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WIRTSCHAFTSWACHSTUM

HAT AN SCHWUNG VERLOREN
Die konjunkturelle Lage in Deutschland
war auch 2019 nach den bisher vor-
liegenden Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes (Destatis) durch
ein Wirtschaftswachstum gekennzeich-
net. Das preisbereinigte Bruttoinland-
sprodukt (BIP) ist im abgelaufenen Jahr
2019 um 0,6 Prozent gestiegen. Damit
ist die deutsche Wirtschaft das zehnte
Jahr in Folge gewachsen. Das Wachs-
tum hat jedoch an Schwung verloren.
Die langere Betrachtung zeigt, dass das
Wirtschaftswachstum deutlich unter
dem Durchschnittswert der vergange-

nen zehn Jahre von 1,3 Prozent lag.

Wihrend im ersten Quartal 2019 ge-
geniiber dem Vorjahresquartal noch ein
relativ starker Anstieg der Wirtschafts-
leistung von preisbereinigt 0,9 Prozent
gemessen wurde, ist im zweiten Quartal
sogar ein Minus von 0,1 Prozent zu ver-
zeichnen gewesen. Nach der Erholung
im dritten Quartal 2019 (+1,1 Prozent)
fiel im vierten Quartal der Zuwachs auf
0,3 Prozent ab.

Gestltzt wurde das wirtschaftliche
Wachstum in 2019 wesentlich vom
Konsum. Die privaten Konsumausga-
ben lagen preisbereinigt um 1,6 Prozent
iber dem Vorjahr, die des Staates stie-

gen sogar um 2,5 Prozent.

Hauptgrund fir die schwichere Ent-
wicklung waren Rickginge auf der
Entstehungsseite des BIP. So ist die

Wirtschaftsleistung im produzieren-

den Gewerbe, das fiir ein Viertel der
Gesamtwirtschaft steht, deutlich um
3,6 Prozent zuriickgegangen. Vor allem
der schwache Beitrag der Automobilin-
dustrie hinterlie Spuren. In Gegensatz
dazu kamen deutlich positive Beitrage
von der Dienstleistungsseite und ins-
besondere vom Baugewerbe (+2,9 Pro-
zent bzw. 4,0 Prozent). Vor allem der
Wohnungsbau erweist sich damit er-
neut als wesentliche Stiitze der noch

positiven wirtschaftlichen Entwicklung.

Die Bruttoanlageinvestitionen legten
kraftig zu. Preisbereinigt stiegen die
Bauinvestitionen im Vorjahresvergleich
um 3,8 Prozent. Haupttreiber waren
der Wohnungs- und der Tiefbau. Auch
die Investitionen in Forschung und Ent-
wicklung stiegen im Vorjahresvergleich
deutlich um 2,7 Prozent an. Weniger
dynamisch war hingegen die Entwick-
lung der Ausriistungsinvestitionen (Ma-
schinen/Gerite/Fahrzeuge). Hier lag
das Plus bei nur 0,4 Prozent.

Die Bruttoinvestitionen insgesamt (Brut-
toanlageinvestitionen inkl. Vorratsver-
dnderung) war im Jahresvergleich 2019
zu 2018 sogar um 1,7 Prozent riickldufig.
Ursachlich ist die schwache Industrie-
produktion bei gleichzeitig noch gestie-
genen Exporten.

Auf der Verteilungsseite ist erneut ein
deutlicher Anstieg um 4,5 Prozent bei
den Arbeitseinkommen festzustellen.
Unternehmens- und Vermdgensein-
kommen waren das zweite Jahr in Folge

riicklaufig (-0,5 bzw. -2,9 Prozent).

Insgesamt belasten ganz grundsatzlich
Unsicherheiten im aufenwirtschaftli-
chen Bereich (Handelskonflikte, Brexit
und geopolitische Konflikte) sowie an-
stehende Strukturveridnderungen u. a.
in der Automobilindustrie) das wirt-

schaftliche Klima.

Der Staat kann nach vorliufigen Be-
rechnungen auch 2019 - und damit das
achte Mal in Folge - einen deutlichen
Uberschuss von 49,8 Mrd. Euro verbu-
chen. An das Rekordergebnis des Jahres
2018 von 62,4 Mrd. Euro konnte aber

nicht angekniipft werden.

GRUNDSTUCKS- UND
WOHNUNGSWIRTSCHAFT

MIT WICHTIGEM BEITRAG

Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft, mit immer noch 10,6 Prozent
der gesamtdeutschen Bruttowert-
schopfung, wuchs um 1,4 Prozent
(Vorjahr 1,1 Prozent). Zum Vergleich:
Auf

dienstleistungen entfallen 3,9 Pro-

Finanz- und Versicherungs-
zent der Bruttowertschopfung. Die
unterdurchschnittliche  Entwicklung

der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft ist ein Indikator fiir die
tendenziell geringere Konjunkturab-
hangigkeit der Branche. So hatte die
Branche im Krisenjahr 2009 als einer
der wenigen Wirtschaftsbereiche ein
positives Wachstum. In jeweiligen
Preisen erzielte die Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft 2019 eine Brut-
towertschépfung von 326,7 Mrd. Euro.
In 2019 waren 430.000 Menschen in

diesem Sektor beschéftigt.
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WIRTSCHAFTSFAKTOR
WOHNUNGSBAU

Das Bauvolumen insgesamt hat 2019
gegeniiber dem Vorjahr noch einmal
deutlicher zugelegt (430,2 Mrd. Euro
bzw. +8,7 Prozent). Gestiitzt wird die
Entwicklung wesentlich vom Woh-
nungsbau. In den Neubau bzw. die
Modernisierung des Bestandes flossen
2019 laut DIW rund 244,6 Mrd. Euro
(+8,8 Prozent gegeniiber Vorjahr).
78,5 rd. bzw. 166,1 Mrd. Euro entfielen
2019 auf den Wohnungsneubau bzw.
Bauleistungen im Bestand (davor 71,7
bzw. 153,1). Der &ffentliche Bau legte
um 11,2 Prozent und der Wirtschafts-
bau um 7,4 Prozent zu (60,7 bzw.
124,9 Mrd. Euro). Die positive Entwick-
lung der Baukonjunktur hat sich damit
fortgesetzt und wird das voraussicht-

lich auch in ndherer Zukunft tun.

Folge der zuletzt zwar leicht gesunke-
nen, aber immer noch historisch hohen
Kapazititsauslastung (bei 80 Prozent)
auf der bauausfiihrenden Seite, sind
steigende Preise fiir Bauleistungen. So
lagen die Preise fir konventionell ge-
fertigte Wohngebdude im November
2019 um 3,8 Prozent iiber dem Vor-
jahresmonat. Im Vergleich zum August
2019 erhohten sich die Preise im No-
vember 2019 um 0,5 Prozent.

Rohbauarbeiten sind von Novem-
ber 2018 bis November 2019 um
3,6 Prozent teurer geworden. Dach-
deckungs- und Dachabdichtungsarbei-
ten kosteten 4,1 Prozent, Erdarbeiten

52 Prozent und Zimmer- und Holz-

bauarbeiten 2,5 Prozent mehr. Die
Preise fir Ausbauarbeiten legten im
Vergleichszeitraum 3,9 Prozent zu.
Heizanlagen- und zentrale Wasserer-
warmungsanlagen wurden 4,0 Prozent,
Nieder- und Mittelspannungsanlagen
4,9 Prozent und Metallbauarbeiten
4,3 Prozent teurer. Warmedamm-Ver-
bundsysteme legten um 4,2 Prozent zu.
Ebenso verteuerten sich Instandhal-
tungsarbeiten ohne Schonheitsrepara-
turen um 4,1 Prozent. Zum Vergleich:
die allgemeine Teuerung/Inflation im
Gesamtjahr 2019 lag nach letzten Be-
rechnungen bei 1,4 Prozent.

Zugelegt haben sowohl die Lohn- als
auch die Materialkosten. Nicht zuletzt
mit Hinweis auf den in der Branche
besonders ausgeprigten Fachkrifte-
mangel wird sich die Entwicklung ab-
sehbar fortsetzen. Zusétzlich befeuert
wird die Entwicklung durch staatlich
Impulse wie Baukindergeld und Son-
der-AfA.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen fir den Wohnungsbau sind
grundsatzlich positiv. Die Zinsen fir
Baugeld sind auf sehr niedrigem Ni-
veau, gleichzeitig sind die Renditen fir
Anlagealternativen gering. Allerdings
sind auch die im Wohnungsbau noch
erzielbaren Renditen deutlich gesun-
ken. Setzt sich diese Entwicklung fort,
sind Riickgidnge beim Wohnungsbau
nicht auszuschlieffen. Bereits jetzt ist
eine teilweise Verlagerung der Investi-
tionstatigkeit weg von den Metropolen

festzustellen.

Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaus-
sichten sind weiter positiv. Die hohe
Nettozuwanderung sorgt in den meis-
ten Wohnungsteilmarkten weiter fir
eine gute Wohnraumnachfrage - insbe-
sondere in groflen Stadten und Verdich-
tungsrdumen. Alle vorlaufenden Indika-
toren im Wohnungsbau deuten darauf
hin, dass der Aufwértstrend 2020 fort-
gesetzt wird. Entsprechend sind die
Geschaftserwartungen der Wohnungs-
wirtschaft grundsatzlich noch positiv.
Belastungen gehen weiter von der lau-
fenden Debatte um immer weiterge-
hende ordnungsrechtliche Eingriffe in

den Wohnungsmarkt aus.

BAUGENEHMIGUNGEN
WEITER AUF HOHEM NIVEAU
Im Jahr 2019 wurde in Deutschland der
Bau von rund 360 600 Wohnungen ge-
nehmigt. Das waren 4 Prozent mehr
an Baugenehmigungen als im Vorjahr
2018. Die Zahl der genehmigten Woh-
nungen befindet sich weiter auf hohem
Niveau. Seit der Jahrtausendwende gab
es nur 2016 mehr genehmigte Wohnun-
gen von uber 375 000 Einheiten.

Zur Bedienung der tatséchlichen Woh-
nungsnachfrage miisste die Zahl der
Baugenehmigungen steigen. Prognosen
zufolge liegt der jahrliche Neubaube-
darf deutschlandweit bei rund 350.000
bis 400.000 Wohnungen.

Der

stand ist nach letztem Datenstand auf

gesamtdeutsche ~ Wohnungsbe-

42,2 Mio. Einheiten angewachsen, dar-

unter ca. 1,2 Mio. Sozialwohnungen.
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Statistisch stehen jedem Einwohner
46,7 m? Wohnfliche zur Verfiigung. Ge-
bremst wird die bauliche Entwicklung
nach wie vor durch den Mangel an bau-
reifen und bezahlbaren Grundsticken
sowie Kapazitdtsengpisse in der kom-
munalen Bauleitplanung und auf der
bauausfihrenden Seite (Baugewerbe/
Handwerk). Gestiitzt wird die Bautitig-
keit durch anhaltende Wohnungsnach-
fragen und das weiterhin sehr niedrige

Zinsniveau.

WOHNUNGSBAU IN
NIEDERSACHSEN

Wie das Landesamt fur Statistik Nie-
dersachsen (LSN) mitteilte, sind im
Jahre 2019 insgesamt 28.356 Wohnun-
gen fertiggestellt worden und somit
3,6 Prozent mehr als im Vorjahr. Davon
befinden sich 91 Prozent in neu errich-
teten Wohngebduden, somit 25.715
Wohnungen. Im Vergleich zum Vorjahr
ist das ein Anstieg von 3,9 Prozent.

Weitere 2.342 Wohnungen sind durch
Baumafinahmen an bestehenden Wohn-
gebiuden (+6,4 Prozent) und 299 Woh-
nungen durch Baumafnahmen von

Nichtwohngebiuden erstellt worden.

Von den im Jahr 2019 neu erbauten
Wohnungen in neu errichteten Wohn-
gebiuden entfielen 11.258 Wohnungen
(44 Prozent) auf Einfamilienhiuser,
2.596 Wohnungen (10 Prozent) in Zwei-

familienwohnhduser und 11.725 Woh-
nungen (46 Prozent) im Geschosswoh-
nungsbau (Geb3ude mit drei oder mehr
Wohnungen). Im Vergleich zum Vorjahr
wuchs die Zahl der neuen Wohnungen
mit einem Plus von 2,9 Prozent auf
Einfamilienhduser, einem Plus von
5,1 Prozent auf Zweifamilienhiuser und
am starksten im Geschosswohnungs-

bau mit einem Plus von 9,8 Prozent.

ARBEITSMARKT

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleis-
tung wurde 2019 von 45,3 Mio. Erwerbs-
tatigen erbracht. Damit stiegt die jahres-
durchschnittliche  Erwerbstatigenzahl
um rund 400.000 bzw. um 0,9 Prozent.
Urséchlich ist ein Anstieg der sozialver-
sicherungspflichtigen ~ Beschéftigung,
getrieben durch eine héhere Erwerbsbe-
teiligung und Zuwanderung von Arbeits-
kraften aus dem Ausland. Die Zahlen
geringfiigig Beschaftigter bzw. Selbstén-
diger sind leicht rickldufig. Allerdings ist
die Zahl der Mehrfachbeschiftigten laut
Bundesagentur fiir Arbeit um 3,6 Pro-

zent gestiegen.

und die

machen

Das Wirtschaftswachstum
gute Arbeitsmarktsituation
Deutschland weiter zu einem Hauptziel

der EU-Binnenmigration.

Im Jahr 2019 waren jahresdurchschnitt-
liche 2,27 Mio. Menschen arbeitslos

gemeldet. Die Arbeitslosenquote sank

weiter auf 5,0 Prozent. Im Vergleich
zum Jahre 2009 lag die Arbeitslosen-

quote noch bei 8,1 Prozent.

In Niedersachsen betrug nach Angaben
der LSN die Arbeitslosenquote in 2019
durchschnittlich 5 Prozent. (-4,3 Pro-
zent zum Vorjahr). Regionalbezogen
auf die Stadt Emden betrug die Arbeits-
losenquote 8,2 Prozent (+0,8 Prozent)
und in der Stadt Aurich 6,3 Prozent
(-2,5 Prozent).

WENIGER ASYLSUCHENDE

Die Zahl Asylsuchender ist erneut zu-
riickgegangen, wenngleich das Problem
damit lediglich in andere européische
Staaten, bzw. die EU-Aufengrenzen
verlagert wurde. Nach bisherigen Be-
rechnungen wurden 2019 rund 166.000
Asylantrage gestellt - davon 142.500
Erstantrige (Vorjahr 185.850 bzw.
161.900).
Fliichtlingsmigration sind Syrien, Irak,

Hauptherkunftslander der

Turkei, Afghanistan.

BEVOLKERUNG WACHST -
ALLEIN DURCH
ZUWANDERUNG

Die Bevdlkerung in Deutschland ist
nach letztem verfiigbaren Datenstand
fur 2019 auf 83,2 Mio. und damit auf
einen neuen Hochststand gewach-
sen (+200.000). Gleichzeitig ist das
der geringste Zuwachs seit 2012.
Die Jahre 2003 bis 2010 waren noch



von Bevélkerungsriickgangen gepragt
(81,75 Mio. in 2010).

Die positive Bevélkerungsentwicklung
stiitzt sich weiterhin und ausschlieflich
auf die Zuwanderung. Ohne Wande-
rungsgewinne wirde die Bevolkerung
seit 1972 schrumpfen. Die natirliche
Bevolkerungsentwicklung war seither
negativ (Geburten versus Sterbefille).
2019 wurden nach derzeitigen Berech-
nungen 790.000 Menschen geboren -
940.000 sind verstorben.

Der Auslanderanteil an der Gesamtbe-
volkerung erhdhte sich zuletzt Ende
2018 auf 12,2 Prozent (zuvor 11,7 Pro-
zent). Die Zahl deutscher Staatsbiir-
ger sank im Vorjahresvergleich um
0,3 Prozent - die der ausldndischen
Mitbiirger stieg um 4,2 Prozent. Unge-
achtet steigender Bevélkerungszahlen
setzt sich die demografische Entwick-
lung fort. Auch in den kommenden Jah-
ren soll das Bevdlkerungswachstum
anhalten. Spatestens ab 2040 rechnen
die Demografen mit Bevolkerungs-

riickgangen.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist
die Entwicklung der Zahl der Privat-
haushalte letztlich die entscheidendere
Grofe. Zwischen den Jahren 2000 und
2018 stieg deren Zahl um 9,7 Prozent
(auf 41,4 Mio.), wahrend die Einwoh-
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nerzahl um 1,8 Prozent zulegte. Die
durchschnittliche Haushaltsgréfe sank
auf 1,99 Personen. Ursichlich ist die
Ein-
Zwei-Personenhaushalte. 2018 lebte in

anhaltende Zunahme der und
41,9 Prozent aller Haushalte nur eine
Person. Ein- und Zwei-Personenhaus-
halte machten zusammen drei Viertel

aller Haushalte aus.

In den nachsten 20 Jahren sind durch
den aktuellen Altersaufbau ein Rick-
gang der Bevolkerung im Erwerbsalter
und ein Anstieg der Seniorenzahl vor-
gezeichnet. Dies ist auch das Ergebnis
der nunmehr schon 14. koordinierten
Bevélkerungsvorausberechnung.  Im
Jahr 2060 sollen den Demografen zu-
folge in Deutschland zwischen 74 und
83 Mio. Menschen leben.

Bereits zwischen 1990 und 2018 stieg
die Zahl der Menschen im Alter ab
67 Jahren um 54 Prozent auf 15,9 Mio.
Bis 2039 soll sie auf rund 21 Mio. wach-
sen. Im Weiteren wird mit einer Stabi-
lisierung auf diesem Niveau gerechnet.
Die Zahl der tiber 80-jihrigen soll bis
2022 auf 6,2 Mio. steigen. 2050 wird
mit bis zu 10,5 Mio. Menschen in dieser

Altersgruppe gerechnet.

GLOBALES UMFELD
Ebenfalls vor dem Hintergrund von

Handelskonflikten und wachsender po-

litischer Unsicherheit hat das globale
BIP-, Handels- und Investitionswachs-
tum nachgelassen. Die Organisation
fur wirtschaftliche Zusammenarbeit
und Entwicklung (OECD) erwartet wie
die Weltbank und der Internationale
Wihrungsfonds (IFW) fiir das abgelau-
fene Jahr ein weltweites Wachstum von
knapp 3 Prozent (davor 3,5-3,7 Pro-
zent). China, zweitgrofte Volkswirt-
schaft nach den USA, ist in 2019 so
langsam gewachsen wie seit 1990 nicht
mehr. Nach 6,6 Prozent 2018 schloss
es 2019 mit einem Plus von 6,1 Prozent
ab. Auch in den USA fiel das Wachstum
2019 nach bisherigen Berechnungen
schwicher aus (2,3 Prozent - erwartet

wurden 2,7 Prozent).

PROGNOSE FUR

DEUTSCHLAND

Die Ende April veréffentlichte Frih-
jahrsprojektion 2020 zeigt auf, dass
durch die Corona-Pandemie die Welt-
wirtschaft und mit ihr die deutsche
Volkswirtschaft in eine Rezession ge-
raten. Fiir das Jahr 2020 rechnet die
Bundesregierung mit einem Riickgang
des Bruttoinlandsprodukts um 6,3 Pro-
zent (preisbereinigt). Fiir das Jahr 2021
wird im Zuge des Aufholprozesses
ein Zuwachs in Hohe von 5,2 Prozent

erwartet.
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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 Nr. 100003 in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amtsgericht
Aurich eingetragen. Die letzte Neufas-
sung der Satzung vom 21. Juni 2018 ist
am 19. Dezember 2018 in das Genossen-

schaftsregister eingetragen worden.

Satzungsgemifer Zweck der Genossen-
schaft ist die Férderung ihrer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung. Unsere Genossenschaft kann
Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen bewirtschaften, errichten, er-
werben, vermitteln, verduflern und
betreuen. Sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben ibernehmen.
Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen

und Folgeeinrichtungen, Liden und

Riume fiir Gewerbebetriebe, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrich-

tungen und Dienstleistungen.

Der Geschiftsbetrieb der Genossen-
schaft erstreckt sich auf den ostfrie-
sischen Raum. Unsere Wohnungen
werden ausschliefilich an Mitglieder

unserer Genossenschaft vermietet.

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

Die gesetzlichen Prifungen der Geschafts-

jahre erfolgen regelmaRig durch den

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

Die Beamten- Bau- und Wohnungsver-
ein Emden eG verfigt zum 31. Dezem-
ber 2019 uber 1.071 eigene Wohnungen
mit einer vermietbaren Gesamtwohn-
flache von rund 79.745 m? 1 Gewerbe-

einheit (Physiotherapiepraxis) mit 61 m?
Nutzfliche und 111 Garagen sowie
96 Kfz-Stellplitze, davon 15 in einer
Garagenhalle. Hinzu kommen eigene
Buroflachen fiir die Verwaltung und ein
Werkstattgebiude fiir den Regiebetrieb.
Zum Bestand gehort ebenfalls das in
Emden-Borssum befindliche Bauvor-
ratsgelinde mit 75.523 m?.

Die Verdnderung unseres Wohnungs-
bestandes resultiert aus der Fertigstel-
lung der restlichen 12 von 28 Neubau-
wohnungenin der Lise-Meitner-Strafle
in Emden-Larrelt sowie dem Verkauf
des mit einem Einfamilienwohnhauses
bebauten Grundstiickes in der Biir-
germeister-Schwiening-Strafle 18 in
Aurich.

Insgesamt wurden bis zum 31. Dezem-
ber 2019 noch drei Wohnungen im Rah-
men des Wohnungseigentumsgesetzes
von der Genossenschaft verwaltet. Der
Verwaltervertrag wurde mit Beginn des

neuen Jahres 2020 nicht fortgesetzt.
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ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

MITGLIEDER DES VORSTANDES

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

Andreas Wenholt, Leer
Fachwirt in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft...........cccccconincnaeee. hauptamtlich

Werner Nortker, Hinte

Verwaltungsamtsrat der AOK i.R ..o nebenamtlich

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Hans-Erich Hoffmann, Emden 2
Stadtischer Angestellter i. R. ..o Vorsitzender

Ingrid Reichert, Aurich?

Verwaltungsangestellte i. R. ..o stellv. Vorsitzende

Peter Dolischnyj, Emden v 2
Verwaltungsfachangestellter i. R. ..o Schriftfihrer

Dieter van Hove, Emden»

Rechtsanwalt und Notar

Bernd van Ellen, Emden 2
Stadtischer Angestellter

Giinther Wahoff, Emden »

Beamter i. R.

Turnusgemaf scheiden folgende Mitglieder des Aufsichtsrates im Jahre 2020 aus:
Frau Ingrid Reichert und Herr Dieter van Hove

Die Wiederwahl ist zulassig.

) Mitglied im Priifungsausschuss

2 Mitglied im Bau- und Wohnungsausschuss
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DIE WICHTIGSTEN ZAHLEN ZUM

GESCHAFTSVERLAUF AUF EINEN BLICK:

Jahresiiberschuss

Umsatzerlose aus Sollmieten
Aktivierung, Modernisierung, Neubau
Instandhaltung

Abschreibung

Zinsen und dhnl. Aufwendungen

Die Aufwendungen und Ertrage wur-
den fiir das Geschiftsjahr unter dem
Gesichtspunkt der kaufmannischen
Vorsicht konservativ geplant. Zu den
Planzahlen ergaben sich nur geringe

Abweichungen.

Die ordentliche Steigerung des Jahres-
tiberschuss im Vergleich zum Vorjahr
hat sich im Wesentlichen aus den ho-
heren aktivierten Eigenleistungen un-
seres Regiebetriebes bei den Moderni-
sierungsmafinahmen und den Erl6s aus
dem Verkauf des Einfamilienhauses in

Aurich ergeben.

Fir Instandhaltungsmaftnahmen sind
geringfugig mehr Ausgaben angefallen
als urspriinglich geplant waren.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund
steigender Tilgungsanteile und einer
Umschuldung gegeniiber dem Vorjahr

reduziert worden.

VERMIETUNG

Die Bewirtschaftung und die Entwick-
lung des eigenen Wohnungsbestandes
zu bezahlbaren Mietpreisen ist das
Kerngeschift unserer Genossenschaft

und entspricht dem satzungsmafigen

Auftrag der Beamten- Bau- und Woh-
nungsverein Emden eG. Die Aktivititen
der Genossenschaft in den vergange-
nen Jahren in Bezug auf Neubautatig-
keit, Wohnungsmodernisierungen und
Bestandssanierungen haben nachhal-
tig positiven Einfluss und steigern die
Wohnqualitat. Die daraus resultierende
Nutzerzufriedenheit hat einen niedri-
gen Leerstand und eine geringere Fluk-
tuation zur Folge.

Die Wohnungen der Beamten- Bau- und
Wohnungsverein Emden eG werden
ausschliefllich an Mitglieder unserer
Genossenschaft vermietet. Die Nach-
frage nach bezahlbaren, gut ausgestat-
teten Wohnungen ist unveréndert hoch.
Unser Geschéftsmodell ist nicht auf
moglichst hohe Mieten und Gewinn-
maximierung ausgerichtet, sondern auf
dauerhafte Nutzung durch zufriedene
Mitglieder, die pfleglich mit dem Woh-
nungsbestand umgehen und gute Nach-
barschaften pflegen.

Die Zahl der Wohnungswechsel (Fluktu-
ation) hat sich im Vergleich zum Vorjahr
reduziert. Im abgelaufenen Jahr fanden
112 Wohnungswechsel statt, dies ent-
spricht einer durchschnittlichen Fluk-

geplant

2019 2019 2018
T€ TE TE
1.043 987 615
4.056 4.104 3.894
2.273 2.274 5.113
1.061 1.020 1.243
844 833 759
290 267 302

tuationsquote von 10,46 % (Vorjahr:
12,17 %). In 35 Féllen sind unsere Mieter
nach auflerhalb verzogen, 22 Kiindigun-
gen erfolgten aufgrund von Todesfal-
len, bei 4 Mietparteien mussten wir die
fristlose Kiindigung aussprechen und 36
Wechsel erfolgten aus anderen Griinden
(Familienveranderung,  Altersgriinde
oder Ahnliche). 15 Mieter sind unserer
Genossenschaft durch den Umzug inner-
halb des Bestandes treu geblieben.

Zum 31. Dezember 2019 standen insge-
samt 49 Wohnungen leer (Vorjahr: 37).
Somit betrégt die stichtagsbezogene
Leerstandquote 4,58 % (Vorjahr 3,49 %).
Haupturséchlich fur den Anstieg der
Leerstandsquote war der hohere Investi-
tionsaufwand in die Modernisierung und
Instandhaltung von Leerwohnungen. Bei
Ausziigen nach langjahrigen Nutzungs-
verhdltnissen kénnen die Wohnungen
nicht sofort im Anschluss weitervermie-
tet werden, sondern sind vorher erst
umfassend zu sanieren. Folglich ist auch
die zeitliche Dauer des Leerstandes ldn-
ger. So waren bei 17 Wohnungen die not-
wendigen Modernisierungsarbeiten und
bei 5 Wohnungen die Instandhaltungs-
maflnahmen noch nicht abgeschlossen,

8 Wohneinheiten konnten aus Griinden
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des geplanten Abrisses, Auslauf eines
Erbpachtvertrages und Unbewohnbar-
keit nicht weiter angeboten werden. Die
tibrigen 19 Leerstinde waren fluktuati-

onsbedingt.

Die  durchschnittliche
biihr (Sollmiete ohne Betriebs- und
Heizkosten) fiir Wohnraum lag stich-
tagsbezogen am 31.12.2019 bei 4,40 €
pro gqm Wohnfliache (Vorjahr: 4,30 €

pro qm) bei einer durchschnittlichen

Nutzungsge-

Wohnungsgréfe von 74,46 gqm. Im
Geschéftsjahr 2019 wurden lediglich
modernisierungs- oder fluktuationsbe-

dingte Mietanpassungen durchgefiihrt.

Insgesamt beurteilen wir die Entwick-
lung unserer Wohnungsgenossenschaft
positiv, da wir durch umfassende Mo-
dernisierungsmaflnahmen die Vermiet-
barkeit unserer Wohnungen sichern
und so uns auch auf dem Angebots-
markt behaupten konnen. Auch die im
Vergleich zum Vorjahr geringere Fluk-
tuation zeigt, dass das Wohnen in unse-

rer Genossenschaft sehr geschitzt wird.

INVESTITIONEN

Im Geschaftsjahr 2019 haben wir wie-
der umfangreiche Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen in  un-
seren Wohnungen durchgefiihrt. Die
Modernisierungsmafinahmen betrafen
im Wesentlichen die Erneuerungen von
Fenster und Tiren, der Heizungsanla-
gen, der Sanitdr- und Elektroinstallati-
onen sowie umfangreiche Maflnahmen
zur Schall- und Wiarmedammung. Aber
auch die Weiterentwicklung unseres
Bestandes erfolgte durch die planmé-
Rige Fertigstellung des letzten Bauab-
schnittes in unserem Neubauprojekt

Lise-Meitner-Strafle 68 a-d, 70 a-k in
Emden-Larrelt.

In der neu erstellten Wohnanlage Li-
se-Meitner-Strafle entstanden insge-
samt vier Reihenhduser mit je einer
Wohneinheit sowie zwdlf Reihenhiu-
ser mit je zwei Wohneinheiten. Die 28
Wohneinheiten haben eine Gesamt-
wohnfliche von 2.176 gm. Die ersten 16
Wohneinheiten sind bereits im Novem-
ber 2018 bezogen worden. Die restlichen
12 Wohneinheiten wurden im Juni 2019
fertiggestellt und an unsere Mitglieder
vermietet. Mit den investierten Baukos-
ten im Geschiftsjahr 2019 von 995 T€
sind fur das Projekt rund 5,5 Millionen
Euro an Baukosten ausgegeben worden.
Zur Finanzierung des besonders ener-
gieeffizienten Neubaus wurden auch
KFW-Darlehen in Anspruch genommen.
Aus dem KfW-Finanzierungsprogramm
wird uns ein Tilgungszuschuss in Héhe
von 70 T€ gutgeschrieben.

Auch werden wir die Erweiterung un-
seres genossenschaftlichen Wohnungs-
bestandes durch den Neubau von zwei
Mehrfamilienhdusern mit je 8 Wohnein-
heiten in Aurich, Kirchdorfer Strafle
29-31 vorantreiben. Eine Baugenehmi-
gung ist uns bereits erteilt worden. An
Planungskosten sind im abgelaufenen
Geschiéftsjahr 151 T€ entstanden.

Zudem wurde damit begonnen einen
Fahrradabstellschuppen durch unseren
Regiebetrieb zu erstellen. Dafiir sind
rund 20 T€ angefallen. Die Fertigstel-
lung wird in 2020 erfolgen.

Die Aufwendungen fiir die Instandhal-

tung zuzliglich Eigenleistungen unseres

Regiebetriebes und abziiglich Versi-
cherungsentschidigungen betrugen im
Geschiftsjahr 1.334 T€. Das sind durch-
schnittlich 16,73 € pro gm Wohn- und
Nutzfliche (Vorjahr: 19,11 pro gm).

Fir aktivierungspflichtige Wohnungs-
modernisierungen sind 1.092 T€ (Vor-
jahr: 1.708 T€) aufgewendet worden,
darin sind Eigenleistungen mit 426 T€
(Vorjahr: 357 T€) enthalten. Das sind
durchschnittlich 13,69 € pro gm Wohn-
und Nutzflache (Vorjahr: 21,59 pro gm).

Unsere Investitionen in die Bestand-
serhaltung betrégt insgesamt 2.426 T€
(Vorjahr: 3.220 T€). Damit haben wir
durchschnittlich 30,42 € pro qm Wohn-
und Nutzfliche (Vorjahr: 40,69 € pro

gm) investiert.

Die Gesamtinvestitionen in den Woh-

nungsbestand  fir Instandhaltung,
Modernisierung und Neubauten ein-
schliefilich der Eigenleistungen lagen

im Geschiftsjahr bei 3.592 T€.

Bestandserhaltung in T€

2.000

1.800

1.600 —

1400 —

1.200 —

1.000 —

800 —

600 —

400 —

200 —

2017
1.609 1.249

2018
1512 1708

2019
1334 1.092

Instandhaltung .Modernisierung
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BETRIEBSKOSTEN

Die umlagefihigen Betriebskosten 2019
(ohne Heiz- und Warmwasserkosten)
aller unserer Liegenschaften belaufen
sich auf insgesamt 1.151 T€ (Vorjahr:
1.132 T€). Das sind durchschnittlich ca.
1,20 € je gm Wohnfliche und Monat
(Vorjahr: ca. 1,19 € je qm). Damit sind
die Betriebskosten im Durchschnitt

nach wie vor fast unveréndert geblieben.

In der Pflege der Aufenanlagen konnte
die Erhéhung der Stundenl6hne durch
die gegeniiber dem Vorjahr geringere
Anzahl an aufgewendeten Stunden
noch kompensiert werden. Allerdings
traf dies nicht bei allen Abrechnungs-

einheiten zu.

Da sowohl die Grundstiickspflege als
auch die Treppenhausreinigung den Ge-
samteindruck eines Hauses widerspiegelt,

werden wir hier weiterhin besonderen

Hausreinigung 26 T€
Schornsteinfeger 65 T€
Kabelfernsehen 114 T€
- Deichacht 4 T€
Miillbeseitigung 139 T€

Straflen-/Winterdienst 12 T€

- Beleuchtung 23 T€
- Grundstiickspflege 62 T€

Versicherungen 111 T€

Wert darauflegen. Im Zuge der demogra-
fischen Entwicklung werden wir damit
rechnen, dass die Pflegearbeiten immer
weniger von unseren Mietern ausgefiihrt
werden kénnen und wir diese an unseren
Regiebetrieb oder aber auch an Fremdfir-

men vergeben werden miissen.

Dariiber hinaus hat die Beamten- Bau-
und Wohnungsverein eG als Vermieter
von Wohnungen einen stets steigen-
den Aufwand aus den gesetzlichen
Verpflichtungen zur Uberwachung und
Aufrechterhaltung der Verkehrssicher-
heit unserer Objekte. In diesem Bereich
werden wir die gesetzlichen Vorgaben
nur durch weitere Digitalisierung erfil-

len kénnen.

ENTWICKLUNG DER
HEIZKOSTEN
In unserer Genossenschaft waren im

Jahr 2019 insgesamt 211 Wohnungen an

- Aufzug 9 TE€
- Regenwasser 19 T€
- Wasser und Kanal 343 T€

Rauchwarnmelder 23 T€

Heizungswartung 63 T€

Grundsteuer 137 T€

Sonstiges 1 T€

22 Zentralheizungsanlagen angeschlos-
sen. Davon werden ca. 50 Prozent der
Wohnungen tber die Zentralheizungs-

anlagen mit Warmwasser versorgt.

Die noch abzurechnenden Heizkos-
ten inklusive der Warmwassererwér-
mung fiir 2019 betrug 145 T€ (Vorjahr:
141 T€). Das sind durchschnittlich
0,76 € je gm beheizte Wohnfliche
(Vorjahr 0,73 € je qm).

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Ge-
samtkosten leicht angestiegen.

Zu den vorstehenden Betriebs- und
Heizkosten wurde eine Wertberichti-
gung wegen Leerstand von 44 T€ vor-

genommen.

Bau- und Wohnungsverein eG
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MITGLIEDERENTWICKLUNG
UND BETREUUNG

Zum 31. Dezember 2019 hatte die Ge-
nossenschaft insgesamt 1.984 Mit-
glieder (Vorjahr: 1.979). Die Anzahl
der Geschiftsanteile erhdhte sich auf
insgesamt 4.823 (Vorjahr 4.776). Das
Geschiftsguthaben  der  verbleiben-
den Mitglieder erhdhte sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um 11.769,37 € auf
1.252.636,26 € (Vorjahr 1.240.866,89 €).
Ein Geschaftsanteil betrégt 260,00 €.
Satzungsgemafl haften die Mitglieder
nur mit ihren Geschéaftsanteilen. Eine

Nachschusspflicht besteht nicht.

Die Mitgliedschaft in einer Wohnungs-
baugenossenschaft steht satzungsge-
mafl im direkten Zusammenhang mit
der Nutzung einer Wohnung aus dem
Bestand. In den vergangenen Jahren
wurden gerne auch, weil der allgemei-
ne Marktzins eingebrochen ist, unter
dem Gesichtspunkt der Rendite von

Dritten
zeichnet. Vorstand und Aufsichtsrat ha-

Genossenschaftsanteile  ge-

ben in Bezug auf § 4 der geltenden Sat-
zung unserer Genossenschaft in 2015
per gemeinsamen Beschluss festgelegt,
die Aufnahme von neuen Mitgliedern
derart einzuschrianken, dass Auflenste-
henden nicht wohnungsnutzenden Ka-
pitalanlegern die Zeichnung von neuen
oder weiteren Genossenschaftsanteilen

verwehrt werden kann.

Seit 2014 sind bei der Anmietung einer
unserer  Genossenschaftswohnungen,
je nach Wohnungsgrofie und -art, tiber
dem satzungsgemafien Pflichtanteil hi-
naus 1 bis 4 weitere Anteile zu zeich-
nen. Fiir den Erstbezug von errichteten
Neubauten sind mindestens 5 Anteile

zu zeichnen.

ENTWICKLUNG DES GESCHATSGUTHABENS
DER VERBLEIBENDEN MITGLIEDER

Angabenin T€

2.000
1.500
1.140

1.000

500

2016

1.175

2017 2018

1.241

MITGLIEDERBEWEGUNG

Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2019 1979  4.776
+ Zugange 131 296
- Abginge 126 -249
Stand 31.12.2019 1984 4.823

ZAHL DER ARBEITNEHMER

Die Genossenschaft beschiftigt im Ge-
schaftsjahr 2019 neben zwei hauptamt-
lichen  Vorstandmitgliedern  sowie
einem nebenamtlichen Vorstandsmit-
glied im Durchschnitt 19 Arbeitnehmer
(davon elf Handwerker und vier Teil-
zeitbeschiftigte). Es wurden keine Aus-

zubildenden beschéftigt.

Wir danken allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur ihren hohen persénli-
chen Einsatz, insbesondere fiir ihren
Einsatz bei der Bewaltigung der Son-
derbelastungen angesichts unserer am-

bitionierten Projekte.

1.253

2019
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VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2019 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegensténde und Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermégen (kurzfristig)

Umlaufvermégen (lang-/mittelfristig)

Aktive RAP

Gesamtvermdgen

Eigenmittel (lang-/mittelfristig)
Eigenmittel (kurzfristig)

Riickstellungen (lang-/mittelfristig)
Riickstellungen (kurzfristig)

Verbindlichkeiten (lang-/mittelfristig)
Verbindlichkeiten (kurzfristig)

Passive RAP (kurzfristig)
Gesamtkapital

Uber 93 % des Kapitals der Beamten-
Bau- und Wohnungsvereins eG sind in
die Immobilien des Anlagevermégens
investiert. Es ist vollstindig durch Ei-
genkapital und langfristige Fremdmit-
tel einschlieflich langfristiger Ruckstel-
lungen gedeckt.

Das Umlaufvermégen beléduft sich auf
6,8 % der Bilanzsumme. Grofite Posi-

tion ist der Bestand an noch nicht ab-

Beamten- Bau- und Wohnungsverein eG | Geschaftsbericht 2019

31.12.2019 31.12.2018 Veridnderung
T€ % T€ % TE
27.557 93,3 26.199 92,3 1.358
0 00 0 0,0 0
1.760 6,0 2.072 73 -312
224 0,8 109 0,4 115

0 00 0 0,0 0
29.541 100,0 28.380 100,0 1161
13.508 45,7 12500 44,0 1.008
62 0,2 52 0,2 10
345 1,2 350 12 -5
113 04 119 0,4 -6
13.822 46,8 13.095 46,1 727
1.667 5,6 2.245 79 -578
24 0,1 19 0,1 5
29.541 100,0 28.380 100,0 1161

gerechneten Heiz- und Betriebskosten
(unfertige Leistungen) von 1.253 T€.

Das Eigenkapital unserer Genossenschaft
erhéhte sich um 8,11 % auf 13.570 T€.
Die Eigenkapitalquote betrdgt zum Bi-
lanzstichtag 45,9 % (Vorjahr: 44,2 %).

Die Kapitalstruktur zeigt, dass die lang-
fristigen Vermégenswerte der Beam-
ten- Bau- und Wohnungsvereins eG im

Wesentlichen durch Eigenkapital und
langfristige Verbindlichkeiten finan-
ziert sind. Die Hohe der Verbindlichkei-
ten hat sich durch die Valutierung von
Fremdkapital zur Finanzierung unserer
Investitionen gegeniiber dem Vorjahr
leicht erhéht.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft
ist geordnet, die Vermégens- und Kapi-

talstruktur solide.

15
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FINANZLAGE

Die Beamten- Bau- und Wohnungsver-
ein Emden eG erzielt aus der Hausbe-
wirtschaftung stetig einen finanziellen
Uberschuss, um aktivierungspflichtige
Modernisierungen, die regelmiRigen
Instandhaltungsmafinahmen sowie die
laufende Schuldentilgung tragen zu
kénnen. Der Jahrestberschuss ermog-
licht auch in diesem Geschiftsjahr eine
Ausschiittung einer Dividende. Um die
in den vergangenen Geschiftsjahren
stetig gesunkene Eigenkapitalquote
wieder aufzufangen und auch der seit

BILANZENTWICKLUNG
Angaben in Mio. €

Jahren in Deutschland herrschenden
Niedrigzinsphase Rechnung zu tragen

wird die Ausschittung einer Dividende

unter den sonst tblichen 4 % vom Vor-

stand empfohlen.

Bei den fiir die Finanzierung des Anla-
gevermdgens aufgenommenen Fremd-

mitteln handelt es sich ausschlieilich

um langfristige Annuititendarlehen.

Unsere Genossenschaft verfiigt dber
ein Kontingent an Terminkrediten mit

einem duflerst attraktiven Zinssatz.

Sie dienen dem kurzfristigen Liqui-
ditatsausgleich und wurden im Ge-
schiftsjahr 2019 vollstindig in An-

spruch genommen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieflich in der Euro-W3hrung, so dass
Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swaps,
Cabs oder andere Finanzinstrumente

werden nicht in Anspruch genommen.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fir
unsere Darlehen betrug im abgelaufenen
Geschaftsjahr 1,99 % (Vorjahr: 1,8 %).

KAPITALSTRUKTUR

30
25 B
20 ‘é Eigenkapital
15— 6 Riickstellungen
. Fremdkapital
10 — £
£ RAP
> ;5 Gesamtkapital
o L

2015 2017 2018
1,8 23,2 28,4 126

KAPITALFLUSSRECHNUNG

2019
295 136

31.12.2019 31.12.2018
T€ % T€ %
13.570 459 12,552 44,2
458 16 469 17
15.489 52,4 15340 54,1
24 0,1 19 0,1
29.541 100,0 28.380 100,0

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 Geschaftstatigkeit

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2019 2018 ZUSAMMENSETZUNG 2019 2018
Te € FINANZMITTELFONDS TE TE
768,6 169,1 Kassenbestand und 368,8 768,6
1.322,4 1.714,0 Guthaben bei Kreditinstituten
-2.138,9 -5.112,5 Jederzeit fallige 0,0 0,0
Verbindlichkeiten
416,7 3.998,0
368,8 768,6 368,8 768,6
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

KAPITALFLUSSRECHNUNG

+/-

+

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermdgens
Cashflow nach DVFA/SG*

Zunahme/Abnahme sonstige Aktiva
Zunahme/Abnahme sonstige Passiva
Zinsaufwendungen/Zinsertrage
Ertragsteueraufwand/-ertrag
Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgingen von Gegenstidnden des Anlageverméogens

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstande
und in das Sachanlagevermégen

Einzahlungen in Bausparvertrige
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Verdnderung des Geschiftsguthabens
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten
Planméfige Tilgungen

Auferplanméafige Tilgungen

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veridnderung des Finanzmittelfonds

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

2019
TE
1.042,9
844,1
7,2
-248,7
16311

17,7
-569,7
278,7
0,3
-0,3
1.322,4

250,0
-2.273,3

-115,6
0,0
-2.138,9

22,1
1.266,5
-443,5
-101,7
-279,8
-46,9

416,7

-399,8

2018
TE
615,0
489,1
2,5

0,0
1.106,6

70
311,4
289,0
0,1
-0,1
1.714,0

0,0
-5.112,5

0,0
0,0
-5.112,5

45,0
4.707,8
-417,8
0,0
-291,4
-45,6

3.998,0

599,5
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KAPITALFLUSSRECHNUNG/
ANALYSE

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich
gegeniiber dem Vorjahr um 524,5 T€ er-
hoht. Er weist den Jahresiiberschuss kor-
rigiert um die nicht liquiditatswirksamen
Abschreibungen und Veranderungen der

langfristigen Riickstellungen aus.

Von den Investitionen des Geschifts-
jahres entfallen 995 T€ fiir den Neubau
Lise-Meitner-Strafle, 1.092 T€ auf ak-
tivierungspflichtige  Modernisierungs-
mafinahmen, 151 T€ fir Bauvorberei-
tungskosten des geplanten Neubaus
Kirchdorfer Strafe in Aurich, 13 T€ fiir
die Betriebs- und Geschaftsausstattung

und 3 T€ fiir Immaterielle Anlagen.
Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass

das Ergebnis der gewdhnlichen Ge-

schaftstatigkeit nicht nur ausreichte,

ERTRAGSLAGE

um die planméafige Tilgung und die vor-
gesehene Dividendenausschittung zu
finanzieren, sondern dariiber hinaus fiir
weitere Investitionszahlungen zur Ver-

figung stand.

FINANZIERUNGSMITTEL

Zur Nachfinanzierung unseres Neubaus
in Emden in der Lise-Meitner-Strafie
wurde im Geschéaftsjahr ein Annuita-

tendarlehen von 600 T€ aufgenommen.

Die bisher angefallenen Bauvorberei-
tungskosten fiir das Neubauvorhaben
in Aurich konnten aus Eigenmitteln
erbracht werden. Zur Realisierung des
Bauvorhabens ist die Aufnahme wei-
terer Fremdmittel notwendig. Auf der
Grundlage des sehr guten Ratings ist die
Genossenschaft in der Lage, diese Finan-
zierungsmittel zu sehr giinstigen Kondi-

tionen zur Finanzierung aufzunehmen.

Die bereits im Vorjahr in Anspruch
genommenen Terminkredite von ins-
gesamt 400 T€ wurden zur Liquidi-
tatstiberbriickung in das Geschiftsjahr
2020 hinein verldngert.

Fiir Modernisierungsmafinahmen im Ge-
schiftsjahr 2019 wurden keine Fremd-

mittel aufgenommen.

Ein Darlehen ist mit dem Ablauf der
Zinsfestschreibung zu besseren Kondi-

tionen umgeschuldet worden.

Unsere Genossenschaft war im Ge-
schiftsjahr in der Lage, ihren Zah-
lungsverpflichtungen jederzeit nach-
zukommen. Auch in Zukunft ist die
Zahlungsfahigkeit durch den regelma-
Rigen Liquiditatszufluss aus den Mie-
terlésen und der sorgfiltigen Vergabe

von Investitionsauftragen gegeben.

Der im Geschaftsjahr 2019 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Umsatzerlése einschl. Bestandserhohung bzw. Bestandsverminderung

Zinsertrage

Sonstige Ertrage/aktivierte Eigenleistungen

Zwischensumme Erldse

Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Abschreibungen

Personalaufwand

Zinsaufwand

Sonstige Aufwendungen

Steuern

Zwischensumme Aufwendungen

Jahresiiberschuss

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderungen
T€ T€ T€ %
5.309 5.126 183 3,6
0 0
871 763 108 14,2
6.180 5.889
2.261 2.432 -171 -7,0
844 759 85 11,2
1.320 1.334 -14 -1,0
290 302 -12 -4,0
282 311 -29 9,3
140 136 4 2,9
5.137 5.274
1.043 615



Beamten- Bau- und Wohnungsverein eG | Geschaftsbericht 2019

WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

Die Aufteilung der Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung im Einzelnen:

ERLOSE AUS

1. Sollmietertrage

Erlésschmilerungen

2. Betriebskosten
Heizkosten

Erlésschmaélerungen
3. Aufwendungszuschisse

Summe

BETRIEBSFUNKTIONEN

Hausbewirtschaftung
Sonstiger Geschiftsbereich
Verwaltungsbetreuung

AuBerplanméafige Abschreibung

Ergebnis

Unser Kerngeschéft ist die Vermietung der Genossenschaftswohnungen. Die seit Jahren hohen Aufwendungen fiir die Instand-

haltungs- und Modernisierungsmafinahmen beeintrachtigen einerseits die Ertragslage, aber erhalten andererseits die Bausub-

2019

€
4.203.747
-148.139

1.125.481
147.448
-39.025

0

5.289.512

2019 2018
T€ TE
703,1 261,9
339,7 83,0
0,1 01
0,0 270,0

1.042,9 615,0

2018
€

4.024.606
-129.737

1.134.373
136.486
-35.529

0

5.130.199

TE
441,2
256,7

0,0

-270,0

4279

stanz und sichern die kiinftige Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes. Nachhaltig sichern steigende Mieteinnahmen die

hohen Investitionen in unsere Bestandsobjekte.
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BETRIEBLICHE KENNZAHLEN 2019 Kennzahlen
T€ 2019 2018
Eigenkapitalquote
Bilanziertes Eigenkapital 13.570
- % 45,9 44,2
Bilanzsumme 29.541
Eigenkapitalrentabilitat
Jahresiiberschuss
1.043
+ Ertragssteuern % 7,7 4,9
Eigenkapital 13.570
Gesamtrentabilitit
Jahresiiberschuss + Ertragssteuern + Fremdkapitalzinsen 1.322
. % 4,5 3,2
Bilanzsumme 29.541
Anlagendeckungsgrad
Eigenkapital + langfr. Riickstellungen + Dauerschulden 27.737
.. % 100,7 99,2
Anlagevermégen 27.557
Fremdkapitalkosteneinsatz
Fremdkapitalzinsen 279
9 2, 2,2
Langfristiges Fremdkapital 13.822 ’ °
Dynamischer Verschuldungsgrad
Dauerfremdfinanzierungsmittel 13.822
h 12
Cashflow nach DVFA/SG 1.631 Jare 8
Tilgungskraft
Cashflow nach DVFA/SG 1.631
ipe . Faktor 3,7 2,6
Planméafige Tilgungen 443
Tilgungsquote
Planmafige Tilgungen 443
% )2 3,2
Durchschnittliche Dauerschulden 13.822 ’ 3
Umsatzrentabilitat
Umsatzerlose 5.291
. . % 39,0 40,9
Eigenkapital 13.570
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Anzahl der Wohneinheiten (stichtagsbezogen) Anzahl 1.071 1.060
Wohn- und Nutzflache (stichtagsbezogen) m  79.806  79.126
Mietenmultiplikator
Grundstiicke mit Wohn-, Geschifts- und anderen Bauten 26.995
; - B i - Faktor 6,7 6,1
Jahresmietensoll abzgl. Erlésschmélerung + Mietzuschisse 4.056
Erlésschmilerungsquote
Erlosschmalerungen 148
. . % 3,5 3,2
Jahresmietensoll + Aufwendungszuschisse 4.204
Durchschnittliche Wohnungssollmiete per 31.12. €/m¥/mtl. 4,40 4,30
Investitionen zur Bestandserhaltung je m? p. a. €/m? 30,42 40,69
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NACHTRAGSBERICHT & PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

NACHTRAGSBERICHT

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona-
virus (COVID-19) weltweit ausgebreitet.
Auch in Deutschland hat die Pandemie
seit Februar 2020 zu deutlichen Ein-
schnitten sowohl im sozialen als auch
im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer
Eintribung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen. Die Ge-
schwindigkeit der Entwicklung macht
es schwierig, die Auswirkung zuver-
lassig einzuschatzen; es ist jedoch mit
Risiken fiir den zukiinftigen Geschifts-
verlauf der Genossenschaft zu rechnen.
Zu nennen sind Risiken aus der Verzo-
gerung bei der Durchfiihrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs- und
Baumafinahmen verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzégerung von geplanten Einnahmen.
Darliber hinaus ist mit einem Anstieg

der Mietausfille zu rechnen.

PROGNOSE-, CHANCEN-

UND RISIKOBERICHT

In den nachsten Jahren werden weiter-
hin hohe Investitionen in den Bestands-
wohnungen fiir Instandhaltung und
Modernisierung sowie in die Pflege des

Wohnumfeldes notwendig sein.

Das geplante Neubauvorhaben in Au-
rich in der Kirchdorfer Strafle 29-31
wird unseren Bestand an barrierefreien

Wohnungen sinnvoll erweitern.

Emden, 10. Juni 2020
Der Vorstand:

Die Baugenehmigung liegt uns bereits
vor. Wenn sich die Lage nach der COVID-
19-Pandemie weiter normalisiert, werden

wir die Baumafinahmen vorantreiben.

Neben dem Bauvorhaben in Aurich wer-
den wir auch weitere Neubauten in Zu-
kunft zur Verjingung unseres Bestandes
planen. Ebenso werden wir nicht aus
den Augen verlieren, dass die Nachfrage
nach bezahlbaren barrierearmen Wohn-

formen in den Folgejahren steigen wird.

Unsere Geschéftspolitik ist seit jeher
auf Nachhaltigkeit ausgerichtet, was
zu einer positiven Entwicklung des Be-

standes beitrigt.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf histo-
risch niedrigem Niveau begiinstigt die
Ertragslage. Durch steigende Tilgungs-
anteile bei den Annuitatendarlehen
unter Beriicksichtigung gleichmaRiger
Verteilung der Zinsbindungsfristen hal-
ten sich die Zinsanderungsrisiken fiir
unsere Genossenschaft im tberschau-

baren Rahmen.

Die Geschaftstitigkeit unserer Genos-
senschaft entwickelt sich weiterhin
positiv. Weder ist aufgrund der aktu-
ellen Marktlage noch der erwarteten
Entwicklung mit nennenswertem Leer-
stand oder mit umfangreichen Mietaus-

fallen zu rechnen.

I, e Abmdtt

Heike Tobias-Broja

Andreas Wenholt

Die wegen der COVID-19-Pandemie
geplante moderate Erhéhung der Nut-
zungsgebiihr wird fiir alle Wohnungen
auf das Jahr 2021 verschoben und si-
chert unsere hohen Investitionen in die

Bestandserhaltung.

Fur das Geschaftsjahr 2020 planen
wir gemafR Wirtschaftsplan fiir Umsat-
zerlése aus der Hausbewirtschaftung
5.334 T€ und Instandhaltungsaufwen-
dungen von 1.200 T€ sowie Zinsauf-
wendungen von 250 T€, so dass ein
Jahresiiberschuss von rund 1.300 T€
erwartet werden kann. Aus dem Jah-
resiiberschuss wird unser Eigenkapi-
tal weiter gestarkt und die finanzielle
Basis fiir kiinftige Investitionen weiter
verbessert.

Unser Risikomanagementsystem er-
fasst das Controlling und die regel-
mafige interne Berichterstattung. Es
wird laufend aktualisiert. Wesentliche
Risiken sind nicht erkennbar. Auch fir
die Zukunft erwarten wir eine giins-
tige Vermietungssituation mit leicht
steigenden  Nutzungsgebiihren und
zusatzlichen Neubauwohnungen. Wei-
tere Chancen werden wir bei Wirt-
schaftlichkeit durch Neubau von Woh-
nungsbestianden ebenso wahrnehmen.
Wohnungs- und Grundstiicksverkaufe
werden je nach Wirtschaftlichkeit nicht

ausgeschlossen.

Weft/eré Nt
/ I
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JAHRESABSCHLUSS
BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

Aktiva

Vorjahr
€ € TE
. Immaterielle Vermégensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 2.877,00 2.535,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 26.890.234,89 23.446.548,81
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten 104.776,54 108.408,54
3. Grundstiicke ohne Bauten 253.545,11 253.545,11
4.  Technische Anlagen und Maschinen 0,00 0,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 82.211,51 100.106,51
6. Anlagenim Bau 19.901,60 2.235.475,76
7. Bauvorbereitungskosten 203.569,29  27.554.238,94 52.701,85
27.557.115,94  26.199.321,58
I.  Unfertige Leistungen und andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen 1.252.701,22 1.234.251,56
2. Andere Vorrite 16.143,66 1.268.844,88 17.035,91
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 26.560,87 41.888,38
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 95.764,88 122.325,75 10.173,39
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 368.767,26 768.625,98
2. Bausparguthaben 224.331,22 593.098,48 108.743,62
1.984.269,11 2.180.718,84

29.541.385,05 28.380.040,42
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JAHRESABSCHLUSS
Passiva
Vorjahr
€ € T€
. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 62.140,00 50.280,00
2. derverbleibenden Mitglieder 1.252.636,26 1.240.866,89
3. aus gekindigten Geschiftsanteilen 0,00 1.314.776,26 1.560,00
Ruckstandige fallige Einzelzdhlungen auf
Geschiftsanteile: € 1.343,80 (Vorjahr: € 893,11)
Il.  Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.730.000,00 1.620.000,00
2. Bauerneuerungsricklage 6.800.000,00 6.050.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 3.142.101,42 11.672.101,42 3.139.032,92
lll.  Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 400.000,00 350.000,00
2. Jahresiiberschuss 1.042.911,21 615.034,16
3.  Einstellung in Ergebnisriicklagen 860.000,00 582.911,21 515.000,00
13.569.788,89  12.551.773,97
1. Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 383.945,00 387.132,00
2. Sonstige Riickstellungen 74.725,00 82.322,00
458.670,00 469.454,00
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 13.268.407,12 12.386.187,23
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 553.821,95 711.825,94
3. Erhaltene Anzahlungen 1.424.716,77 1.418.670,30
4.  Verbindlichkeiten aus Vermietung 32.042,04 53.870,30
5. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 173.454,66 727.958,30
6. Sonstige Verbindlichkeiten 36.418,59 41.753,35
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 0,00
(Vorjahr: € 0,00) 15.488.861,13 15.340.265,42
davon aus Steuern: € 96,03 (Vorjahr:€ 0,00) -
24.065,03 18.547,03

29.541.385,05 28.380.040,42
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2019

Vorjahr
€ € TE
1. Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.289.512,46 5.130.199,38
b) aus Betreuungstatigkeit 524,59 524,59
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 776,52  5.290.813,57 578,73
2. Erhohung/Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 18.449,66 -4.985,38
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 491.974,08 356.663,40
4. Sonstige betriebliche Ertrage 379.015,03 405.994,79
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen,
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 2.260.546,24  2.432.373,70
6. Rohergebnis 3.919.706,10  3.456.601,81
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 1.022.752,52 1.041.552,56
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 297.580,08 1.320.332,60 291.931,75
davon fiir Altersversorgung: € 78.762,38
(Vorjahr: € 85.308,26)
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen 844.247,71 759.035,24
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 281.908,48 310.586,92
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 15,75 10,88
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 290.051,80 302.259,24
davon aus Aufzinsung: € 11.416,00
(Vorjahr: € 13.290,00)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 312,71 71,23
13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.182.868,55 751.175,75
14. Sonstige Steuern 139.957,34 136.141,59
15. Jahresiiberschuss 1.042.911,21 615.034,16
16. Gewinnvortrag 400.000,00 350.000,00
17. Einstellung in Ergebnisriicklagen 860.000,00 515.000,00
18. Bilanzgewinn 582.911,21 450. 034,16
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JAHRESABSCHLUSS

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

BEAMTEN- BAU- UND WOHNUNGSVEREIN IN EMDEN EINGETRAGENE GENOSSENSCHAFT EMDEN

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, Riicklagenspiegel,
Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn und Verlustrechnung

wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Das

Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Woh-

nungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde

beachtet. Die fiir kleine Genossenschaften geltenden, gro-
Renabhingigen Erleichterungen fiir einzelne Angaben wur-

den zum Teil in Anspruch genommen.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ange-

gebenen Vorjahreszahlen sind vergleichbar. Die Darstellungs-

und Bewertungsmethodenstetigkeit ist gegeben.

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

Bilanz
Zur Entwicklung der immateriellen Vermégensgegenstande

sowie der Sachanlagen wird auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermégensgegenstinde und Sachanlagen
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstinde

werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten aktiviert

und planmafig linear dber ihre voraussichtliche Nutzungs-

dauer (3-5 Jahre) abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermégens erfolgte zu den
historischen  Anschaffungs-/Herstellungskosten,
dert um die kumulierten planméafigen Abschreibungen. Die

Herstellungskosten werden auf der Basis der Einzelkosten

und angemessener Teile der Gemeinkosten ermittelt. Eige-

vermin-

ne Leistungen bei Modernisierungsmafinahmen werden in
Hohe von € 491.974,08 (Vorjahr: € 356.663,40) aktiviert.

Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten Herstellungs-

kosten nicht einbezogen.

Die planméafligen Abschreibungen erfolgen linear tiber die vor-

aussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den planmafligen

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 Geschiftsausstattungen 3-13 Jahre

Die Abschreibungen auf Modernisierungskosten erfolgen bei
Neubauten iiber die Restnutzungsdauer und bei Altbauten

mit 2,5 % p. a.

Geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungskosten von

€ 60,00 bis € 250,00 (bis 2017 € 150,00) werden in Anleh-
nung an § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG im Anschaffungsjahr voll abge-

schrieben. Fiir geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungs-

kosten von € 250,00 (bis 2017 € 150,00) bis € 1.000,00 wird
ein Sammelposten gebildet, der in Anlehnung an § 6 Abs. 2a

EStG Uber fiinf Jahre linear gewinnmindernd 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 Vorrate unter Anwendung

der Durchschnittsmethode (Reparaturmaterial usw.) vorge-

nommen wird.

Die Unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerech-

nete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von € 1.252.701,22

(Vorjahr: € 1.234.251,56). Voraussichtlich nicht abzurech-

nende Leistungen wurden in Héhe von € 43.600,00 (Vorjahr:
€ 38.500,00) wertberichtigt.
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019
BEAMTEN- BAU- UND WOHNUNGSVEREIN IN EMDEN EINGETRAGENE GENOSSENSCHAFT

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden

mit dem Nominalwert unter Beriicksichtigung des Niederst-

wertprinzips bewertet. Erkennbare Einzelrisiken werden durch
Abschreibungen auf Forderungen bzw. durch die Bildung von
Einzelwertberichtigungen zu Forderungen bericksichtigt.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermégensgegenstan-

de haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr. In

dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstinde sind keine

Ergebnisriicklagen
Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen zeigt sich wie folgt:

Betrige grofleren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

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

Geschiftsguthaben
Das Geschiftsguthaben betrigt € 1.314.776,26 (Vorjahr:

€ 1.292.706,89).

Einstellung aus

Einstellung aus

Stand am  Jahresuberschuss des Bilanzgewinn des Stand am

01.01.2019 Geschéftsjahres Vorjahres 31.12.2019

2019 2019 2019 2019

(2018) (2018) (2018) (2018)

€ € € €

Gesetzliche Riicklage 1.620.000,00 110.000,00 0,00 1.730.000,00
(1.555.000,00) (65.000,00) (0,00) (1.620.000,00)

Bauerneuerungsriicklage 6.050.000,00 750.000,00 0,00 6.800.000,00
(5.600.000,00) (450.000,00) (0,00) (6.050.000,00)

Andere Ercebnisriicklagen 3.139.032,92 0,00 3.068,50 3.142.101,42
g g (3.097.477,26) (0,00) (41.555,66) (3.139.032,92)
10.809.032,92 860.000,00 3.068,50 11.672.101,42

(10.252.477,26) (515.000,00) (41.555,66) (10.809.032,92)

Pensionsriickstellungen

Die Bewertung erfolgt nach dem international anerkann-

ten Anwartschaftsbarwertverfahren. Bei der Bewertung

der Pensionsriickstellungen werden gemaf einem versiche-
rungs-mathematischen Gutachten kiinftige Lohn- und Ge-
haltssteigerungen sowie Rentenanpassungen beriicksichtigt.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen werden die Sterbetafeln
nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) zugrunde

gelegt. Die Ruckstellungen werden pauschal mit dem durch-

schnittlichen Marktzinssatz abgezinst, der sich bei einer an-

genommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von
der Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen basiert auf

folgenden Rechnungsgrundlagen:

Gehaltstrend: 0,00 %
Rententrend: 1,50 %
Fluktuation: 0,00 %
Rechnerische Altersgrenze: 65 Jahre

Zinssatz:

2,71 % am 31.12.2019
(10-Jahres-Durchschnitt /

12/2019)
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Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt
sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschieds-
betrag in Héhe von € 21.989,00 (Vorjahr: € 27.190,00). Dieser
abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemafl § 253 Abs.
6 Satz 2 HGB fiir die Ausschiittung gesperrt.

Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen beriicksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz
erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufméannischer Beur-

teilung notwendigen Erfullungsbetrages.

Die Sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

2019 2018
€ €
Urlaubsanspriiche 41.825,00 41.322,00
Prifung Jahresabschluss 15.000,00 15.000,00
Erstellung Jahresabschluss 11.000,00 11.500,00
Veroffentlichung, Mitgliederversammlung 5.400,00 5.500,00
Steuerberatungskosten 1.500,00 1.500,00
Berufsgenossenschaft 0,00 7.500,00
74.725,00 82.322,00

Verbindlichkeiten Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrigen bewertet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und gegen-
uber anderen Kreditgebern sind in Héhe von € 13.822.229,07
(Vorjahr: €13.098.013,17) durch Grundpfandrechte besichert.
Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten

wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

In den Verbindlichkeiten sind mit Ausnahme noch nicht falli-
ger Darlehens- und Bereitstellungszinsen in Hohe von € 13,35
(Vorjahr: € 2.011,74) keine Betrége gréfleren Umfangs ent-

halten, die erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

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

tag darstellen.
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019
JAHRESABSCHLUSS

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Periodenfremde Ertrige und Aufwendungen

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

2019 2018
€ €
Ertrége aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 248.927,08 0,00
Ertrdge aus Vereinnahmung von Geschéaftsguthaben
und anderen Verbindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern 10.120,80 4.262,30
Ertrdge aus der Auflésung von Wertberichtigungen zu Forderungen 2.201,34 1.412,45
Ertrige aus Zahlungseingingen von in friiheren Jahren abgeschriebenen Forderungen 1.807,28 0,00
Ertrége aus friiheren Jahren 1.048,11 163,97
Ertridge aus Zuschreibungen zum Anlagevermégen 0,00 270.000,00
Zufiihrung zu Einzelwertberichtigungen zu Forderungen -23.879,77 -27.544,95
Abschreibungen auf Mietforderungen und sonstige Vermégensgegenstinde -1.917,20 -1.083,87

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten € 11.416,00 (Vorjahr: € 13.290,00) aus der Aufzinsung von Riickstellungen
fir Pensionen und 3hnliche Verpflichtungen sowie im Vorjahr von langfristigen sonstigen Riickstellungen. Dariiber hinaus
sind in dem Posten Bereitstellungszinsen von € 3.077,18 (Vorjahr: € 53.410,05) beriicksichtigt.
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

JAHRESABSCHLUSS

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewihrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

INSGESAMT DAVON
RESTLAUFZEIT GESICHERT
bis zu zwischen tiber Art der
1Jahr 1-5 Jahren 5 Jahre Sicherung*
2019 2019 2019 2019 2019 2019
(2018) (2018) (2018) (2018) (2018) (2018)
€ € € € € €
;’j;:'n”f;'::'ke'te” 13.268.407,12 875.353,69  1.881.551,84 10.511.501,59  13.268.407,12 GPR
Kreditinstituten (12.386.187,23) (379.266,23)  (1.956.292,84) (10.050.628,16) | (12.386.187,23) (GPR)
\g/:;z'n”j;[::‘:sgeeren 553.821,95 38.453,67 147.309,43  368.058,85 553.821,95 GPR
reditgebern (711.825,94) (60.329,31)  (143.352,46)  (508.144,17) (711.825,94) (GPR)
Erhaltene 1.424.716,77 1.424.716,77
Anzahlungen (1.418.670,30)  (1.418.670,30)
Verbindlichkeiten 32.042,04 32.042,04
aus Vermietung (53.870,30) (53.870,30)
Zg;i'rr:il'fl'i'rf: aue 173.454,66  173.454,66
! g (727.958,30)  (727.958,30)
und Leistungen
Sonstige 36.418,59 36.418,59
Verbindlichkeiten (41.753,35) (41.753,35)
Gesamtbetrag 15.488.861,13 2.580.439,42 2.028.861,27 10.879.560,44 | 13.822.229,07 GPR
(15.340.265,42)  (2.681.847,79) (2.099.645,30) (10.558.772,33) | (13.098.013,17) (GPR)

*) GPR = Grundpfandrecht
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019
ANLAGESPIEGEL

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

URSPRUNGLICHE ANSCHAFFUNGS- BZW. HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand am Umbuchungen Stand am
01.01.2019 Zuginge Abgange (+/-) 31.12.2019
€ € € € €
.  Immaterielle
Vermégensgegenstinde
1. Entgeltlich 32.598,45 2.709,63 0,00 0,00 35.308,08
erworbene Lizenzen
Il.  Sachanlagen
. Grundstiicke und 41.180.577,03 1.438.313,72 18.347,58 2.813.962,66 45.414.505,83
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
. Grundstiicke und 374.518,17 0,00 0,00 0,00 374.518,17
grundstiicksgleiche Rechte
mit anderen Bauten
. Grundstiicke ohne Bauten 253.545,11 0,00 0,00 0,00 253.545,11
. Technische Anlagen 3.461,35 0,00 0,00 0,00 3.461,35
und Maschinen
. Betriebs- und 367.685,10 12.998,53 10.581,11 0,00 370.102,52
Geschiftsausstattung
. Anlagen im Bau 2.235.475,76 598.388,50 0,00 -2.813.962,66 19.901,60
7. Bauvorbereitungskosten 52.701,85 150.867,44 0,00 0,00 203.569,29
44.467.964,37 2.200.568,19 28.928,69 0,00 46.639.603,87
Gesamt 44.500.562,82 2.203.277,82 28.928,69 0,00 46.674.911,95
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ABSCHREIBUNGEN/TILGUNGEN BUCHWERT

Stand am Stand am Stand am Stand am
01.01.2019 Geschéftsjahr Abginge 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
€ € € € € €
30.063,45 2.367,63 0,00 32.431,08 2.877,00 2.535,00
17.734.028,22 807.517,38 17.274,66 18.524.270,94 26.890.234,89 23.446.548,81
266.109,63 3.632,00 0,00 269.741,63 104.776,54 108.408,54
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
267.578,59 30.730,70 10.418,28 287.891,01 82.211,51 100.106,51
0,00 0,00 0,00 0,00 19.901,60 2.235.475,76
0,00 0,00 0,00 0,00 203.569,29 52.701,85
18.271.177,79 841.880,08 27.692,94 19.085.364,93 27.554.238,94 26.196.786,58
18.301.241,24 844.247,71 27.692,94 19.117.796,01 27.557.115,94 26.199.321,58
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SONSTIGE ANGABEN
Haftungsverhiltnisse

Verbindlichkeiten aus persénlicher Haftung bestehen nicht.

Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder ver-
merkte sonstige finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beur-
teilung der Finanzlage von Bedeutung sind. Verpflichtungen

aus auferbilanziellen Verpflichtungen bestehen ebenfalls nicht.

Geschifte mit nahestehenden Personen

Geschifte mit nahestehenden Personen werden lediglich mit
Genossenschaftsmitgliedern in Form von Miet-, Dienstleis-
tungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Dritten iiblichen
Konditionen getitigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern be-
stehen keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zustande

gekommenen wesentlichen Geschifte.

Nachtragsbericht

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist in 2020 mit
einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Konjunktur zu
rechnen. Fiir die Genossenschaft konnen sich daraus Risi-
ken aus Mietstundungen und Einnahmeausfillen sowie aus
zeitlichen Verzégerungen bei der Durchfiihrung von Moder-
nisierungs- und Neubaumafinahmen ergeben. Diese Risiken
kénnen gegenwiértig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ih-
res Eintritts sowie liquiditats- und ergebniswirksamer Gro-

Renordnung noch nicht abschlieflend abgeschatzt werden.

Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand

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

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschéftigte im Geschiftsjahr 2019 ne-
ben zwei hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern sowie einem
nebenamtlichen Vorstandsmitglied im Durchschnitt 19 Ar-
beitnehmer (davon elf Handwerker und vier Teilzeitbeschaf-
tigte). Es wurden keine Auszubildenden beschiftigt.

Mitgliederbewegung

Stand 1. Januar 2019 1.979
Zugange 131
Abgénge 126
Stand 31. Dezember 2019 1.984

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 4.823 Geschifts-
anteilen zu je € 260,00 an der Genossenschaft beteiligt.

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich zum 31. Dezember 2019 um € 11.769,37 erhdht. Sat-
zungsgemafl haften die Mitglieder nur mit ihren Geschafts-
anteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19, 30169 Hannover

MITGLIEDER DES VORSTANDES

Heike Tobias-Broja
Diplom-Ingenieur.........ccoceeneierneuenerreeinecnne hauptamtlich
Andreas Wenbholt

Fachwirt der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft.........c.occocceeniveiveniiccnnns hauptamtlich
Werner Nortker

Verwaltungsamtsrat ......ocoeveeerceeneeeeneeeeneenneenes nebenamtlich

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Hans-Erich Hoffmann

Stadtischer Angestellter i. R. ......cccocvvvicicinnnce Vorsitzender
Ingrid Reichert

Verwaltungsangestellte i. R. .....cccoveuene. stellv. Vorsitzende
Peter Dolischnyj

Verwaltungsfachangestellter i. R. ......cccocevneee. Schriftfuhrer

Dieter van Hove
Rechtsanwalt und Notar
Bernd van Ellen
Stadtischer Angestellter
Giinther Wahoff
Beamter i. R.
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019
VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS

Ergebnisverwendung

Das Geschiftsjahr 2019 schliefft mit einem Jahresiiberschuss ~ Nach Verrechnung mit dem Gewinnvortrag des Vorjahres
in Hohe von € 1.042.911,21 ab. Gemif § 40 der Satzung wur- € 400.000,00 verbleibt ein Bilanzgewinn in Héhe von
den bei Aufstellung des Jahresabschlusses € 110.000,00 in € 582.911,21.

die gesetzliche Riicklage und € 750.000,00 in die Bauerneu-

erungsriicklage eingestellt.

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

Ausschittung einer gestaffelten Bruttodividende

auf das Geschiaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

am 1. Januar 2019 in H6he von € 1.239.360,51

(2,50 % auf die ersten zehn Anteile und 1,25 % auf die

iibrigen Anteile eines Mitgliedes) 25.160,01 €

Einstellung in andere Ergebnisriicklagen:

Andere Ergebnisriicklagen 57.751,20 €

Vortrag auf neue Rechnung 500.000,00 €
582.911,21€

Emden, 10. Juni 2020

ED B Alwddt 1

Heike Tobias-Broja Andreas Wenholt Wegher Norker
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

DIE BEAMTEN- BAU- UND WOHNUNGSVEREIN EG EMDEN

Der Aufsichtsrat hat im abgeschlossenen Geschéftsjahr 2019
in unveranderter personeller Zusammensetzung die ihm vom
Genossenschaftsgesetz und von der Satzung vorgeschriebe-

nen Aufgaben umfassend wahrgenommen.

Im Rahmen der vertrauensvollen Zusammenarbeit wurde der
Aufsichtsrat vom Vorstand tber die Lage der Genossenschaft,
die Geschaftsentwicklung und tber bedeutsame Einzelent-
wicklungen regelmiafig informiert und hat dazu erforderliche
Beschlisse gefasst. Wichtige Fragen und Grundsitze der Ge-
schiftsfihrung wurden vorgetragen und eingehend beraten.

Der Aufsichtsrat hat die Geschiftstatigkeit der Genossen-
schaft intensiv begleitet. Den Vorstand hat er bei der Leitung
des Unternehmens regelmiaflig beraten und die Geschifts-
fuhrung Uberwacht. Von den Ordnungsmafligkeiten der Ge-
schiftsfuhrung hat er sich tiberzeugt.

Bei der Wahrnehmung seiner Aufgaben ist der Aufsichtsrat
durch den Priifungsausschuss unterstiitzt worden. Uber die In-
halte und Ergebnisse der jeweiligen Priifungsausschusssitzun-

gen wurde dem gesamten Aufsichtsrat umfassend berichtet.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung des Jahresabschlusses
2018 durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen e.V mit Sitz in Hannover
ergab keine Beanstandungen. Uber das Ergebnis der Priifung

wird der Aufsichtsrat in der Mitgliederversammlung berichten.

Der Vorstand hat den Lagebericht und den zum 31.12.2019
aufgestellten Jahresabschluss dem Aufsichtsrat zur Priifung
vorgelegt. Diesem hat der Aufsichtsrat ohne Einschrénkun-
gen zugestimmt und zu besonderen Bemerkungen keinen

Anlass gesehen.

Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung am 30. Juni 2020 den
Jahresabschluss festgestellt. Die Feststellung des Jahres-
abschlusses erfolgte nach dem Gesetz zur Abmilderung der
Folgen der Covid-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Straf-
verfahrensrecht (Artikel 2 § 3 Absatz 3). Mit dieser Sonder-
regelung konnte der Jahresabschluss 2019 fristgerechte fest-

gestellt werden und erméglichte die gesetzlich vorgesehene

rechtzeitige Auszahlung des Auseinandersetzungsguthabens.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung,

a) den vorgelegten und durch den Aufsichtsrat
festgestellten Jahresabschluss zum
31. Dezember 2019 zu genehmigen,

b) den Lagebericht des Vorstandes fiir das
Geschéftsjahr 2019 sowie den Bericht tiber die
gesetzliche Priifung fiir das Jahr 2018 anzunehmen

c) dem Vorschlag des Vorstandes und des
Aufsichtsrates zur Einstellung des Jahresiiber-
schusses in die Ergebnisriicklagen und zur
Verwendung des ausgewiesenen Bilanzgewinns
fur das Geschiaftsjahr 2019 zuzustimmen und

d) dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2019 die
Entlastung zu erteilen.

Nach der Satzung scheiden in diesem Jahr turnusgemafl die

Aufsichtsratsmitglieder

« Frau Ingrid Reichert
« Herr Dieter van Hove

aus dem Aufsichtsrat aus. Eine Wiederwahl der beiden Mit-

glieder wird vom Aufsichtsrat vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fiir die vertrauensvolle Arbeitsweise
und ihre Einsatz- und Leistungsbereitschaft und dem damit
erzielten guten Jahresergebnis. Allen Mitgliedern spricht der
Aufsichtsrat ebenfalls Dank fiir das entgegengebrachte Ver-

trauen aus.
Emden, im Juni 2020

Hans-Erich Hoffmann

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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WOHNUNGSBESTAND
BEAMTEN- BAU- UND WOHNUNGSVEREIN EG EMDEN

STADT EMDEN

STADTZENTRUM

Anzahl
Strafle Wohnungen
Am Lindengraben 15-19 15
Bollwerkstrafte 88 4
Douwesstrafle 20, 22
Grofle Strafte 88, 90 13
BEHORDENVIERTEL

Anzahl
Strafle Wohnungen
Fokko-Ukena-Strafte 2 1
Fokko-Ukena-Strafle 14 8
Fokko-Ukena-Strafle 1-25 13
Fokko-Ukena-Strafle 27 1
Firbringerstrafle 8-14 8
Firbringerstrafle 16-22 11
Firbringerstrafle 24, 26, 28 3
Firbringerstrafle 30-44 27
Grafin-Anna-Strafle 8, 10 3
Grafin-Anna-Strafe 12, 14 3
Grafin-Anna-Strafle 1, 3 2
Grafin-Anna-Strafle 5-21 13
Medmannstrafe 3 5
Nesserlander Strafle 10-22 21
Okko-tom-Brook-Strafle 2, 4 8
Okko-tom-Brook-Strafte 6-10 12
Okko-tom-Brook-Strafe 30, 32 5
Okko-tom-Brook-Strafle 1 4
Okko-tom-Brook-Strafle 3 4
Okko-tom-Brook-Strafle 5-11 8
Okko-tom-Brook-Strafle 27-33 5
Schweckendieckstrafle 4-8 12
Schweckendieckstrafle 10-24 29
Schweckendieckstrafle 26 3
Schweckendieckstrafle 7 6
Schweckendieckstrafle 13-23 19
Schweckendieckstrafie 25 12
Stértebekerstrafte 2-6 15
Stértebekerstrafe 8 2
Stortebekerstrafle 1-19 20
Upstalsboomstrafte 2-12 25

KULTURVIERTEL

Anzahl
Strafle Wohnungen
Greifswalder Strafle 7 6
Kolberger Strafle 11 2
CONSTANTIA

Anzahl
Strafle Wohnungen
Méwensteert 51-65 12
LARRELT

Anzahl
Strafle Wohnungen
Lise-Meitner-Strafle 68 A-70 M 28
PORT-ARTHUR/TRANSVAAL

Anzahl
Strafle Wohnungen
Cirksenastrafle 14-20 16
Cirksenastrafle 22-30 27
Dodo-Wildvang-Strafe 1, 3 6
Dodo-Wildvang-Strafe 5, 7 12
Dodo-Wildvang-Strafe 2 10
Dodo-Wildvang-Strafe 4, 6, 8 20
Godfried-Bueren-Strafle 42-48
Graf-Enno-Strafte 47, 47a, 49, 49a 4
Kistenbahnstrafle 3 7
Kiistenbahnstrafle 4, 5 16
Kiistenbahnstrale 6,7, 8 16
Sachsenstrafle 16-36 11
Sachsenstrafle 21-29 27
Schwabenstrafle 29, 31 9
Schwabenstrafle 33, 35 12
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WOHNUNGSBESTAND FORTSETZUNG
BEAMTEN- BAU- UND WOHNUNGSVEREIN EG EMDEN

WOHNUNGSBESTAND

HERRENTOR HARSWEG

Anzahl Anzahl
Strafle Wohnungen Strafle Wohnungen
Am Siidbahnhof 1-9 20 Auricher Strafle 44-50 12
Friedrich-Ebert-Strafle 86 10 Auricher Strafle 52-58 12
Friedrich-Naumann-Strale 19-23 6 Auricher Strafle 60-66 12
Friedrich-Naumann-Strafe 25 4 Auricher Strafle 68-74 12
Friedrich-Naumann-Strafle 27 3 Auricher Strafle 78-80 4
Friedrich-Naumann-Strafle 29 9 Auricher Strafle 39-53
Jahnstralte 6 6 Auricher Strale 30-34 3
Martin-Faber-Strafte 16-20 7 Auricher Strafle 55 A-K 18
Martin-Faber-Strafle 22, 26 10
Petkumer Strafle 22-61 40
Richardstrafle 1-11 19
Richardstrafle 2-14 15
BORSSUM

Anzahl
Strafle Wohnungen
Ligusterstrale 2-16 24
WOLTHUSEN

Anzahl
Strafle Wohnungen
Am Treckfahrtstief 16 6
Filkuhlweg 25, 27 9
Ligariusstrale 10a-c 4
Ligariusstrafe 12-16 18
Seumestrafle 1, 3 9
Seumestrafle 32 6
Seumestrafle 33-35 18

STADT AURICH

BARENBURG Anzahl

Anzahl Strafle Wohnungen
Strafle Wohnungen Breiter Weg 47-53 9
August-Bebel-Strafte 106, 107 8 Fockenbollwerkstralle 24 2
Freiligrathstrafle 21-47 34 Graf-Enno-Strafle 2, 6-11, 21 17
Geibelstrafle 8-16 22 Kiebitzstrafle 5,7, 9 18
Schnedermannstrafie 121 4 Kirchdorfer Strafle 29, 31 4
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