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Die Obersteiner Baugenossen-
schaft eG auf einen Blick
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Jahresiiberschuss
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Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Instandhaltungskosten (ohne Kosten Regiebetrieb)
Aktivierte Modernisierungskosten
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Aufsichtsrat

Mainzer Str. 203 - 55743 Idar-0berstein

Telefon: 06781/5000-0
Telefax: 06781/5000-55

www.obg-eg.de - info@obg-eg.de

Bernd Reidenbach, Vorsitzender

Thomas Meissner, stellv. Vorsitzender

Heide Becker
Birgit Cullmann
Karl Heinz Friihauf
Dirk Gorlitz

Dr. Christine Graf
Simone Krédmer
Melitta Loch
Andreas Meyer
Thomas Spath
Kurt Stauer

Bernd Stenzhorn
Jorg Huster (ab 01.06.2019)
Herbert Deyer (bis 31.05.2019)

2019
2.417
1.826,6 T€
23.960,8 T€
992,4 T€
69,8 T€
6.850,2 T€
1.170,0 T€
1.362,0 T€
1.590

5

368

5

99.798,47 m?
935,89 m?

2018
2.405

1.819,8 T€
24.357,5 T
563,9 T

69,5 TE
6.832,3 T€
1.377,7 T
1.080,6 T€
1.595

5

368

5

100.039,27 m?
935,89 m?

Der Aufsichtsrat der

Obersteiner Baugenossenschatft

Besetzung nach der Vertreterversammlung vom 20. August

2019 und der Aufsichtsratssitzung vom 12, November 2019

Bernd Reidenbach, Vorsitzender
Thomas Meissner, stellv. Vorsitzender
Heide Becker, Schriftfiihrerin
Birgit Cullmann

Karl Heinz Frithauf

Dirk Gorlitz, stellv. Schriftfihrer
Dr. Christine Graf

Simone Kramer

Melitta Loch

Andreas Meyer

Thomas Spéath

Kurt Stauer

Ausschiisse des Aufsichtsrates

Bauausschuss

Andreas Meyer, Vorsitzender
Karl Heinz Friihauf

Dr. Christine Graf

Melitta Loch

Priifungsausschuss

Thomas Spath, Vorsitzender
Kurt Stauer, stellv. Vorsitzender
Dirk Gorlitz

Simone Kramer

Wohnungsausschuss
Dirk Gorlitz, Vorsitzender
Heide Becker

Birgit Cullmann

Simone Kramer




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Obersteiner Baugenossenschaft
hat im Berichtsjahr 2019 seine Aufgaben nach Genossen-
schaftsgesetz und Satzung wahrgenommen. Er hat den
Vorstand in seiner Geschéftsfiihrung beraten und (iber-
wacht. Er bediente sich hierzu eines Priifungs-, eines Bau-
und eines Wohnungsausschusses, die sich aus Mitgliedern
des Aufsichtsrates zusammensetzen.

In den gemeinsamen Aufsichtsratssitzungen sowie in Ar-
beitssitzungen der einzelnen Ausschiisse wurde der Auf-
sichtsrat vom Vorstand schriftlich und mindlich tber die
geschéftliche Entwicklung und die sonstigen Angelegenhei-
ten der Genossenschaft unterrichtet.

In gemeinsamer Beratung wurden die fiir notwendig er-
achteten Mafsnahmen diskutiert und die erforderlichen Be-
schliisse gefasst.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am 20. August
2019 statt. Die im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss
2018, dem Lagebericht 2018 sowie dem Prifungsbericht
fiir das Jahr 2017 notwendigen Tagesordnungspunkte sind
ordnungsgemals beraten und beschlossen worden. Die
Vertreterversammlung hat auf Vorschlag von Aufsichtsrat
und Vorstand die Ausschiittung einer vierprozentigen Divi-
dende beschlossen. Die turnusmaf3ig aus dem Aufsichtsrat
ausgeschiedenen Mitglieder Heide Becker, Karl Heinz Friih-
auf, Thomas Meissner und Bernd Reidenbach wurden fir
weitere drei Jahre inihrem Amt bestatigt.

TurnhallenstraBe 3

Am12. November 2019 wurden die Mitglieder von Aufsichts-
rat und Vorstand in einer gemeinsamen Sitzung (iber das
vorldufige Ergebnis der gesetzlichen Prifung, die den Jah-
resabschluss fir das Jahr 2018 einschloss, informiert. Der
Prifer bestatigte, dass die Geschéfte der Genossenschaft
ordnungsgemal’ gefiihrt wurden und Vorstand und Auf-
sichtsrat die ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden
Pflichten erflillt haben.

Der Aufsichtsrat billigt den vom Vorstand aufgestellten Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2019 und schliel3t sich dem
Vorschlag des Vorstandes an, den Bilanzgewinn in Hohe von
EUR 69.831,27 als Dividende an die Mitglieder auszuschiit-
ten. Er empfiehlt der Vertreterversammlung den Bericht
des Vorstandes anzunehmen, den Jahresabschluss 2019
festzustellen und den Gewinnverwendungsvorschlag zu
genehmigen. Der Vertreterversammlung wird empfohlen
Vorstand und Aufsichtsrat zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft fir die im Be-
richtsjahr geleistete Arbeit und ihren engagierten Einsatz.

Idar-Oberstein, 29. Mai 2020
Bernd Reidenbach
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Die Vertreter der

Obersteiner Baugenossenschatft

(Stand bei Drucklegung)

Name

Andrea Amann
Anna Baumhardt
Inge Anita Becker
Mirko Bohrer
Rolf Bohrer

Anke Breckner
Rolf Dieter Dalheimer
Philipp Deyer

Ralf Dittus

Jirgen Faller
Margit Feldpausch
Sabine Friihauf
Hans Dieter Fuhr
Rosemarie Fuhr
Claudia Geminn
Gabriele Gerhard
Gabriele Golbs
Marianne Ggthner
Sabine Gothner
Karin Gottlieb
Sonja Gottlieb
Elke Hartmann
Christian Haspel
Heinz Haspel
Karl-Heinz Heinen
Gabriele Heinz
Nina Herber
Jiirgen Heyer
Christiane Jager
Volker Jager
Andreas Kaucher

Ersatzvertreter

Name
Angelika Hartmann
Ellenruth Rohlik

Anschrift
Friedrich-Ebert-Ring 36
Bebelstr. 21
Klinkstr. 16
Heidensteil 34
Layenstr. 163
Weissborr 12
Reichelsdell 3
Bebelstr. 59
Bebelstr. 9
Heidensteil 17
Weissborr 16
Klotzbergstr. 3
Mainzer Str. 199
Oststr.19a
Bebelstr. 29
Heidensteil 50A
Nordtorstr. 7
ImDom 50
Neuweg 14
Frinkenstr. 9
Finsterheckstr. 19
Saarring 16
Hauptstr. 24, Mackenrodt
Hohlstr. 81

Oststr. 12

Bielweg 29
Herrsteiner Str. 12
Jahnstr. 64
Finsterheckstr. 15
Finsterheckstr. 15
Breslauer Str. 34

Anschrift
Saarring 16
Saarring 5

Name

Ulrike Kirsch

Heiko Krédmer
Ulrike Kruel

Peter Lautz
Christian Lorenz
Heidi Mildenberger
Barbara Muth

The Hoa Nguyen
Heinz Werner Palzer
Rolf Pélzer
Hermann Pees
Karl-Heinz Petry
Werner Petry
Siegfried Pokorny
Herbert Quint
Heinz Rauch
Andreas Sauer
Gerhard Schneider
Marianne Schneider
Dieter Spath
Thorsten Stolz
Marlene Weber-Greiner
Traudel Weglinski
Bettina Weiche
Sabine Welker
Beate Werle

Ingrid Woschina
Sylvia Wystrach
Sabine Zahor
Susanne Zahor

Name
Susanne Kollar
Gudrun Kuhn

Anschrift
Heidensteil 28
Bebelstr. 8

Am Wartehiibel 10A
Turnhallenstr. 3
Kénigsberger Str. 6
Bebelstr. 21
Klotzbergstr. 9
Breslauer Str. 18
Frinkenstr. 48
Heinzenwies 6
Breslauer Str. 32
Konigsberger Str. 22
Struthstr. 53
Weissborr 10
Friedrich-Ebert-Ring 5
Breslauer Str. 62
Finsterheckstr. 17
Am Kahlenberg 7
Bebelstr. 41
Heidensteil 22
Parkstr. 4, Bruchweiler
Bebelstr. 13
Heidensteil 20
Oststr. 19A
Finsterheckstr. 21
Fallbachstr. 1
Breslauer Str. 60
Rechstr. 90
Weisshorr 12
Klotzbergstr. 9

Anschrift
Heidensteil 9
Saarring 6
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Lagebericht fur

das Geschaftsjahr 2019

1. Gegenstand des Unternehmens

Die Obersteiner Baugenossenschaft eG wurde am 14. Au-
gust 1896 gegriindet und hat ihren Sitz in Idar-Oberstein.
Das Unternehmen ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Bad Kreuznach unter der Nummer 10106 ein-
getragen.

Die aktuelle Satzung wurde am 29. Juni 2017 von der Ver-
treterversammlung beschlossen und am 13. Oktober 2017
im Genossenschaftsregister eingetragen. Zweck der Ge-
nossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben und
betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben (bernehmen. Hierzu gehdren Ge-
meinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Réume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Beteiligun-
gen der Genossenschaft an anderen Unternehmen sind
zulassig.

Die Genossenschaft wird nach Aufhebung des Wohnungs-
gemeinnitzigkeitsgesetzes im Jahr 1989 als Vermietungs-
genossenschaft gefihrt.

2. Geschéftsverlauf

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr in Folge
gewachsen und verzeichnet damit die langste Wachstums-
periode im vereinten Deutschland.

Allerdings hat das Wachstum 2019 deutlich an Schwung

verloren. Zur Jahresmitte ist die deutsche Wirtschaft nur
knapp an einer Rezession vorbei geschrammt. Das Brutto-
inlandsprodukt drohte zwei Quartale in Folge zu sinken. Im
Mittel des Jahres lag das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,6 % hdher als im Vorjahr. In den beiden
vorangegangenen Jahren war das Bruttoinlandsprodukt
stérker gestiegen, 2017 um 2,5 % und 2018 um 1,5 %. Auch
verglichen mit dem Durchschnittswert der Jahre 2008 bis
2018 von +1,3 %ist die deutsche Wirtschaft 2019 schwacher
gewachsen.

Die Bauwirtschaft befindet sich nach wie vor in einer
Boomphase und expandiert kréftig. Solides Wachstum ver-
zeichnen auch die konsumnahen Dienstleistungen. Dagegen
befinden sich nahezu alle Bereiche der Industrie in einer
Rezession. Die Schwéche des verarbeitenden Gewerbes
setzt auch die unternehmensnahen Dienstleistungen unter
Druck.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahres-
durchschnitt 2019 erstmals von mehr als 45 Millionen Er-
werbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Nach
vorlaufigen Berechnungen waren es 45,3 Millionen und da-
mit rund 400.000 Personen mehr als 2018. Dieser Anstieg
von 0,9 % beruht vor allem auf einer Zunahme der sozialver-
sicherungspflichtigen Beschéftigung um1,6 %. Wie schonin
den Vorjahren iiberwogen eine hohere Erwerbsbeteiligung
sowie die Zuwanderung von Arbeitskréften aus dem Aus-
land altersbedingte demografische Effekte.

Die Arbeitslosenquote sank im Geschaftsjahr leicht um
0,2% und liegt nunmehr bei 5,0 %.

Die Zinsen befinden sich weiterhin auf einem historisch
niedrigen Stand. Der Leitzins der Europdischen Zentralbank
(EZB) liegt unverandert bei 0,00%.




10

Wohnungsmarktentwicklung

Im Jahr 2019 sind in Deutschland die Genehmigungen fir
rund 351.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht wor-
den. Damit lag die Genehmigungstatigkeit 1,3 % Uber dem
Vorjahreswert. In den voran gegangenen beiden Jahren
war die Bautétigkeit dagegen leicht gesunken. Im langeren
Zeitvergleich liegt die Zahl neu genehmigter Wohnungen
damit weiter auf einem hohen Niveau. Mehr genehmigte
Wohnungen als im Jahr 2019 gab es seit der Jahrtausend-
wende nur im Jahr 2016 mit ber 375.000 genehmigten
Wohnungen. Seit einem Tiefstand im Jahr 2009 haben sich
die jahrlichen Baugenehmigungen von etwa 178.000 auf
fast 351.000 im Jahr 2019 nahezu verdoppelt.

Der Neubau von Mietwohnungenim Geschosswohnungsbau
zeigte 2019 erneut eine positivere Tendenz als der Gesamt-
trend. Mit rund 100.000 neu genehmigten Mietwohnungen
wurden 3,3 % mehr Mietwohnungen auf den Weg gebracht
als im Jahr zuvor.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen in Mehr-
familienhausern brach dagegen etwas ein (-1,6 %). Das Ge-
nehmigungsvolumen im Geschosswohnungsbau insgesamt
stieg lediglich um 2.000 Einheiten auf 182.000 Wohnungen.
Weiterhinwurden 2019 wie in den sieben Jahren zuvor, mehr
Wohnungen im Geschosswohnungsbau als neu genehmigte

Breslauer StraBe 33 - 35

Ein- und Zweifamilienhausern auf den Weg gebracht. Die
Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern waren
2019 aber erstmals seit zwei Jahren wieder leicht steigend
und erreichten rund 112.000 Wohneinheiten (+1,2 %).

Die Bestandsmieten sind 2018 bundesweit im Durchschnitt
um 1,6% gestiegen. Neu- und Wiedervermietungsmieten
aus Inseraten, die eher héherpreisige Marktsegmente re-
prasentieren, erhdhten sich deutschlandweit um 5,2% auf
durchschnittlich 8 A1EUR/m?.

Die Durchschnittsmiete der GdW-Unternehmen (GdW =
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e.V.) erreichte im Jahr 2018 5,72 EUR/m? und lag
damit gut 17% unter dem Durchschnitt der mittleren Miete
aller Mietspiegel in Deutschland von 6,92 EUR/m?. Vlon 2017
auf 2018 sind die Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt
um1,5% gestiegen.

Die 66 kreisfreien Grof3stadte in Deutschland sind zwischen
2010 und 2017 um insgesamt 1,5 Mio. Einwohner gewach-
sen. Die Landkreise abseits dieser Zentren haben demge-
geniiber mit Schrumpfungsprozessen umzugehen.
Invielen landlichen Gebieten bleiben die Mieten somit wei-
terhin erschwinglich und werden vermutlich auch in den
kommenden Jahren nur moderat ansteigen.

Modernisierung und Instandhaltung

Zielund Zweck der Obersteiner Baugenossenschaft ist nach
§ 2 unserer Satzung die Forderung der Mitglieder vor-
rangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung.

Wie in den Vorjahren stand auch im Jahr 2019 die Instand-
haltung und Modernisierung unseres Wohnungsbestandes
im Mittelpunkt unserer Geschéaftspolitik. Die Anspriiche der
Wohnungsbewerber an die jeweilige Wohnung und das da-
zugehorige Wohnumfeld sind unverandert hoch. Diese An-
spriiche lassen sich nur mit zeitgemals ausgestattetem und
modernisiertem Wohnraum erfiillen.

Insgesamt wurden im vergangenen Jahr T€ 2.646 inves-
tiert. Davon entfielen auf Fremdinstandhaltung T€ 1.170, auf
aktivierte Modernisierungskosten T€ 1.362 sowie auf Perso-
nal- und Sachaufwand fiir den Regiebetrieb T€ 114.

Im Geschéftsjahr wurden ein Bad und 49 Duschen einge-
baut oder erneuert. Im Zusammenhang mit diesen Moder-
nisierungsmafnahmen wurde in 13 Fallen der Grundriss
der jeweiligen Wohnung veréndert.

Die Sanierung unserer Hauser im Wohngebiet Saarring
wurde auch im Jahr 2019 fortgesetzt. Die Fenster von 24
Wohnungen in diesem Wohngebiet wurden im vergangenen
Jahr erneuert. Die Kosten fir diese Mal3nahme beliefen
sichaufrund T€105. Anden Hausern Saarring 4,7,9,10 und
16 wurden die Fassaden warmegedammt und anschliefsend
ein Fassadenanstrich durchgefiihrt. Mit Ausnahme von
Haus Saarring 9 wurde an allen vorgenannten Geb&uden
Vorsatzbalkone angebaut. Zusammen mit der Dachsanie-

rung an den Gebauden Saarring 4,7 und 10 beliefen sich die
Kosten fir diese Maldnahmen auf knapp T€ 650.

Wie in den Vorjahren wurden alle Baumaldnahmen fast aus-
schlief3lich mit regionalen Handwerksfirmen durchgeftihrt.
Die Obersteiner Baugenossenschaft war somit auch im
Jahr 2019 ein wichtiger und verlasslicher Partner der hei-
mischen Wirtschaft.

Anlésslich einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat im Dezember 2019 wurde der Wirtschaftsplan
fir das Jahr 2020 verabschiedet. Dieser sieht Ausgaben
von rund 3,1 Mio. EUR fiir Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen vor.

Wir mochten uns an dieser Stelle ausdrucklich bei allen von
Baumal3nahmen der Genossenschaft betroffenen Mietern
fir deren Unterstiitzung sowie das von ihnen aufgebrachte
Verstandnis und die Geduld wahrend der Ausfiihrung der
Bauarbeiten bedanken.

Im Jahr 2020 vorgesehene grof3ere Baumaldnahmen:

Dachsanierung Fenstermodernisierung
Hohlstr. 20 Finsterheckstr. 2-4A
Layenstraf3e 106 Hohlstr. 20

Saarring1,2und 3 Saarring1,2und 3

Warmedammung/ Balkonanbau
Fassadenanstrich
Hohlstr. 20 Hohlstr. 20

Saarring1,2und 3 Saarring1,2und 3

Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen 2019 (in TEUR)

1170

Instandhaltung
[ Regiebetrieb
Il Modernisierung

14

1.362
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Vermietung

Nach Angaben der Investitions- und Strukturbank Rhein-
land-Pfalz (Wohnungsmarktbeobachtung Rheinland-Pfalz
2019) liegen die Angebotspreise, die Wohnungsuchende im
Mittel je Quadratmeter Wohnflache aufbringen miissen, im
Kreis Birkenfeld bei 5,00 Euro. Die durchschnittliche Qua-
dratmetermiete unserer Genossenschaft liegt bei knapp
4,00 Euro.

Die Obersteiner Baugenossenschaft bewirtschaftete zum
Ende des Geschaftsjahres einen Bestand von 1.590 Woh-
nungen, 5 gewerblichen Einheiten, 368 Garagen und 5 Car-
ports.

Aufgrund des Abrisses des Gebaudes Bielweg 25 vermin-
derte sich der Wohnungsbestand im Jahr 2019 um fiinf Ein-
heiten. Das Gebaude war von Setzrissen durchzogen und
eine wirtschaftliche Sanierung nicht darstellbar.

Die Zahl der gewerblichen Einheiten, und die Zahl der Gara-
gen und Carports haben sich zum Vorjahr nicht verandert.
Zum Ende des Berichtsjahres entfallen 1.508 unserer Woh-
nungen auf die Stadt Idar-Oberstein, 46 auf die Stadt Bir-
kenfeld und 36 auf Hoppstédten-Weiershach.

Insgesamt wurdenim Jahr 2019 186 Mietverhaltnisse been-
det. Im Vorjahr waren es 162 Mietverhaltnisse. Die Fluktua-
tionsrate hat sich somit von 10,2 % auf 11,7 % erhoht.

Die Zahl der Wohnungsleerstande hat sich gegentiber dem

Standort ~ Wohnungen gewerbl. Einheiten Garagen
Idar-

Oberstein 1508 5 350
Birkenfeld 46 - 8
Hoppstadten-

Weiersbach 36 = 10
Gesamt 1590 5 368

Jahr 2018 kaum verandert. Am 31.12.2019 waren 47 Woh-
nungen nicht vermietet. Ein grofSer Teil dieser Leerstande
beruht auf Modernisierungen, die der Zukunftsfahigkeit und
nachhaltigen Vermietbarkeit der Wohnungen dienen.

Die Erldsschmalerungen betrugen wie im Vorjahr 3,8 % der
Sollmieten.

Mietforderungen in Héhe von T€ 22 mussten im Berichts-
jahr als uneinbringlich abgeschrieben werden. Im Vorjahr
warenes T€ 17,

Verwaltung/Personal

Die Geschafte der Obersteiner Baugenossenschaft wurden
bis zum 31. Mai 2019 von einem hauptamtlichen und einem
nebenamtlichen Vorstandsmitglied und ab 1. Juni 2019 von
zwei hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern gefiihrt.

Der Vorstand wurde im Berichtsjahr von durchschnittlich
elf kaufmannischen Angestellten (davon zwei Teilzeitkrafte)
und einem technischen Angestellten bei der Erfiillung sei-
ner Aufgaben unterst(itzt.

Der Regiebetrieb der Genossenschaft umfasste zwei ge-
werbliche Arbeitnehmer. Dariiber hinaus war eine Teilzeit-
kraft als Raumpflegerin beschéftigt.

Die unveréndert hohe Mieterfluktuation und das umfangrei-
che Instandhaltungs- und Modernisierungsvolumen stell-
tenunsere Belegschaft auchimvergangenen Geschéaftsjahr
vor grof3e Herausforderungen. Unseren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern gilt deshalb unser besonderer Dank fiir
die geleistete Arbeit. Sie haben durch ihren Fleil3 und ihre
Einsatzbereitschaft dazu beigetragen, dass die wirtschaft-
lichen Verhaltnisse unserer Genossenschaft geordnet sind.
Wir danken unserem Betriebsrat fir die vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit imvergangenen Jahr.

Mitgliederentwicklung

Die Zahl der Mitglieder hat sich im Berichtszeitraum um
12 auf 2417 erhoht. Hierbei standen den 161 Beitritten ins-
gesamt 149 Abgange durch Tod, Ubertragung, Ausschluss
und Aufkiindigung gegenuber. Die Mitglieder hielten zum
31.12.2019 insgesamt 3.538 Anteile, was einer Zunahme um
9 Anteile entspricht.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder be-
trugen zum Ende des Berichtsjahres EUR 1.750.076,22 nach
EUR 1.745.782,14 zum 31.12.2018. Zum Ende des Geschafts-
jahres betrug die Haftsumme insgesamt EUR 1.769.000,00.
Die riickstandigen félligen Mindestzahlungen auf die Ge-
schéftsanteile betragen am 31.12.2019 EUR 18.923,78.

Die Hohe eines Geschéftsanteils betrégt unverandert Euro
500,00.

Mitgliederbewegung im Jahr 2019

Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2019 2.405 3.529
Zugang durch:
Neuaufnahme 161 167
Ubernahme weiterer Anteile 13
Ubertragung 0 0
2.566 3.703
Abgang durch:
Aufkiindigung 80 82
Tod 45 46
Geschaftsanteiliibertragungen 7 8
Ausschluss 17 17
Aufkiindigung einzelner Anteile 12
Abgénge insgesamt 149 165
Stand am 31.12.2019 2.417 3.538
Spielplatz
Saarring
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3. Darstellung der Lage

Ertragslage

Die Genossenschaft schloss das Geschéftsjahr mit einem
Jahrestiberschuss von T€ 992 ab. Im vergangenen Jahr be-
trug der Uberschuss T€ 564.

Nach Einstellung von T€ 100 in die gesetzliche Riicklage und
T€ 822 in die Bauerneuerungsriicklage verbleibt ein Bilanz-
gewinn von T€ 70 zur Ausschiittung einer Bruttodividende

von 4% auf die dividendenberechtigten Geschéftsguthaben.
Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung betrugen
im Geschéftsjahr T€ 3.210 nach T€ 3.442 im Jahr 2018. Der
Anteil der Instandhaltungskosten an diesem Betrag ist von
T€1.378 im Jahr 2018 auf T€ 1.170 im Jahr 2019 gesunken.

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgendes Ergebnis:

2019 2018 Verdnderung

TEuro % TEuro % TEuro
Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung 6.850 98,3 6.833 99,9 17
anderen Lieferungen und Leistungen 0 0,0 0 0,0 0
Bestandsverdnderungen 37 0,5 -65 -1,0 102
Andere aktivierte Eigenleistungen 43 0,6 41 0,6 2
Gesamtleistung 6.930 99, 4 6.809 99,5 121
Andere betriebliche Ertrage 43 0,6 33 0,5 10
Betriebsleistung 6.973 100,0 6.842 100,0 131
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen 3.210 46,0 3.442 50,3 -232
Personalaufwand 1.396 20,0 1.275 18,6 121
Abschreibungen (planméfig) 850 12,2 972 14,2 -122
Andere betriebliche Aufwendungen 181 2,6 183 2,7 -2
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 98 1,4 152 2,2 -54
Sonstige (gewinnunabhéngige) Steuern 142 2,0 142 2,1 0
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 5.877 84,2 6.166 90,1 -289
Betriebsergebnis 1.096 15,8 676 9,9 420
Beteiligungs- und Finanzergebnis -55 -60 5
Neutrales Ergebnis -49 -52 3
Jahresiiberschuss 992 564 428

Vermdgenslage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€
397 auf einen Wert von T€ 23.961 vermindert. Bei den Sach-
anlagen standen den Investitionen von 1.370 T€ planmafige
Abschreibungen von 847 T€ gegeniiber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich um 3 Geschéaftsantei-
le an der Volksbank Hunsrtick-Nahe eG.

Unter den kurzfristigen Vermdgensgegenstanden werden
unter anderem die noch nicht gegentber den Mietern ab-
gerechnete Betriebs- und Heizkosten mit T€ 2.096 ausge-
wiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhohte sich aufgrund des
nicht zur Ausschittung vorgesehenen Teils des Jahres-
iberschusses bei gleichzeitigem Anstieg der Geschaftsgut-
haben verbleibender Mitglieder um T€ 4 auf T€ 1.750. Damit
belauft sich die Eigenkapitalquote auf 67,9 % im Vergleich
zum Vorjahr mit 63,0 %.

Entwicklung der Eigenkapitalquote

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung vermin-
derten sich im Vergleich zum Vorjahr um 1478 T€ auf T€
2.364. Diese Verminderung steht im Zusammenhang mit
einer Darlehensaufnahme (iber T€ 600, planméfsigen Til-
gungen von T€ 396 sowie vorzeitigen Riickzahlungen in
Hdhe von T€1.683.

Sowohl die Kapitalausstattung als auch die Liquiditatslage
der Genossenschaft sind geordnet. Die Obersteiner Bau-
genossenschaft eG hat auch im Jahr 2019 die finanziellen
Verpflichtungen jederzeit erfiillt. Die Zahlungsbereitschaft
war und ist jederzeit gegeben.

Die im Jahr 2020 geplanten Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmal3nahmen sind durch Eigen- bzw. Fremdmittel
finanziert.

70

427 § 448

: : : 52,5
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

58,2
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Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft aus:

3112.2019 3112.2018 Veranderung
TEuro % TEuro % TEuro
Vermdgensstruktur
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermédgensgegenstande 30,0 2 0,0 1
Sachanlagen 21.213 88,5 20.691 84,9 522
Finanzanlagen 1 0,0 1 0,0 ]
21.217 88,5 20.694 84,9 523
Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig 0 0,0 0 0,0 0
Kurzfristig 2.744 11,5 3.664 15,1 -920
2.744 11,5 3.664 15,1 -920
Gesamtvermdgen 23.961 100,0 24.358 100,0 -397
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 1.750 7,3 1.746 7,2 4
Ergebnisriicklagen 14.514 60,6 13.591 55,8 923
16.264 67,9 15.337 63,0 927
Fremdkapital
Langfristig
Riickstellungen 2.361 9,9 2.096 8,6 265
Dauerfinanzierungsmittel 2.364 9,9 3.842 15,8 -1.478
Ubrige Verbindlichkeiten 44 9,2 31 0,1 13
4.769 20,0 5.969 24,5 -1.200
Kurzfristig
Geschaftsguthaben der ausgeschiedenen Mitglieder 76 0,3 74 0,3 2
Vorgesehene Dividende (Bilanzgewinn) 7 0,3 7 0,3 0
Ubrige Riickstellungen 70 0,3 284 1,1 -214
Erhaltene Anzahlungen 2.479 10,2 2.439 10,0 40
Ubrige Verbindlichkeiten 233 1,0 185 0,8 48
2.928 12,1 3.052 12,5 -124
Gesamtkapital 23.961 100,0 24.358 100,0 -397

Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2019 nach Fristigkeiten zeigt folgende Deckungsverhalt-

nisse:
31.12.2019 3112.2018  Verédnderung
TEUR TEUR TEUR
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 21.217 20.694 523
Finanzierungsmittel 21.033 21.306 -273
-184 612 -796
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (Fliissige Mittel) 317 1.225 -908
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 2.427 2.439 -12
2.744 3.664 -920
Kurzfristige Verpflichtungen 2.928 3.052 -124
Stichtagsbedarf/-liquiditat -184 612 -796

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die Zah-
lungsbereitschaft war im Geschéftsjahr 2019 jederzeit ge-
wahrleistet. Auch aus der Fortschreibung der Geschéfts-
entwicklung fiir die Folgejahre ergibt sich eine ausreichende
Liquiditét. Langfristige Investitionen der Obersteiner Bau-
genossenschaft sind durch Fremd- und Eigenmittel finan-
ziert.

Die langfristigen Verbindlichkeiten sind ber Grundpfand-
rechte besichert. Die Beleihungsgrenze des Anlagever-
mdgens ist nicht ausgeschopft.

Die Félligkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicher-
ungsgeschafte werden nicht abgeschlossen.

Neben den in Anspruch genommenen Krediten verfiigt die
Genossenschaft tiber verbindliche Kreditlinien in Héhe von
T€ 260 fiir kurzfristige Uberziehungen. Dieser Kreditrah-
men wird allerdings zurzeit nicht in Anspruch genommen.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

1. Jahresabschlusszahlen
Bilanzsumme

Sachanlagevermdgen
Sachanlagenintensitat

Investitionen in Sachanlagen
Planmélsige Abschreibungen auf Sachanlagen
Sachanlagenabnutzungsgrad
Langfristiges Eigenkapital
Eigenkapitalquote

Langfristiges Fremdkapital (Darlehen)
Fremdmittelquote

Cash-flow

2. Kennzahlen zur Rentabilitét
Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat

3. Gewinn- und Verlustrechnung

Sollmieten

Instandhaltungskosten

Erlosschmalerungen in Relation zur Sollmiete

Breslauer StraBe 58 - 60

T€
1€
%
T€
1€
%
T€
%
T€
%
T€

%
%

1€
T€
%

2019

23.960
21.213
88,5
1.370
847
58,7
16.264
67,9
2.364
9,9
2.064

4,5
6,0

4.879
1.436
3,8

2018

24.357
20.690
84,9
1.106
993
58,7
15.337
63,0
3.842
15,8
1.701

4.812
1.638
3,8

2017

24.026
20.576
85,6
899
946
58,0
14.838
61,7
4.436
18,5
1.986

4,5
6,0

4.813
1.271
6,3

2016

24.045
20.624
85,8
949
959
57,1
14.003
58,2
5.528
23,0
1.972

4.807
1.175
7,3

4. Risiko- und Chancenbericht
Risiken der kiinftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf dem
Controlling und der monatlichen internen Berichterstat-
tung. Externe Beobachtungsbereiche wie die Entwicklung
des regionalen Wohnungsmarktes, der Bevdlkerung und
des Kapitalmarktes werden in die Betrachtung mit einbezo-
gen. Das System dient der Uberwachung, Steuerung sowie
der Abwicklung vorhandener Risiken und Chancen und ist
somit Bestandteil aller Entscheidungen.

ImVordergrund steht dabei das Bestreben, Veranderungen
so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Maf3nah-
men wesentliche negative Einfliisse auf die Unternehmens-
entwicklung abgewendet werden konnen.

Unser Risikomanagementsystem wird kontinuierlich (iber-
priift und den sich verandernden Bedingungen angepasst.

Risikoanalyse

Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland aus-
breitenden Corona Pandemie kommt es zu deutlichen Ein-
schnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben.
Von einer Eintrilbung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist
auszugehen.

Da unsere Mieter von Kurzarbeit und weiteren wirtschaftli-
chen Einschnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fortdau-
er dieser Situation einen Anstieg der Mietausfélle mit einer
entsprechenden Wirkung auf das Jahresergebnis.
Besondere Risiken konnten in den kommenden Jahren aus
einer weiterhin hohen Mieterfluktuation und einer Zunahme
des Leerstandes auf Grund sinkender Bevdlkerungszahlen
entstehen.

Weitere Risiken kdnnen sich fir die Genossenschaft auch
aus der Euro- und Finanzkrise sowie den politischen Rah-
menbedingungen ergeben.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der zwei Jahrzehnte andauernde Bevolkerungsriickgang in
der Stadt Idar-Oberstein konnte mittlerweile gestoppt wer-
den. Dies hat positive Auswirkungen auf das Vermietungs-
geschéft unserer Genossenschaft. Die durch Leerstande
verursachten Erlosausfalle sind riicklaufig, belasteten aber
auchim Berichtsjahr die Ertragslage. Die Erlésschmélerun-
gen betrugen im vergangenen Jahr T€ 246 nach T€ 273 im
Jahr 2018.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und Gewerbeginhei-
ten erfolgt eine standardisierte Bonitatsprifung potenziel-
ler Mieter. Durch die aktive Betreuung des Portfolios bis hin
zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege sichert die Genos-
senschaft langfristige Mietverhéltnisse. Zudem sichert das
Forderungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungsein-
ginge und kann zeitnah mdglichen Versaumnisausfallen
entgegenwirken. Das Risiko von Mietausfallen ist in Einzel-
fallen vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als
gering zu erachten. Insgesamt zeichnen sich derzeit keine
Vermietungsrisiken ab.

Auch in den kommenden Jahren wird die Genossenschaft
die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbe-
standes weiter vorantreiben und dadurch die langfristige
Vermietbarkeit der Wohnungen sicherstellen.

Der Vorstand erwartet auch in den kommenden Jahren
eine positive Geschaftsentwicklung. Nach dem fiir das Jahr
2020 aufgestellten Wirtschaftsplan gehen wir von einem
Jahresiiberschuss in Hohe von rund T€ 665 aus.
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Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicher-
ungsgeschéfte kamen nicht zum Einsatz.

Zur Finanzierung des Anlagevermdgens haben wir Annu-
ititendarlehen mit Laufzeiten von mindestens 54 Mona-
ten eingesetzt. Aufgrund steigender Tilgungsanteile und
gleichméfig iiber die Jahre verteilter Prolongationstermi-
ne halten sich die Zinsénderungsrisiken in beschrénktem
Rahmen.

Innerhalb unseres Risikomanagements beobachten wir die
Zinsentwicklung.

Zur Sicherung giinstiger Finanzierungskonditionen werden
in Abhangigkeit von der Zinsentwicklung Umschuldungen
vorgenommen.

Weitere Finanzinstrumente wendet das Unternehmen nicht
an.

Idar-Oberstein, 9. Juni 2020
Obersteiner Baugenossenschaft eG

B. Stenzhorn J. Hiister

Heidensteil 7 - 19

Heidensteil 12 - 16

L. Bilanz - II. Gewinn- und Verlustrechnung - III. Anhang
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l. Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktivseite
Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro

Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene EDV-Software 3.198,00 2.240,00
Sachanlagen
Grundstticke mit Wohnbauten 20.924.203,17 20.389.925,50
Grundstiicke mit anderen Bauten 76.049,22 72.826,89
Grundstticke ohne Bauten 50.944,76 50.944,76
Technische Anlagen und Maschinen 0,51 0,57
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 73.016,06 87.603,06
Geleistete Anzahlungen 89.292,58 21.213.506,30 89.292,58
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 750,00 750,00
Anlagevermégen insgesamt 21.217.454,30 20.693.583,30
Umlaufvermégen
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 2.096.411,82 2.059.402,75
Andere Vorrite 79.847,51 2.176.259,33 71.943,91
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 51.529,20 59.626,38
Sonstige Vermdgensgegenstinde 6.731,07 58.260,21 57.834,26
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten 317.088,21 1.223.537,60
Bausparguthaben 166.204,90 483.293,11 165.390,01
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 0,00 0,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 25.487,22 25.487,22 26.205,52

23.960.754,17 24.357.523,73

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
derverbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéaftsanteilen
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéaftsanteile Euro 18.923,78

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: Euro 100.000,00
Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: Euro 822.564,39
Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt:

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: Euro 10.139,68

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: Euro 3.829,73

Passivseite

Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro

70.521,53 74.000,00
1.750.076,22 1.745.782,14
6.000,00 1.826.597,75 0,00
(18.717,86)
2.189.000,00 2.089.000,00
(57.000,00)

11.440.862,20 10.618.297,81

(437.252,38)

884.191,54 14.514.053,74 884.191,54
992.395,66 563.908,07
922.564,39 69.831,27 494252 38

16.410.482,76 15.480.927,18

2.328.091,00 2.066.591,00
102.637,16  2.430.728,16 312.834,54
867.612,91 1.746.574,40
1.515.732,61 2.136.442,31
2.478.690,10 2.438.650,75
57.786,00 56.167,81
173.130, 31 95.967,55
26.591,32 5.119.543,25 23.368,19
(9.317,93)

(1.592,57)

23.960.754,17 24.357.523,73
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit

vom 1. Januar his 31. Dezember 2019

Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 6.850.246,90 6.832.304,32
Erhéhung bzw. Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 37.009,07 -65.414,16
Andere aktivierte Eigenleistungen 43.425,50 40.506,00
Sonstige betriebliche Ertrage 49.109,25 37.198,17
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.210.043,98 3.442.378,97
Rohergebnis 3.769.746,74 3.402.215,36
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 936.141, 84 917.492,49
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 459.764,61  1.395.906,45 357.594,86

davon fiir Altersversorgung Euro 286.620,69
Abschreibungen aufimmaterielle Vermogensgegenstande

(189.831,21)

des Anlagevermdgens und auf Sachanlagen 849.738,66 1.006.516,18
Sonstige betriebliche Aufwendungen 236.896,78 203.236,86
Ertrage aus anderen Wertpapieren

und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 30,00 30,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége 826,89 856,89 822,84
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 153.855,38 212.463,33
davon aus Aufzinsung Euro 56.005,00 (60.818,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
Ergebnis nach Steuern 1.134.206,36 705.764,48
Sonstige Steuern 141.810,70 141.856, 41
Jahresiiberschuss 992.395,66 563.908,07
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen 922.564,39 494 .252,38
Bilanzgewinn 69.831,27 69.655,69

lll. Anhang des
Jahresahschlusses 2019

A. Aligemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen Obersteiner
Baugenossenschaft eG. Sie hat ihren Sitz in Idar-Oberstein
und ist beim Amtsgericht Bad Kreuznach unter der Num-
mer GnR 10106 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches sowie nach den ein-
schlégigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und
den Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufge-
stellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-und Verlustrech-
nung entspricht der Verordnung fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt
V0), wobeifiir die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrech-
nung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.
Geschaftsjahrist das Kalenderjahr.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-und Verlustrech-
nung werden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden angewandt:

Anlagevermdgen

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensge-
genstande werden grundsétzlich mit ihren Anschaffungs-
kosten aktiviert und planméfig linear (iber ihre voraus-
sichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten abziiglich der planmafigen Abschrei-
bungen bewertet.

Fiir Anlagenzugénge sind als Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten Fremdkosten und bei Bauten und Moderni-
sierung die aufgrund eines Betriebsabrechnungsbogens
ermittelten eigenen Architekten- und Verwaltungskosten
(Vollkosten) angesetzt. Zinsen fiir Fremdkapital wurden
nicht aktiviert.

Die Gebaude werden einheitlich nach der Restnutzungs-
dauer unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren planméfSig abgeschrieben. Wahrend der
Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten
werden nach Mafdgabe der buchméafigen Restnutzungs-
dauer abgeschrigben. Bei einigen Gebéuden, bei denen sich
der Werterhalt durch umfangreiche Modernisierungsmal3-
nahmen deutlich verbessert hat, wurde die Restnutzungs-
dauer neu festgelegt.

Separate Garagen werden auf der Grundlage einer Ge-
samtnutzungsdauer von 20 Jahren linear abgeschrieben.
Immaterielle Vermdgensgegenstéinde, Technische Anlagen
und Maschinen sowie die Gegensténde der Betriebs- und
Geschéaftsausstattung werden mit Sétzen zwischen 4,35 %
und 33 1/3 % jahrlich abgeschrieben. Geringwertige Wirt-
schaftsgiiter mit einem Netto-Anschaffungswert von EUR
250,01 bis EUR 800,00 werden im Zugangsjahr in voller
Hohe abgeschrieben.

Finanzanlagen
Die anderen Finanzanlagen sind zu den urspriinglichen An-
schaffungskosten bewertet.
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Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen

Hier werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten
umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten abziiglich eines
Ausfallrisikoabschlags von 3% ausgewiesen.

Andere Vorrite

Der Heizdlbestand und der Bestand an Reparaturmate-
rialien sind zu Anschaffungskosten - bei Heizdl nach dem
Fifo-Verfahren-bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstinde

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande
sind in Hohe der voraussichtlich realisierbaren Betrage bi-
lanziert. Den erkennbaren Ausfallrisiken wurde durch Ab-
schreibungen Rechnung getragen.

Fliissige Mittel
Die fliissigen Mittel wurden zum Nominalbetrag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, so-
weit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanz-
stichtag darstellen.

Riickstellungen

Die Ruickstellungen wurden in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetra-
ges angesetzt.

Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens nach dem Teilwertver-
fahren unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt worden. Dabei wurden die
Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungs-
satz von 2,71 % (Vorjahr: 3,21 %) bei einer angenommenen
Laufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Rententrend
von jeweils 1,5 % zugrunde gelegt.

Die Ausschiittungssperre betragt EUR 263.829,00.

Es besteht eine Bauerneuerungsriicklage.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflillungsbetrag passi-
viert.

Abweichungen
Abweichungen von den Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden des Vorjahres haben sich nicht ergeben.

Pramienmarkt 3
heute

Pramienmarkt
friiher

Pramienmarkt 5 - 11
heute




C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
L. Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermégens

Rothenweg 31 und 26

Anschaffungswerte Abschreibungen
Anschaffungs-/ Anschaffungs-/ Kumulierte Anderungen Anderungen
Herstellungs- Umbuchungen Herstellungs- Abschreibungen  Abschreibungen imZusammen  imZusammen- Kumulierte Buchwert Buchwert
kosten zum Zugénge des Abgange des (+/-) des Ge- kosten zum zum des Geschafts-  hangmitAb-  hang mit Um- Abschreibungen am am
01.01.2019 Geschéftsjahres  Geschaftsjahres  schaftsjahres 31.12.2019 01.01.2019 jahres gangen buchungen zum 3112.2019 31.12.2019 3112.2018

Immaterielle
Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene
EDV-Software 80.947,94% 3.563,46€ 0,00€ 0,00€ 84.511,40%€ 78.707,94€ 2.605,46¢€ 0,00€ 0,00€ 81.313,40% 3.198,00€ 2.240,00€
Sachanlagen
Grundstticke mit
Wohnbauten 49.433.780,67€ 1.362.025,57€ 105.951,46€ -19.105,49€ 50.670.749,29¢€ 29.043.855,17€ 821.482,57€ 105.950,46€ -12.841,16€ 29.746.546,12€ 20.924.203,17€ 20.389.925,50€
Grundsticke
mit anderen Bauten 143.837,436 0,00€ 0,00€ 19.105,49€ 162.942,92€ 71.010,54€  3.042,00% 0,006 12.841,16€ 86.893,70€ 76.049,226 72.826,89€
Grundstticke ohne Bauten 50.944,76€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 50.944,76€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 50.944,76€ 50.944,76€
Technische Anlagen
und Maschinen 3.381,18%€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 3.381,18%€ 3.380,67€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 3.380,67€ 0,51€ 0,51€
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 359.499,78¢€ 8.021,63 € 1.084,90 € 0,00€ 366.436,51€ 271.896,72€ 22.608,63€ 1.084,90 € 0,00€ 293.420,45€ 73.016,06% 87.603,06€
Geleistete Anzahlungen 89.292,58€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 89.292,58 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 89.292,58€ 89.292,58€

50.080.736,40€ 1.370.047,20€ 107.036,36€ 0,00€ 51.343.747,24%€ 29.390.143,10€ 847.133,20€ 107.035,36¢€ 0,00€ 30.130.240,94€ 21.213.506,30€ 20.690.593,30€
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 750,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 750,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 750,00€ 750,00€
Anlagevermdgen
insgesamt 50.162.434,34€ 1.373.610,66€ 107.036,36€ 0,00€ 51.429.008,64€ 29.468.851,04€ 849.738,66 € 107.035,36¢€ 0,00€ 30.211.554,34€ 21.217.454,30€ 20.693.
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2. Die Position ,Unfertige Leistungen” betrifft noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von EUR
2.096.411,82 (Vorjahr EUR 2.059.402,75).

3. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind
keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-

tag rechtlich entstehen.

4. Entwicklung der Riicklagen

Stand 01.01.2019 Zuweisungen  Entnahmen Stand 31.12.2019

Gesetzliche Riicklage 2.089.000,00€ 100.000,00€ 0,00€ 2.189.000,00€
Bauerneuerungsriicklage 10.618.297,81€ 822.564,39§ 0,00€ 11.440.862,20€
Andere Ergebnisriicklagen 884.191,54€ 0,00€ 0,00€ 884.191,54€
13.591.489,35¢€ 922.564,39€ 0,00€ 14.514.053,74€

5. Die Sonstigen Riickstellungen setzen sich am 31.12.2019
wie folgt zusammen:

a) Riickstellung firam 31.12.2019 noch

nichtin Anspruch genommenen Urlaub EUR 41.544 49
b) Prifungskosten fiir die

Verbandspriifung EUR 20.000,00
¢) Ruickstellung fiir interne

Jahresabschlusskosten EUR 8.000,00
d) Riickstellung fiir

Arbeitnehmerjubilaen EUR 33.092,67

6. Fiir zugesagte Pensionen wurden Riickstellungen in vol-
lem Umfang gebildet.

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge grofseren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.
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8. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Geschéftsjahr Vorjahr
davon mit einer davon mit einer
Restlaufzeit von Restlaufzeit von
insgesamt ~ mehrals1Jahr insgesamt ~ mehrals1Jahr
Forderungen aus Vermietung 51.529,20 € 0,00€ 59.626,38€ 0,00€
Sonstige Vermégensgegenstande 6.731,01 € 0,008 57.834,26€ 0,008
58.260,21 £ 0,006 117.460,64% 0,00€
9.Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr und mehr als 1 Jahr:
Geschéftsjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
biszu 1Jahr mehrals1Jahr biszu 1Jahr mehrals 1Jahr
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 144.385,62€ 723.227,29€ 111.521,42€ 1.635.052,98€
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 237.118,87€ 1.278.613,74¢€ 579.961,06€ 1.556.481,25¢€
Erhaltene Anzahlungen 2.478.690,10€ 0,00€ 2.438.650,75€ 0,00€
Verbindlichkeiten aus Vermietung ~ 57.786,00¢€ 0,00€ 56.167,81€ 0,00€
Verbindlichkeiten
aus Lieferungenund Leistungen ~ 140.405,31€ 32.725,00€ 77.381,55€ 18.586,00€
Sonstige Verbindlichkeiten 15.375,29€ 11.216,03€ 11.319,24€ 12.048,95€
3.073.761,19€ 2.045.782,06€ 3.275.001,83€ 3.222.169,18€




10. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte
0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar;

Verbindlichkeiten | Insgesamt Davon Restlaufzeit Davon gesichert
zwischen Art
unter iber Tund5 iber der
1Jahr 1Jahr Jahre 5 Jahre Siche-
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) | rung

Verbindlichkeiten

gegen(iber 867.61291€  144.38562€ T723.22129€ 458.630,13€ 264.59716€ 86761291€ GPR
Kreditinstituten ~ (1.746.57440€) (111.52142€) (1.635.052,98€) (497.519,/1€) (1.137.533,27 €) (1.746.574,40 €)
Verbindlichkeiten

gegeniiber

anderen 1515.732,61€  2371118,87€ 1.278.613,74€ 721112,06€ 557.501,68€ 1515.732,61€ GPR
Kreditgebern (2136.442,31€) (579.961,06 €) (1.556.481,25€) (840.926,39 €) (715.554,86 €) (2.136.442,31€)
Erhaltene 2478.690,10€ 2.478.690,10€

Anzahlungen (2.438.650,75€) (2.438.650,75€)

Verbindlichkeiten ~ 57.786,00 € 57.786,00€

aus Vermietung (56.16781€)  (56.167,81€)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 173130,31€  14040531€ 3272500€  32.725,00€

und Leistungen (95.96755€)  (77.381,55€) (18.586,00€) (18.586,00€)

Sonstige 26.591,32€ 15.37529€  11.216,03€  11.216,03€

Verbindlichkeiten ~ (23.368,19€)  (11.319,24€) (12.04895€) (12.048,95€)

Gesamthetrag 5.119.54325€ 3.073.76119€ 2.045.182,06€ 1.223.683,22€ 822.098,84€ 2.383.345,52€

(649717,01€) (3.275.001,83€)(3.222.169,18 €) (1.369.081,05 €)(1.853.088,13 €)(3.883.016,71 €)

GPR=Grundpfandrecht

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Im Jahr 2019 sind keine aufderordentlichen und keine we-
sentlichen betriebsleistungsfremden Aufwendungen oder
Ertrage in der Gewinn-und Verlustrechnung enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Abgeltungssteuer

Aufgrund eines gemeinsamen Beschlusses von Vorstand
und Aufsichtsrat vom 5. Juni 2008 hat die Genossenschaft
gemald § 34 Abs. 16 KStG in der Fassung des Jahressteuer-
gesetzes 2008 die weitere Anwendung der §§ 38 und 40
KStG in der Fassung vor Verkiindung des Jahressteuerge-
setzes 2008 beantragt. Eine Verpflichtung zur Anwendung
der Abgeltungssteuer auf den EK 02 - Bestand entfallt somit.

2. Anzahl der Beschiftigten
Im Geschaftsjahr 2019 wurden durchschnittlich beschaf-
tigt:

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschéftigte

Kaufménnische

Mitarbeiter 9 2
Technische

Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiterim

Regiebetrieb 2 0
Raumpflegerin,

Hauswart 0 1

12 3

Auszubildende wurden 2019 nicht beschéftigt.

3. Mitgliederbewegung

Anfang 2019 2.405
Zugang 2019 167
Abgang 2019 149
Ende 2019 2.417

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sichim Geschéftsjahr um EUR 4.294,08 erhoht.

4. Name und Anschrift des zusténdigen
Priifungsverbandes

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

Goltsteinstr. 29

40211 Disseldorf

5. Mitglieder des Vorstandes im Berichtszeitraum
Bernd Stenzhorn

Jorg Huster (ab 01.06.2019)

Herbert Deyer (bis 31.05.2019)

6. Mitglieder des Aufsichtsrates im Jahr 2019
Bernd Reidenbach, Finanzbuchhalter (Vorsitzender)
Thomas Meissner, Bankkaufmann (stellv. Vorsitzender)
Heide Becker, Verwaltungsangestellte

Birgit Cullmann, Rentnerin

Karl Heinz Friihauf, Rentner

Dirk Gérlitz, Industriekaufmann

Dr. Christine Graf, Arztin

Simone Kramer, Qualitdtsmanagement Service
Melitta Loch, Rentnerin

Andreas Meyer, Transport- und Versandarbeiter
Thomas Spéath, Sparkassendirektor

Kurt Stauer, Bankkaufmann . Rente

1. Kredite an Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder
wurden nicht gewahrt.
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Saarring 10

E. Weitere Angaben

1. Vorschlag zur Verteilung des Bilanzgewinns

Das Geschaftsjahr 2019 schlief3t mit einem Jahres-
iberschuss in Hohe von EUR 992.395,66. Der Vor-
stand hat neben der satzungsgemalen Zufiihrung zur
gesetzlichen Rucklage in Hohe von EUR 100.000,00
mit Zustimmung des Aufsichtsrates beschlossen, vom
Jahresiiberschuss einen Betrag von EUR 822.564,39
im Rahmen der Vorwegzuweisung in die Bauerneue-
rungsriicklage einzustellen.

Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des
Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuwei-
sung vorgeschlagen.

Der Vertreterversammlung wird weiter vorgeschla-
gen, den sich ergebenden Bilanzgewinn 2019 in Héhe
von EUR 69.831,27 wie folgt zu verwenden:
Ausschittung einer Dividende von 4 % auf das am
01.01.2019 ausgewiesene dividendenberechtigte Ge-
schéftsguthaben in Hohe von EUR 1.745.782,14 = EUR
69.831,21.

Idar-Oberstein, den 9. Juni 2020

Der Vorstand

B.Stenzhorn  J. Huster
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