus wirken sich die standig verscharfenden
gesetzlichen Rahmenbedingungen schadlich auf ein
wirtschaftliches Bauen und Sanieren aus. Letztendlich ist
es damit in einer Stadtumbaustadt wie Eisenhiittenstadt,
nicht maglich, das niedrige Mietpreisniveau zu halten.

Die grofite Herausforderung der nachsten Jahre wird es
deshalb sein, diesen guten Kurs zu halten. Fast gleichzei-
tig mit der Sanierung der restlichen 6 Wohnhauser aus der
Kooperation beginnt ab dem Jahr 2020 erneut der Abriss
von Bestandsbauten. Es handelt sich um die Mittelschleu-
se und An der Holzwolle. Aufgrund der Vielzahl an Projek-
ten, die fast zeitgleich durchgefiihrt werden, sind optimale
Finanzierungsstrukturen und Eigenmittel in ausreichender
Héhe notwendig.

Ungeklart ist nach wie vor die Riickzahlung der Altan-
schlieBerbeitrage aus den nicht rechtskraftig gewordenen
Beitragsbescheiden. Auch befinden sich Straflenausbau-
beitrage nach wie vor im Widerspruch und warten auf die
Entscheidung vom Verwaltungsgericht Frankfurt (Oder).

Eisenhittenstadt, den 03.06.2019

André Hausler
Technischer Vorstand

Verena Rihr-Bach
Vorstandsvorsitzende
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16 BILANZ ZUM 31.12.2018

AKTIVA

31.12.2018

Euro

A. Anlagevermaogen
I. Immaterielle Vermodgensgegenstande
Softwarelizenzen

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten
Technische Anlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

e A

IIl. Finanzanlagen
Beteiligungen

B. Umlaufvermogen
|. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate
1. Grundstlicke ohne Bauten
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten
3. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

IIl. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungkosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

139.015.255,23

31.12.2017
Euro

115.254,25

134.922.075,04

3.934.218,41 4.683.527,82
4.026.190,20 4.004.407,70
286.924,36 249.740,95
275.930,49 301.674,86
4.906.090,06 7.034.138,53
825.588,04 253.283,68
12.133,04 153.282.329,83 360.832,66
25.251,68 25.251,68

153.392.640,51 151.950.187,17

174.170,90 211.890,90
694,30 719,30
6.896.241,19 7.071.106,39 6.983.121,29
45.331,27 40.851,27
0,00 145.125,00
42.249,96 125.548,82
2.572.417,21 2.659.998,44 3.061.857,10
2.987.958,33 2.773.966,71
20.735,84 3.008.694,17 11.738,73
62.344,95 41.988,28
19.977,46 82.322,41 17.844,48

166.214.761,92  165.364.839,05

Kautionen

10.651,44 12.161,91




PASSIVA

A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben

1.

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile:

(31.12.2017

II. Ergebnisricklagen

[l. Bilanzgewinn/Bilanzverlust
Jahresfehlbetrag
2. Entnahme aus anderen Ergebnisriicklagen

B. Sonderposten mit Riicklageanteil

1.

2.
3.
4

1.

Sonderriicklage gemal § 27 Abs.2 DMBIlG
Sonderriicklage gemal § 17 Abs.4 DMBIlG
Gesetzliche Riicklage

. Andere Ergebnisriicklagen

C. Riickstellungen

1.

Ruckstellungen fir Pensionen
2. Sonstige Rickstellungen

D. Verbindlichkeiten

1.
2.
3.
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

(31.12.2017

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

(31.12.2017

BILANZ ZUM 31.12.2018

31.12.2018

Euro

194.386,04
4.944.362,90
2.914,41

4.109.721,91
36.557,13
3.249.260,66

38.009.227,96

5.141.663,35

45.404.767,66

31.12.2017
Euro

198.179,88
4.916.791,69
3.681,36

4.109.721,91
36.557,13
3.249.260,66
45.470.267,73

-7.461.039,77 -933.079,03
7.461.039,77 933.079,03
50.546.431,01 57.984.460,36
10.870.843,05  11.307.280,88
3.238.642,00 2.834.979,00
4.170.299,02 7.408.941,02 827.711,86

88.617.605,32
7.389.091,02
94.369,52

1.058.922,06
228.558,92

97.388.546,84

83.176.190,32
7.243.218,35
96.756,42

1.704.104,92
190.136,94

166.214.761,92  165.364.839,05

Kautionen

10.651,44

12.161,91
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 01.01. - 31.12.2018

GEWINN UND VERLUST

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) ausanderen Lieferungen und Leistungen

2018

Euro

22.381.216,49
37.720,00
76.368,02

38.099,14

12.688.274,46

Euro

22.533.408,65
-86.880,10
1.207.220,94

2017
Euro

22.687.793,61
70.610,00
71.070,70
39.451,29

-301.886,05
1.346.333,87

11.248.881,22

2. Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrage
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
c] Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen
5. ROHERGEBNIS
6. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung: 553.236,94
(2017 278.609,28)
7. Abschreibungen aufimmaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrage aus Beteiligungen
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus Abzinsung: 33,00
(2017 33,00)
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung: 6.142,13
(2017 4.529,11)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
14. Sonstige Steuern
15. JAHRESFEHLBETRAG
16. Entnahme
aus anderen Ergebnisricklagen
17. Bilanzgewinn

37.720,00 70.610,00
13.514,29  12.739.508,75 14.458,83
10.914.235,74  12.579.423,37

2.491.165,24 2.437.944,66
1.026.680,12 3.517.845,36 725.091,54
7.330.657,02 5.888.117,23

5.098.450,28 1.253.598,11

12.000,00 22.400,00

4.483,52 6.472,97

2.001.042,68 2.736.706,55

30.535,00 -28.190,46

-6.986.741,08 -461.352,21

-474.298,69 -471.726,82

-7.461.039,77 -933.079,03

7.461.039,77 933.079,03

0,00 0,00



ANHANG

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 31. DEZEMBER 2018

1. Allgemeine Angaben

Die Eisenhittenstadter Wohnungsbaugenossenschaft eG
hat ihren Sitz in Eisenhittenstadt und ist eingetragen im
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Frankfurt
(Oder), (GnR 93 FF).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG), der
Satzung und des Genossenschaftsgesetzes.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Ver-
lustrechnung und den Anhang (einschlieBlich Anlagen-
spiegel und Verbindlichkeitenspiegel]. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgte entsprechend der Verordnung tber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegen-
stande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten
aktiviert und planmaBig linear Uber eine betriebsgewdhn-
liche Nutzungsdauer von 5 bis 10 Jahren abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermaogens erfolgte zu den
historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermin-
dert um die kumulierten planmaBigen und auf3erplanma-
fBigen Abschreibungen. Zinsen fiir Fremdkapital wurden
nicht aktiviert.

Die planmafigen Abschreibungen erfolgen linear iber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den
planmafigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungs-
dauern zugrunde:

Wohnbauten 50
Geschafts- und andere Bauten 25
Garagen 13-25
Stellplatze 5-19
Technische Anlagen und Maschinen 4-20

Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-23

Fir die Baudenkmaler , Aktivist”, ,Rosa-Luxemburg-
StraBe 17-207, ,,Rosa-Luxemburg-Strafle 14-16a" und
Wieckeviertel Frankfurt (Oder) wird eine erhohte Ab-
schreibung geman § 7i EStG in Anspruch genommen.

Fir die zum Abriss vorgesehenen Wohngebaude wurden
im Wege der Ertragswertermittlung auf Basis der ver-
kirzten Restnutzungsdauer die zum Abschlussstichtag
niedrigeren beizulegenden Werte ermittelt. Die daraus re-
sultierenden auflerplanmafBigen Abschreibungen betrugen
im Jahr 2018 TEuro 1.625,8. Die planmafigen Abschrei-
bungen erfolgen mit 2 %.

Geringwertige Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten
bis zu 800 Euro werden im Zugangsjahr in voller Hohe
aufwandswirksam in Abgang gebracht.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke ohne Bauten
wurden auf den niedrigeren, am Abschlussstichtag beizu-
legenden Wert bewertet.

Die unfertigen Leistungen betreffen in voller Hohe die
noch nicht abgerechneten Betriebskosten. Sie sind zu
Anschaffungskosten abziiglich eines pauschalen Wertab-
schlages fir voraussichtlich nicht umlegbare Betriebs-
kosten wegen Leerstand und Eigennutzung bewertet.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande wer-
den zum Nennwert ausgewiesen; vorhandene Ausfall-
risiken sind durch Wertberichtigungen abgedeckt. Im
Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine
Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In Ubereinstimmung mit der héchstrichterlichen Entschei-
dung zur steuerbilanziellen Erfassung von Instandhal-
tungsricklagen fur die eigenen Wohnungen innerhalb von
Wohnungseigentiimergemeinschaften wurden diese auch in
der Handelsbilanz als Vermdgensgegenstand ausgewiesen.

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden
Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fir
eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen,
ausgewiesen. Die Geldbeschaffungskosten werden tber
die Zinsbindungsfristen der entsprechenden Darlehen
abgeschrieben.
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In den Sonderposten mit Riicklageanteil wurden steuer-
liche Abschreibungsbetrage auf aktivierte Modernisie-
rungskosten gemaf § 4 Fordergebietsgesetz eingestellt.
Die Zufiihrungen erfolgten im Jahr 1996 in Hohe der Son-
derabschreibungen (50 %) sowie bis zum Jahr 2005 in Hohe
der Restwertabschreibungen. Der Sonderposten wurde in
Héhe der handelsrechtlichen Abschreibungen (2%, TEuro
425,2) und in Hohe des Abgangs durch die Privatisierung
von Grundstiicken (TEuro 11,3) aufgeldst.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen erfolgte nach
dem international anerkannten Anwartschaftsbarwertver-
fahren. Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen
werden gemaf einem versicherungsmathematischen
Gutachten kiinftige Lohn- und Gehaltssteigerungen sowie
Rentenanpassungen berilicksichtigt. Zur Ermittlung der
Verpflichtungen werden die Sterbetafeln nach Prof. Dr.
Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) zugrunde gelegt. Die
Rickstellungen werden pauschal mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz abgezinst, der sich bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von
der Deutschen Bundesbank verdsffentlicht wird.

Der Ansatz der Rickstellungen erfolgt in Hohe des nach
verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrages. Bei der Riickstellungsbewertung
werden kiinftige Kosten- und Preissteigerungen einbe-
zogen. Ferner werden die sonstigen Rickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der

April 2018 - Baubeginn Komfort-Wohnanlage »Waldblick« Neuzelle

Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins
der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen
Bundesbank verdffentlicht wird, abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfillungsbetragen
bewertet.

3. Erlauterungen zur Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegen-
stande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf den
Anlagenspiegel verwiesen.

In den Forderungen aus Vermietung sind Forderungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von
TEuro 10,4 enthalten.

Aus der Gegenuiberstellung von Handels- und Steuerbilanz
ergeben sich ausschliefilich aktive Latenzen, auf deren
Ansatz entsprechend dem bestehenden Aktivierungswahl-
recht verzichtet wird.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre ein Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB in
Héhe von TEuro 413,0.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstel-
lungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verbindlichkeiten.

Aufgrund der Ermittlung des steuerlichen Jahresergeb-
nisses sowie der Berechnung zur Kérperschaft- und
Gewerbesteuer ergibt sich fiir das Geschaftsjahr 2018
voraussichtlich weder eine Kérperschaft- noch eine Ge-
werbesteuerbelastung.

Die sonstigen Rickstellungen betreffen im Wesentlichen
Aufwendungen fir Abrisskosten (TEuro 2.484,0), fiir An-
schlussbeitrdge Altanlieger TAZV (TEuro 940,1), fir Be-
triebskosten (TEuro 310,5) und fiir Archivierungskosten
(TEuro 190,1).

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicher-
heiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.
Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage gréf3eren
Umfangs, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.
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4. Erlauterungen zur GuV

Von auflergewohnlicher Bedeutung sind in den sonstigen
betrieblichen Ertragen die Auflosung des Sonderpostens
mit Ricklageanteil aufgrund steuerlicher Vorschriften in
Hohe von TEuro 436,4, Ertrage aus Grundstlicksverkaufen
in Hohe von TEuro 171,9, der Tilgungszuschuss aus den
KfW-Finanzierungsprogrammen ,Energieeffizient Sanie-
ren” in Hhe von TEuro 155,0 und Versicherungsertrége in
Hohe von TEuro 100,6. Daneben sind hier periodenfremde
Ertrage in Hohe von TEuro 124,0 verbucht.

Von wesentlicher Bedeutung sind in den sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen die Aufwendungen fir die
Rickstellung von Abrisskosten in Hohe von TEuro 2.484,0,
die Riuckstellung der Altanschlief3erbeitrage TAZV fiir

die Jahre 2013 und 2015 in Hohe von TEuro 940,1 und die
Aufwendungen fir frihere Jahre in Héhe von TEuro 478,0,
wobei davon TEuro 472,8 auf die Forderungsauflosung der
Altanschlieerbeitrage TAZV entfallen.

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung von
Rickstellungen und Darlehensforderungen werden in
der Gewinn- und Verlustrechnung jeweils gesondert (als
Davon-Vermerk] unter dem Posten ,Sonstige Zinsen und
dhnliche Ertréage” und ,Zinsen und ahnliche Aufwendun-
gen” ausgewiesen.

4. Auflage des EWG-Weihnachtsmarktes

5. Sonstige Angaben
Anteilsbesitz

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile an einem Unter-
nehmen, bei dem der Anteilsbesitz der Herstellung einer
dauernden Verbindung dient.

Die Genossenschaft halt eine Beteiligung in Hohe von 16 %
an der Markischen Fensterwerke GmbH mit Sitz in Boms-
dorf. Der Jahresabschluss der Markischen Fensterwerke
GmbH fir das Geschaftsjahr 2018 lag zum Zeitpunkt der
Jahresabschlusserstellung der EWG eG noch nicht vor.

Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2018 durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

Mitarbeiter

Kaufmannische Mitarbeiter

(ohne Vorstand) 32
Technische Mitarbeiter 10
Sonstige Mitarbeiter (Hauswarte) 12
Auszubildende 4
Summe 58
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ANHANG

Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Stand am 31.12.2017 4.827
Zugange 244
Abgange 240
Stand am 31.12.2018 4.831

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Jahr 2018 um TEuro 27,6 auf TEuro 4.944,4
erhoht. Der Gesamtbetrag der Haftsumme belduft sich
auf TEuro 741,0 und hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
TEuro 0,6 erhoht.

Zustandiger Prifungsverband
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin-Dahlem

Organe

Die Mitglieder des Vorstandes sind:

Verena Riihr-Bach
André Hausler

Vorsitzende

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Vorsitzender Ingo Kriiger
Rechtsanwalt
Stellv. Vorsitzender Wolfgang Westphal

Meister fur Industrietechnik
Matthias Kiihn

Dipl.-Ing.

Barbara Foerster

Dipl.-Ing. der Textiltechnologie

Schriftfiihrer

Nachtragsbericht

Uber Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, wird wie
folgt berichtet:

Im Rahmen des Kooperationsvertrages zwischen der Stadt
Eisenhittenstadt, der Eisenhittenstadter Gebaudewirt-
schaft GmbH und der Eisenhlttenstadter Wohnungsbau-
genossenschaft eG wurden die Objekte Fritz-Heckert-

Strafle 72-78, 80-86, Diehloer Strafie 53-59, 61-67 und
69 -75 kauflich erworben. Der Nutzen- und Lastenwechsel
erfolgte am 30.04.2019. Die Finanzierung des Kaufpreises
mit einem Betrag von TEuro 1.894,5 erfolgte mit einem end-
falligen Darlehen der Investitionsbank des Landes Bran-
denburg, das am 30.03.2020 in einer Summe abzuldsen ist.

Fur die Finanzierung der Leerwohnungsinstandsetzung
der Jahre 2019 und 2020 wurden zwei Annuitatendarlehen
bei der Deutschen Kreditbank AG mit einem Gesamtbe-
trag von TEuro 8.000,0 aufgenommen. Diese sind bis zum
30.06.2034 bzw. 30.06.2035 zurlickzuzahlen.

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, tGber die zu
berichten ware, traten nach Schluss des Geschaftsjahres
nicht auf.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2018 schlief3t mit einem Jahresfehlbe-
trag in Hohe von TEuro 7.461,0 ab. Der Vorstand schlagt
vor, den Jahresfehlbetrag durch Entnahme aus den Ergeb-
nisriicklagen zu decken.

Eisenhiittenstadt, 03.06.2019

Der Vorstand

Verena Rihr-Bach André Hausler

Vorstandsvorsitzende Technischer Vorstand
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