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WIRTSCHAFT WEITERHIN

AUF WACHSTUMSKURS

Die konjunkturelle Lage in Deutsch-
land war auch 2017 durch ein solides
Wirtschaftswachstum gekennzeichnet
- dank starker Binnennachfrage und wei-
ter gut laufendem Export. Das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war
nach letzten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes 2017 um 2,2 %
hsher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt
ergibt sich ein Wachstum um 2,5 % (da
2017 rechnerisch 3 Arbeitstage weniger
hatte als das Vorjahr).

Die privaten Konsumausgaben lagen
preisbereinigt um 2 % iiber dem Vorjahr,
wihrend die des Staates mit +1,4 % nur
unterdurchschnittlich stiegen (nach zu-
letzt +3,7 %). Bauinvestitionen legten
um 2,6 % zu. In Ausriistungen (Maschi-
nen / Gerite / Fahrzeuge) wurde 3,5 %
mehr investiert. In gleicher Weise stie-
gen die Ausgaben fiir Forschung und
Entwicklung.

Damit setzte die deutsche Wirtschaft
das robuste Wachstum des Jahres 2016
(+1,9 %) fort. 2014 / 2015 war das BIP
in dhnlicher GréRenordnung angestie-
gen (19 % bzw. 1,7 %). In langerfri-
stiger Betrachtung lag das Wachstum
2017 leicht uber dem Durchschnitt der
Jahre seit 2010 (2,04 %). Im Krisenjahr
2009 war noch ein Riickgang der Wirt-
schaftsleistung um 5,6 % zu verkraflen.

GRUNDSTUCKS-UND WOH-

NUNGSWIRTSCHAFT WACHST
Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleis-
tung ist 2017 in fast allen Wirtschafts-

bereichen gestiegen. Ausnahmen waren
die Sektoren Land-/Forstwirtschaft /
Fischerei {-0,7 %) und Finanzen / Ver-
sicherungen (0 %). Mit dem Gesamt-
durchschnitt entwickelte sich das Bau-
gewerbe um +2,2 % (nach +2,8 % im
Vorjahr). Im Produzierenden Gewerbe
lag der Zuwachs bei 2,5 % (nach 1,6 %).
Deutliche Zunahmen gab es in den meis-
ten Dienstleistungsbereichen: Handel /
Verkehr / Gastgewerbe (+2,9 %) sowie
Information / Kommunikation (+3,9 %).
Die Grundstiicks-und Wohnungswirt-
schaft, mit 10,8 % der gesamtdeut-
schen Bruttowertschépfung, wuchs um
1,4 % (Vorjahr 0,8 %). Die unterdurch-
schnittliche Wachstumsrate ist ein
Indikator fur die tendenziell geringere
Konjunkturabhangigkeit der Branche.
So hatte die Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft im Krisenjahr 2009 als
einer der wenigen Wirtschaftsbereiche
ein positives Wachstum. In jeweiligen
Preisen erzielte die Branche 2017 eine
Bruttowertschopfung von 317,8 Mrd. €
{nach 308,9 Mrd. € im Vorjahr).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Das Bauvolumen des abgelaufenen
Jahres hatgegeniiber dem Vorjahrnoch
einmal zugelegt (373,4 Mrd. € bzw.
+6,5 %). In den Neubau bzw. die Mo-
dernisierung des Wohnungsbestandes
flossen laut DIW rund 215 Mrd. €
{(+7,4 %). In den beiden Vorjahren wa-
ren es 188,7 bzw. 200 Mrd. €. Rund
73 Mrd. € entfielen 2017 auf den
Wohnungsneubau (+12,9 %). Der &f-
fentliche Bau legte um 3,4 % und der
Wirtschaftsbau um 6,1 % zu (49 bzw.
109,7 Mrd. €).

Die positive Entwicklung der Baukon-
junktur hat sich damit fortgesetzt und
wird das voraussichtlich auch in nihe-
rer Zukunft tun. Fir das laufende Jahr
wird mit einem Bauvolumen in Héhe
von rund 392 Mrd. € gerechnet, 2019
sogar mit deutlich iiber 400 Mrd. €.
Gleichwohl wird erwartet, dass sich ins-
besondere infolge des knappen Grund-
stiicksangebots und bereits sehr gut
ausgelasteter Baukapazititen der Inves-
titionsschwerpunkt mehr in Richtung
Sanierung / Modernisierung verschiebt.

Die derzeit riicklaufige Zahl der Bauge-
nehmigungen im Neubau ist hierfiir ein
Indikator. Die Bautétigkeit der gewerb-
lichen Wirtschaft und die der Offentli-
chen Hand werden voraussichtlich wei-
terhin moderat steigen.

Folge der hohen Kapazitatsauslastung
sind steigende Preise fiir Bauleistungen.
Den vorgenannten nominalen Stei-
gerungen werden schwichere reale
Zuwichse des Bauvolumens gegen-
tiberstehen. Tragende Saule bleibt aber
weiterhin der Wohnungsbau mit einem
voraussichtlichen Plus von real 3,5 % in
diesem Jahr bzw. 3 % im nichsten Jahr.
Die
bedingungen fiir den Wohnungsbau

volkswirtschaftlichen Rahmen-
sind positiv. Zinsen fiir Baugeld sind
{(noch) auf einem sehr niedrigen Ni-
veau, gleichzeitig sind die Renditen fiir
Anlagealternativen gering. Die Arbeits-
markt- und Einkommensaussichten
sind positiv. Die hohe Nettozuwan-
derung hilt die Wohnraumnachfrage
hoch - insbesondere in groflen Stadten
und Verdichtungsraumen.
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Alle vorlaufenden Indikatoren im Woh-
nungsbau deuten darauf hin, dass der
Aufwirtstrend 2018 fortgesetzt wird.
Entsprechend sind die Geschiftserwar-
tungen der Wohnungswirtschaft nach
tibereinstimmenden Erhebungen wei-
terhin positiv.

2017 WENIGER
BAUGENEHMIGUNGEN

2017 wurden nach bisherigem Stand (No-
vember) 313.700 Wohnungen genehmigt
(7,8 % gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum). Einschlieflich November 2016
waren es noch 340.000 - im Gesamtjahr
375.400. Bis November 2017 entfielen
auf den reinen Neubau 275.900 Einheiten
(5,6 %), 155.000 davon in Mehrfamilien-
hiusern (-0,4 %).

Die Riickgange bei Ein- und Zweifamilien-
hiusern fielen mit -5,3 % bzw. -2,2 % ho-
her aus. Auch fiir Eigentumswohnungen
wurden 2017 deutlich weniger Geneh-
migungen erteilt (-4 %). Zur Bedienung
der tatsichlichen Wohnungsnachfrage
misste die Zahl der Baugenehmigungen
steigen. Gedampft wird die Erwartung
insbesondere durch den Mangel an bau-
reifen / bezahlbaren Grundstiicken und
Kapazititsengpisse in der kommunalen
Bauleitplanung. Unklar bleibt aufgrund
des makrodkonomischen Umfelds die
weitere Zinsentwicklung. Bei einer Zins-
wende ist tendenziell mit weniger Bau-
antragen und damit sinkenden Genehmi-
gungszahlen zu rechnen.

FERTIGSTELLUNGEN
WEITER UNTER BEDARF
Genehmigt ist noch nicht gebaut. Das

zeigt die Liicke zwischen Genehmi-
gungen und Fertigstellungen. Der Haupt-
verband der Deutschen Bauindustrie
rechnet fur 2017 mit 320.000 Baufertig-
stellungen. Die Prognose erscheint ange-
sichts der vom Statistischem Bundesamt
in den letzten Jahren verbuchten Fertig-
stellungen hoch (2016 = 277.700 | 2015
= 247.700). Andererseits wurden 2016
auch vergleichsweise viele Baugenehmi-
gungen erteilt {375.400).

Fertigstellungen in der von der Bauin-
dustrie genannten Gréflenordnung gab
es zuletzt 2001 326.200 Baugenehmi-
gungen bei 348.300 im Vorjahr. Pro-
gnosen zufolge liegt der jihrliche Neu-
baubedarf deutschlandweit bis 2020
bei rund 400.000 Wohnungen (davon
rund 80.000 im sozialen Mietwoh-
nungsbau, 60.000 im preisgiinstigen
Marktsegment).

GLOBALES UMFELD

Insgesamt bekam die Weltwirtschaft vor
allemin der zweiten Jahreshilfte spiirbar
mehr Schwung. Die entwickelten Volks-
wirtschaften blieben auf Wachstums-
kurs. Fir das Gesamtjahr 2017 wird mit
einem Anstieg der globalen Wirtschafts-
leistung um 3,5 % gerechnet (3 % im Vor-
jahr). China sorgte durch eine fortgesetzt
expansive Wirtschaftspolitik fiir eine
Stiitzung der Nachfrage. Nach Riickgin-
gen in den letzten 6 Jahren zog die Wirt-
schaftsleistung wieder leicht an (+6,77% |
2007 = 14,2 % | 2010 = 10,6 % | 2016 =
6,7 %). Russland und Brasilien haben die
rezessive Phase der Jahre 2015 / 2016 mit
zum Teil deutlichen Riickgdngen fiir den
Moment hinter sich gelassen (+1,8 % bzw.

+0,75 %). Fir Unsicherheit sorgt weiter
die politische Landschaft. Der Brexit, in
diese Richtung gerichtete Bestrebungen
in weiteren EU-Mitgliedsstaaten und
die zunehmend protektionistische Wirt-
schaftspolitik, insbesondere in den USA
(+2,18 % zu +1,49 % im Vorjahr), werfen
Fragen auf, die zumindest perspektivisch
Konsequenzen fiir die wirtschaftliche
Entwicklung haben kénnten.

PROGNOSE FUR
DEUTSCHLAND

Angesichts des globalen Umfeldes mit
einer wahrscheinlichen Fortsetzung der
positiven Entwicklung (um 3 %) des flo-
rierenden Exports sowie einer stabilen
Binnennachfrage kann auch 2018 ein
gutes Jahr fiir die deutsche Wirtschaft
werden. Die Zuwachsrate des Brutto-
inlandsprodukts durfte nach Meinung
fuhrender Wirtschaftsforschungsinsti-
tute im laufenden Jahr zwischen 2 % und
2,5 % liegen. Die Bundesregierung rech-
net mit 2,4 %. Der Zuwachs liegt iiber
der Wachstumsrate der Produktions-
kapazititen. Angesichts der sehr hohen
Auslastung vorhandener Kapazititen
und des zunehmenden Fachkrifteman-
gels steigen im weiteren Ausblick aber
auch die Risiken (u. a. Preisauftrieb).

Nach den sehr niedrigen Inflationsraten
der Jahre 2015 / 2016 (0,3 % bzw. 0,5 %)
war 2017 ein Anstieg auf moderate 1,8 %
zu verzeichnen. Haupttreiber waren
steigende Preise fiir Energie- und Nah-
rungsmittel sowie Mieten. In diesem
Jahr kénnten die Verbraucherpreise um
1,7 % steigen; ein wesentlicher Preistrei-
ber sind weiterhin die Mieten.
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Arbeitsmarkt

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleis-
tung wurde 2017 von knapp 44,3 Mil-
lionen Erwerbstitigen erbracht - der
hochste Stand seit der Wiederverei-
nigung. Ursachlich ist ein Anstieg der
sozialversicherungspflichtigen Beschif-
tigung getrieben durch eine héhere
Erwerbsbeteiligung (im EU-Vergleich
hat Deutschland die héchste Erwerbs-
titigenquote) und Zuwanderung von
Arbeitskriften aus dem Ausland. Nach
vorldufigen Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes waren 2017 im
Vergleich zum Vorjahr rund 638.000
Personen mehr erwerbstitig (+1,5 %).
Der Anstieg 2017 fiel erneut etwas stir-
ker aus als in den Vorjahren (2016 = +1%
| 2015 = +0,9 % | 2014 = +0,8 %). Auch
in diesem )ahr wird mit rund 490.000
zusitzlichen Erwerbstitigen gerechnet.

Die jahresdurchschnittliche Arbeits-
losenquote sank 2017 auf 5,7 % (Vorjahr
= 6,1% | 2009 = 8,1 %). Im Linderver-
gleich hatte Bremen die héchste Ar-
beitslosigkeit (10,2 %) und Bayern die
niedrigste (3,2 %).

Eine hohere Erwerbsbeteiligung der
Bevilkerung und die zuletzt héhere
Zuwanderung konnten negative demo-
grafische Effekte bislang ausgleichen.
Fir einen rein zahlenmifligen Erhalt
des Arbeitskriftepotenzials misste die
Nettozuwanderung nach Berechnungen
des Instituts fiir Arbeitsmarkt-und Be-
rufsforschung (IAB) héher sein als in der
Vergangenheit.

Modellrechnungen zeigen, dass bis
2025 rund 450.000 Zuziige pro Jahr,
zwischen 2026 bis 2035 etwa 600.000
Zuziige pro Jahr und zwischen 2036 bis
2050 rund 550.000 Zuziige pro Jahr
notwendig wiren.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachs-
tum und die Arbeitsmarktsituation
machen Deutschland weiter zu einem
Hauptziel der EU-Binnenmigration. Die
Nettozuwanderung 2016 schloss mit
einem Plus in Hohe von 498.000 Per-
sonen ab (gleichwohl -56 %). Anhand
der bisher vorliegenden Daten des Aus-
linderzentralregisters (1. Halbjahr 2017)
ist mit einer weiter sinkenden Nettozu-
wanderung zu rechnen. Dabei ist hier
absehbar mit einem Wert von um die
400.000 Personen zu rechnen.

Weniger Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist mit Schlie-
fung der Balkanroute deutlich zuriick-
gegangen, wenngleich das Problem
damit lediglich in andere europiische
Staaten bzw. die EU-Auflengrenzen
verlagert wurde. Rund 222.700 Asyl-
antrdge wurden 2017 gestellt - davon
198.300 Erstantréage. Im Vergleich zum
Vorjahr ist das ein Rickgang um 70 % -
2016 wurden noch 745.500 Asylantrige
gestellt (auch als Folge der sehr hohen
Fliichtlingszahlen in 2015). Haupther-
kunftslander der Flichtlingsmigration
sind unverindert Syrien, Irak, Afgha-
nistan, Irak, Eritrea und Iran. Neu, aber
erkldrbar ist die relativ hohe Zah! Asyl-
suchender aus der Turkei.

Bevélkerung wichst -

allein durch Zuwanderung

Die Bevolkerung in Deutschland hat
sich Ende 2016 (letzter verfiigbarer
Datenstand) auf 82,5 Millionen erhsht
(+346.000 bzw. 0,4 %). 2015 hatte es
noch einen deutlich hoheren Anstieg ge-
geben (+978.000 bzw. +1,2 %). Bevslke-
rungsriickginge gab es ausschliefilich in
einzelnen ostdeutschen Bundeslindern.
Hauptgrund fiir den Zuwachs war wie-
derum die Zuwanderung. Die natiirliche
Bevélkerungsentwicklung war wieder
negativ (-118.000). Ende 2016 lebten 9,2
Millionen auslindische Staatsbirger in
Deutschland (+6,6 %) sowie 73,3 Millio-
nen Deutsche (~0,3 %). Der Auslindar-
anteil erhéhte sich von 10,5 % auf 11,2 %.

Die Einwohnerzahl 2016 verteilte sich
auf 40,8 Millionen Haushalte. Bis Ende
2017 wird die Gesamtbevélkerung
voraussichtlich auf rund 82,8 Millio-
nen ansteigen. Nettozuwanderung in
Deutschland
sehbar auf hohem Niveau bleiben und
Werte oberhalb von 400.000 Per-
sonen erreichen.

insgesamt  diirfte ab-
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

BEAMTEN- BAU- UND
WOHNUNGSVEREIN

EMDEN EG

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Em-
den wurde am 19. Januar 1902 gegriin-
det und ist unter der Nr. 100003 in das
Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Aurich eingetragen. Die letzte
Neufassung der Satzung ist am 23. Juni
2008 in das Genossenschaftsregister
eingetragen worden.
Satzungsgemifer Zweck der Ge-
nossenschaft ist vorrangig eine gute,
sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung der Mitglieder
der Genossenschaft. Unsere Genos-
senschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften,
errichten, erwerben, verdufern und
betreuen. Sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
des Stidtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben iibernehmen.
Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen,
Einrichtungen, Liden und Riume fiir
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaft-
liche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

Der Geschiftsbetrieb der Genossen-
schaft erstreckt sich auf den ostfrie-
sischen Raum. Unsere Wohnungen
werden ausschlieflich an Mitglieder
unserer Genossenschaft vermietet.

Der Unternehmenssitz befindet sich in
Emden, Grifin-Anna-Strafle 23.

Die gesetzlichen Priifungen der Ge-
schiftsjahre erfolgen regelmiRig durch
den

Verband der Wohnungswirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V. (vdw)
Leibnizufer 19 | 30169 Hannover

Die Beamten- Bau- und Wohnungsver-
ein Emden eG verfiigt per 31. Dezem-
ber 2017 tiber 1.045 eigene Wohnungen
mit einer vermietbaren Gesamtwohn-
fliche von rund 77.930 m? davon eine
Physiotherapiepraxis mit ca. 61 m?
Nutzfliche. Weiterhin sind 110 Garagen,
76 Kfz-Stellplitze, eine Garagenhalle
mit 18 Kfz-Stellplitzen, eine Biirofliche
fiir die Verwaltung der Genossenschaft
und ein Werkstattgebiude fiir den Re-
giebetrieb vorhanden.

In Emden-Larrelt wird derzeit eine
Grundstiicksfliche von 4.701 m? mit
28 Wohneinheiten und einer Gesamt-
wohnflache von 2.176 m? bebaut.

In Emden-Borssum befindet sich das
Bauvorratsgelande mit 75.523 m®.

Der Ausbau einer Dachgeschosswoh-
nung in der Richardstrafe 14 in Em-
den ist 2017 fertiggestellt worden. Der
Ausbau des Dachgeschosses in der
Friedrich-Naumann-Strafe 27 in Em-
den (Nachbargebiude) ist in Planung
{Baugenehmigung ist erteilt).

Die geplante Fertigstellung einer wei-
teren Wohneinheit in der Okko-Tom-
Brook-Strae 32 in Emden durch den
Ausbau des Dachgeschosses wurde bis
auf Weiteres verschoben.

Es werden weiterhin 3 Wohnungen im
Rahmen des Wohnungseigentumsge-
setzes verwaltet.
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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

MITGLIEDER DES VORSTANDES

Heike Tobias-Broja, Emden
Dipl.-Ing. (FH) Bau- und Umwelttechnik ......cc.cocernvvrrivcsmmnrcerienriscnsnsssinscnnnenne. hauptamtlich

Bernfried Hollmann, Moormerland
Bankkaufmann,
Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft......c.ccoccovecererirrennee. hauptamtlich

Werner Nortker, Hinte
Verwaltungsamtsrat der AOK ........ciecovieerrrrinrinccesitessseies e enssaesansiens nebenamtlich

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Hans-Erich Hoffmann, Emden 2
Stadtischer Angestellter i. R. ..ooovecueeicececicieiscercsciereseceeceeaeienrese e VOTSitzender

Ingrid Reichert, Aurich

Verwaltungsangestellte i. R. ... Stellv. Vorsitzende

Peter Dolischnyj, Emden »
Verwaltungsfachangestellter i. R. ..., SChriftfiihrer

Dieter van Hove, Emden »
Rechtsanwalt und Notar

Bernd van Ellen, Emden
Leitender Angestellter

Giinther Wahoff, Emden »
Beamter (gewahlt 23.09.2016)

Turnusgemif scheiden folgende Mitglieder des Aufsichtsrates im Jahre 2018 aus:
Herr Peter Dolischnyj und Herr Bernd van Ellen
Die Wiederwahl ist zulissig.

Y Mitglied im Prifungsausschuss

2 Mitglied im Bau- und Wohnungsausschuss
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GESCHAFTSVERLAUF AUF EINEN BLICK

DIE WICHTIGSTEN ZAHLEN ZUM GESCHAFTSVERLAUF AUF EINEN BLICK:

Jahresiiberschuss

UmsatzerlGse aus Sollmieten
Aktivierung, Modernisierung, Neubau
Instandhaltung

Abschreibungen

Zinsen und shnl. Aufwendungen

Die Aufwendungen und Ertrige fiir das
Geschiftsjahr wurden unter dem Ge-
sichtspunkt der kaufménnischen Vor-
sicht konservativ geplant. Zu diesen
Planzahlen haben sich Minderungen bei
den Ausgaben fiir die Instandhaltung
und leichte Erhéhungen bei den Zinsbe-
lastungen ergeben.

Die aktivierungspflichtigen Kosten sind
aufgrund der Verschiebung des Baube-
ginns des aktuellen Neubauvorhabens
auf einen spiteren Zeitpunkt geringer
ausgefallen als geplant (daher verschie-
ben sich die geplanten Neubauinvestiti-
onen ins Folgejahr). Somit waren wegen
noch nicht voll abgeforderter Darlehens-
kontingente fiir den Neubau Bereitstel-
lungszinsen zu entrichten.

Die Abschreibungssumme fillt in den
Planungen geringer aus, da die Aktivie-
rungspflichtigen Investitionen im Jahr
2017 zu héheren Abschreibungen fiihrten.
Insbesondere wurde auf Empfehlung des
Priifungsverbandes (vdw) fiir das aktuelle
Neubauvorhaben im Vorfeld eine bilan-
zielle Wertberichtigung vorgenommen,
damit eine transparente Relation in Bezug
auf das giinstige Mietniveau erreicht wird.

Durch die auch weiterhin im Ge-
schiftsjahr hohe Anzahl an aufler-
planmifig fertigzustellenden und zu
modernisierenden Wohnungen sind
unvorhergesehene  Leerstandzeiten
zu beziffern. Hieraus resultieren wei-
terhin steigende Erldsschmilerungen
gegeniber der Planung. Dieses wird
jedoch durch die zu erwartenden hg-
heren Nutzungsentgelte der moderni-
sierten Wohnungen in den Folgejahren

kompensiert werden.

VERMIETUNG

Die Bewirtschaftung und die Ent-
wicklung des eigenen Wohnungsbe-
standes zu bezahlbaren Mietpreisen
ist das Kerngeschift unserer Genos-
senschaft und entspricht dem sat-
zungsmafligen Auftrag der Beamten-
Bau- und Wohnungsverein Emden eG.
Die Aktivititen der Genossenschaft
in den vergangenen )ahren in Bezug
auf Wohnungsmodernisierungen und
haben
haltig positiven Einfluss und steigern

Bestandssanierungen nach-
die Wohnqualitit. Die daraus resultie-
rende Nutzerzufriedenheit hat einen
niedrigen Leerstand und eine gerin-
gere Fluktuation zur Folge.

2017 2016
T€ T€
42 172

3.829 3.763

2.424 2472

1347 1.388
972 671

303 216

Die Wohnungen der Beamten- Bau- und
Wohnungsverein Emden eG werden
ausschliefilich an Mitglieder unserer Ge-
nossenschaft vermietet. Die Nachfrage
nach glnstigen, gut ausgestatteten
Wohnungen ist unverindert hoch. Un-
ser Geschaftsmodell ist nicht auf még-
lichst hohe Mieten und kurzfristigen
Gewinn ausgerichtet, sondern auf Dauer
zur Nutzung durch zufriedene Mitglie-
der, die pfleglich mit dem Wohnungs-
bestand umgehen und gute Nachbar-
schaften hegen. Im abgelaufenen Jahr
fanden 129 Wohnungswechsel (im Jahre
2016: 112 Wohnungswechsel) statt, dies
entspricht einer Nutzerwechselrate
von 12,34 % (Vorjahr 10,75 %) und stellt
immer noch einen guten Wert in der
Wohnungswirtschaft dar, zumal einige
Nutzer der Genossenschaft treu geblie-
ben sind und eine andere Wohnung aus
dem Bestand angemietet haben (sog.
Wohnungstausch aufgrund  Familien-
veranderung, aus Altersgriinden o. A).
Nennenswerte Leerstinde waren nicht
zu verzeichnen. Sofern Wohnungen
temporir leer standen, dann mehr aus
Griinden durchzufiihrender Sanierungs-
maflnahmen und weniger aufgrund
Mieterfluktuation.
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Per 31. Dezember 2017 waren 32 Woh-
nungen leer stehend, davon 5 aufgrund
normaler Fluktuation und 23 Wohnungen
infolge notwendiger Modernisierungs-
mafinahmen. Bei einer Wohnung wurde
eine Brandsanierung durchgefiihrt und
3 Wohnungen werden einem vorgese-
henen Neubau durch Abriss weichen
miissen. Somit betrigt die stichtagsbe-
zogene Leerstandquote 3,06 % (Vorjahr
3,07 %). Leider waren im Jahre 2017 zwei
Zwangsraumungen zu beklagen.

Der Wohnungsmarkt in unserem Ge-
schiftsgebiet ist duferst ginstig. Zum
31.12.2017 betrug die durchschnittliche
Miete ca. 4,22 €/m¥YWfl. (Vorjahr ca.
4,10 €/m¥Wfl) bei einer durchschnitt-
lichen Wohnungsgréfe von ca. 74,57 m’
(bezogen auf die vermietbare Gesamt-
wohn-/-nutzfliche von 77.930 m?. Im
Geschiftsjahr 2017 wurden lediglich mo-
dernisierungs- oder fluktuationsbedingte
Mietanpassungen durchgefiihrt. Generel-
le Mietanpassungen erfolgten nicht.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung
unseres Wohnungsunternehmens positiv,
da trotz auflerplanmiflig notwendig ge-
wordener Instandhaltungen und Moder-
nisierungen die Ertragslage stabil ist.

INVESTITIONEN

Im Investitionsjahr 2017 floss der iiber-
wiegende Teil der zur Verfiigung stehen-
den Mittel in die Modernisierung und
Instandhaltung der Bestandsobjekte und
damit in das Kerngeschift unserer Genos-
senschaft. Dabei blieb der Anteil des Inve-
stitionsvolumens in den Bestand iiber die
letzten Jahre auf hohem Niveau konstant.
Die Investition in unsere Neubauprojekte
sowie die Erweiterung des Wohnungsbe-

standes durch Dachgeschossausbauten
runden das Wohnungsangebot ab.

Im Herbst 2016 wurde das Neubaupro-
jekt mit 28 Wohneinheiten in der Lise-
Meitner-Strafle in Emden begonnen und
wird voraussichtlich in der 2. Jahres-
halfte 2018 fertiggestellt.

In dem 2016 erworbenen Objekt in der
Friedrich-Naumann-Strafle 29 in Emden
mit 9 Wohn-/Nutzeinheiten nebst einer
Halle (ehemalige ,Coca-Cola-Halle”) mit
18 Kfz-Stellplitzen wurden von unserer
Genossenschaft umfangreiche Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefiihrt. Hier-
durch konnte eine gute Nachfrage nach
diesen Wohnungen und eine hohe Nutz-
erzufriedenheit erreicht werden.

Weitere Neubauprojekte und Ausbauten
im Bestand befinden sich in der Planung
und Entwicklung.

Die Gesamtinvestitionen in den Woh-
nungsbestand der Beamten- Bau- und
Wohnungsverein eG fiir Bestandspfle-
ge, Modernisierung, Grundstiickskiufe
und Neubauten betrugen im Jahre 2017
2.404 T€ inkl. der Eigenteistungen.

Darin  enthalten sind Investitionsts-
tigkeiten hinsichtlich der aktivierungs-
pflichtigen Modernisierungsmafinahmen
{u. a. der Anbau von Balkonen und Rolll3-
den sowie Gegensprechanlagen und Woh-
nungsmodernisierungen} von insgesamt
1.286 T€ (Vorjahr 1106 T€). Damit ha-
ben wir durchschnittlich 16,50 €/m*/Wfl.

{Vorjahr 14,42 €/m*W{L) investiert.

Bei diesen Maflnahmen gingen u. a. 18
Wohnungsmodernisierungen umfinglich

in die Aktivierung ein. Hierbei erfolgten im
Wesentlichen die Erneuerungen der Hei-
zungs-, Sanitdr- und Elektroinstallationen,
Des Weiteren erfolgten die Modernisie-
rungen der Bider, Fenster und Tiiren so-
wie Schall- und Warmedammmafinahmen.

Fir Anlagen im Bau, Neubauten und
Grundstiickskdufe wurden im Berichts-
jahr 862 T€ aktiviert.

Fiir InstandhaltungsmaRnahmen (Fremd-
leistungen) im Geschaftsjahr wurden
insgesamt 1.347 T€ (Vorjahr 1.388 T€)
aufgewandt. Die Eigenleistungen des
Regiebetriebes gingen mit 368 T€ in die
Instandhaltung ein (Vorjahr 368 T€). Da-
mit wurden rund 1.676 T€ fiir Instandhal-
tung investiert. Dies entspricht durch-
schnittlich rund 21,51 €/m*Wfl. (Vorjahr
22,61 €/m*y/Wfl).

Damit betragen die Gesamtinvestitionen
zur Bestandspflege 2.962 T€ (inkl. dem
aktivierungspflichtigen Mafinahmen) -
entsprechend sind das 38,02 €/m? (Vor-
jahr 36,84 €/m?).

Angaben in TE
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2017 2016 2015
1308 368 1388 368 1354 310

Fremdfirmen Instandhaltung

. Regiebetrieb Instandhaltung
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BETRIEBSKOSTEN

Die Gesamtsumme im Jahr 2017 fiir die
umlagefshigen Betriebskosten (ohne
Heiz- und Warmwasserkosten) aller un-
serer Wohnobjekte betrug ca. 1109 T€
(Vorjahr 1.142 T€).

Damit konnten die Betriebskosten zu-
gunsten unserer Mitglieder weiterhin
stabil gehalten werden.

Ohne Heiz- und Warmwasserkosten be-
trugen die Betriebskosten durchschnitt-
lich ca. 1,19 € je Quadratmeter Wohn-
fliche und Monat (Vorjahr ca. 1,23 €).
Dem bundesweiten Durchschnitt ge-
geniibergestellt ist dies immer noch ein
vergleichsweise guinstiger Wert.

Die Abrechnung der Betriebskosten ist
fir unsere Genossenschaft ein immer
grofer werdender Verwaltungsakt, der
mit weiteren Kosten und Personalauf-
wand verbunden ist.

Hausreinigung 23 T€

Schornsteinfeger 64 T€

m Kabelfernsehen 126 T€

- Deichacht 4 T€
Miillbeseitigung 136 TE€

- Straflen-/Winterdienst 9 TE

- Beleuchtung 9 T€

- Grundstiickspflege 51 T€

| Versicherungen 102 T€

Dariiber hinaus hat die Beamten- Bau-
und Wohnungsverein eG als Vermieter
von Wohnungen einen stets steigenden
Aufwand aus den gesetzlichen Ver-
pflichtungen zur Uberwachung und Auf-
rechterhaltung der Verkehrssicherheit
unserer Objekte.

Zunehmend bieten wir unseren Nutzern
nun auch Dienstleistungen wie Garten-
pflege und Treppenhausreinigung an,
die friiher gar nicht oder nur selten von
unseren Nutzern abgefragt wurden.

ENTWICKLUNG DER
HEIZKOSTEN

Bei ca. 20 % unseres Bestandes werden
die Wohnungen durch Zentralheizungs-
anlagen erwirmt. Der grofite Teil dieser
Anlagen besitzt dariiber hinaus eine
zentrale Warmwasserversorgung.

Die Kosten fir die Wirmeerzeugung

dieser Heizungsanlagen betrugen im

- Aufzug 5T€
- Regenwasser 19 T€
- Wasser und Kanal 335 T€

Grundsteuer 133 T€

Sonstiges 2 T€

Rauchwarnmelder 22 T€

Heizungswartung 69 T€

Jahr 2016 ca. 131 T€ (Vorjahr 155 T€) -
im Vergleich zum Vorjahr sind die Ge-
samtkosten je Wohneinheit weiterhin

glinstiger geworden.

Insbesondere zeigen die regelmiRigen
Modernisierungen unserer Zentralhei-
zungsanlagen positive Auswirkungen,

Die Heizkosten betragen damit ca.
0,62 € (Vorjahr 0,73 €) je Quadratmeter
Wohnfliche und Monat (inkl. Warm-

wasserversorgung).

Auch wenn die Kosten in den vergange-
nen Jahren gesunken sind, ist dennoch
in den nichsten Jahren mit steigenden

Energiepreisen zu rechnen.

Bau- und Wohnungsverein eG
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MITGLIEDERENTWICKLUNG
UND BETREUUNG

Zum 31. Dezember 2017 hatte die Ge-
insgesamt 1960 Mit-
glieder (Vorjahr 1921). Die Anzahl
der Geschiftsanteile erhohte sich auf
insgesamt 4.522 (Vorjahr 4.387). Die
Geschiftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr
um 76.565,04 € gemehrt und betrugen
zum Stichtag 1.247.667,93 € (Vorjahr
1.171.102,89 €). Eine Nachschusspflicht
besteht nicht.

nossenschaft

Die Mitgliedschaft in einer Wohnungs-
steht
gemifl im direkten Zusammenhang

baugenossenschaft satzungs-
mit der Nutzung einer Wohnung aus
dem Bestand. In den vergangenen
Jahren wurden gerne auch, weil der
allgemeine Marktzins eingebrochen ist,
unter dem Gesichtspunkt der Rendite

von Dritten Genossenschaftsanteile ge-
zeichnet. Vorstand und Aufsichtsrat ha-
ben in Bezug auf § 4 der geltenden Sat-
zung unserer Genossenschaft in 2015
per gemeinsamen Beschluss festgelegt,
die Aufnahme von neuen Mitgliedern
derart einzuschrinken, dass auflen-
stehenden nicht wohnungsnutzenden
Kapitalanlegern die Zeichnung von
neuen oder weiteren Genossenschafts-
anteilen verwehrt werden kann. Im
Geschiftsjahr 2017 haben 2 in unseren
Objekten wohnende Mitglieder auf die
Maximal-anzahl von 50 Geschiftsan-
teilen und je ein Mitglied auf 20 und 15
Geschiftsanteile aufgestockt.

Seit 2014 sind bei der Anmietung einer
unserer Genossenschaftswohnungen,
je nach Wohnungsgréfe und -art, iiber
dem satzungsgemifen Pflichtanteil hi-

naus 1 bis 4 weitere Anteile zu zeichnen.

ENTWICKLUNG DES GESCHAFTSGUTHABENS

Angaben in TE

MITGLIEDERBEWEGUNG

Anteile
Stand 1.01.2017 4.387
+ Zugénge 438
- Abginge -303
Stand 31.12.2017 4,522

ZAHL DER ARBEITNEHMER

Die Genossenschaft beschiftigte im
Geschiftsjahr 2017 neben 2 haupt-
amtlichen und einem nebenamtlichen
Vorstandsmitglied durchschnittlich 20
Arbeitnehmer (davon 10 Handwerker
und 4 Teilzeitbeschiftigte). Es wurden
keine Auszubildenden beschiftigt.

Wir danken allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir ihren hohen persén-
lichen Einsatz, insbesondere fiir ihren
Einsatz bei der Bewiltigung der Son-
unserer

derbelastungen angesichts

ambitionierten Projekte.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2017 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Immaterielle Vermbgensgegensténde und Sachanlagen

Finanzanlagen
Umlaufvermégen (kurzfristig)
Aktive RAP

Eigenmittel (lang-/mittelfristig)
Eigenmittel (kurzfristig)
Riickstellungen {lang-/mittelfristig)
Riickstellungen (kurzfristig)
Verbindlichkeiten (lang-/mittelfristig)
Verbindlichkeiten (kurzfristig)
Passive RAP (kurzfristig)

Rund 93 % des Kapitals der Beamten-
Bau- und Wohnungsvereins eG sind in
die Immobilien des Anlagevermégens
investiert. Es ist nahezu vollstindig
durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel einschlieflich langfri-
stiger Rickstellungen gedeckt. Auf
die Zunahme der Eigenmittel entfallen
19 T€ auf die Mehrung der Riicklagen
und 77 T€ auf die Einzahlungen zusitz-

licher Geschiftsanteile.

Das Umlaufvermégen beliuft sich auf
rund 7 % der Bilanzsumme.

GroBte Positionen sind die noch nicht
abgerechneten Heiz- und Betriebskos-
ten (unfertige Leistungen) in Héhe von
1.239 T€ und der Bestand an fliissigen
Mitteln mit 278 T€.

Die Kapitalstruktur zeigt, dass die

langfristigen Vermégenswerte der
Beamten- Bau- und Wohnungsvereins
eG im Wesentlichen durch Eigenkapi-
tal und langfristige Verbindlichkeiten
finanziert sind. Die Héhe der Verbind-
lichkeiten hat sich durch die Valutie-

rung von Fremdkapital zur Finanzie-

31.12.2016 Veranderung
T€ % TE
20.417 92,4 1.159
0 0
1.690 76 -102
0 0
22.107 100,0 1.057
11.830 53,55 57
28 0,1 22

389 18 -4

72 0,3 -1
7966 36,0 845
1.801 8,1 141
21 0,1 -3
22,107 100,0 1.057

rung unserer Investitionen gegeniiber
dem Vorjahr erhéht.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um
rund 5 % gestiegener Bilanzsumme
51,3 % (Vorjahr 53,6 %). Die Vermé-
genslage der Genossenschaft ist ge-
ordnet, die Vermégens- und Kapital-
struktur solide.

15
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

FINANZLAGE

Die Beamten- Bau- und Wohnungsverein
Emden eG erzielt aus der Hausbewirt-
schaftung stetig einen finanziellen Uber-
schuss, um aktivierungspflichtige Investi-
tionen in den Bestand, die regelmaRigen
Instandhaltungsmaflnahmen sowie die
laufende Schuldentilgung tragen zu kén-
nen. Weiterhin kann auch die Ausschiit-
tung einer Dividende von 4 % auf die Ge-
schiftsanteile erméglicht werden.

BILANZENTWICKLUNG
Angaben in Mio. €

Bei den zur Finanzierung des Anlagever-
mégens hereingenommenen  Dauerfi-
nanzierungsmitteln handelt es sich aus-
schliefilich um Annuititendarlehen mit
Restlaufzeiten von bis zu 29 Jahren. Ein
Kontingent an Terminkrediten wird der-
zeit regelmiflig zu einem duferst attrak-
tiven Zinssatz prolongiert. Sie dienen
dem kurzfristigen Liquidititsausgleich.
In 2017 wurde dieses Kreditkontingent
fur 6 Monate in Anspruch genommen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schliefilich in der Euro-Wshrung, sodass
Wihrungsrisiken nicht bestehen. Swaps,
Cabs oder andere Finanzinstrumente wer-
den nicht in Anspruch genommen. Im ab-
gelaufenen Geschiftsjahr macht die durch-
schnittliche Gesamtzinsbelastung, bezogen
auf die valutierenden Darlehen, ca. 3,27 %
aus, da fir nicht in Anspruch genommene
Mittel Bereitstellungszinsen zu entrichten
waren. Entsprechend betrug die Quote fiir
in Anspruch genommene Darlehen 2,29 %.

KAPITALSTRUKTUR

25

20

15— Eigenkapital
© Riickstellungen
Fremdkapital
> RAP
0
2014 2015 2016 2017
19,9 111 21,0 16 21 18 232 19

Bilanzsumme . Eigenkapital

KAPITALFLUSSRECHNUNG

31.12.2016

TE %
11.858 53,6
461 21
9.767 44,2
21 0,1

22.107 100,0

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung der Finanzmittel im Berichtsjahr und im Vorjahr ergibt sich aus der folgenden

Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG*.

ZUSAMMENGEFASSTE
KAPITALFLUSSRECHNUNG

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit

Cashflow aus Investitionstitigkeit

Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

2016 ZUSAMMENSETZUNG 2016
T€  FINANZMITTELFONDS TE
634,7 Kassenbestand und 252,4
8877 Guthaben bei Kreditinstituten
.2.039,4 Jederzeit fillige Verbindlichkeiten 0,0
769,4
252,4
252,4



Beamten- Bau- und Wohnungsverein ¢G = Geschéftsbericht 2017

KAPITALFLUSSRECHNUNG

KAPITALFLUSSRECHNUNG

+/-

+

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermégens

Zunahme / Abnahme der Riickstellungen

Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstinden des Anlagevermégens
Cashflow nach DVFA/SG*

Abnahme / Zunahme sonstige Aktiva
Abnahme / Zunahme sonstige Passiva
Zinsaufwendungen / Zinsertrige
Ertrage aus Investitionszuschiissen
Ertragsteueraufwand/-ertrag
Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des Anlagevermégens

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstinde
und in das Sachanlagevermégen

Einzahlungen in Bausparvertrige
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstitigkeit

Verinderung des Geschiftsguthabens
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten
PlanmiRige Tilgungen

AuflerplanmiBige Tilgungen

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden

(*DVFA: Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und FS Management e. V.)
(*SG: Schmalenbach-Gesellschaft fir Betriebswirtschaft)

2016
T€
1717
670,6
-17,0
0,3
825,6

-87,3
-50,3
199,7
0,0
0,0
0,0
887,7

0,0
-1.998,9

-40,8
03
-2.039,4

140,8
2.076,3
-322,6
-892,1
-199,8
-33,2

769,4

-382,3

17
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

KAPITALFLUSSRECHNUNG /
ANALYSE

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich ge-
geniiber dem Vorjahr um 184,1 T€ erhoht.
Er weist den Jahresiiberschuss korrigiert
um die nicht liquidititswirksamen Ab-
schreibungen und Verinderungen der
langfristigen Riickstellungen aus.

Von den Investitionen des Geschifts-
jahres entfallen 1.286 T€ auf aktivie-
rungspflichtige Manahmen (hierin sind
fiir den Neubau in der Auricher Strafte 55
in Emden noch 35 T€ aktivierungspflichti-
ge Mafinahmen enthalten), fiir Anlagenim
Bau (Lise-Meitner-Strafie) wurden 827 T€
investiert und die Anschaffung von Soft-
und Computerhardware, Lizenzen sowie
weiterer Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung wurde mit rund 19 T€ aktiviert.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das
Ergebnis der gewdhnlichen Geschifts-

ERTRAGSLAGE

titigkeit nicht nur ausreichte, um die
planmiflige Tilgung und die vorgesehene
Dividende von 4 % zu finanzieren, son-
dern dariiber hinaus fiir weitere Investiti-
onszahlungen zur Verfiigung stand.

FINANZIERUNGSMITTEL

Zur Finanzierung des Neubaus an der
Lise-Meitner-Strafle steht ein Darle-
henskontingent in Hohe von insgesamt
4.800 T€ zur Verfiigung. Hiervon wur-
den 2016 bereits 366 T€ und 2017 rund
846 T€ in Anspruch genommen.

Ein Darlehen in Héhe von 69 T€ wurde
zwecks Prolongation eines bestehen-
den Darlehens zu giinstigeren Konditi-
onen valutiert. Weiterhin wurden zur
Refinanzierung von Modernisierungs-
mafnahmen und eines Grundstiicksan-
kaufs Fremdmittel in Hghe von 370 T€
aufgenommen. Zur kurzfristigen Liqui-
ditatsiiberbriickung besteht ein Darle-

Der im Geschiftsjahr 2017 erzielte Jahresiiberschuss setzt

sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Umsatzerldse einschl. Bestandserhéhung bzw. Bestandsverminderung

Zinsertrige

Sonstige Ertrige / aktivierte Eigenleistungen

Zwischensumme Erlése

Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

Abschreibungen
Personalaufwand
Zinsaufwand

Sonstige Aufwendungen
Steuern

Zwischensumme Aufwendungen

henskontingent (sog. Terminkredit) von
insgesamt 400 T€, welches in 2017 fiir
6 Monate in voller Hohe in Anspruch ge-
nommen wurde.

Zur voraussichtlichen Refinanzierung
von aktivierungspflichtigen Mafinahmen
und Neubauvorhaben werden 2018 und
2019 weitere zusatzliche Fremdmittel
von rund 4.273 T€ benétigt. Hierin ist ein
Darlehen in Héhe von 700 T€ enthalten,
das Anfang 2018 zur Auszahlung kommt.

Die Zahlungsfihigkeit der Genossen-
schaft war im Berichtsjahr zu jeder Zeit
gegeben und ist auch fiir die Zukunft ge-
wihrleistet.

Fir die Geschiftsjahre 2018-2020 sind
derzeit aktivierungspflichtige Investiti-
onen fiirr Neubauten und fiir Moderni-
sierungen in den Bestandsobjekten von
rund 10 Mio. € geplant.

31.12.2016 Verinderungen
T€ T€ %
4978 60 13
0 s :
479 -15 -2,8
5.457
2.604 -82 -3,7
670 302 55,9
1.223 -29 -2,9
216 87 60,0
438 -105  -39,2
134 2 1,7
5.285
172
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Die Aufteilung der Umsatzerlése im Einzelnen:
ERLOSE AUS

1. Sollmietertrige
Erlésschmilerungen

2. a) Betriebskosten-Vorauszahlung

b) Heizkosten-Vorauszahlung

Erlésschmalerungen

3. Aufwendungszuschiisse

BETRIEBSFUNKTIONEN

Hausbewirtschaftung
Sonstiger Geschiftsbereich
Verwaltungsbetreuung

Auferplanmiflige Abschreibung

Unser Kerngeschift ist die Vermietung der Genossenschaftswohnungen.

Investitionen in unsere Bestandsobjekte sichern und steigern.

2016
€

3.857.129
-93.684

1.043.670

156.832
-22.201

0

4.941.746

2016 A
T€ T€
220,7 -3,2
-49,1 143,6
01 0,0
0,0 -270,0

17,7 -129,6

Stabile Mietertrige kdnnen nachhaltig die hohen

19
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KENNZAHLEN ZUR VERMOGENSSTRUKTUR 2017 Kennzahlen
UND RENTABILITAT T€ 2016
Eigenkapitalquote

Bilanziertes Eigenkapital 11.937 536
Bilanzsumme 23.164

Eigenkapitalrentabilitit

Jahresiiberschuss + Ertragssteuern 42 1s
Eigenkapital 11.937 '
Gesamtrentabilitit

Jahresiiberschuss + Ertragssteuern + Fremdkapitalzinsen 330 17
Bilanzsumme 23.164

Anlagendeckungsgrad

Eigenkapital + langfr. Riickstellungen + Dauerschulden 21.136 99,0
Anlagevermégen 21.576

Fremdkapitalkosteneinsatz

Fremdkapitalzinsen 288 25
Langfristiges Fremdkapital 8.810 '
Dynamischer Verschuldungsgrad

Dauerfremdfinanzierungsmittel 8.810 10
Cashflow nach DVFA/SG 1.010

Tilgungskraft

Cashflow nach DVFA/SG 1.010 26
PlanmiBige Tilgungen 377

Tilgungsquote

PlanmaRige Tilgungen 377 a1
Durchschnittliche Dauerschulden 8.810 '
Umsatzrentabilitit

Umsatzerlése 5.046

Eigenkapital 11.937 a7
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Anzahl der Wohneinheiten (stichtagsbezogen) 1.043
Wohn- und Nutzflache (stichtagsbezogen) 77.670
Mietenmultiplikator

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn- und anderen Bauten 20.382

Jahresmietensoll abzgl. Erlésschmilerung + Mietzuschiisse 3.829 >3
Erlésschmilerungsquote

Erlésschmilerungen 118 24
Jahresmietensoll + Aufwendungszuschiisse 3.947 !
Durchschnittliche Miete per 31.12.17 4,10
Gesamtinvestitionen zur Bestandserhaltung je m*/Wfl./p. a. 36,84
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NACHTRAGSBERICHT & PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

NACHTRAGSBERICHT

Vorginge von besonderer Bedeutung,
die nach dem Schluss des Geschifts-
jahres eingetreten sind, haben sich zum
Zeitpunkt der Erstattung dieses Lagebe-
richts nicht ergeben.

PROGNOSE-, CHANCEN-

UND RISIKOBERICHT

Auch in den kommenden Jahren wird
die Beamten- Bau- und Wohnungsver-
ein Emden eG die vorgesehenen hohen
Investitionen in die Erhaltung und Mo-
dernisierung des Wohnungsbestandes
in Verbindung mit weiteren Neubauakti-
vititen vorantreiben. Unsere Geschifts-
politik ist seit jeher auf Nachhaltigkeit
ausgerichtet, was zu einer positiven
Entwicklung des Bestandes beitrigt.

Im Herbst 2016 wurde das neue Bauvor-
haben mit insgesamt 28 Wohneinheiten
auf unserem Grundstiick in der Lise-
Meitner-Strafle in Emden begonnen und
wird voraussichtlich bis Herbst 2018
fertiggestellt sein. Weitere Neubauvor-
haben, die voraussichtlich nach der Fer-
tigstellung des vorgenannten Projektes
begonnen werden, sind bereits in der
Vorplanung. Dariber hinaus werden
wir auch in den kommenden Jahren die
Attraktivitidt unserer Wohnungen durch
den Anbau von Balkonen oder dhnlichen
Maflnahmen verbessern. Weitere Aus-
bauten im Bestand werden ab 2018 in

Emden, 23. Mai 2018
Der Vorstand:

Angriff genommen. Ebenso werden wir
nicht aus den Augen verlieren, dass die
Nachfrage nach bezahlbaren barriere-
armen Wohnformen in den Folgejahren
steigen wird.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf hi-
storisch niedrigem Niveau begiinstigt
die Ertragslage und gegebenenfalls
weiteres Wachstum durch den Neu-
bau weiterer Immobilien. Wegen stei-
gender Tilgungsanteile bei den Annui-
tatendarlehen unter Beriicksichtigung
gleichmiafiger Verteilung der Zinsbin-
dungsfristen halten sich die Zinsinde-
rungsrisiken fiir unsere Genossenschaft
im uberschaubaren Rahmen. In Einzel-
fillen wurden zur Sicherung giinstiger
Konditionen Prolongationen im Voraus
abgeschlossen {Forward-Darlehen).

Der besondere Vorteil unseres Ge-
schiftsmodells liegt in den regelmiig
eingehenden Nutzungsentgelten (Mie-
ten). Weder ist aufgrund der aktuellen
Marktlage noch aufgrund der zu erwar-
teten Entwicklung mit nennenswerten
Leerstinden oder mit umfangreichen
Mietausfillen zu rechnen. Bei auch
zukiinftig leicht steigenden Nutzungs-
entgelten (Mieten), bei weiteren nicht
ansteigenden Zinsen sowie planmaBiger
Fortfuhrung von Instandhaltung und
Modernisierung veranschlagen wir fir
2018 Umsatzerldse (Sollmieten) in Hohe

von 4.008 T€, Zinsaufwendungen in
Héhe von 393 T€ sowie Investitionen in
Neubau, Modernisierung und Instand-
haltung mit rund 5.904 T€. Als Jahres-
iberschuss wird mit einem Betrag von
158 T€ gerechnet. Damit wird unser
Eigenkapital weiter gestirkt und die
finanzielle Basis fiir kiinftige Investiti-
onen weiter verbessert.

Unser Risikomanagementsystem erfasst
das Controlling und regelmiflige interne
Berichterstattung. Es wird laufend aktu-
alisiert. Wesentliche Risiken sind nicht
erkennbar. Auch fiir die Zukunft erwar-
ten wir eine giinstige Vermietungssitua-
tion, punktuell leicht steigende Mieten
und zusitzliche Neubauwohnungen.
Weitere Chancen werden wir bei Wirt-
schaftlichkeit durch Neubau von Woh-
nungsbestinden ebenso wahrnehmen.
Wohnungs- und Grundstiicksverkiufe
werden je nach Wirtschaftlichkeit nicht

ausgeschlossen.

Im personellen Bereich wird sich in
2018 eine langjihrige Mitarbeiterin in
den Ruhestand verabschieden. Eine
Neubesetzung der Stelle ist noch nicht
geplant. Zwei neue Mitarbeiter werden
den Bereich der Finanzbuchhaltung
verstirken. Diesen Bereich wird ein
Mitarbeiter im Jahr 2018 verlassen. Im
Regiebetrieb wird ein weiterer Hand-
werker eingestellt.

WL (fo.
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JAHRESABSCHLUSS
BILANZ

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

I.  Immaterielle Vermégensgegenstinde

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen

Il. Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

N o n s W N

Bauvorbereitungskosten

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrite

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstitigkeit

3. Sonstige Vermogensgegenstinde

Il Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

31122017 31.12.2016
€ € TE

5.260,00 5

20.016.031,84 19.392
112.040,54 116
253.545,11 254
0,00 0
83.667,51 102
1.104.970,05 548
269,50  21.570.524,55 0
21.575.784,55 20.417

1.239.236,94 1.248
16523,39  1.255.760,33 17
36.237,43 50
0,00 0
18.499,71 54.737,14 82
169.066,96 252
108.759,60 277.826,56 41
1.588.324,03 1.690

23.164.108,58 22.107
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Passiva
31.12.2017  31.12.2016
€ € TE
A. EIGENKAPITAL
. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 50.180,00 28
2. derverbleibenden Mitglieder 1.174.607,93 1140
3. aus gekiindigten Geschiftsanteilen 22.880,00 1.247.667,93 3
Riickstandige fillige Einzelzihlungen auf o o
Geschiftsanteile: 1.112,07 € (Vorjahr 977,11 €)
Il.  Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.555.000,00 1.550
2. Bauerneuerungsriicklage 5.600.000,00 5.600
3. Andere Ergebnisriicklagen 3.097.477,26  10.252.477,26 3.083
.  Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 400.000,00 400
2. Jahresiiberschuss 42.058,34 172
3. Einstellung in Ergebnisriicklagen 5.000,00 437.058,34 118
11.937.203,53 11—858
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellungen fiir Pensionen und #hnliche Verpflichtungen 384.619,00 389
2. Sonstige Riickstellungen 71.407,00 72
- ;56.(_)26,00 461
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 8.036.661,98 7.133
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 773.743,68 833
3. Erhaltene Anzahlungen 1.406.333,67 1332
4.  Verbindlichkeiten aus Vermietung 53.696,90 94
5. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 443.429,05 333
6.  Sonstige Verbindlichkeiten 39.102,40 4
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 €
(Vorjahr 0,00 €) 10.752.967,68 9.767
davon aus Steuern: 0,00 € (Vorjahr 0,00 €) —
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 17.911,37 21

23.164.108,58 22.107
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2017

2016 2015
€ € T€
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.046.096,88 4.942
b} aus Betreuungstatigkeit 524,59 1
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 578,73 5.047.200,20 1
2. Verminderung / Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen -8.428,63 35
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 291.885,65 358
4. Sonstige betriebliche Ertrige 172172,21 120
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen, Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung 2.521.626,67 2.604
6. Rohergebnis 2.981.202,76 2.853

7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter 927.180,92 967
b} Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersvorsorge und fiir Unterstiitzung; davon fiir
Altersvorsorge 77.337,66 € (Vorjahr 61.949,52 €) 266.749,13 1.193.930,05 256

8. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des

Anlagevermégens und Sachanlagen 972.486,65 671
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 333.323,20 438
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 107,32 0

11. Zinsen und shnliche Aufwendungen; davon
Aufwendungen aus der Aufzinsung 14.867,00 €

(Vorjahr 15.677,00 €) 303.272,51 216
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0
13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 178.297,67 305
14. Sonstige Steuern 136.239,33 133
15. Jahresiiberschuss 42.058,34 172
16. Gewinnvortrag 400.000,00 400
17. Einstellung in Ergebnisriicklagen 5.000,00 118
18. Bilanzgewinn 437.058,34 454




Beamten- Bau- und Wohnungsverein eG | Geschaftsbericht 2017

JAHRESABSCHLUSS
ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Beamten-Bau- und Wohnungsgenossenschaft in Emden
eingetragene Genossenschaft hat ihren Sitz in Emden und
ist in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Aurich
{Reg.-Nr. 100003) eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bi-
lanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG). Der Abschluss
umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und
den Anhang (einschliefilich Anlagespiegel, Riicklagenspie-
gel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn und Verlustrech-
nung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015
wurde beachtet. Die fiir kleine Genossenschaften geltenden,
grofenabhingigen Erleichterungen fiir einzelne Angaben
wurden zum Teil in Anspruch genommen,

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung an-
gegebenen Vorjahreszahlen sind vergleichbar. Die Darstel-
lungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist gegeben.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN / ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Bilanz
Zur Entwicklung der immateriellen Vermégensgegenstinde
sowie der Sachanlagen wird auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermégensgegenstinde und Sachanlagen
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstin-
de werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten akti-
viert und planmaRig linear iiber ihre voraussichtliche Nut-
zungsdauer (3-5 Jahre) abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den
historischen  Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermin-
dert um die kumulierten planmifligen Abschreibungen. Die
Herstellungskosten werden auf der Basis der Einzelkosten
und angemessener Teile der Gemeinkosten ermittelt. Ei-
gene Leistungen bei Modernisierungsmainahmen werden

in Hohe von 291.885,65 € (Vorjahr 358.342,56 €) aktiviert.

JAHRESABSCHLUSS

Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten Herstellungs-

kosten nicht einbezogen.

Die planméafligen Abschreibungen erfolgen linear iiber die
voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den plan-
mifligen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern

zugrunde:

* Wohnbauten 40-80 Jahre (Altbauten: linear mit 2,5 % p. a./

Neubauten: Restnutzungsdauermethode 80 jahre)

- Geschdftsbauten 20 jahre

- Aufenanlagen 10-20 Jahre

- Fahrzeuge 6 Jahre

- Betriebs- und Geschdftsausstattungen 3-13 jahre

Die Abschreibungen auf Modernisierungskosten erfolgen
bei Neubauten iiber die Restnutzungsdauer und bei Alt-
bauten mit 2,5 % p. a.

Auferplanmafige Abschreibungen auf Anlagen im Bau in
Héhe von 270.000,00 € (Vorjahr 0,00 €) erfolgten bei Vor-
liegen einer voraussichtlich dauernden Wertminderung.

Bewegliche geringwertige Vermogensgegenstinde mit An-
schaffungskosten bis 410,00 € wurden bis einschlieflich
dem Geschiaftsjahr 2007 bei entsprechender Ausiibung
des steuerrechtlichen Wahlrechtes im Jahr der Anschaf-
fung voll abgeschrieben. Ab dem Geschéaftsjahr 2008 wer-
den geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungskosten
von 60,00 € bis 150,00 € in Anlehnung an § 6 Abs. 2 Satz 1
EStG im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben. Fir gering-
wertige Anlagegiiter mit Anschaffungskosten von 150,00 €
bis 1.000,00 € wird ein Sammelposten gebildet, der in An-
lehnung an § 6 Abs. 2a EStG iiber 5 Jahre linear gewinnmin-
dernd aufgeldst wird.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Heiz- und
anderen Betriebskosten sowie Andere Vorrite werden zu
Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprin-
zips bewertet, wobei die Ermittlung der Anschaffungs- bwz,
Herstellungskosten der anderen Vorrite unter Anwendung
der Durchschnittsmethode (Reparaturmaterial usw.) vorge-
nommen wird.
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JAHRESABSCHLUSS
ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

Die Unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten in Héhe von 1.239.236,94 €
(Vorjahr 1.247.665,57 €). Voraussichtlich nicht abzurech-
nende Leistungen wurden in Héhe von 37.000,00 € (Vorjahr
26.800,00 €) wertberichtigt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde wer-
den mit dem Nominalwert unter Beriicksichtigung des
Niederstwertprinzips bewertet. Erkennbare Einzelrisiken
werden durch Abschreibungen auf Forderungen bzw. durch
die Bildung von Einzelwertberichtigungen zu Forderungen
beriicksichtigt.

Ergebnisriicklagen
Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen zeigt sich wie folgt:

Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstan-
de haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr. In
dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstinde sind keine
Betrige groferen Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

Flissige Mittel und Bausparguthaben werden zum Nennbe-
trag bzw. Nominalbetrag angesetzt.

Geschiftsguthaben
Das Geschiftsguthaben betrigt 1.247.667,93 € (Vorjahr
1.171.102,89 €).

Stand Jahresiiberschuss Bilanzgewinn Stand

01.01.2017 des Geschiftsjahres des Vorjahres 31.12.2017

2017 2017 2017 2017

(2016) (2016) (2016) (2016)

€ € € €

Gesetzliche Rucklage 1.550.000,00 5.000,00 0,00 1.555.000,00
(1.532.000,00) (18.000,00) (0,00) (1.550.000,00)

Bauerneuerungsriicklage 5.600.000,00 0,00 0,00 5.600.000,00
{5.500.000,00) (100.000,00) (0,00) (5.600.000,00)

Andere Ergebnisriicklagen 3.083.557,50 0,00 13.919,76 3.097.477,26
g g (3.040.044,01) (0,00) (43.513,49) (3.083.557,50)
10.233.557,50 5.000,00 13.919,76 10.252.477,26

(10.072.044,01) (118.000,00) (43.513,49) (10.233.552,50)

Pensionsriickstellungen

Die Bewertung erfolgt nach dem international anerkannten
Anwartschaftsbarwertverfahren. Bei der Bewertung der
Pensionsriickstellungen werden gemif einem versicherungs-
mathematischen Gutachten kiinftige Lohn- und Gehaltsstei-
gerungen sowie Rentenanpassungen beriicksichtigt. Zur Er-
mittlung der Verpflichtungen werden die Sterbetafeln nach
Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2005 G) zugrunde gelegt.
Die Riickstellungen werden pauschal mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz abgezinst, der sich bei einer angenom-
menen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von der
Deutschen Bundesbank versffentlicht wird.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen basiert auf

folgenden Rechnungsgrundlagen:

Gehaltstrend: 0,00 %

Rententrend: 150 %

Fluktuation: 0,00 %

Rechnerische Altersgrenze: 65 Jahre

Zinssatz: 4,01 % am 1.01.2017
(7-Jahres-Durchschnitt/12/2016);
3,68 % am 31.12.2017

{10-Jahres-Durchschnitt/12/2017)
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Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre ergibt
sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre ein Unterschiedsbe-
trag in Hehe von 26.904,00 € (Vorjahr 24.009,00 €). Dieser
abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemaf § 253 Abs.
6 Satz 2 HGB fiir die Ausschiittung gesperrt.

JAHRESABSCHLUSS

Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen bertcksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz
erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurtei-

lung notwendigen Erfullungsbetrages.

Die Sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

2017 2016

€ €

Urlaubsanspriiche 41.157,00 39.529,00
Priifung Jahresabschluss 14.000,00 13.500,00
Erstellung Jahresabschluss 9.500,00 11.500,00
Veréffentlichung, Mitgliederversammlung 6.000,00 6.000,00
Steuerberatungskosten 750,00 1.950,00
71.407,00 72.479,00

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrigen bewertet.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und gegen-
ber anderen Kreditgebern sind in Héhe von 8.810.405,66 €
(Vorjahr 7.965.891,02 €) durch Grundpfandrechte besichert.
Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten
wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

In den Verbindlichkeiten sind mit Ausnahme noch nicht fil-
liger Darlehenszinsen in Hhe von 207,37 € (Vorjahr 228,14 €)
keine Betrage grofleren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag entstehen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, so-
weit sie Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstich-

tag darstellen.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Periodenfremde Ertrige und Aufwendungen

An wesentlichen (> 1.000,00 €) periodenfremden Ertragen und Aufwendungen (-) sind entstanden:

2017 2016
€ €
Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen zu Forderungen 8.893,66 4.530,11
Ertrage aus Vereinnahmung von Geschiftsguthaben
und anderen Verbindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern 2.498,04 16.204,64
Abschreibungen auf Mietforderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde -9.265,18 -22,71
Zufiihrung zu Einzelwertberichtigungen zu Forderungen -8.823,74 -33.482,56
Aufwendungen fiir frithere Jahre -7.309,49 0,00

Abschreibungen

Im Geschiftsjahr 2017 wurden Anlagen im Bau in Hhe von 270.000,00 € (Vorjahr 0,00 €) auRerplanmiflig abgeschrieben.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten 14.867,00 € (Vorjahr 15.677,00 €) aus der Aufzinsung von Riickstellungen fiir
Pensionen und dhnliche Verpflichtungen sowie im Vorjahr von langfristigen sonstigen Riickstellungen.
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewihrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:
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GESAMT DAVON
RESTLAUFZEIT GESICHERT
bis zu zwischen tiber Art der
1jahr 1-5 jahren 5 Jahre Sicherung
2017 2017 2017 2017 2017 2017
(2016) (2016) (2016) (2016) (2016) (2016)
€ € € € € €
\g/:;te’:’ifgf:‘ke'ten 8.036.661,98 33739579  1.273.273,68  6.425992,51 | 8.036.661,98 GPR
Kreditinstituten (7.132.785,45) (307.012,18) {1.296.462,96) (5.529.310,31) | (7.132.785,45) (GPR)
\g/:g:'r:‘:;'::‘:;g:;n 773.743,68 61.917,74 210.25529  501.570,65 773.743,68 GPR
Kreditgebern (833.105,57) (59.361,89)  (231.238,46)  (542.505,22) (833.105,57) (GPR)
Erhaltene 1.406.333,67 1.406.333,67
Anzahlungen (1.331.831,95)  (1.331.831,95)
Verbindlichkeiten 53.696,90 53.696,90
aus Vermietung (94.096,00) (94.096,00)
Zﬁ;ﬁ';i"fg';:'ﬁ: 2us 44342905  443.429,05
\ & (33277219)  (332.772,19)
und Leistungen
Sonstige 39.102,40 39.102,40
Verbindlichkeiten (42.148,62) (42.148,62)
Gesamtbetra 10.752.967,68  2.341.87555  1483.528,97  6.927.563,16 | 8.810.405,66 GPR*
g (9.766.739,78)  (2.167.222,83)  (1.527.701,42) (6.071.815,53) | (7.965.891,02) (GPR)

*) GPR = Grundpfandrecht

() = Vorjahr
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ANLAGE ZUM ANHANG ZUM JAHRESSCHLUSS

ANLAGESPIEGEL

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

URSPRUNGLICHE ANSCHAFFUNGS- BZW. HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand am {(+/-) Stand am
01.01.2017 Zuginge Abginge  Umbuchungen 31.12.2017
€ € € € €
. Immaterielle
Vermdgensgegenstinde
1. Entgeltlich 29.028,45 3.570,00 0,00 0,00 32.598,45
erworbene Lizenzen
.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und 35.742.555,54 1.285.897,65 0,00 0,00 37.028.453,19
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und 374.518,17 0,00 0,00 0,00 374.518,17
grundstiicksgleiche Rechte
mit anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten 253.545,11 0,00 0,00 0,00 253.545,11
4. Technische Anlagen 3.461,35 0,00 0,00 0,00 3.461,35
und Maschinen
5. Betriebs- und 372.553,90 15.205,00 28.515,76 0,00 359.243,14
Geschiftsausstattung
6. Anlagen im Bau 548.436,54 826.533,51 0,00 0,00 1.374.970,05
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 269,50 0,00 0,00 269,50
37.295.070,61  2.127.905,66 28.515,76 0,00  39.394.460,51
Gesamt 37.324.099,06 2.131.475,66 28.515,76 0,00 39.427.058,96
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JAHRESABSCHLUSS
ABSCHREIBUNGEN / TILGUNGEN BUCHWERT

Stand am Stand am Stand am Stand am
01.01.2017 Zugange Abginge 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
€ € € € € €
24.424,45 2.914,00 0,00 27.338,45 5.260,00 4.604,00
16.350.521,70 661.899,65 0,00  17.012.42135 20.016.031,84 19.392.033,84
258.845,63 3.632,00 0,00 262.477,63 112.040,54 115.672,54
0,00 0,00 0,00 0,00 253.545,11 253.545,11
3.461,35 0,00 0,00 3.461,35 0,00 0,00
270.043,39 34.041,00 28.508,76 275.575,63 83.667,51 102.510,51
0,00 270.000,00 0,00 270.000,00 1.104.970,05 548.436,54
0,00 0,00 0,00 0,00 269,50 0,00
16.882.872,07 969.572,65 28.508,76 17.823.935,96 21.570.524,55 20.412.198,54
16.907.296,52 972.486,65 28.508,76 17.851.274,41 21,575.784,55 20.416.802,54
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JAHRESABSCHLUSS

JAHRESABSCHLUSS
ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

SONSTIGE ANGABEN
Haftungsverhiltnisse
Verbindlichkeiten aus persénlicher Haftung bestehen nicht.

Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Ver-
pflichtungen aus geschlossenen Bauvertrigen fiir Neubau-
vorhaben mit einer Summe in Héhe von 2.424 T€, Verpflich-
tungen aus auferbilanziellen Verpflichtungen bestehen nicht.

Geschifte mit nahestehenden Personen

Geschifte mit nahestehenden Personen werden lediglich mit
Genossenschaftsmitgliedern in Form von Miet-, Dienstleis-
tungs-, Anstellungsvertrigen etc. zu unter Dritten Gblichen
Konditionen getatigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern be-
stehen keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zustande
gekommenen wesentlichen Geschifte.

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschiftsjahres 2017 sind keine Vorginge
von besonderer Bedeutung eingetreten.

Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand

Die Genossenschaft hat das Antragswahlrecht gemifl § 34
Abs. 16 KStG auf weitere Anwendung der bisherigen Rechts-
lage der §§ 38 und 40 KStG zur Fortfiihrung des EK 02 ausge-
libt. Die Abgeltungssteuer wurde insoweit vermieden.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschiftigte im Geschiftsjahr 2017
neben 2 hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern sowie einem
nebenamtlichen Vorstandsmitglied im Durchschnitt 20 Ar-
beitnehmer (davon 10 Handwerker und 4 Teilzeitbeschaf-
tigte). Es wurden keine Auszubildenden beschiftigt.

Mitgliederbewegung

Stand 1. januar 2017 1921
Zugidnge 167
Abginge 128
Stand 31. Dezember 2017 1.960

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 4.522 Geschifts-
anteilen zu je 260,00 € an der Genossenschaft beteiligt. Die
Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
zum 31. Dezember 2017 um 34.965,04 € erhsht. Satzungsge-
maf haften die Mitglieder nur mit ihren Geschiftsanteilen.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes
Verband der Wohnungsund Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19 | 30169 Hannover

MITGLIEDER DES VORSTANDES
Heike Tobias-Broja
Diplom=-INZENIEUF .....ccorveerirecrerereirirrirereserecisceneens hauptamtlich

Bernfried Hollmann

Fachwirt der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft.......wimn...hauptamtlich
Werner Nértker

Verwaltungsamtsrat ........ooveeeroneivencrnrerecsersnes nebenamtlich

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES
Hans-Erich Hoffmann

Stadtischer Angestellter i. R. .........cc.ccvciueiennnenn. Vorsitzender

Ingrid Reichert

Verwaltungsangestellte i. R.....c.c.coccoevrcrcnnnce stellv. Vorsitzende
Peter Dolischnyj

Verwaltungsfachangestellter i. R. ......cococcovcrnnecn. Schriftfiihrer

Dieter van Hove
Rechtsanwalt und Notar

Bernd van Ellen
Kaufmiannischer Angestellter

Giinther Wahoff
Beamter
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VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS

Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2017 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss  gesetzliche Riicklage eingestellt. Nach Verrechnung mit dem
in Hohe von 42.058,34 € ab. Gemaf § 40 der Satzung wur-  Gewinnvortrag des Vorjahres in Hohe von 400.000,00 €
den bei Aufstellung des Jahresabschlusses 5.000,00 € in die  verbleibt ein Bilanzgewinn in Héhe von 437.058,34 €.

Der Vorstand schligt der Mitgliederversammlung vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende von 4,0 % auf das Geschifts-
guthaben der verbleibenden Mitglieder am 1. Januar 2017
in Hohe von 1.137.566,82 € 45.502,68 €

Einstellung in andere Ergebnisriicklagen:

Andere Ergebnisriicklagen 41.555,66 €
Vortrag auf neue Rechnung 350.000,00 €
437.058,34 €

Emden, 23. Mai 2018

Der Vorstand:

//%g;sya,u%
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BERICHT DES AUFSICHTRATES

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

DIE BEAMTEN- BAU- UND WOHNUNGSVEREIN EG EMDEN

Auch im Geschiftsjahr 2017 hat der Aufsichtsrat in unverin-
derter personeller Zusammensetzung die ihm vom Genos-
senschaftsgesetz und von der Satzung vorgeschriebenen
Aufgaben wahrgenommen.

Im Rahmen der vertrauensvollen Zusammenarbeit wurde
der Aufsichtsrat vom Vorstand iiber die Lage der Genos-
senschaft, die Geschiftsentwicklung und iiber bedeutsame
Einzelentwicklungen regelmiflig informiert und hat dazu
erforderliche Beschliisse gefasst. Wichtige Fragen und
Grundsatze der Geschaftsfithrung wurden vorgetragen und
eingehend beraten.

Der Aufsichtsrat hat die Geschiftstatigkeit der Genossen-
schaft intensiv begleitet. Den Vorstand hat er bei der Lei-
tung des Unternehmens regelmafig beraten und die Ge-
schiftsfihrung Gberwacht. Von den Ordnungsmifigkeiten
der Geschiftsfihrung hat er sich iiberzeugt.

Bei der Wahrnehmung seiner Aufgaben ist der Aufsichtsrat
durch den Priifungsausschuss unterstiitzt worden. Uber die
Inhalte und Ergebnisse der jeweiligen Priifungsausschuss-
sitzungen wurde dem gesamten Aufsichtsrat umfassend
berichtet.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung des Jahresabschlus-
ses 2016 durch den Verband der Wohnungswirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V. Hannover ist erfolgt. Uber
das Ergebnis wird in der Mitgliederversammlung berichtet.
Der Vorstand hat den Lagebericht und den zum 31. Dezem-
ber 2017 aufgestellten Jahresabschluss dem Aufsichtsrat
zur Priifung vorgelegt. Diesem hat der Aufsichtsrat ohne
Einschrinkungen zugestimmt und zu besonderen Bemer-
kungen keinen Anlass gesehen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung,

- den vorgelegten Jahresabschluss zum
31. Dezember 2017 festzustellen,

- den Lagebericht des Vorstandes fiir das Geschifts-
jahr 2017 sowie den Bericht Gber die gesetzliche
Priifung fiir das Jahr 2016 anzunehmen,

- dem gemeinsamen Vorschlag des Vorstandes und
Aufsichtsrates zur Verwendung des ausgewiesenen
Bilanzgewinns in Héhe von 437.058,34 € fiir das
Geschiftsjahr 2017 zuzustimmen und

- dem Vorstand die Entlastung zu erteilen.

Erfreulicherweise erlaubt uns die Finanz- und Ertragslage,
die bisher in erheblichem Umfang aufgewendeten Mittel fiir
notwendige Maflnahmen an unserem Althausbestand auch

weiterhin einzusetzen.

Nach der Satzung scheiden in diesem Jahr turnusgemaf aus
dem Aufsichtsrat die Herren Peter Dolischnij und Bernd van
Ellen aus. Der Aufsichtsrat schligt die Wiederwahl der aus-
scheidenden Mitglieder vor.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fir die vertrauensvolle und
konstruktive Zusammenarbeit und ihre Einsatz- und Leis-
tungsbereitschaft sowie allen Mitgliedern fiir das entgegen-
gebrachte Vertrauen.

Emden, 24. Mai 2018

Hans-Erich Hoffmann
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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WOHNUNGSBESTAND
WOHNUNGSBESTAND
BEAMTEN- BAU- UND WOHNUNGSVEREIN EG EMDEN

Wohnungsbestand Anzahl Wohnungsbestand Anzahl
Emden zum 31.12.2017 WE Erstellt Emden zum 31.12,2017 WE Erstellt
Am Lindengraben 15, 17, 19 15 1964 Grifin-Anna-Strafle 12, 14 3 1928
Am Siidbahnhof 1-5 12 1914 Grifin-Anna-Strale 19 1 1925
Am Siidbahnhof 6,7, 8, 9 8 1952 Grifin-Anna-Strafle 5-17, 23 12 1925
Am Treckfahrtstief 16 6 1955 Grafin-Anna-Strafle 8, 10 3 1924
August-Bebel-Stralle 106, 107 8 1940 Greifswalder Strafte 7 6 1993
Auricher Strafle 55, 55 A-K 19 2015 Grofle Strafie 88, 90 13 1961
Auricher Strafle 30-34 3 1906 Jahnstrafle 6 6 1959
Auricher Strafle 39-53 8 1923 Kolberger Strafte 11 2 1993
Auricher Strafle 44-50 12 1929 Kiistenbahnstrafie 3 7 1915
Auricher Strafle 52-58 12 1928 Kiistenbahnstrafle 4, 5 16 1950
Auricher Stralle 60-66 12 1928 Kiistenbahnstrafe 6, 7, 8 16 1957
Auricher Strale 68-74 12 1931 Ligariusstrale 12, 14, 16 18 1903
Auricher Strafle 78-80 4 1940 Ligariusstrale 10 a, b, ¢ 4 1926
Bollwerkstrafle 88 4 2007 Ligusterstrale 2-16 24 1997
Cirksenastrafte 14-20 16 1931 Martin-Faber-Strafle 16-20 6 1927
Cirksenastrafle 22-30 27 1930 Martin-Faber-Strafle 18 1 2014
Dodo-Wildvang-Strafle 1, 3 6 1915 Martin-Faber-Strafle 22, 24, 26 9 1902
Dodo-Wildvang-Strale 2 10 1950 Martin-Faber-Strafie 24, DG 1 1991
Dodo-Wildvang-Strale 4, 6, 8 20 1956 Medmannstrafle 3 1 1998
Dodo-Wildvang-Strafie 5, 7 12 1954 Medmannstrafle 3 4 1929
Douwesstrafle 20, 22 6 1902 Méwensteert 51-65 12 1992
Filkuhlweg 25, 27 9 1959 Nesserlander Strafle 10-22 21 1927
Fokko-Ukena-Strate 1-25 13 1924 Okko-tom-Brook-Stralle 1, 3 8 1923
Fokko-Ukena-Strafie 14 8 1929 Okko-tom-Brook-Strafle 2, 4 8 1923
Fokko-Ukena-Strafte 2 1 1926 Okko-tom-Brook-Strafte 27-33 5 1925
Fokko-Ukena-Strafie 27 1 1966 Okko-tom-Brook-Strafte 30, 32 5 1952
Freiligrathstrafle 21-47 34 1928 Okko-tom-Brook-Strafte 5-11 8 1928
Friedrich-Ebert-Strafle 86 10 1989 Okko-tom-Brook-Strafle 6-10 12 1928
Friedrich-Naumann-Strafle 29 9 1950 Petkumer Strafle 22-61 40 1919
Friedrich-Naumann-Strafle 19-23 6 1926 Petkumer Strafte 62-81 39 1923
Friedrich-Naumann-Strafie 25 4 1927 Richardstrafie 14, DG 1 2016
Friedrich-Naumann-Strafle 27 3 1902 Richardstrafle 5, DG 1 1992
Firbringerstraie 16-22 10 1929 Richardstrafle 1-11 18 1902
Furbringerstrafle 24-28 3 1925 Richardstrafle 2-14 15 1927
Firbringerstrafle 30-44 27 1928 Sachsenstrale 16-36 n 1974
Firbringerstrafie 8-14 8 1928 Sachsenstrafle 21-29 27 1967
Geibelstrafle 8-16 22 1940 Schnedermannstrafle 121 4 1963
Godfried-Bueren-Strafte 42-48 4 1990 Schwabenstrafle 29-31 9 1971
Graf-Enno-Strafle 47, 47a, 49, 49 a 4 1990 Schwabenstrafle 33-35 12 1971
Grifin-Anna-Strafie 1, 3 2 1925 Schweckendieckstrafle 10-24 29 1923

Fortsetzung auf niichster Seite.
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WOHNUNGSBESTAND FORTSETZUNG
BEAMTEN- BAU- UND WOHNUNGSVEREIN EG EMDEN

Wohnungsbestand Anzahl Wohnungsbestand Anzahl

Emden zum 31.12.2017 WE Erstellt Aurich zum 31.12.2017 WE Erstellt
Schweckendieckstrafte 13-23 18 1953 Bgm.-Schwiening-Strafle 18 1 1935
Schweckendieckstrafle 23, DG 1 1997 Breiter Weg 47-53 9 1907
Schweckendieckstrale 25 12 1995 Fockenbollwerkstrafie 24 2 1906
Schweckendieckstrafle 26 3 1928 Graf-Enno-Strafle 2, DG-Ausbau 1 1988
Schweckendieckstrafle 4, 6, 8 12 1923 Graf-Enno-Strale 2, 6,7, 8, 9,10, 11, 21 16 1907
Schweckendieckstrafle 7 6 1930 Kiebitzstrafle 5,7, 9 18 1967
Seumestrafie 1, 3 9 1955 Kirchdorfer Strafle 29-31 4 1906
Seumestrafie 32 6 1902

Seumestrafie 33, 34,35 18 1903

Stortebekerstrafle 1-19 20 1928

Stortebekerstrafle 2-6 15 1939

Stortebekerstrafle 8 2 1929

Upstalsboomstrafle 2-12 24 1929
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Sonstiges

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen in Héhe
von +1/-1-Einheit (€, % etc.) auftreten. Bei dem Anhang handelt es sich aus Ubersicht-
lichkeitsgriinden um eine leicht geidnderte Fassung. Der testierte Anhang wird im
elektronischen Bundesanzeiger veréffentlicht.
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