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Turnusgemal scheiden folgende Mitglieder des Aufsichtsrates im Jahre 2021 aus:
Herr Peter Dolischnyj und Herr Bernd van Ellen

Die Wiederwahl ist zulassig.

) Mitglied im Prifungsausschuss
2) Mitglied im Bau- und Wohnungsausschuss
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BERICHT DES VORSTANDES

Seit Anfang des Jahres 2020 hat sich das
Coronavirus weltweit ausgebreitet und verur-
sacht starke negative Auswirkungen auf die
globalen Volkswirtschaften mit einer ausge-
pragten Rezession. In Deutschland hat die
Corona-Pandemie zu deutlichen Einschnitten
sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsle-
ben geflhrt. Von uns allen verlangt das Virus
viel ab. Es hat unsere Lebensgewohnheiten
eingeschrankt, Schulen, Universitaten, Res-
taurants und Geschéfte fir nicht lebensnot-
wendigen Bedarfs schlieen lassen.

Nach zehnjahriger positiver Wachstumsphase
fuhrt die Corona-Pandemie in Deutschland zu
einer der schwersten Rezessionen in der
Nachkriegsgeschichte. Das Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) ist laut Statistischem Bundesamt im
zweiten Quartal 2020 gegenuber dem Vorjahr
— preis-, saison- und kalenderbereinigt - um
10,1 % gesunken. Selbst beim letzten Wirt-
schaftseinbruch in der Finanzmarkt- und Wirt-
schaftskrise 2008/2009 hatte es einen so star-
ken Rlckgang nicht gegeben. In dem Krisen-
jahr 2009 lag der Riickgang im zweiten Quartal
gegenlber dem Vorjahresquartal bei 7,9 %.

Wie das Statistische Bundesamt weiter mitteilt,
sind im zweiten Quartal 2020 sowohl die Ex-
porte und Importe von Waren und Dienstleis-
tungen als auch die privaten Konsumausgaben
und Investitionen in Ausristungen massiv ein-
gebrochen. Die Konsumausgaben des Staates
sind dagegen erhdht worden.

Auf das gesamte Jahr gerechnet lag der Ruick-
gang des BIP gegenliber dem Vorjahr, auch
dank massiver Unterstitzungsprogramme des
Staates, bei — 4,8 %.

Mit Blick auf die sich entwickelnde Verflugbar-
keit von Impfstoffen und das damit erhoffte

Ende der Pandemie wird nach Meinung fiihren-
der Wirtschaftsforschungsinstitute mit einer
deutlich positiven wirtschaftlichen Entwicklung
in den Jahren 2021 und 2022 gerechnet. Das
BIP soll um 3,3 % bzw. 2,6 % wachsen.

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde
2020 von 44,8 Mio. Erwerbstatigen erbracht.
Damit sank die jahresdurchschnittliche Er-
werbstatigenzahl um 1,1 %.

Die Arbeitslosigkeit ist in der Pandemie kraftig
gestiegen. In 2020 waren durchschnittlich 2,7
Mio. Menschen arbeitslos gemeldet. Die Ar-
beitslosenquote stieg somit auf 5,9 %. Fur das
Jahr 2021 wird angesichts der anhaltenden
Pandemie und der bestehenden wirtschaftli-
chen Risiken mit noch steigenden Arbeitslo-
senzahlen gerechnet.

In Niedersachsen betrug nach Angaben des
Landesamtes fur Statistik (LSN) die Arbeitslo-
senquote 2020 im Jahresdurchschnitt 5,8 %.
(Vorjahr: 5,0 %). Regionalbezogen auf die
Stadt Emden betrug die Arbeitslosenquote 9
% und in der Stadt Aurich 7 %.

Die Wohnungsbautatigkeit ist in Niedersach-
sen deutlich gestiegen. Die Zahl der Bauge-
nehmigungen flr den Zeitraum von Januar bis
November 2020 lag bei 30.096 (Vergleichszeit-
raum 2019: 27.566) Wohneinheiten, darunter
14.510 (13.428) Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern.

Die Preise flir konventionell gefertigte Wohn-
gebaude lagen 2020 nach letztem Datenstand
1,57 % Uber dem Vorjahr. Rohbauarbeiten sind
um 1,3 % teurer geworden. Dachdeckungs-
und Dachabdichtungsarbeiten kosteten 1,75
%, Erdarbeiten 2 % und Zimmer- und Haus-
bauarbeiten 1 % mehr. Die Preise fir Ausbau-
arbeiten legten um 1,76 % zu. Heizanlagen und
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zentrale Wassererwdrmungsanlagen wurden
knapp 2,4 %, Nieder- und Mittelspannungsan-
lagen knapp 2,9 % und Metallbauarbeiten 1,8
% teurer. Ebenso verteuerten sich Instandhal-
tungsarbeiten (ohne Schdénheitsreparaturen)
um 2,19 %. Zum Vergleich: Die allgemeine
Teuerung/Inflation im Gesamtjahr 2020 lag
nach letzten Berechnungen bei 0,5 %. Dazu
merkt das Bundesinstitut BBSR in seinem Be-
richt fur die Bundesregierung an: ,Die Preise
fur Bauland stiegen zwischen 2010 und 2019
um 84 %. Die Preise fir neu erstellte

Die Beamten- Bau- und Wohnungsverein in
Emden eG mit Sitz in Emden wurde am
19. Januar 1902 gegriindet und ist im Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Aurich
unter der Nr. 100003 eingetragen. Die letzte
Neufassung der Satzung vom 01. September
2020 ist am 22. Dezember 2020 in das Genos-
senschaftsregister eingetragen worden.

Satzungsgemalier Zweck unserer Genossen-
schaft ist die Férderung ihrer Mitglieder vorran-
gig durch eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung. Unsere Ge-
nossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, er-
werben, vermitteln, verauflern und betreuen.
Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben (berneh-
men. Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fiir
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

Der Geschaftsbetrieb der Genossenschaft er-
streckt sich auf den ostfriesischen Raum.

Der Unternehmenssitz befindet sich in Emden,
Grafin-Anna-Stralle 23.

Wohnimmobilien sind im gleichen Zeitraum um
rund 47 % gestiegen.”

In Niedersachsen wurden laut Landesgrund-
sticksmarktbericht fir ein Wohngrundstick
2020 im Schnitt 96 Euro pro m? bezahlt, etwa
sieben Euro mehr als im Vorjahr. Auf Nor-
derney wurde der héchste Wert mit 5.500 Euro
je m? registriert. Noch hdhere Quadratmeter-
preise gibt es in den Geschéaftszentren von
Braunschweig und Hannover mit 7.000 bezie-
hungsweise tber 10.000 Euro je m2

Die gesetzlichen Prifungen der Geschafts-
jahre erfolgen regelmaRig durch den

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

Unsere Genossenschaft verfligt zum 31. De-
zember 2020 Uber 1.027 eigene Wohnungen
mit einer Gesamtwohnflache von 76.990,53
m?, eine Gewerbeeinheit (Physiotherapiepra-
xis) mit 61,14 m? Nutzflache und 126 Garagen,
davon 15 in einer Garagenhalle, sowie 82
PKW-Stellplatze.

Hinzu kommen eigene Biroflachen fiir die Ver-
waltung und ein Werkstattgebdude mit sechs
Garagen fir den Regiebetrieb.

Zum Bestand gehort ebenfalls das in Emden-
Borssum befindliche Bauvorratsgelande mit ei-
ner Flache von 75.523 m2.

Im Geschéaftsjahr hat sich der Wohnungsbe-
stand durch den Abgang des Erbbaugrundsti-
ckes Petkumer Str. 62-81 in Emden um 39 Ein-
heiten verringert. Zudem fihrte der begonnene
Abriss des Gebaudes in Aurich, Kirchdorfer
Str. und eine Nutzungsanderung zur weiteren
Verringerung von finf Wohneinheiten.
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DIE WICHTIGSTEN ZAHLEN ZUM GESCHAFTSVERLAUF

Die fur die Entwicklung unserer Genossenschaft wesentlichen Kennzahlen

verdeutlicht die nachfolgende Tabelle:

Jahresiiberschuss

Umsatzerlose aus Sollmieten
Instandhaltungsaufwendungen
Aktivierte Modernisierungen
Abschreibungen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen
und unter dem Gesichtspunkt der kaufmanni-
schen Vorsicht wurden die Aufwendungen und
Ertrage fur das Geschaftsjahr 2020 geplant.

Die ordentliche Steigerung des Jahresliber-
schusses gegenuber dem Vorjahr ist im We-
sentlichen durch den Buchgewinn aus dem Ab-
gang des bebauten Erbbaugrundstiickes Pet-
kumer Str. 62-81 in Emden erzielt worden.

Im Bereich der Bauvorbereitungskosten hat
eine aulerplanmafige Abschreibung zur Ab-
weichung gegentiber dem Plan gefihrt.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund steigen-
der Tilgungsanteile gegenuber dem Vorjahr
rucklaufig.

VERMIETUNG

Die Bewirtschaftung und die Entwicklung des
eigenen Wohnungsbestandes zu bezahlbaren
Mietpreisen ist das Kerngeschéaft unserer Ge-
nossenschaft und entspricht dem

Plan Ist Ist
2019 2020 2019
T€ T€ TE
1.587 1.585 1.043
4.079 3.984 4.056
950 858 1.130
1.137 783 1.092
865 1.089 844
250 279 290

satzungsmafigen Auftrag der Beamten- Bau-
und Wohnungsverein in Emden eG.

Unsere Wohnungen werden ausschlielich an
Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet.
Die Nachfrage nach bezahlbaren, gut ausge-
statteten Wohnungen ist unverandert hoch.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst
hohe Mieten und Gewinnmaximierung ausge-
richtet, sondern auf eine dauerhafte Nutzung
durch zufriedene Mitglieder, die fiirsorglich mit
dem Wohnungsbestand umgehen und gute
Nachbarschaften pflegen.

Die Nutzungsgebiihren ohne Betriebskosten
(Nettokaltmieten) fur Wohnraum betrugen im
Dezember 2020 durchschnittlich 4,51 € pro m?
Wohnflache (Vorjahr: 4,40 € pro m?) bei einer
durchschnittlichen WohnungsgréRe von 74,97
m2.

Im Geschéaftsjahr 2020 wurden lediglich mo-
dernisierungs- und fluktuationsbedingte
Mietanpassungen durchgeflhrt.

Die Zahl der Wohnungswechsel (Fluktuation)
hat sich im Vergleich zum Vorjahr reduziert. Im
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abgelaufenen Jahr fanden 95 Wohnungswech-
sel statt, dies entspricht einer durchschnittli-
chen Fluktuationsquote von 9,3 % (Vorjahr:
10,5 %). Acht Mieter sind unserer Genossen-
schaft durch den Umzug innerhalb des Bestan-
des treu geblieben. In neun Fallen sind unsere
Mieter nach auferhalb verzogen, in sechs Fal-
len haben sie ein Eigenheim gebaut, in sechs
Fallen erfolgte der Auszug wegen Pflegebe-
dirftigkeit, neun Kindigungen erfolgten auf-
grund von Todesféallen und 53 Wechsel erfolg-
ten aus anderen Griinden. Bei vier Mietpar-
teien mussten wir eine fristlose Kiindigung aus-
sprechen.

Zum 31. Dezember 2020 standen insgesamt
52 Wohnungen leer (Vorjahr: 49). Somit lag die
stichtagsbezogene Leerstandsquote bei 5,1 %
(Vorjahr: 4,6 %).

BESTANDSINVESTITIONEN

In dieser Quote flieRen vierzehn Wohnungen
wegen Modernisierungsarbeiten, flinf Wohnun-
gen wegen noch nicht abgeschlossener In-
standhaltungsarbeiten und finf Wohnungen
wegen Abriss bzw. Veraulierung mit ein. Le-
diglich 28 Wohneinheiten waren fluktuations-
bedingt.

Uber unsere neu gestaltete Internetseite haben
wir regen Zulauf von Wohnungsbewerbern.
Dieses spiegelt sich auch aus den Auswertun-
gen unserer Homepage wieder. So haben wir
von Juni 2020 bis Dezember 2020 im Schnitt
80 Bewerber pro Monat registrieren kdnnen. Im
Januar 2021 konnten wir eine Steigerung auf
140 Bewerber verzeichnen. Seitdem haben wir
stetig rund 100 Bewerber im Monat.

Die Vermietungssituation entwickelt sich somit
sehr positiv.

Im Geschaftsjahr 2020 haben wir wieder umfangreiche Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafnahmen in unseren Wohnungen durchgefiihrt:

2020 2019 2018 2017

T€ T€ T€ T€

Instandhaltung Fremdfirmen 858 1.061 1.243 1.347
Eigenleistung Regiebetrieb 346 342 309 368
Versicherungsentschadigungen -43 -69 -40 -106
Ausgaben Instandhaltung 1.161 1.334 1.592 1.821
pro m? Wohn- u. Nutzflache 15,07 € 16,73€ 20,12€ 23,37€
Modernisierung Fremdfirmen 391 666 1.351 957
Eigenleistung Regiebetrieb 392 426 357 292
Ausgaben Modernisierung 783 1.092 1.708 1.249
pro m? Wohn- u. Nutzflache 10,17 € 13,69€ 2159€ 16,03€
Ausgaben Bestandserhaltung 1.944 2.426 3.300 3.070
pro m? Wohn- u. Nutzflache 25,24 € 30,42€ 41,71€ 39,39€
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Fir Instandhaltungsaufwendungen einschlief3-
lich Eigenleistungen unseres Regiebetriebes
und abzlglich Versicherungsentschadigungen
wurden insgesamt 1.161 T€ (Vorjahr: 1.334
T€) ausgegeben. Dies entspricht durchschnitt-
lich 15,07 € pro m? Wohn- und Nutzflache (Vor-
jahr: 16,73 € pro m3).

Fir aktivierungspflichtige Wohnungsmoderni-
sierungen sind 783 T€ (Vorjahr: 1.092 T€) auf-
gewendet worden, darin sind Eigenleistungen
mit 392 T€ (Vorjahr: 426 T€) enthalten. Das
sind durchschnittlich 10,17 € pro m* Wohn- und
Nutzflache (Vorjahr: 13,69 pro m?).

Somit belduft sich der Gesamtbetrag fir un-
sere Investitionen in die Bestandserhaltung auf
insgesamt 1.944 T€ (Vorjahr: 2.426 T€). Damit
haben wir in unserem Wohnungsbestand
durchschnittlich 25,24 € pro gm Wohn- und
Nutzflache (Vorjahr: 30,42 € pro gm) investiert.

Bestandserhaltung in T€

2000

1800

1600

1400

1200
1000
800
600
400
200

0

2017
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m Ausgaben Instandhaltung
m Ausgaben Modernisierung

Schwerpunkte unserer Modernisierungsmald-
nahmen waren die Erneuerungen von Fenster
und Tiren, der Heizungsanlagen, der Sanitar-
und Elektroinstallationen sowie umfangreiche
MaRnahmen zur Schall- und Warmedadmmung.

Gerade nach Beendigung eines langfristigen
Nutzungsverhaltnis ist es vor der Neuvermie-
tung unvermeidbar die Wohnung einer kom-
pletten Vollsanierung zu unterziehen. Dazu
wird die Wohnung entkernt und von Grund auf
erneuert. Unser eigener Regiebetrieb Uber-
nimmt davon einen gro3en Anteil an den Mal3-
nahmen. Dazu gehdrt auch die Produktion der
Fenster durch unsere Tischler in der eigenen
daflr ausgestatteten Werkstatt. Nach der Voll-
modernisierung aller Gewerke erreichen wir
quasi einen Neubaustandart. Fir ein solches
Projekt fallen je nach Wohnungsgrolie zwi-
schen 60 und 90 T€ an. Bei Wohnungen Uber
100 m? und Reihenhausern ist die Investition
deutlich héher und liegt mittlerweile bei 140 T€
bis zu 170 T€.

Nach wie vor hat der Bereich Instandhaltung
und Modernisierung einen sehr hohen Stellen-
wert in unserer Genossenschaft. Denn ange-
sichts unserer Altbauten ist es erforderlich wei-
terhin in die Bausubstanz zu investieren.
Dadurch sichern wir die Qualitat unseres Woh-
nungsbestandes und kénnen auch in der Zu-
kunft die Vermietbarkeit gewahrleisten.

NEUBAUAKTIVITATEN

Die Baugenehmigung zum Neubauvorhaben in
der Kirchdorfer Str. in Aurich wurde uns von der
Stadt Aurich erteilt. Fir den geplanten Neubau
haben wir die notwendigen Abrissarbeiten an
den alten Bestandsgebauden in Auftrag gege-
ben. Mit den weiteren Baumaflinahmen wird
erst im kommenden Jahr 2021 gerechnet, da
die Bauplanung durch den bisherigen Architek-
ten nicht mehr ausgefiihrt werden soll. Ent-
sprechend wurden Architektenleistungen auf-
grund voraussichtlich dauerhafter
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Wertminderung im Geschéftsjahr vorsorglich
aulerplanmafig abgeschrieben.

Flr unsere Bewohner in der Liegenschaft ,Am
Lindengraben® haben wir einen Fahrradschup-
pen fertig stellen kénnen. Im Berichtsjahr sind
hierfir 11,9 T€ aktiviert und insgesamt 31,8 T€
aufgewendet worden.

Mit der Erweiterung unserer Geschéftsstelle in
der Grafin-Anna-Str. 23 haben wir die neuen
Raumlichkeiten im Dezember 2020 beziehen
kénnen. Durch die Erweiterung haben wir ei-
nen behindertengerechten Eingang geschaf-
fen. Mit dem Plattformlift ist das Wartezimmer
barrierefrei erreichbar. Auch auf ein behinder-
tengerechtes WC haben wir Wert gelegt. Im
Rahmen dieser Erweiterung haben wir alle Ar-
beitsplatzen mit neuen Personal Computern
ausgestattet, den Serverraum verlegt und un-
sere IT-Technologie auf den neuesten Stan-
dard gebracht.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unse-
res Wohnungsbestandes positiv, da wir den
Wohnungsbestand durch unsere Investitionen
aufwerten und die Ertragslage bei unverander-
tem Personalbestand gestarkt haben.

MITGLIEDERENTWICKLUNG

Am 31. Dezember 2020 hatte unsere Genos-
senschaft 1.975 Mitglieder (Vorjahr: 1.984) mit
insgesamt 4.781 Geschaftsanteilen (Vorjahr:
4.823).

Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2020 1.984 4.823
+ Zugange 96 198
- Abgange -105 -240
Stand 31.12.2020 1.975 4.781

Ein Geschéaftsanteil betragt 260,00 €. Sat-
zungsgemalf haften die Mitglieder nur mit ihren
Geschéftsanteilen. Eine Nachschusspflicht be-
steht nicht.

Entwicklung der Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder (Angaben in T€):

2.000
1.500
1475 1241 1.253 1.243
AL =
1.000
500
0

2017 2018 2019 2020

Das Geschéaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder verminderte sich im Vergleich zum
Vorjahr um 9.609,33 € auf 1.243.026,33 € (Vor-
jahr: 1.252.636,26 €).

ZAHL DER ARBEITNEHMER

Die Genossenschaft beschaftigte zum 31. De-
zember 2020 neben zwei hauptamtlichen Vor-
standmitgliedern sowie einem nebenamtlichen
Vorstandsmitglied insgesamt sieben kaufman-
nische Mitarbeiterinnen (davon drei in Teilzeit),
eine Studentin im dualen Studium, elf Betriebs-
handwerker sowie eine Reinigungskraft auf ge-
ringfligiger Basis.
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VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember .2020 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen 27.609 91,8 27.557 93,3 52
Finanzanlagen 0 0,0 0 0,0 0
Umlaufvermdgen (kurzfristig) 2.082 6,9 1.760 6,0 322
Umlaufvermdgen (lang-/mittelfristig) 387 1,3 224 0,8 163
Aktive RAP 0 0,0 0 0,0 0
Gesamtvermogen 30.078 100,0 29.541 100,0 537
Eigenmittel (lang-/mittelfristig) 15.070 50,1 13.508 45,7 1.562
Eigenmittel (kurzfristig) 48 0,2 62 0,2 -14
Ruckstellungen (lang-/mittelfristig) 339 1,1 345 1,2 -6
Ruckstellungen (kurzfristig) 100 0,3 113 0,4 -13
Verbindlichkeiten (lang-/mittelfristig) 12.880 42,8 13.822 46,8 -942
Verbindlichkeiten (kurzfristig) 1.618 54 1.667 5,6 -49
Passiver RAP (kurzfristig) 23 0,1 24 0,1 -1
Gesamtkapital 30.078 100,0 29.541 100,0 537

Das Anlagevermdgen betragt 91,8 % der Bi-
lanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenka-
pital und langfristige Fremdmittel einschlief3lich
langfristiger Rickstellungen gedeckt.

Das Umlaufvermogen belauft sich auf 8,2 %
der Bilanzsumme. GroRte Position ist davon
der Bestand an noch nicht abgerechneten
Heiz- und Betriebskosten (unfertige Leistun-
gen) von 1.254 T€.

Das Gesamtvermdgen belief sich am Bilanz-
stichtag auf 30.078 T€.

Das Eigenkapital unserer Genossenschaft er-
hoéhte sich um 11,4 % auf 15.118 T€. Die Ei-
genkapitalquote betragt zum Bilanzstichtag
50,3 % (Vorjahr: 45,9 %).

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist
geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur
solide
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Kapitalstruktur: 31.12.2020 31.12.2019

T€ % T€ %

Eigenkapital 15.118 50,3 13.570 45,9

Ruckstellungen 439 1,5 458 1,6

Fremdkapital 14.498 48,2  15.489 52,4

RAP 23 0,1 24 0,1

Gesamtkapital 30.078 100,0 29.541 100,0
Die Bilanzentwicklung 35
stellt sich wie folgt dar: 30
(Angaben in Mio. €) o5
20
15
10
5
0

FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, samtliche Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schaftsverkehr sowie gegeniber den finanzie-
renden Banken termingerecht nachkommen zu
kénnen. DarlGber hinaus gilt es, die Zahlungs-
strdbme so zu gestalten, dass neben einer an-
gemessenen Dividendenzahlung weitere Liqui-
ditat geschopft wird, damit ausreichende Ei-
genmittel fir die Instandhaltung und Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes sowie auch
fur die Investitionen in den Neubau zur Verfu-
gung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieBlich in der Euro-Wahrung, so dass Wah-
rungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Cabs oder

2017 2018 2019 2020

m Bilanzsumme

m Eigenkapital

andere Finanzinstrumente werden nicht in An-
spruch genommen.

Unsere Genossenschaft verfiigt Giber ein Kon-
tingent an Terminkrediten mit einem aulerst
attraktiven Zinssatz. Sie dienen dem kurzfristi-
gen Liquiditdtsausgleich. Die Terminkredite
wurden im Geschaftsjahr 2020 vollstandig zu-
riickgezahlt.

Bei den flr die Finanzierung des Anlagevermo-
gens aufgenommenen Fremdmitteln handelt
es sich ausschlief3lich um Annuitatendarlehen
mit Laufzeiten von mindestens zehn Jahren.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fir unsere
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschéfts-
jahr 2,08 % (Vorjahr: 1,99 %).
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung der Finanzmittel im Berichtsjahr und im Vorjahr ergibt
sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG*:

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2020 2019

T€ TE
+/-  Jahresergebnis 1.585,2 1.042,9
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.088,6 8441
+/-  Zunahme / Abnahme der Riickstellungen -6,5 -7,2
-/+  Gewinne / Verluste aus Anlageabgdngen -916,0 -248,7
= Cashflow nach DVFA/SG* 1.751,3 1.631,1
-/+  Zunahme / Abnahme sonstige Aktiva -67,7 -17,7
+/-  Zunahme / Abnahme sonstige Passiva -95,8 -569,7
+/-  Zinsaufwendungen / Zinsertrage 269,0 278,7
- Ertrage aus Investitionszuschiissen 0,0 0,0
+/-  Ertragsteueraufwand /-ertrag 0,0 0,3
-/+  Ertragsteuerzahlungen /-erstattungen 0,0 -0,3
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.856,8 1.322,4
+ Einzahlungen aus Abgangen des Anlagevermdgens 920,1 250,0

Auszahlungen fiur Investitionen in
immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagevermé-

gen -1.144,2 -2.273,3
- Einzahlungen in Bausparvertrage -163,2 -115,6
+ Erhaltene Zinsen 0,0 0,0
= Cashflow aus Investitionstatigkeit -387,3 -2.138,9
+/-  Veranderung des Geschéaftsguthabens -11,7 221
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 0,0 1.266,5
- PlanmaRige Tilgungen -439,1 -443,5
- AuBerplanmaflige Tilgungen -400,0 -101,7
+ Verrechnung Tilgungszuschuss 70,0 0,0
- Gezahlte Zinsen -269.,4 -279,8
- Gezahlte Dividenden -25,2 -46,9
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.075,4 416,7
= Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 394,1 -399,8

(*DVFA: Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und FS Managemente. V.)
(*SG: Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft)
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Zusammengefasste Kapitalflussrechnung

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zusammensetzung des Finanzmittelbestandes

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Jederzeit fallige Verbindlichkeiten
Finanzmittelbestand am Ende der Periode

ERTRAGSLAGE

2020 2019
T€ T€
368,8 768,6
1.856,8 1.322,4
-387,3 -2.138,9
-1.075,4 416,7
762,9 368,8
2020 2019
T€ T€
762,9 368,8
0,0 0,0
762,9 368,8

Der im Geschaftsjahr 2020 erzielte Jahresliberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr

wie folgt zusammen:

2020 2019 Veranderung

T€ T€ T€ %

Umsatzerldse einschl. Bestandsveranderung 5.253,0 5.309,2 -56,2 -1,1
Andere aktivierte Eigenleistungen 485,8 492.0 -6,2 -1,3
Sonstige betriebliche Ertrage 1.024,0 379,0 645,0 170,2
Zinsertrage 0,0 0,0 0,0 0,0
Zwischensumme 6.762,8 6.180,2 582,6 9,4
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.079,0 2.260,5 -181,5 -8,0
Personalaufwand 1.336,2 1.320,3 15,9 1,2
Abschreibungen 1.088,6 844,2 244 4 29,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2542 281,9 -27,7 -9,8
Zinsaufwendungen 278,6 290,1 -11,5 -4,0
Steuern 141,0 140,3 0,7 0,5
Zwischensumme 5.177,6 5.137,3 40,3 0,8
Jahresiiberschuss 1.585,2 1.042,9 542,3 52,0
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Die Aufteilung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung im Einzelnen:

ERLOSE AUS 2020 2019
€ €

1. Sollmietertrage 4.161.424 4.203.747
abzgl. Erlésschmalerungen -177.096 -148.139

2. Betriebskosten 1.155.922 1.125.481
Heizkosten 157.095 147.448
abzgl. Erlésschmalerungen -46.477 -39.025

3. Aufwendungszuschiisse 0 0
Summe 5.250.867 5.289.512

Der Jahresiliberschuss teilt sich wie folgt auf die einzelnen Bereiche auf:

BETRIEBSFUNKTIONEN Ay 2019 Veranderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 840,2 703,1 137,1
sonstiger Geschaftsbereich 941,6 339,7 601,9
Verwaltungsbetreuung 0,0 0,1 -0,1
AuBerplanmaflige Abschreibung -196,6 0,0 -196,6
Ergebnis 1.585,2 1.042,9 542,3

Unser Kerngeschaft ist die Vermietung der
Genossenschaftswohnungen. Die seit Jahren
fur die Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen beeintrachtigen einerseits die Er-
tragslage, aber erhalten andererseits die

Bausubstanz und sichern die kiinftige Ver-
mietbarkeit unseres Wohnungsbestandes.
Nachhaltig sichern steigende Einnahmen aus
den Nutzungsverhaltnissen die hohen Investi-
tionen in unsere Bestandsobjekte.
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KENNZAHLEN

Die fur unserer Genossenschaft bedeutsamen Kennzahlen zeigt die folgende Tabelle:

2020 2019 2018 2017
Wohnungen Anzahl 1.027 1.071 1.060 1.044
Wohnflache m? 76.991 79.745 79.065 77.869
Nettokaltmiete im Dezember €/m? 4,51 4,40 4,30 4,22
Fluktuationsquote % 9,3 10,5 12,2 12,3
Leerstandsquote zum Bilanzstichtag % 5,1 4.6 3,5 3,1
Mitglieder Anzahl 1.975 1.984 1.979 1.960
Geschéftsanteile Anzahl 4.781 4.823 4776 4522
Geschaftsguthaben verbleibende Mitglieder  T€ 1.243 1.253 1.241 1.175
Bilanzsumme TE 30.078 29.541 28.380 23.164
Eigenkapital TE 15.118 13.570 12.500 11.937
Eigenkapitalquote % 50,3 459 48,1 51,5
Eigenkapitalrentabilitat % 10,5 7,7 4,9 0,4
Jahresuberschuss T€ 1.585 1.043 615 42
Investitionen zur Bestandserhaltung €/m? 25,24 30,42 40,69 37,49
Instandhaltungskosten €/m? 15,07 16,73 19,11 21,51
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Das Corona-Virus (Covid-19) hat sich seit An-
fang 2020 weltweit ausgebreitet. In der
Corona-Pandemie hat sich die wirtschaftliche
Situation in Deutschland grundlegend veran-
dert. Auch im Jahre 2021 ist mit einer Eintru-
bung der gesamtwirtschaftlichen Konjunktur
zu rechnen.

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft in der
Pandemie bisher als widerstandsfahig erwie-
sen hat, machen es jedoch die Dauer der
MaRnahmen der Bundesregierung und der
Bundeslander zur Bekampfung der Pandemie
schwierig, negative Auswirkungen auf den Ge-
schaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.
Mogliche Risiken kénnen sich aus der Verzo-
gerung bei der Durchflihrung von Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Neubaumalf3-
nahmen ergeben. Zudem besteht das Risiko
von Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Einnahmen.

Unsere Genossenschaft wird in den nachsten
Jahren auch weiterhin die Investitionen in den
Bestandswohnungen fiir Instandhaltung und
Modernisierung sowie in die Pflege des Woh-
numfeldes ausgewogen fortfiihren.

Ebenso werden wir auch die Neubaumafinah-
men nicht vernachlassigen. Der in Aurich in
der Kirchdorfer Str. 29-31 geplante Neubau
wird im Jahre 2021 fortgesetzt. Neben dem
Bauvorhaben in Aurich planen wir in Zukunft
auch weitere Investitionen in die Erweiterung
unseres Wohnungsbestandes.

Mit der in 2021 geplanten moderaten Erhé-
hung der Nutzungsgebuihren rechnen wir mit
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
von 5.437 T€. An Aufwendungen fir Instand-
haltungsmafRnahmen sind 1.000 T€ und fir
Zinsaufwendungen 256 T€ geplant, so das fiir
das Geschéftsjahr 2021 mit einem positiven
Jahresergebnis von 669 T€ gerechnet werden
kann.

Wir danken unserem Mitarbeiter- und Handwerker-Team fur ihren hohen persénlichen Arbeitsein-
satz. Ausdriicklichen Dank gilt auch unserem Aufsichtsrat fiir die konstruktive und vertrauensvollen
Zusammenarbeit sowie allen Mitgliedern, die sich fiir unsere Genossenschaft eingesetzt haben. Be-
sonders bedanken wir uns auch bei den Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben flir die partner-

schaftliche Zusammenarbeit.
Emden, den 19. Mai 2021

Der Vorstand:

I8 Fo At

Heike Tobias-Br Andreas Wenholt
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JAHRESABSCHLUSS

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

1.

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Il. Sachanlagen

1.

No ok w

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

Bauvorbereitungskosten

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Unfertige Leistungen und andere Vorrate

1.
2.

ll. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1.
2.

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Flissige Mittel und Bausparquthaben

1.
2.

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

BILANZSUMME

2020 2019
€ € €
2.242,00 2.877,00

27.110.526,38

26.890.234,89

101.144,54 104.776,54
253.545,11 253.545,11
0,00 0,00
130.126,51 82.211,51
0,00 19.901,60
11.110,97 27.606.453,51 203.569,29

| 27.608.69551 2755711594
1.253.926,18 1.252.701,22
21.962,33 1.275.888,51 16.143,66
21.855,51 26.560,87
21.043,29 42.898,80 95.764,88
762.921,12 368.767,26
387.530,19 1.150.451,31 224.331,22
2.469.238,62 1.984.269,11

30.077.934,13

29.541.385,05
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PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

Geschiéftsqguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausge-
schiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen
Ruicksténdige fallige Einzahlungen auf Geschéfts-
anteile: € 33,67 (Vorjahr: € 1.343,74)

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage
2. Bauerneuerungsrucklage
3. Andere Ergebnisrucklagen

lll. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag
2. Jahresuberschuss
3. Einstellung in Ergebnisricklagen

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Rickstellungen Pensionen u. ahnl.Verpflichtungen
2. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniuber anderen Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 0,00
(Vorjahr: € 0,00)
davon aus Steuern: € 19,00 (Vorjahr:€ 96,03)

o b~ W

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

2020 2019
€ € €

47.840,00 62.140,00
1.243.026,33 1.252.636,26
12.220,00 1.303.086,33 0,00
1.890.000,00 1.730.000,00
8.000.000,00 6.800.000,00
3.199.852,62 13.089.852,62 3.142.101,42
500.000,00 400.000,00
1.585.193,53 1.042.911,21
1.360.000,00 725.193,53 860.000,00
15.118.13248  13.569.788,89
377.739,00 383.945,00
61.772,00 74.725,00
43951100  458.670,00
12.393.332,94 13.268.407,12
519.431,55 553.821,95
1.376.056,30 1.424.716,77
30.795,09 32.042,04
147.690,65 173.454,66
30.214,24 36.418,59
14.497.520.77 15.488.861,13
22.769,88 24.065,03

30.077.934,13

29.541.385,05




fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2020

Al

10.
11.

12.
13.
14.
15.

16.
17.

18.
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Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Alterversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung: € 79.342,09
(Vorjahr: € 78.762,38)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung: € 9.546,00 (Vorjahr: € 11.416,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

2020 2019
€ € €
5.250.867,17 5.289.512,46
0,00 524,59
871,66 5.251.738,83 776,52
1.224,96 18.449,66
485.820,91 491.974,08
1.023.955,60 379.015,03
2.079.048,86 2.260.546,24
4.683.691,44 3.919.706,10
1.038.433,94 1.022.752,52
297.781,77 1.336.215,71 297.580,08
1.088.580,34 844.247,71
254.206,75 281.908,48
31,20 15,75
278.555,45 290.051,80
8,23 312,71
1.726.156,16 1.182.868,55
140.962,63 139.957,34
1.585.193,53 1.042.911,21
500.000,00 400.000,00
1.360.000,00 860.000,00
725.193,53 582.911,21
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A: Allgemeine Angaben

Die Beamten-Bau- und Wohnungsgenossen-
schaft in Emden eingetragene Genossenschaft
hat ihren Sitz in Emden und ist in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Aurich
(Reg. Nr. 100003) eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches in der Fassung des Bilanzrichtlinie- Um-
setzungsgesetzes (BilRUG). Der Abschluss
umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlust-
rechnung und den Anhang (einschlief3lich An-
lagespiegel, Rucklagenspiegel, Verbindlichkei-
tenspiegel). Die Gewinn und Verlustrechnung
wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt. Das Formblatt fir die Gliederung des
Jahresabschlusses fir Wohnungsunterneh-
men in der Fassung vom 16. Oktober 2020
wurde beachtet. Die fur kleine Genossenschaf-
ten geltenden, gréRenabhangigen Erleichte-
rungen fir einzelne Angaben wurden zum Teil
in Anspruch genommen.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung angegebenen Vorjahreszahlen sind
vergleichbar. Die Darstellungs- und Bewer-
tungsmethodenstetigkeit ist gegeben.

B: Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden / Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermégens-
gegenstande sowie der Sachanlagen wird auf
den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermogensgegenstinde und
Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermo-
gensgegenstande werden bei Zugang mitihren
Anschaffungskosten aktiviert und planmagig li-
near Uber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer
(3 — 5 Jahre) abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermégens er-
folgte zu den historischen Anschaffungs-/Her-
stellungskosten, vermindert um die kumulier-
ten planmafligen Abschreibungen. Die Herstel-
lungskosten werden auf der Basis der Einzel-
kosten und angemessener Teile der Gemein-
kosten ermittelt. Eigene Leistungen bei Moder-
nisierungsmalnahmen werden in Héhe von €
485.820,91 (Vorjahr: € 491.974,08) aktiviert.
Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten
Herstellungskosten nicht einbezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen li-
near Uber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planmaRigen Abschrei-
bungen liegen folgende Nutzungsdauern zu-
grunde:

e Wohnbauten 40 — 80 Jahre
(Altbauten: linear mit 2,5 % p.a.
Neubauten: Restnutzungs-
dauermethode 80 Jahre)

e Geschéftsbauten 20 Jahre

e Aulenanlagen 10 - 20 Jahre

e Fahrzeuge 6 Jahre

e Ubrige Betriebs- und Geschéfts-
ausstattungen 3 - 13 Jahre
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Die Abschreibungen auf Modernisierungskos-
ten erfolgen bei Neubauten Uber die Restnut-
zungsdauer und bei Altbauten mit 2,5 % p. a.

Geringwertige Anlageguter mit Anschaffungs-
kosten von € 60,00 bis € 250,00 (bis 2017 €
150,00) werden in Anlehnung an § 6 Abs. 2
Satz 1 EStG im Anschaffungsjahr voll abge-
schrieben. Fir geringwertige Anlageguter mit
Anschaffungskosten von € 250,00 (bis 2017 €
150,00) bis € 1.000,00 wird ein Sammelposten
gebildet, der in Anlehnung an § 6 Abs. 2a EStG
Uber funf Jahre linear gewinnmindernd aufge-
[6st wird.

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnen-
den Heiz- und anderen Betriebskosten sowie
Andere Vorrate werden zu Anschaffungskos-
ten unter Beachtung des Niederstwertprinzips
bewertet, wobei die Ermittlung der Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten der anderen
Vorrate unter Anwendung der Durchschnitts-
methode (Reparaturmaterial usw.) vorgenom-
men wird.

Die Unfertigen Leistungen betreffen noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in
Hoéhe von € 1.253.926,18 (Vorjahr: €

Ergebnisriicklagen

1.252.701,22). Voraussichtlich nicht abzurech-
nende Leistungen wurden in Hohe von €
56.300,00 (Vorjahr: € 43.600,00) wertberich-
tigt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde werden mit dem Nominalwert unter Be-
ricksichtigung des Niederstwertprinzips be-
wertet. Erkennbare Einzelrisiken werden durch
Abschreibungen auf Forderungen bzw. durch
die Bildung von Einzelwertberichtigungen zu
Forderungen bericksichtigt.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande haben eine Restlaufzeit von
weniger als einem Jahr. In dem Posten Sons-
tige Vermogensgegenstédnde sind keine Be-
trage grélReren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entste-
hen.

Flissige Mittel und Bausparguthaben werden
zum Nennbetrag bzw. Nominalbetrag ange-
setzt.

Geschaftsguthaben

Das Geschaftsguthaben betragt €
1.303.086,33 (Vorjahr: € 1.314.776,26).

Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen zeigt sich wie folgt:

Stand am
01.01.2020

€

1.730.000,00
(1.620.000,00)
6.800.000,00
(6.050.000,00)
3.142.101.42
(3.139.032,92)
11.672.101,42
(10.809.032,92)

Gesetzliche Riicklage

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

() = Vorjahr

Einstellung aus

Einstellung aus

Jahresuberschuss Bilanzgewinn Stand am
des Geschéftsjahres des Vorjahres 31.12.2020

€ € €
160.000,00 0,00 1.890.000,00
(110.000,00) (0,00) (1.730.000,00)
1.200.000,00 0,00 8.000.000,00
(750.000,00) (0,00) (6.800.000,00)
0.00 57.751,20 3.199.852,62
(0,00) (3.068,50) (3.142.101,42)
1.360.000,00 57.751,20 13.089.852,62
(860.000,00) (3.068,50) (11.672.101,42)
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Pensionsriickstellungen

Die Bewertung erfolgt nach dem international
anerkannten Anwartschaftsbarwertverfahren.
Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen
werden gemal einem versicherungs-mathe-
matischen Gutachten kiinftige Lohn- und Ge-
haltssteigerungen sowie Rentenanpassungen
berlicksichtigt. Zur Ermittlung der Verpflichtun-
gen werden die Sterbetafeln nach Prof. Dr.
Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) zugrunde
gelegt. Die Ruckstellungen werden pauschal
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz ab-
gezinst, der sich bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von
der Deutschen Bundesbank verdffentlicht wird.

Sonstige Riickstellungen

Die Bewertung der Pensionsrickstellungen ba-
siert auf folgenden Rechnungsgrundlagen:

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

Zinssatz: 2,30 % am 31.12.2020
(10-Jahres-Durchschnitt / 12/2020)

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellun-
gen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im
Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von €
20.081,00 (Vorjahr: € 21.989,00). Dieser abzin-
sungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemaf
§ 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die Ausschuttung
gesperrt.

Die Sonstigen Rickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Der Ansatz erfolgt in Héhe des nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen

Erflllungsbetrages.

Die Sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Urlaubsanspriiche

Prifung Jahresabschluss

Erstellung Jahresabschluss
Veroffentlichung, Mitgliederversammlung

Steuerberatungskosten

2020 2019
€ €

25.902,00 41.825,00
15.300,00 15.000,00
11.150,00 11.000,00

7.900,00 5.400,00

1.520,00 1.500,00
61.772,00 74.725,00




Geschaftsbericht 2020 - Beamten- Bau- und Wohnungsverein eG

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbe-
tragen bewertet.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstitu-
ten und gegenliber anderen Kreditgebern sind
in Hohe von € 12.912.764,49 (Vorjahr: €
13.822.229,07) durch Grundpfandrechte besi-
chert. Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzei-
ten und Sicherheiten wird auf den Verbindlich-

keitenspiegel verwiesen.

Verbindlichkeitenspiegel

In den Verbindlichkeiten sind mit Ausnahme
noch nicht falliger Darlehenszinsen in Héhe
von € 538,16 (Vorjahr: € 913,35) keine Betrage
groBeren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag entstehen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bi-
lanzstichtag, soweit sie Ertrag flr eine be-
stimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstel-
len.

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

Insgesamt davon Restlaufzeit davon gesichert Art der
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung*)
€ € € € € €

Verbindlichkeiten 12.393.332,94 366.426,67 1.910.723,94 10.116.182,33 12.393.332,94 GPR
gegenuber (13.268.407,12) (875.353,69) (1.881.551,84) (10.511.501,59) | (13.268.407,12) (GPR)
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 519.431,55 39.399,97 143.932,32 336.099,26 519.431,55 GPR
gegentiber (553.821,95) (38.453,67) (147.309,43) (368.058,85) (553.821,95) (GPR)
anderen Kreditgebern
Erhaltene 1.376.056,30 1.376.056,30
Anzahlungen (1.424.716,77) (1.424.716,77)
Verbindlichkeiten 30.795,09 30.795,09
aus Vermietung (32.042,04) (32.042,04)
Verbindlichkeiten aus 147.690,65 147.690,65
anderen Lieferungen (173.454,66) (173.454,66)
und Leistungen
Sonstige 30.214,24 30.214,24
Verbindlichkeiten (36.418,59) (36.418,59)
Gesamtbetrag 14.497.520,77 1.990.582,92 2.054.656,26 10.452.281,59 12.912.764,49 GPR

(15.488.861,13) (2.580.439,42) (2.028.861,27) (10.879.560,44) | (13.822.229,07) (GPR)

() = Vorjahr

*) GPR = Grundpfandrecht
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Gewinn- und Verlustrechnung

Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen

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

Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden

des Anlagevermdgens

Ertrage aus Vereinnahmung von Geschéaftsguthaben
und anderen Verbindlichkeiten gegenlber Mitgliedern
Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen zu
Forderungen

Ertrage aus Zahlungseingangen von in friheren Jahren
abgeschriebenen Forderungen

Ertrage aus friitheren Jahren

Zufuhrung zu Einzelwertberichtigungen zu Forderungen
Abschreibungen auf Mietforderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

AuBerplanmaBige Abschreibungen

Aufgrund voraussichtlich dauerhafter Wertmin-
derung wurden im Geschaftsjahr € 196.621,32
(Vorjahr: € 0,00) auBerplanmafige Abschrei-
bungen auf das Sachanlagevermdgen (Bau-
vorbereitungskosten) vorgenommen.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen ent-
halten € 9.546,00 (Vorjahr: € 11.416,00) aus
der Aufzinsung von Ruckstellungen fiir Pensi-
onen und ahnliche Verpflichtungen sowie im
Vorjahr von langfristigen sonstigen Ruickstel-
lungen. Dariber hinaus sind in dem Posten Be-
reitstellungszinsen/Kreditprovisionen von €
340,00 (Vorjahr: € 3.077,18) bertcksichtigt.

2020 2019
€ £

916.045,49 248.927,08
4.832,29 10.120,80
3.446,06 2.201,34
1.355,40 1.807,28
74,83 1.048,11
- 8.520,96 -23.879,77
- 1.118,50 -1.917,20

C: Sonstige Angaben
Haftungsverhaltnisse

Verbindlichkeiten aus personlicher Haftung be-
stehen nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht enthaltene wesentliche fi-
nanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung
der Finanzlage der Genossenschaft von Be-
deutung sind, bestehen im Bereich Neubau-
und Modernisierungstatigkeit nicht.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung bestehen
zum 31. Dezember 2020 Verpflichtungen aus
Vertrdgen zur Versorgung mit Kabelsignalen,
fur die Abrechnung von Heiz- und
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Wasserkosten, fur die Wartung von Heiz-,
Rauchmelde- und Aufzugsanlagen und sons-
tige Zahleranlagen. Die Verpflichtungen aus
diesen Vertragen werden aus den umlagefahi-
gen Heiz- und Betriebskosten refinanziert.

Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2020
Verpflichtungen aus Erbpachtvertrdgen. Im
Geschéftsjahr 2021 sind Erbbauzinsen von €
40.119,80 zu leisten. Die bis zum Ende der
Vertragslaufzeit ausstehende Erbpacht betragt
insgesamt € 405.569,04.

AuBerbilanzielle Verpflichtungen

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte oder
MaRnahmen, die fur die Beurteilung der Fi-
nanzlage notwendig sind, bestehen nicht.

Geschifte mit nahestehenden Personen

Geschafte mit nahestehenden Personen wer-
den lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern
in Form von Miet-, Dienstleistungs-, Anstel-
lungsvertragen etc. zu unter Dritten Ublichen
Konditionen getatigt. Mit den Aufsichtsratsmit-
gliedern bestehen keine nicht zu markt-tbli-
chen Bedingungen zustande gekommenen
wesentlichen Geschéfte.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2020
sind keine Vorgange von besonderer Bedeu-
tung eingetreten.

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie
ist auch in 2021 mit einer Eintribung der ge-
samtwirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen.
Fir die Genossenschaft kdnnen sich daraus
weiterhin Risiken aus Mietstundungen und Ein-
nahmeausfallen sowie aus zeitlichen Verzoge-
rungen bei der Durchfihrung von Modernisie-
rungs- und Neubaumallnahmen ergeben.
Diese Risiken kénnen gegenwartig hinsichtlich
der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie li-
quiditats- und ergebniswirksamer GroéRenord-
nung noch nicht abschlieRend abgeschatzt
werden.

Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand

Die Genossenschaft hat das Antragswahlrecht
gemal § 34 Abs. 16 KStG auf weitere Anwen-
dung der bisherigen Rechtslage der §§ 38 und
40 KStG zur Fortfiihrung des EK 02 ausgelbt.
Die Abgeltungsteuer wurde insoweit vermie-
den. Gemal § 38 Abs. 2 Satz 3 KStG wird der
Endbestand i.S. des § 36 Abs. 7 KStG aus dem
Teilbetrag i.S. des § 30 Abs. 2 Nr. 2 KStG 1999
(EK 02) zum 31.12.2019 letztmalig festgestellt.
Abgeltungsteuer fallt demzufolge nicht mehr
an.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Ge-
schéaftsjahr 2020 neben zwei hauptamtlichen
Vorstandsmitgliedern sowie einem nebenamtli-
chen Vorstandsmitglied im Durchschnitt 19 Ar-
beitnehmer (davon elf Handwerker und drei
Teilzeitbeschaftigte sowie eine geringfligig Be-
schaftigte). Ab September 2020 beschaftigt die
Genossenschaft eine Studentin als Praxispart-
nerin wahrend des dualen Studiums.

Mitgliederbewegung

Stand 1. Januar 2020 1.984
Zugange 96
Abgange 105

Stand 31. Dezember 2020

—
©
N
(&)

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit
4.781 Geschaftsanteilen zu je € 260,00 an der
Genossenschaft beteiligt.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich zum 31.12.2020 um €
9.609,93 vermindert. Satzungsgeman haften
die Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zustidndigen Prii-
fungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover
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Mitglieder des Vorstandes Mitglieder des Aufsichtsrates
Heike Tobias-Broja - hauptamtlich Hans-Erich Hoffmann - Vorsitzender
Diplom-Ingenieur Stadtischer Angestellter i.R.

Andreas Wenholt - hauptamtlich
Fachwirt der Grundstilicks- und
Wohnungswirtschaft

Ingrid Reichert - stellv. Vorsitzende
Verwaltungsangestellte i.R.

Peter Dolischnyj

Werner Nortker - nebenamtlich Verwaltungsfachangestellter i.R.

Verwaltungsamtsrat i. R.

Dieter van Hove
Rechtsanwalt und Notar

Bernd van Ellen
Stadtischer Angestellter

Gunther Wahoff
Beamteri. R.

Ergebnisverwendung

Das Geschaéftsjahr 2020 schlief3t mit einem Jahrestberschuss in Hohe von € 1.585.193,53 ab. Gemal
§ 40 der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses € 160.000,00 in die gesetzliche
Ricklage und € 1.200.000,00 in die Bauerneuerungsricklage eingestellt. Nach Verrechnung mit dem
Gewinnvortrag des Vorjahres € 500.000,00 verbleibt ein Bilanzgewinn in Hohe von € 725.193,53.

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

Ausschittung einer gestaffelten Bruttodividende

auf das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
am 01.01.2020 in Héhe von € 1.252.116,26

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

Ubrigen Anteile eines Mitgliedes) 25.690,16 €

Einstellung in andere Ergebnisricklagen:

- Andere Ergebnisricklagen 49.503,37 €

Vortrag auf neue Rechnung 650.000,00 €
725.193,53 €

Emden, 19. Mai 2021
Der Vorstand:

Wa@ ~bo_ At gy 9//

Heike Tobias-Br Andreas Wenholt Werher Nafdker

3
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2020 in
unveranderter personeller Zusammensetzung
die ihm vom Genossenschaftsgesetz und von
der Satzung vorgeschriebenen Aufgaben um-
fassend wahrgenommen.

Die COVID-19-Pandemie wirkte sich auch auf
die Arbeit des Aufsichtsrates aus. So mussten
Aufsichtsrat und Vorstand zur Einhaltung der
Abstandregeln externe Veranstaltungsraume
aufsuchen und nutzten vielfach auch die Vide-
okonferenz als Kommunikation fiir ihre Sitzun-
gen.

Im Rahmen der vertrauensvollen Zusammen-
arbeit wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand
Uber die Lage der Genossenschaft, die Ge-
schaftsentwicklung und Gber bedeutsame Ein-
zelentwicklungen regelmafig informiert und
hat dazu die erforderlichen Beschliisse ge-
fasst. Wichtige Fragen und Grundsatze der
Geschéaftsfiihrung wurden vorgetragen und
eingehend beraten.

Der Aufsichtsrat hat die Geschéaftstatigkeit der
Genossenschaft intensiv begleitet. Den Vor-
stand hat er bei der Leitung des Unternehmens
regelmafig beraten und die Geschaftsfiihrung
Uberwacht. Von den Ordnungsmafigkeiten der
Geschéftsflihrung hat er sich iberzeugt.

Bei der Wahrnehmung seiner Aufgaben ist der
Aufsichtsrat durch den Priifungsausschuss un-
terstiitzt worden. Uber die Inhalte und Ergeb-
nisse der jeweiligen Prifungsausschusssitzun-
gen wurde dem gesamten Aufsichtsrat umfas-
send berichtet.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung des
Jahresabschlusses 2019 durch den Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V mit Sitz in
Hannover ergab keine Beanstandungen. Uber
das Ergebnis der Prifung wird der Aufsichtsrat
in der Mitgliederversammlung berichten.

Der Vorstand hat den Lagebericht und den zum
31.12.2020 aufgestellten Jahresabschluss
dem Aufsichtsrat zur Prifung vorgelegt. Die-
sem hat der Aufsichtsrat ohne Einschrankun-
gen zugestimmt und zu besonderen Bemer-
kungen keinen Anlass gesehen.

Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung am
02.06.2021 den Jahresabschluss festgestellt.
Die Feststellung des Jahresabschlusses er-
folgte nach dem Gesetz zur Abmilderung der
Folgen der Covid-19-Pandemie im Zivil-, Insol-
venz- und Strafverfahrensrecht (Artikel 2 § 3
Absatz 3). Mit dieser Sonderregelung konnte
der Jahresabschluss 2020 fristgerechte festge-
stellt werden und ermoglichte die gesetzlich
vorgesehene rechtzeitige Auszahlung des
Auseinandersetzungsguthabens.
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Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederver-
sammlung,

a) den vorgelegten und durch den Auf-
sichtsrat  festgestellten  Jahresab-
schluss zum 31.12.2020 zu genehmi-
gen,

b) den Berichtdes Vorstandes flr das Ge-
schaftsjahr 2020 sowie den Bericht
Uber die gesetzliche Prifung fir das
Jahr 2019 anzunehmen,

c) dem Vorschlag des Vorstandes und
des Aufsichtsrates zur Einstellung des
Jahresuberschusses in die Ergebnis-
ricklagen und zur Verwendung des
ausgewiesenen Bilanzgewinns fiir das
Geschéftsjahr 2020 zuzustimmen und

d) dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr
2020 die Entlastung zu erteilen.

Nach der Satzung scheiden in diesem Jahr tur-
nusgeman die Aufsichtsratsmitglieder

e Herr Peter Dolischnyj
e Herr Bernd van Ellen

aus dem Aufsichtsrat aus.

Eine Wiederwahl der beiden Mitglieder wird
vom Aufsichtsrat vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die ver-
trauensvolle Arbeitsweise und ihre Einsatz-
und Leistungsbereitschaft und dem damit er-
zielten guten Jahresergebnis.

Allen Mitgliedern spricht der Aufsichtsrat eben-
falls Dank fir das entgegengebrachte Ver-
trauen aus.

Emden, im Juni 2020
Hans-Erich Hoffmann

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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WOHNUNGSBESTAND ZUM 31.12.2020

STADT EMDEN

Anzahl Wohnungen

Stadtzentrum
Am Lindengraben 15 - 19
Bollwerkstralle 88
Douwesstralle 20, 22
Grolie Stralle 88, 90

Behordenviertel
Fokko-Ukena-Strale 2
Fokko-Ukena-Stralle 14
Fokko-Ukena-Stralte 1 - 25
Fokko-Ukena-Stral3e 27
Furbringerstralle 8 - 14
Firbringerstralte 16 - 22
Flrbringerstralde 24, 26, 28
Furbringerstrae 30 - 44
Gréfin-Anna-Stralde 8, 10
Gréafin-Anna-Stralle 12, 14
Gréafin-Anna-Stralde 1, 3
Gréafin-Anna-Stralde 5 - 19
Medmannstrale 3
Nesserlander Stralle 10 - 22
Okko-tom-Brook-Stralie 2, 4
Okko-tom-Brook-Strale 6 - 10
Okko-tom-Brook-Stralle 30, 32
Okko-tom-Brook-Strale 1
Okko-tom-Brook-StralRe 3
Okko-tom-Brook-Stralle 5 - 11
Okko-tom-Brook-Strafe 27 - 33
Schweckendieckstralte 4 - 8
Schweckendieckstralte 10 - 24
Schweckendieckstralie 26
SchweckendieckstralRe 7
SchweckendieckstralRe 13 - 23
Schweckendieckstralie 25
Stortebekerstralle 2 - 6
Stortebekerstralle 8
Stortebekerstralle 1 - 19
Upstalsboomstralle 2 - 12

15

13

a0 B~ b O

12
29

19
12
15

20
25

Anzahl Wohnungen

Kulturviertel
Greifswalder Stralle 7
Kolberger StralRe 11

Constantia
Mowensteert 51 - 65

Larrelt
Lise-Meitner-StraRe 68 A - 70 M

Port-Arthur / Transvaal
CirksenastralRe 14 - 20
CirksenastralRe 22 - 30
Dodo-Wildvang-StraRe 1, 3
Dodo-Wildvang-StralRe 5, 7
Dodo-Wildvang-StraRe 2
Dodo-Wildvang-Stralle 4, 6, 8
Godfried-Bueren-Strale 42 - 48

Graf-Enno-Stralle 47, 47a, 49, 49a

Kistenbahnstralle 3
Kistenbahnstralie 4, 5
Kistenbahnstralte 6, 7, 8
Sachsenstralte 16 - 36
Sachsenstralle 21 - 29
Schwabenstralte 29, 31
Schwabenstralle 33, 35

Herrentor
Am Sitdbahnhof 1 - 9
Friedrich-Ebert-Stralt e 86

Friedrich-Naumann-Strafe 19 - 23

Friedrich-Naumann-Stral3e 25
Friedrich-Naumann-Stralle 27
Friedrich-Naumann-Stralle 29
Jahnstralle 6
Martin-Faber-Straflte 16 - 20
Martin-Faber-Strale 22, 26
Petkumer Stralle 22 - 61
Richardstralte 1 - 11
Richardstralie 2 - 14

12

28

16
27

12
10
20

16
16
11
27

12

20
10

N OO ©O WA o

10
40
19
15
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STADT EMDEN Anzahl Wohnungen STADT AURICH Anzahl Wohnungen
Borssum Breiter Weg 47 - 53 9
Ligusterstrale 2 - 16 24 Fockenbollwerkstralte 24 2
Graf-Enno-Stralle 2, 6 - 11, 21 17
Wolthusen Kiebitzstralte 5, 7, 9 18
Am Treckfahrtstief 16 6
Filkuhlweg 25, 27 9
LigariusstralRe 10a - ¢ 4
Ligariusstrae 12 - 16 18
Seumestrale 1, 3 9
Seumestralie 32 6
Seumestralle 33 - 35 18
Barenburg
August-Bebel-Stralte 106, 107 8
FreiligrathstralRe 21-47 34
Geibelstralle 8 - 16 22
Schnedermannstraflte 121 4
Harsweg
Auricher Strae 30 - 34 3
Auricher Stral3e 44 - 50 12
Auricher Stral3e 52 - 58 12
Auricher Stral3e 60 - 66 12
Auricher Stral3e 68 - 74 12
Auricher Stral3e 78 - 80 4
Auricher Strae 39 - 53 8

Auricher Stralle 55 A - K 18
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