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Entwicklung der Mitgliederzahlen von Griindungsbeginn
im Jahre 1910 bis zum Jahr 2020
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Entwicklung der Geschaftsguthaben von Griindungsbeginn
im Jahre 1910 bis zum Jahr 2020
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020

Grundlagen der Baugenossenschaft

Die gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung unserer Mitglieder bleibt auch nach 110 Jahren die
wesentliche Aufgabe der Baugenossenschaft Bahnheim eG.

Die Baugenossenschaft Bahnheim eG verfligt zum Bilanz-
stichtag tber 901 eigene Wohnungen, 1 Laden, 8 sonstige
Mieteinheiten sowie 118 Garagen. Der Hauptbestand befindet
sich in Kaiserslautern. Weitere kleinere Liegenschaften sind
in Mainz, Wiesbaden, Ramstein und Rodenbach.

Wir sind eine Vermietungsgenossenschaft mit partieller
Steuerpflicht. Die Nutzung unserer Wohnungen setzt immer
eine Mitgliedschaft voraus. Unser Geschaftsmodell basiert
auf einer dauerhaften Nutzung unserer Bestande durch sol-
vente und zufriedene Nutzer, die durch ihr Verhalten grofe-
re Instandsetzungsarbeiten in unseren Wohnungsbestanden
minimieren, dem Selbsthilfegedanken positiv gegenliberste-
hen und das Gemeinschaftsgefiihl in den Nachbarschaften
starken. Unsere moderaten Nutzungsgebihren sind auf dau-
erhafte und langfristige Erlose ausgerichtet. Eine kurzfristige
Gewinnmaximierung entspricht nicht unserem Geschaftsmo-
dell. AuBerdem versuchen wir den Anstieg der Kapital- und
Bewirtschaftungskosten durch neue vertragliche Regelungen
sowie Synergieeffekte zu senken bzw. zu verlangsamen.

Diese Strategie versetzt uns in die Lage, durch gezielte In-
vestitionen in unsere Hauser und Wohnungen unsere Wettbe-
werbsfahigkeit kontinuierlich zu verbessern.

Gesamtwirtschaftliche Lage
und Branchenentwicklung

Das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland verminderte sich in
2020 um 4,9 %. In 2019 war noch ein leichter Anstieg von 0,6%
ermittelt worden. In den Eurostaaten vermindert sich das
Bruttoinlandsprodukt um 6,3 %. Im Vorjahr war noch ein An-
stieg von 1,2 % erzielt worden. Die Griinde sind in aller erster
Linie die weltweite Corona Pandemie, die auch Deutschland
und Europa erfasst hat mit ihren volkswirtschaftlichen Aus-
wirkungen auf die Auflen- und Binnennachfrage und das Kon-
sumverhalten der Verbraucher. Die EZB und die europdische
Kommission, sowie die Bundesregierung versuchen durch
geldpolitische Mafinahmen und grofle Investitionsprogram-
me einen weiteren Konjunkturabschwung entgegenzuwirken
bzw. positive wirtschaftliche Rahmenbedingungen fir die Zeit
nach der Corona Pandemie zu schaffen. Dieses fiihrt aber in
der Zukunft zu einem starken Anstieg der Inflation und der
Staatsverschuldung.

Aus den o. g. Griinden wird auf eine Prognose der Entwick-
lung in Deutschland, sowie in den Eurostaaten verzichtet.
Belastbare Prognosen kdnnen wieder erstellt werden, wenn
eine Herdenimmunitat durch flachendeckende Impfungen re-
alisiert wurde.

Das statistische Bundesamt ermittelt fiir den Bau- und Aus-
ristungsinvestitionsbereich weiterhin eine sehr positive Ent-
wicklung. Der Anstieg betragt fiir 2020 bei den Bauinvestitio-
nen durchschnittlich 1,9 % (i.V. 3,9 %). Im Ausriistungsbereich
einen starken Rickgang um 12,1 % [i.V. 0,6 %). Die privaten
Konsumausgaben sind gegenliber dem Vorjahr nur um 5,0 %
(i.v. 0,6 %) gesunken. Der private Konsum hat in 2020 wesent-
lich zur negativen Entwicklung der Konjunktur und somit zur
starken Senkung des Bruttoinlandsproduktes beigetragen.

Die Zahl der registrierten Arbeitslosen erhéht sich gegen-
lber dem Vorjahr um 480 Tausend auf durchschnittlich 2.707
Mio. (i.V. 2.227 Mio.).

Die saisonbereinigte Anzahl der Erwerbstatigen vermindert
sich gegeniliber dem Vorjahr auf 44,80 Mio. (i.V. 45,24 Mio.)
bedingt durch die staatlicherseits erfolgten Lockdown Maf3-
nahmen.

Die Inflationsrate 2020 hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
0,90 % auf durchschnittlich 0,50 % vermindert. Das geplante
Inflationsziel der EZB betragt weiterhin 2,0 %.

Risiken sind die weltweite Corona Pandemie die Unterbre-
chung der globalen Lieferketten, die expansive Geldpolitik
der EZB; sowie der Zollstreit zwischen den USA und China.
Aus den o. g. Griinden wird auf eine Prognose fiir 2021 der
Arbeitslosenzahl, der Erwerbstatigenzahl sowie der Inflati-
onsrate verzichtet.

Das Bundesamt fir Statistik meldet fir das Jahr 2020 in ei-
nem vorlaufigen Ergebnis einen Anstieg der Baugenehmi-
gungen von Wohn- und Nichtwohngebdauden um 2,20 % auf
rund 368.400 Einheiten. Der positive Trend der Vorjahre hat
sich fortgesetzt.

Die durch die COVID 19 Pandemie ausgeldste Rezession
in Deutschland wird 2021 zu einem starken Riickgang der
Baugenehmigungen fiihren. Die strukturellen Unterschiede
zwischen den GroBstadtregionen Miinchen, Frankfurt/Main,
Koln, Berlin, Hamburg, Leipzig und Dresden und den landlich
und strukturschwach gepragten Regionen haben und werden
sich weiter vergroflern. Dieses driickt sich insbesondere in
der Hohe der Nettokaltmiete; dem starken Preisanstieg bei
Neuvermietung; sowie den Grundstiicks- und Baupreisen und
der VerauBerung von Wohn- und Eigentumsprojekten aus.
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Die Grund- und Grunderwerbssteuer zu erhohen; Bauland

nicht neu auszuweisen; die energetischen Anforderungen bei
der Sanierung von Bestandswohnungen sowie inshesondere
bei Neubauerstbezug massiv zu verscharfen; die Mietpreis-
bremse restriktiv auszulegen als auch die Hohe des Moder-
nisierungszuschlages und deren Dauer zu begrenzen, tragt
nicht zu einem positiven Investitionsklima in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft bei.

Die Hypothekenzinsentwicklung bei mittleren und langeren
Laufzeiten schafft bei hoher Wohnungsnachfrage vor allen
Dingen in den Ballungsraumen der Republik zurzeit noch po-
sitive Investitionsanreize in der Bestands- und Neubautatig-
keit. Ein Ende der Niedrigzinsphase in der Eurozone ist auch
weiterhin zwingend notwendig um die volkswirtschaftlichen
Schaden durch die Corona Pandemie zu begrenzen.

6 Baugenossenschaft Bahnheim eG

Geschafts- und Rahmenbedingungen

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern ist durch einen
Anstieg der Neubautatigkeit und der Fluktuationsquote ge-
pragt. Die durchschnittlichen Nettokaltmieten bei Bestands-
immobilien sind moderat angestiegen. Der seit 2008 giiltige
Mietspiegel der Stadt Kaiserslautern wird zur Zeit tUberar-
beitet und wird dann hoffentlich ab 2022 als aktuelle Rechts-
grundlage fir Mieterhohungen im freifinanzierten Mietwoh-
nungsbau angewendet werden konnen.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Stadt Kai-
serslautern haben sich gegeniiber dem Vorjahr nicht ver-
bessert. Die pro Kopf Verschuldung gehdrt immer noch zu
den hdchsten in Deutschland. Die Arbeitslosenquote ist im
Jahresvergleich um 0,5 % auf 8,7 % gestiegen. Im Marz 2021
betrug sie ausgeldst durch die weltweite Corona Pandemie
aktuell 9,6 %.

Der geplante Doppelhaushalt 2021/2022 ist im Vergleich zu
2020 von leicht steigenden Steuereinnahmen, und sinkender
geplanten Sozialausgaben gekennzeichnet. Dieses fiihrt zu
geplanten Jahresfehlbetragen von MEUR 7,6 und MEUR 7,4
im Ergebnishaushalt.

Die durch die weltweite COVID 19 Pandemie ausgeldste Re-
zession wird in Kaiserslautern den Stadthaushalt stark be-
lasten und zu sinkenden Steuereinnahmen und steigenden
Ausgaben flihren. Die Aufnahme von weiteren Liquiditatskre-
diten ist unumganglich.

Die verstarkte Zusammenarbeit zwischen der TU Kaiserslau-
tern und dem Fraunhofer Institut sichert und schafft mittel-
und langfristig Arbeitsplatze und somit auch héhere Steuer-
einnahmen.

Weiter positiv wirtschaftliche Entwicklungen ergeben sich
langfristig aus der geplanten Neugestaltung und Vermark-
tung des innenstadtnahen friheren Pfaff Industriegelandes;
die Bereitstellung von neuen Gewerbeflachen im Stadtgebiet
dem Masterplan 100 % Klimaschutz sowie die Etablierung ei-
ner ,herzlich digitalen” Stadt Kaiserslautern.
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Bestandsverwaltung

Die Wohnungen in unseren Liegenschaften Reichwaldstr. 83
DG links (35,58 m?), Kaiserstr. 17 DG links (70,24 m2), sowie
Bahnheim 48 EG links (41,22 m2] wurden aus betriebswirt-
schaftlichen und bautechnischen Griinden nicht mehr neu
vermietet. Dieses flihrte zu einer Verringerung der Gesamt-
wohnflache von 147,04 m2.

Daraus ergibt sich die nachfolgende Gesamtdarstellung:

Im Rahmen einer neuen vertraglichen Regelung per
01.01.2020 wurde die Nutzungsflache der Gaststatte Graf,
Bahnheim 17 ¢ durch die Nichtverpachtung der Kegelbahnen
von 541,77 m? auf 516,25 m? reduziert.

Dieses flihrte zu einer Verringerung der Gesamtnutzungsfla-
che von 25,52 m2.

Altbauten, vor 1948

Wiederaufbau 17 80
Neubau 1950-1959 63 343
Neubau 1960-1969 14 110
Neubau 1970-1979 14 106
Neubau 1980-1989 1 3
Neubau nach 1989 3 18

Sonstige Gebdude - -

Gesamtbestand: 162 901

8 1 3
17 = =
92 = 3

118 1 8

Bei Aufgliederung des Bestandes nach Gemeinden ergibt sich folgendes Bild:

) 7 Y I QP T

Kaiserslautern

Mainz 10 74
Ramstein 8 48
Rodenbach 2 8
Wiesbaden

20 = =

Gesamtbestand: _E-Il_ﬂ__!

Verteilung der Wohneinheiten:
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Die Wohn- und Nutzflache belauft sich zum 31.12.2020 auf
59.407,46 m2 (i. V. 59.580,02 m2), die Wohnflache auf 58.230,59
m2 (i. V. 58.377,63 m2).

Wiesbaden [1%)
Mainz (8%]
W Rodenbach (1%)
Ramstein (5%)
Streubesitz in KL (6%)]
KL - Einsiedlerhof (5%)
B KL - Wolfsangel / Casimirring / Am Waldschlésschen / Fauthweg (25%)
KL - Bahnheim / Reichswaldstrafe / VogelwoogstraBe (49%)
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Bewirtschaftung

Im Geschéftsjahr 2020 kiindigten 56 Nutzer (i.V. 68) ihre Woh-
nung. Die Fluktuationsquote verminderte sich von 7,52 % auf
6,22 %. Die haufigsten Kindigungsgriinde waren: Arbeits-
platzwechsel, Todesfall, Umzug in ein Alters- oder Pflege-
heim, Scheidungen sowie der Eigentumserwerb.

Die Wohnungsleerstande betrugen am Bilanzstichtag 29 Ein-
heiten (i.V. 31). Die ermittelte Leerstandquote vermindert sich
auf 3,22 % (i.V. 3,43 %). Leerstande ergaben sich in Verbin-
dung mit Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3inahmen
nach Wohnungsauszug. Wohnungsleerstande aufgrund von
Vermietungsschwierigkeiten traten im Geschaftsjahr nicht
auf. Die Weitervermietung erfolgte in der Regel terminge-

recht.

Zum 31.03.2021 lagen 15 (i.V. 15) Wohnungskiindigungen vor,
38 [i.V. 33) Wohnungen standen modernisierungs- bzw. in-
standsetzungsbedingt leer.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung betrugen im
Geschaftsjahr TEUR 4.642,3 (i.V. TEUR 4.543,8). Davon entfal-
len auf die Ertrage aus Sollmieten TEUR 3.663,5 (i.V. TEUR
3.614,2). Die Ertrage aus der Betriebskostenabrechnung
2019 einschliefilich Umlageausfallwagnis betrugen TEUR
1.115,4 (i.V. TEUR 1.032,9) sowie die Erlésschmélerungen
wegen temporaren Wohnungsleerstandes TEUR 136,6 (i.V.
TEUR 103,3). Die reinen Wohnungssollmieten betrugen TEUR
3.526,9 (i.v. TEUR 3.510,9).

Die durchschnittliche Wohnungsnettokaltmiete erhchte sich
auf 5,05 €/gm/mtl. (i.V. 5,01 €/gm/mtL.).

Die Grinde waren im wesentlichen Neuvermietung, sowie
wertsteigernde Maf3nahmen im bewirtschafteten Wohnungs-

bestand.
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Modernisierung und Instandhaltung

Um unseren Wohnungsbestand wettbewerbs- bzw. zukunfts-
fahig zu erhalten und Wertsteigerungen fiir unser Immo-
bilienportfolio zu erzielen wurden im Berichtsjahr fiir Mo-
dernisierungsmafnahmen TEUR 539,2 (i.V. TEUR 561,3] fir
projektgebundene Instandhaltungsmafinahmen sowie fiir die
laufende Instandhaltung unserer Liegenschaften TEUR 787,0
(i.V. TEUR 899,4) aufgewendet. In den o.g. Betragen sind die
erbrachten Eigenleistungen unseres Regiebetriebes in den
Gewerken Maurer-, Schreiner-, Maler-, Sandsteinarbeiten
nicht enthalten. Sie betragen fir das Geschaftsjahr 2020
TEUR 243,2 (i.V. TEUR 297,2).

Die nach vertraglichen Regelungen durchgefiihrten Schon-
heitsreparaturen beliefen sich auf TEUR 20,2 (i.V. TEUR 12,3).
Unter Bericksichtigung der Wohnflache von 58.230,59 gm
(i.V. 58.377,63 gqm Wfl.) ergibt sich ein Jahresbetrag je gm fir
die Modernisierung von 9,26 € (i.V. 9,61 €), fur die Instandhal-
tung von 13,52 € (i.V. 15,41 €] und fir die Schonheitsrepara-
turen von 0,35 € (i.V. 0,21 €.

Insgesamt wurden im Geschéaftsjahr Bestandsinvestitionen
von TEUR 1.346,4 (i.V. TEUR 1.473,0), dieses sind 23,13 €/qm/
jéhrlich (i.V. 25,23 €/gm/jahrlich), durchgefihrt. Die Finanzie-
rung aller Mafinahmen erfolgte ausschlief3lich, wie im Vor-
jahr, aus Eigenmitteln.

Im Einzelnen wurden Arbeiten in den Gewerken: Heizung /
Sanitar-, Abbruch-, Fulboden-, Fliesen-, Fensterbau-, Elek-
tro- sowie Malerarbeiten durchgefiihrt. Diese Arbeiten wur-
den insgesamt in 36 Wohnungen (i.V. 27 WE) im Bestand als
Teilinstandhaltung 23 WE (i.V. 13 WE] bzw. Vollmodernisie-
rung 13 WE (i.V. 14 WE] realisiert. In 14 Wohnungen (i.V. 14
WE) wurden im Rahmen der Projektrealisierung Gasetagen-

heizungen neu eingebaut.

In den Treppenhausern im Bahnheim 6, 10, 33, 35, 37, 39, 43,
45, 47 und 68 wurden Maler- und soweit erforderlich Fu3bo-

denarbeiten durchgefiihrt.

In diesem Zusammenhang wurden auch die Hauseingangsti-
renin Bahnheim 4,5, 6, 8, 10, 12, 14, 16 (Hintertur), 18, 20, 21,
23 (Vor- und Hintertir), 25 (Vor- und Hintertiir), 27, 42, 44, 46,
48, 49,51, 53, 70 und 72 neu lackiert. In Bahnheim 3 und 19
wurden die Hauseingangstiiren nachgebessert.

In der Reichswaldstrafle 73 wurden die Kamine instandge-
setzt.

Eine Hausanschlussgasleitung wurde in Ramstein, Guten-
bergstrafle 10 abgedichtet.
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Das leerstehende 3-Familienhaus in der Reichswaldstrafie 85

wurde abgerissen.

Im Bahnheim 4a, b, c wurde eine Erneuerung der Pflaster-
flache; sowie eine Isolierung der Kellerwande an der Haus-
eingangsseite durchgefiihrt. Die Hausanschlisse und die Ab-
flussleitungen wurden im AuBenbereich erneuert.

Sechs Hauseingangstiiren in der Kaiserstrale 11-21 in Kai-
serslautern wurden erneuert.

In der Wolfsangel 30 wurde der Heizkessel erneuert

Fir das Geschaftsjahr 2021 sind Instandhaltungsmafnah-
men von insgesamt TEUR 888,0 schwerpunktmaBig in den
Bereichen: Haustliren und Briefkasten, Dacher, Fenster, Bal-
kone, Fassaden, Sandsteinsanierungen, Treppenhduser, Gas-
thermentausch, Teilinstandsetzungen bei Wohnungswechsel
und Kleininstandhaltung geplant.

Die geplanten Modernisierungsmafinahmen von insgesamt
TEUR 756,0, in 2021, beziehen sich in erster Linie auf die um-

fangreichen Arbeiten nach jahrzehntelanger Nutzungsdauer.

10 Baugenossenschaft Bahnheim eG

Personelle Verhaltnisse

Im Geschaftsjahr waren per 31.12.2020, 20 Mitarbeiter fir
unsere Baugenossenschaft tatig, davon 16 Vollzeit- und 4
Teilzeitbeschaftigte.

In unserer Geschaftsstelle beschaftigen wir 7 kaufmannische
und 2 technische Mitarbeiter/innen.

Der Regiebetrieb besteht aus 3 Gartnern, 3 Maler und Lackie-
rern, 2 Steinmetze, 1 Schreiner, 1 Gas-Wasserinstallateur,
sowie 1 Raumpflegerin.

Seit dem 01.07.2020 ist Herr Steffen Bohl als Gartnergehilfe
beschaftigt. Er Gbernimmt die Stelle von Herrn Hansen, der
Anfang 2020 aus personlichen Griinden ausgeschieden ist.

Herr Thomas Marian Mazur wurde ab dem 01.08.2020 als
zweiter Steinmetz im Regiebetrieb beschaftigt. Der umfang-
reiche Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsstau in diesem
Gewerk sowie die guten beruflichen Referenzen waren die
Einstellungsgriinde.

Frau Nina Graeve ist zum 31.12.2020 aus personlichen Griin-
den aus unserer Genossenschaft ausgeschieden.

Herr Klaus Rutz wurde in der Aufsichtsratssitzung, am 23.
Februar 2021, als zweites nebenamtliches Vorstandsmitglied
gewahlt. Er trat sein neues Amt am 01. Mai 2021 an.

Wir wiinschen ihm viel Erfolg fir seinen neuen Tatigkeitsbe-
reich.

Allen Mitarbeiter/innen sowie unseren nebenamtlichen Hel-
fern spricht der Vorstand Dank und Anerkennung aus. Lassen
Sie uns auch in Zukunft, gut und vertrauensvoll, zum Wohle
unserer Baugenossenschaft Bahnheim eG zusammenarbei-
ten.
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Wirtschaftliche Lage
Vermogenslage

Die Vermogenslage der Genossenschaft und die Veranderung gegeniiber dem Vorjahr, stellt sich wie folgt dar:

Vermogen 31.12.2020 31.12.2019

Anlagevermogen 18.703,8 92,0 18.722,7 91,1
Umlaufvermaogen 1.615,3 7,9 1.815,2 8,8
ARAP 1,6 0,1 2,3 0,1
Gesamtvermogen 20.320,7 100,0 20.540,2 100,0
Fremdmittel 10.493,6 11.300,3
Reinvermaogen 9.827,1 9.239,9
Reinvermogen am Jahresanfang 9.239,9 8.751,6
Vermdgensveranderung +587,2 +488,3

Das Gesamtvermdgen hat sich um TEUR 219,5 vermindert (i.V.156,8). Das Anlagevermdgen ist im Geschaftsjahr aufgrund der
Investitionen von TEUR 710,8 (i.V. TEUR 640,8) gegeniiber den Abschreibungen von TEUR 726,0 gesunken. Wesentlicher Posten
des Anlagevermogens sind unverandert die Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten TEUR 18.238,6 (i.V.
TEUR 18.406,9).

Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur am Ende des Geschaftsjahres und vergleichsweise zum Ende des Vorjahres stellt sich wie folgt dar:

Kapitalstruktur 31.12.2020 31.12.2019

Eigenkapital 9.827,1 48,4 9.239,9 45,0
Riickstellungen 431,2 2,1 433,0 2,1
Verbindlichkeiten 10.052,8 49,4 10.856,8 52,8
PRAP 9.6 0,1 10,5 0,1
Gesamtkapital 20.320,7 100,0 20.540,2 100,0

Das Eigenkapital zum 31.12.2020 betragt TEUR 9.827,1 (i.V. TEUR 9.239,9). Der Anstieg des Eigenkapitals um TEUR 587,2
resultiert aus dem Jahrestiberschuss 2020 von TEUR 667,8 sowie dem Nettozufluss an Geschaftsguthaben von TEUR 1,7 ab-
ziiglich der Dividendenzahlung von TEUR 82,3. Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital hat sich von 45,0 % auf 48,4 %
erhoht.

Die Verbindlichkeiten haben sich im Geschaftsjahr um TEUR 804,0 vermindert. Dies resultiert im Wesentlichen aus den wei-
terhin hohen planmafigen und auf3erplanmafBligen Tilgungen der Dauerfinanzierungsmittel.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind im Voraus empfangene Mieten TEUR 9,6 (i.V. TEUR 10,5).

1



12

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020

Finanzlage

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

TEUR TEUR

Jahresiiberschuss 667,8 516,6
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 726,0 690,8
+/- Zu-/Abnahme der Riickstellungen -1,8 7,3
+ Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des AV 0,7 0,0
-+ Zu-/Abnahme der kurzfristigen Aktiva -41,9 23,0
-/+ Ab-/Zunahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten -15,6 34,1
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 1.335,2 1.271,8
- Planmafige Tilgungen sowie auBerplanmaBige Tilgungen der Objektfinanzierungsmittel -788,0 -1.266,9
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit nach Tilgungen 547,2 4,9
- Investitionen in das Anlagevermaogen -710,8 -640,8
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -710,8 -640,8
+ Nettoveranderung der Geschaftsguthaben 1,7 52,8
- Dividendenauszahlung 82,3 -81,2
+ Darlehensvalutierungen 0,0 864,5
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 80,7 836,1

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -244.3 200,2
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 676,1 475,9
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 431,8 676,1

Jahres-Cashflow 1.392,0 1.214,7

Im Berichtsjahr ist die Genossenschaft ihren Zahlungsver-
pflichtungen uneingeschrankt und in vollem Umfang nach-
gekommen. Die Zahlungsfahigkeit ist auch fir das Jahr 2021
nach vorliegendem Wirtschaftsplan sichergestellt.

Die Finanzlage in 2021 sieht in der Planung einen Mittelzu-
fluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit vor. Er wird vor-
aussichtlich die planmafige Tilgung tberdecken. Die Finan-
zierung der Mittelabfliisse aus der Investitionstatigkeit und
aus der Finanzierungstatigkeit soll aus dem Mittelzufluss aus
der laufenden Geschaftstatigkeit nach Tilgung sowie mit dem
Finanzmittelbestand erfolgen.

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Zur Uberbriickung eventuell auftretender voriibergehender
Liquiditatsengpasse stehen der Genossenschaft Kontokor-
rentkredite bei der Stadtsparkasse Kaiserslautern und bei
der Kreissparkasse Kaiserslautern in Hohe von TEUR 300,0
zur Verfiigung.
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Ertragslage

Das Geschaft ist gepragt durch die Bestandsbewirtschaftung
der 901 eigenen Wohneinheiten. Der Jahresiberschuss ist
mafgeblich beeinflusst durch die Héhe der Instandhaltungs-
kosten. Diese haben sich im Geschaftsjahr von TEUR 899,4 €
auf TEUR 787,0 € vermindert. Die erbrachten Eigenleistun-
gen des Regiebetriebes im Bereich Instandhaltung und In-
standsetzung haben sich von 297,2 TEUR auf 243,2 TEUR im

Geschéftsjahr vermindert. Weitere wichtige Indikatoren zur
Ergebnissteuerung sind die Zinsaufwendungen, die Abschrei-
bungen und die Verwaltungskosten.

Die Genossenschaft schliefit das Geschaftsjahr 2020 mit
einem Jahresiiberschuss von EUR 667.840,74 [(i.V. EUR
516.577,19) ab. Dieser ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt:

Jahresiiberschuss / Fehlbetrag fiir die verschiedenen Leistungsbereiche

Leistungsbereiche

TEUR TEUR TEUR

Hausbewirtschaftung
Mitgliederverwaltung
Kapitaldisposition

ordentliches Ergebnis

sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiliberschuss

Im Bereich der Hausbewirtschaftung sind aufgrund der Mie-
tanpassungen in den Bestandswohnungen nach umfangrei-
cher Modernisierung sowie Neuvermietung die Umsatzerldse
angestiegen.

Die ausgewiesene Bestandserhdhung aus unfertigen Leis-
tungen hat sich gegeniiber dem Vorjahr vermindert.

Die planmaBigen Abschreibungen fiir Sachanlagen haben
sich leicht erhoht. Die Instandhaltungskosten haben sich ver-
mindert Der Zinsaufwand hat sich in der Jahresauswirkung
vermindert.

Der Fehlbetrag aus der Mitgliederbetreuung ergibt sich - wie
in den Vorjahren - aus dem verrechneten anteiligen Perso-
nal- und Sachaufwand.

Im Leistungsbereich Kapitaldisposition ergibt sich 2020 ein
Uberschuss aus der Abzinsung der Riickstellungen fiir die
Dammung der obersten Geschossdecken.

702,0 5474 154,6
-85,6 -86,3 0.7
11,4 18,0 6,6
6278 4791 148,7
445 44,1 0.4
6723 523,2 149,1
4,5 6.6 2,1
667,8 516,6 151,2

Die Eigenkapitalrentabilitat hat sich im Geschéftsjahr auf
6,80 % (i.V. 5,59 %) erhdht.

Die Gesamtkapitalrentabilitat betragt fir das Geschaftsjahr
4,33 % [i.V. 3,65 %).

Fur das Geschéftsjahr 2021 ergibt sich gemaf Wirtschafts-
plan ein Jahresiberschuss von TEUR 776,0. Dieser ist ge-
pragt durch gesteigerte Erlose, durch die Anpassung der
Nutzungsgeblhren und einen starken Anstieg des Instand-
haltungsvolumens aus Fremdleistungen aufgrund des wei-
teren hohen Instandhaltungsstaus im Bestandswohnungsbe-
reich.
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Risikomanagement

Das Controlling und eine monatliche interne Berichterstat-
tung bildet die Basis unseres Risikomanagementsystems.

Ein monatlich im Voraus vorgelegter Liquiditatsplan stellt
den jeweiligen Finanzstatus zum Ersten des Monats sowie die
voraussichtlichen Einnahmen, vorrangig aus der Wohnungs-
bewirtschaftung und der Mitgliederverwaltung sowie die ge-
planten Ausgaben in den Bereichen Instandhaltung, Moder-
nisierung, Kapitaldienst, Betriebskosten sowie Personal- und
Sachkosten dar.

Zur besseren Steuerung der Jahresbudgetplanung der In-
standhaltungs- und Modernisierungskosten, wird viertel-
jahrlich eine Analyse durchgefiihrt, um soweit erforderlich,
eine Projekt-/Mittelumsetzung vorzunehmen, mit dem Ziel,

negative Einflisse auf die Ergebnisrechnung auszuschlief3en.

Die Fluktuation und der daraus gegebenenfalls entstehende
Wohnungsleerstand unterliegen einer standigen Beobach-
tung. Geeignete Mafinahmen, wie zum Beispiel die Beauftra-
gung von Generalunternehmen fir die zeitnahe, technische
Abwicklung von Vollmodernisierungen zur besseren und
schnelleren Vermarktung werden zeitnah zwischen der Ver-
mietungs- und der technischen Abteilung abgestimmt.

Mietausfallrisiken werden durch ein engmaschiges, aufler-
gerichtliches Mahnverfahren, das auf Anschreiben, E-Mail,
Telefon- und personlichen Gesprachen in der Geschaftsstel-
le beruht, minimiert. Bewerber, die bei der Neuvermietung
einer Wohnung in die engere Wahl kommen, durchlaufen
ein festgelegtes Verfahren auf der Grundlage der Daten-
schutz-Grundverordnung (EU-DSGVO).

Die Beobachtung der heterogenen Wohnungsmarkte in den
Regionen Kaiserslautern, Mainz, Wiesbaden und Ramstein
dienen der Gewinnung von neuen Erkenntnissen, das heifit,
der Analyse von Mieterhchungspotentialen sowie den tech-
nischen und wirtschaftlichen Praferenzen auf der Nachfra-
genseite.

Die Zinsentwicklung am Kapitalmarkt, die mafgeblich von
den geldpolitischen Entscheidungen der EZB abhangig ist,
sowie die Materialkosten- und Lohnkostensteigerung bedingt
durch die Unterbrechung der globalen Lieferketten, sowie ei-
ner unterschiedlichen Konjunkturerholung in China, Europa
und den USA werden aufgrund der besonderen Bedeutung
fur das Jahresergebnis der Genossenschaft permanent be-
obachtet.

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Das Ziel ist es, auch zukiinftig Veranderungen rechtzeitig zu
erkennen, zu bewerten, geeignete Mafinahmen zu beschlie-
Ben und zeitnah umzusetzen; negative Einflisse zu mini-
mieren bzw. abzuwenden und somit die Entwicklung unserer
Baugenossenschaft positiv zu gestalten.

Finanzinstrumente

Besondere Sicherungsgeschafte wurden und werden nicht
angewendet. Das Anlagevermdgen ist nach der..goldenen Bi-
lanzregel” langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich um grundpfandrechtlich gesicherte
Annuitatendarlehen mit einer vereinbarten Zinsfestschrei-
bung von maximal zwanzig Jahren. Sie dienen der Objekt-
und Unternehmensfinanzierung.

Aufgrund der weiterhin hohen planmaBigen und auflerplan-
mé&Bigen Tilgungsbetrdgen im Berichtsjahr TEUR 788,0 (i.V.
TEUR 1.266,9), sowie gleichm&Big lber die Jahre verteilter
langfristiger Zinsfestschreibungstermine und einer grofen
Anzahl von Glaubigern aus dem Banken- und Versicherungs-
bereich sind ein mittelfristiger Anstieg der Kapitalmarktzin-
sen kalkulierbar.

Die Darlehensverbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern haben zum 31.12.2020 eine Rest-
valuta von TEUR 8.602,6 (i.V. TEUR 9.390,9).

Wir haben langfristig laufende Zinsfestschreibungen sowie
Forwardvereinbarungen fiir 2021 abgeschlossen. Uber 2021
hinaus sind keine Falligkeitskonzentrationen aus auslaufen-
den Zinsfestschreibungen zu erwarten.

Weiterhin wird eine aktive Selbstfinanzierungspolitik zur
Starkung des Eigenkapitals durch Zeichnung weiterer Genos-
senschaftsanteile durch Altmitglieder betrieben. Das Mitglie-
dergeschaft hat sich im Berichtsjahr auf hohem Niveau sta-
bilisiert. Wir haben trotz allem nach wie vor mehr Mitglieder
als Genossenschaftswohnungen.

Die Mitgliederzahl hat sich im Geschaftsjahr von 1.146 auf
1.144 vermindert und die Geschéftsanteile stiegen von 13.210
auf 13.336. Das Geschaftsguthaben erhohte sich von TEUR
2.075,9 auf TEUR 2.087,9.
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Die voraussichtliche Entwicklung der Genossenschaft und
andere Risiken

Das Hauptbetatigungsfeld der Genossenschaft wird zukiinftig
unter Beachtung der heterogenen bautechnischen Gegeben-
heiten, die Vorgaben des Denkmalschutzes, der Entwicklung
des Eigenkapitals und der Finanzierungsmodalitaten am Ka-
pitalmarkt, der Abbau des Instandhaltungs- und Modernisie-

rungsstaus in den Liegenschaften sein.

Das Ausschopfen von Kostensenkungspotentialen in den Be-
reichen Fremdkapital- und Bewirtschaftungskosten sowie
Mietertragssteigerungen bei den Bestandswohnungen und
den Neuvermietungen sind zwingend erforderlich, um das
Hausbewirtschaftungsergebnis auch weiterhin nachhaltig zu

verbessern.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie Risiken mit einem we-
sentlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Genos-
senschaft sind kurz- und mittelfristig nicht erkennbar.

Die Corona Pandemie hat die Genossenschaft finanziell nur
geringfligig belastet.

Fur das Kerngeschaft der Genossenschaft, die Hausbewirt-
schaftung, sind Vermietungsrisiken zu beachten. Sie bezie-
hen sich auf die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland, Rheinland-Pfalz, Kaiserslautern und seinem

Umland nach der Corona Pandemie.

Erlosschmalerungen verursacht durch temporar instandhal-
tungs- und modernisierungsbedingte Wohnungsleerstande
belasten weiterhin das Jahresergebnis im Berichtsjahr und
sind stark angestiegen. Mietforderungsausfallrisiken bewe-
gen sich trotz der Corona Pandemie auf einem niedrigen Ni-

veau.

Zinsrisiken haben sich im Berichtsjahr nicht ergeben und
sind kurz- und mittelfristig nicht erkennbar.

Das fertiggestellte Wertgutachten des beauftragten Sach-
verstandigenbiiros Martin Schrick, Kaiserslautern fir den
Ankauf der Erbbaugrundstiicke Bahnheim, Reichswaldstra-
e sowie Vogelwoogstrafle mit einer Gesamtflache von ca.
40.400 m? wurde zur weiteren Bearbeitung an die Hauptver-
waltung des Bundeseisenbahnvermdgens BEV weitergeleitet.

In diesem Zusammenhang hat das BEV unserer Genossen-
schaft die Grundpachtflache mit ca. 36.000 m? in der Wohn-
siedlung Bahnheim zum Kauf angeboten. Vorstand und Auf-
sichtsrat haben einstimmig beschlossen ein Wertgutachten
zwecks Ankauf der Pachtflache in Auftrag zu geben.

Unser Ziel ist es die angebotenen Grundstickflachen des

Bundeseisenbachvermdgens zu einem ,Paketpreis” zu er-
werben und somit die Zukunft unserer Genossenschaft nach-
haltig positiv zu gestalten.

Nach dem Abriss des leerstehenden Dreifamilienhauses,
Reichswaldstrafle 85 in Kaiserslautern wurden zwei Architek-
turbiiros aus Kaiserslautern beauftragt eine Grobkonzeption
fiir die Bebauung der Freiflache mit Mehrfamilienhdusern zu
erstellen.

Fur das laufende Geschaftsjahr erwarten wir auf der Grund-
lage der geplanten Instandhaltungs- Modernisierungs- und
InvestitionsmafBnahmen eines Jahresliberschuss von rd.
776,0 TEUR.
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Darstellung der Wirtschaftlichkeitsentwicklung der Genossenschaft
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Bilanz 2020

Aktiva Bilanz zum 31.12.2020
I S
| Ewo | Ewo |  Ewo |
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 6.014,00 1.858,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 18.238.570,54 18.406.862,00
Grundstiicke mit anderen Bauten 55.193,71 51.650,71
Grundstiicke ohne Bauten 205.027,55 131.234,09
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,51 0,51
Betriebs- und Geschaftsausstattung 159.734,38 131.061,68
Bauvorbereitungskosten 39.227,67 18.697.754,36 0,00
Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
Anlagevermdgen insgesamt 18.703.820,36 18.722.718,99
Umlaufvermogen
Vorrate
Unfertige Leistungen 1.135.561,69 1.116.073,67
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 21.518,40 17.199,25
Sonstige Vermogensgegenstande 26.387,97 47.906,37 5.826,75
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 431.833,51 676.072,91
Umlaufvermadgen insgesamt 1.615.301,57 1.815.172,58

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.578,04 2.315,84
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Passiva

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile:
im Vorjahr:

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

- davon aus dem Jahresiiberschuss
im Geschaftsjahr eingestellt:

im Vorjahr eingestellt:

Bauerneuerungsriicklage
im Geschaftsjahr entnommen:
im Vorjahr eingestellt:

Andere Ergebnisriicklagen

- davon

im Geschaftsjahr eingestellt:
im Vorjahr eingestellt:

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss
Zufiihrung in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt:
Riickstellungen

Rickstellungen fir Bauinstandhaltung
Sonstige Riickstellungen
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern

im Vorjahr:

- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit:

im Vorjahr:

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

96.573,75
2.087.852,24
10.368,32
45.907,76
37.688,70
2.800.000,00
300.000,00
300.000,00
1.621.000,00
0,00
0,00
3.128.231,10
284.804,43
134.271,84
667.840,74
584.804,43
377.025,00
54.224,71
7.829.247,21
773.307,70
1.174.625,04
6.131,90
248.477,16
21.038,94
10.386,46
11.368,02
0,00
897,96

Bilanz zum 31.12.2020

Geschftsjahr

110.370,81

2.075.911,30

2.194.794,31 6.880,00
2.500.000,00

1.621.000,00

7.549.231,10 2.843.426,67
516.577,19

83.036,31 434.271,84

9.827.061,72 9.239.894,13

370.308,00
431.249,71 62.743,73

8.535.335,46

855.515,96

1.184.178,31
7.910,71

251.878,67
10.052.827,95 21.945,28

9.560,59 10.497,16
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Gewinn- und Verlustrechnung 2020

fiir die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 4.642.346,25 4.543.793,93
Erhohung des Bestandes an unfertigen

Leistungen 19.488,02 85.551,58
Andere aktivierte Eigenleistungen 53.919,62 56.126,92
Sonstige betriebliche Ertrage 100.990,97 150.441,55

Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.828.582,23 1.903.001,32
Rohergebnis 2.988.162,63 2.932.912,66
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 841.425,48 856.084,20
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung 198.497,44 1.039.922,92 213.570,66
- davon fir Altersversorgung 16.387,96

im Vorjahr: 22.056,07

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 726.014,07 690.774,79
Sonstige betriebliche Aufwendungen 235.692,13 331.408,09
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 0,00 1,15
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 11.380,31 11.380,31 17.961,57
- davon abgezinst 11.380,31

im Vorjahr: 17.961,57

Zinsen und ahnliche Aufwendungen 210.629,54 233.021,05
Steuern vom Einkommen und Ertrag 4.485,32 6.643,67
Ergebnis nach Steuern 782.798,96 619.372,92
Sonstige Steuern 114.958,22 102.795,73
Jahresiiberschuss 667.840,74 516.577,19
Einstellung in Ergebnisriicklagen 584.804,43 434.271,84
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2020

A. Allgemeine Angaben / Nachtragsbericht

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen beruhend auf dem Formblatt vom
25.05.2009 des GdW Bundesverbandes deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. In 2015 wurde das Gesetz
zur Umsetzung der neuen EU-Bilanzrichtlinie (Bilanzrichtli-
nie-Umsetzungsgesetz-BilRUG) verabschiedet. Die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfah-
ren (§ 275 Absatz 2 HGB-BilRUG) aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz, der Gewinn und Verlustrech-
nung sowie dem Anhang wurden die neuen gesetzlichen Vor-
gaben (BilRUG) umgesetzt.

Vorgange oder Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung
die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind
und sich auf die hier dargestellte Vermdgens-, Finanz- und
Vermdgenslage auswirken, haben sich nicht ergeben.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden / Anlagevermdgen

Auf der Grundlage des § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB sind Herstel-
lungskosten, die Aufwendungen, die fir die Herstellung eines
Vermogensgegenstandes, seine Erweiterung oder fir eine
Uber seinen urspriinglichen Zustand hinausgehende wesent-
liche Verbesserung entstehen.

Zusammenhangende Baumafinahmen kdnnen zu einer Ver-
besserung des Gebaudes flihren, wenn die Gebdudequalitat
erhoht wird. Dies gilt auch fiir zusammenhangende Baumaf-
nahmen, die zueinander in einem engen raumlichen, sachli-
chen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Deshalb wurde
erstmalig fur das Geschaftsjahr 2015 nach Ricksprache mit
unserem Genossenschaftlichen Priifungsverband e.V. Erfurt
eine Aktivierung der einzelnen Wohnungsobjektkosten vorge-
nommen um damit die verbesserte Gebaudequalitat bilanzi-
ell und werttechnisch zu bericksichtigen.
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Bewertungsmethoden Anlagevermaogen

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande
erfolgte zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Her-
stellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleis-
tungen zusammen. Die Eigenleistungen umfassen Verwal-
tungs- und Architekturleistungen.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskos-
ten bewertet.

Abschreibungen Anlagevermogen

Die planmafigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstan-

de des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

e Immaterielle Vermdgensgegenstande linear unter Zu-

grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 3 Jahren.

e Auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten, nach der Restnutzungsdauermethode unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren.

e Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden unter Anwendung der linearen Abschreibungsme-
thode mit Satzen zwischen 3 % und 25 % vorgenommen.
Abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgiiter des Anlagever-
mogens, die zu einer selbstandigen Nutzung fahig sind,
werden sofern ihre Anschaffungskosten zwischen 250,01
€ bis 1.000,00 € netto liegen gemaR § 6 Abs. 2a EStG in
einem jahrlichen Sammelposten zusammengefasst und
Uber einen Zeitraum von fiinf Jahren abgeschrieben. Ge-
ringwertige Wirtschaftsgiiter deren Anschaffungskosten
250,00 € nicht Ubersteigen, werden im Jahr des Zugangs
voll abgeschrieben.
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Bewertungsmethoden Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschliefllich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten. Sie wurden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bewertet. Diese setzen sich aus

Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen.

Das sonstige Umlaufvermdogen ist zum Nominalbetrag bzw.
zu Anschaffungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden
Wert bilanziert.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstan-
den wurden allen erkennbaren Risiken durch Abschreibung
Rechnung getragen.

Bewertungsmethoden Riickstellungen

Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung mit dem notwendigen
Erfillungsbetrag bemessen. Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr werden gemaf} § 253 Abs.
1 Satz 2 HGB mit der ihrer jeweiligen Restlaufzeit gemaf Ab-
zinsungssatz der deutschen Bundesbank abgezinst. Die Ver-
mogens- und Ertragslage wurde dadurch entsprechend be-
lastet, Auswirkungen auf die Finanzlage ergeben sich nicht.

Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag

passiviert.
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Anhang fiir das Geschéftsjahr 2020

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Entwicklung des Anlagevermogens

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdogens ist in dem nachfolgenden Anlagegitter dargestellt.
Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen

Herstellungs- (+/-)
Positionsbezeichnung kosten

01.01.2020 des Geschaftsjahres 31.12.2020

Immaterielle

Vermdgensgegenstande 161.527,00 6.972,73 0,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 37.693.903,37 593.115,85 0,00 -73.793,46
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschéfts- und anderen Bauten 99.315,24 3.576,56 0,00 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 131.234,09 0,00 0,00 73.793,46
Bauten auf fremden Grundstiicken 34.443,33 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 639.933,86 67.870,25 4.081,13 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 39.227,67 0,00 0,00
Summe Sachanlagen: 38.598.829,89 703.790,33 4.081,13 0,00
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 52,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermogen Insgesamt 38.760.408,89 710.763,06 4.081,13 0,00

Bei den Forderungen aus Vermietung in Hohe von EUR Verwendung des Jahresergebnisses
21.518,40 (i. V. EUR 17.199,25) bestehen Forderungen mit ei-

ner Restlaufzeit von mehr als einem Jahrin Hohe von 1.711,00  Jahrestiberschuss EUR 667.840,74
EUR (i. V. EUR 1.421,88). Bei den sonstigen Vermédgensgegen- Einstellungen in Ergebnisriicklagen EUR 584.804,43
standen in Hohe von EUR 26.387,97 (i. V. EUR 5.826,75) mit  Bilanzgewinn EUR 83.036,31
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von EUR

488,00 (i. V. EUR 2.173,18). Der Bilanzgewinn soll zur Ausschittung einer Dividende ge-

Unter .Sonstige Riickstellungen” sind passiviert: Riickstel- Maf § 41 der Satzung in Hohe von 4 % auf das dividendenbe-

lungen fir Aufwendungen fiir die Dd&mmung der obersten rechtigte Geschéftsguthaben verwendet werden.
Geschossdecken gemafl EnEV TEUR 377,0 (i.V. TEUR 370,3),
Personalkosten TEUR 37,7 (i.V. TEUR 45,0) und sonstige be-

triebliche Aufwendungen TEUR 16,5 (i.V. TEUR 17,7).
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Anhang fiir das Geschéftsjahr 2020

Kumulierte Buchwert am Buchwert am

Abschreibung

Kumulierte
Abschreibung

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

Abschreibungen
des Geschafts-
jahres

Auf Abgange
entfallende
Abschreibungen

31.12.2020 01.01.2020 2020 [ | 31122020 31.12.2020 31.12.2019

168.499,73 159.669,00 2.816,73 0,00 162.485,73 6.014,00 1.858,00
38.213.225,76 19.287.041,37 687.613,85 0,00 19.974.655,22 18.238.570,54 18.406.862,00
102.891,80 47.664,53 33,56 0,00 47.698,09 55.193,71 51.650,71
205.027,55 0,00 0,00 0,00 0,00 205.027,55 131.234,09
34.443,33 34.442,82 0,00 0,00 34.442,82 0,51 0,51
703.722,98 508.872,18 35.549,93 433,51 543.988,60 159.734,38 131.061,68
39.227,67 0,00 0,00 0,00 0,00 39.227,67 0,00
39.298.539,09 19.878.020,90 723.197,34 433,51 20.600.784,73 18.697.754,36 18.720.808,99
52,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 52,00
39.467.090,82 20.037.689,90 726.014,07 433,51 20.763.270,46 18.703.820,36 18.722.718,99

Falligkeitsangaben zu Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

Davon

unter 1 Jahr tber 1 Jahr liber 5 Jahre Art der
Sicherung

Vorjahreszahlen kursiv
GPR = Grundpfandrechte

Betrage laut
Bilanz

Euro

Euro

Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten 7.829.247,21 662.722,58 7.166.524,63 4.766.059,93 7.829.247,21 GPR
gegeniber Kreditinstituten 8.535.335,46 666.417,59 7.868.917,87 5.406.243,55 8.535.335,46 GPR
Verbindlichkeiten 773.307,70 85.234,06 688.073,64 314.589,52 773.307,70 GPR
gegeniiber anderen Kreditgebern 855.515,96 82.208,26 773.307,70 413.082,29 855.515,96 GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.174.625,04 1.174.625,04 0,00 0,00 0,00
1.184.178,31 1.184.178,31 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.131,90 6.131,90 0,00 0,00 0,00
7.910,71 7.910,71 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferung 248.477,16 248.477,16 0,00 0,00 0,00
und Leistung 251.878,67 251.878,67 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 21.038,94 21.038,94 0,00 0,00 0,00
21.945,28 21.945,28 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 10.052.827,95 2.198.229,68 7.854.598,27 5.080.649,45 8.602.554,91
10.856.764,39 2.214.538,82 8.642.225,57 5.819.325,84 9.390.851,42

Die Position ,Erhaltene Anzahlungen” stellt ausschlieBlich Vorauszahlungen auf noch abzurechnende Betriebskosten dar.
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2020

D. Sonstige Angaben
Beteiligungsverhaltnisse

Bei den unter der Position ,Andere Finanzanlagen” bilan-
zierten Betrdgen handelt es sich um Genossenschaftsanteile
bei der Sparda-Bank Siidwest eG, Mainz verbunden mit einer
Haftsumme von 52,00 Euro.

Durchschnittliche Arbeitnehmerzahl
Im Geschaftsjahr wurden 20 Arbeitnehmer beschaftigt.

Zum 31. Dezember 2020 waren bei der Genossenschaft be-
schaftigt:

Vollzeitbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter*innen 4 3
Technische
Mitarbeiter*innen 2 0

Mitarbeiter*innen
des Regiebetriebs 10 1

Mitarbeiter*innen
zusammen: 16 4

Mitglieder- und Anteilshewegung

Mitglieder Geschaftsanteile
Stand 01.01.2020 1.146 13.210
Zugang 2020 58 828
Abgang 2020 60 702
Stand 31.12.2020 1.144 13.336

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um 11.940,94 Euro erhoht.

Mitglieder des Vorstandes
Norbert Heil, ab 01.01.2020
Christoph Marosczyk, ab 01.03.2020
Klaus Rutz, ab 01.05.2021

Ralf Forster, bis 29.02.2020

Sonja Klein, bis 29.02.2020

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Mitglieder des Aufsichtsrates

Robert Brell
Vorsitzender ab 01.01.2020

Klaus Rutz
stellvertretender Vorsitzender ab 01.10.2020
bis 30.04.2021

Jirgen Laufer
Schriftfiihrer ab 22.06.2020

Elke Hepp

Siggi Forster
ab 01.10.2020

Kurt Sajek
ab 01.10.2020

Heike Wagner
bis 01.10.2020

Forderungen an Organmitglieder

Forderungen gegeniiber Mitgliedern des Vorstandes und des
Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

PDG, Genossenschaftlicher Prifungsverband e.V., Strafle des
Friedens 4, 99094 Erfurt.

Mitgliederversammlung

Die letzte ordentliche Mitgliederversammlung fand am
01.10.2020 statt.

Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversamm-
lung vor, den Bilanzgewinn zur Ausschittung einer Dividende
gemal § 41 der Satzung in Hohe von 4 % auf das fiir das Ge-
schaftsjahr 2020 dividendenberechtigte Geschaftsguthaben

zu verwenden.



Anhang fiir das Geschaftsjahr 2020

E. Weitere Angaben
Griindung, Genossenschaftsregister, Firmensitz

Die Genossenschaft wurde am 28.08.1910 gegriindet und ist
im Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes Kaiserslau-

tern unter der Nummer 114 eingetragen.

Bei Grindung erhielt sie zunachst den Namen , Baugenos-
senschaft fiir das Verkehrspersonal Kaiserslautern eGmbH";
seit der Satzungsanderung vom 19.06.1990 fiihrt sie wieder
den von 1922 bis 1939 gefihrten Firmennamen ,Baugenos-
senschaft Bahnheim eG".

Der Firmensitz befindet sich in Kaiserslautern.

Steuerstatus, -Nummer

Die Genossenschaft ist ,Vermietungsgenossenschaft” mit
partieller Steuerpflicht.

Die Steuer-Nr. beim Finanzamt Kaiserslautern lautet
19/651/14015

Mitgliedschaften
Die Genossenschaft ist Mitglied in folgenden Organisationen:
e PDG Genossenschaftlicher Prifungsverband e.V., Erfurt

e Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft
e. V., Disseldorf

e Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner- Wohnungsbau-
genossenschaften, Stuttgart

e Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e. V., Berlin

e Industrie- und Handelskammer fir die Pfalz,
Ludwigshafen am Rhein

Kaiserslautern, 15 Juni 2021

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Kaiserslautern

Der Vorstand

/ L A’ff = 124(,

~" Norbert Heil Chrlstoph Marm czyk Klaus Rutz
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Mitgliedschaftsjubilare des Jahres 2020

10 Jahre Mitgliedschaft

Stefan Andreas
Marco Backfisch
Hannelore Buchinger
Elisabeth Dahl
Benjamin Fetzer
Gabriela-Margareta Florescu
Irene Gorecki
Richard Gorecki

Karl Grub

Christine Hammel
Gerhard Heindl
Michael Henzmann
Hans-Peter Jungmann
Sonja Klein

Jessica Kiehl

Tim Laufer

Sigrid Mdller

Mercy Oforiwaa
Markus Pragert
Harald Schmidt
Catherine Weichsler

Wilfried Wilmann

Baugenossenschaft Bahnheim eG

25 Jahre Mitgliedschaft

Robert Brell

Renate Grieser
Wolfgang Hargesheimer
Wilhelm Hef
Annemarie Knieriemen
Brigitte Maiwald
Christa Marx

Rainer Mettendorf
Matthias Pitz

Ingrid Rahm

Stefan Scheppat
Markus Schippa

Gisela Stutzkeitz

Karina Zimmermann
40 Jahre Mitgliedschaft

Gianni Bazzato sen.
Hans-Rainer Engel
Emma Frohlich
Elisabeth Fuchs
Klaus Hess

Glinther Miller

50 Jahre Mitgliedschaft
(Prasentgutschein)

Ellen Greiner
Walter Hemmer
Ludwig Mai

Erich Strasser
60 Jahre Mitgliedschaft

Hermann Gruber

Herbert Krause



Verstorbene Mitglieder im Jahr 2020

Norbert Adamschek

Katharina Berg

Inge Brell

Willi Brickmann

Maximilian Fritzinger

Reimund Geisbauer

Erich Haeb

Matthias Heil

Gisela Hemmer

Gerda Kempf

Richard Kling

Adelheid Kreis

Jorg Kretzschmar

Ludwig Mai

Hannelore Metzger

Walter Nunius

Gerlinde Perz

Alfred Schmitt

Philipp Wilthelm Schuhmann

Mathias Schwarz

Heinz Stelzig

Marianne Stelzig

Mathilde Vorpahl

Klaus Wittwer

Erna Wolf

Ralf Wiirz

Horst Zink
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Bericht des Aufsichtsrates

In der ordentlichen Mitgliederversammlung vom 01.10.2020
hatten wir, so viele Bewerber fiir den Aufsichtsrat wie noch
nie. Vielen Dank an die zahlreichen Bewerber.

Die Wahlin den Aufsichtsrat sollte gut iiberlegt sein, denn die

Verantwortung ist grof3.

Herr Klaus Rutz wurde schon im ersten Wahlgang in den
Aufsichtsrat gewahlt, da er die erforderliche Stimmenmehr-
heit erreicht hatte. Im zweiten Wahlgang wurden dann Herr
Kurt Sajek und Frau Sieglinde Forster mit den erforderlichen
Stimmen in den Aufsichtsrat gewahlt.

Der Aufsichtsrat dankt dem ausgeschiedenen Mitglied, Frau
Heike Wagner fur die jahrelange vertrauensvolle Zusammen-
arbeit und wiinscht fiir die Zukunft alles Gute.

Im Anschluss an die Mitgliederversammlung fand die konsti-
tuierende Sitzung statt. In dieser Sitzung wurde Herr Robert
Brell als Aufsichtsratsvorsitzender und Herr Klaus Rutz als
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender gewahlt. Herr
Jirgen Laufer Gbernahm die Schriftfihrung. Der Priifungs-
ausschuss und Bauausschuss wurden besetzt.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand regelmafBig nach Gesetz
und Satzung Uberwacht. Der Vorstand besteht seit dem
01.05.2021 wieder aus einem Geschaftsfihrenden Vorstand
und zwei nebenamtlichen Vorstdanden. Herr Klaus Rutz hat
als langjahriger Mitarbeiter, das Vertrauen und die Unter-
stlitzung des Aufsichtsrates bekommen im Vorstand mitzu-
wirken. Hiermit sind wir nach Meinung des Aufsichtsrates im
Vorstand gut aufgestellt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt dem Vorstand den Kauf der Er-
bbaurechtsgrundstiicke im Wohngebiet Bahnheim, sowie
den dazugehdrigen Kleingartengrundstiicke. Die Wiederbe-
bauung des Grundstiickes in der Reichswaldstrafle 85, ein
Abbau des Investitionsstaus bei unseren Hausern sollte im
erforderlichen und machbaren Rahmen realisiert werden.
Wohnungen sollen nach schneller Modernisierung wieder
vermietet werden. Der Regiebetrieb muss in Angriff genom-
men werden. Ein Wohnungstausch unserer kranken Mieter in
begehbare und altersgerechte Wohnungen umsiedeln, sind
Themen in das Geld investiert werden soll und der genossen-
schaftliche Gedanke gelebt werden soll.

Vielen Dank an alle Mitglieder fiir den Ankauf von Genossen-
schaftsanteilen und den Dividendenverbleib in der Genossen-
schaft. Kapital ist sehr wertvoll fiir unsere Genossenschaft.
Wir haben uns mit der Satzungsanderung ,Altersgrenzen-er-
hohung” befasst. Wir sind der Meinung, dass Aufsichtsrats-

Baugenossenschaft Bahnheim eG

mitglieder langer tatig sein kdnnen, aber Vorstande missen
intensiver im Geschaftsleben handeln und agieren und des-
halb lassen wir die Altersgrenze beim Vorstand bestehen.

Unsere Amtszeit von Jiirgen Laufer und mir gehen zur nachs-
ten Mitgliederversammlung dem Ende zu. Gerne haben wir
die letzten drei Jahre fir die Genossenschaft unser Amt
wahrgenommen. Wir stehen weitere drei Jahre zur Verfi-
gung, wenn die Mitglieder dies wiinschen. Es werden in der
nachsten Mitgliederversammlung drei neue Aufsichtsrats-
mitglieder gewahlt und wir hoffen auf eure Stimmen.

Was zeichnet Genossenschaften aus?

e Mitglieder schlie3en sich freiwillig zusammen,
um gemeinsam zu wirtschaften

e gemeinsam Ziele besser erreichen als allein

e grundsatzliche Entscheidungen gemeinsam treffen
e Mitglieder sind gleichzeitig Eigentimer und Kunden
e genossenschaftlicher Forderzweck steht vor Rendite

e erwirtschaftete Gewinne zum Wohl der Mitglieder
verwenden

e eine Stimme flr jedes Mitglied unabhangig von der
Kapitalbeteiligung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss 2020, der Ge-
schaftsbericht 2020 mit Anhang, die Einstellung des Jahres-
Uberschusses in die Ergebnisriicklagen, sowie der Vorschlag
den Bilanzgewinn als Dividende auszuschiitten, wurden in ei-
ner gemeinsamen Sitzung vom Vorstand und Aufsichtsrat am
15.06.2021 beraten und beschlossen.

Die Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfihrung wurde be-
scheinigt. Das vorldufige Prifungsergebnis erlauterte Herr
Dipl.-Kfm./StB/WP Aumdiller dem Aufsichtsrat und dem Vor-
stand am 24.08.2020. Seine Ausfiihrungen wurden zustim-
mend zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor, den
Jahresabschluss 2020 in der vorliegenden Form festzustellen
und den Bilanzgewinn als Dividende auszuschitten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und der Belegschaft
fur die geleistete Arbeit sowie allen Mitgliedern, die unsere
Genossenschaft in der Verfolgung ihres Auftrages und ihrer
Ziele unterstitzt haben.



Schauen wir nach vorne, um weiter bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen.

Kaiserslautern, 15.07.2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

),
sy

. Robert Brell
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Genossenschaftliches Wohnen -
eine Jahrhundertidee ist moderner denn je...
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