S3G

 besser pohnent

Geschaftsbericht 2018

Siedlungs- und Baugenossenschaft
Meschede eG




S3G

 besser pohnent




S3G

 besser pohnen

Inhalt

Unternehmensdaten ..., 5
Organe der Genossenschaft

- VertreterversammiUNG ....eeeeeee oo 6
= AUTSICRTSTAT . ot 8
= VOTSTANG Lo 8
Lagebericht

- Geschafts- und Rahmenbedingungen ..o 9
- Wohnungsbewirtschaftung des Unternehmens........cccccvveeiiiiiiiieeiiinnnn, 12
- Betreuungstatigkeit flr Dritte.....ooovvviiiieiie e 14
- Eigene Bestandsverwaltung und Vermietung .........cccoevveeeiiiiiiiiiniiinn, 14
- Modernisierung / Instandhaltung .........ccoooiiiiiiiii 16
- Personal- und Betriebsorganisation.........ccoccvvvvieeiiiiiiiiiis e 18
- RISTKODEIICNT .o 18
= VRIMOGENSIAGE .o 19
- LIQUIITATSIAGE. e 21
- Prognosebericht. . . 23
Bericht des Aufsichtsrates ... 25
Jahresabschluss
- Handelsbilanz zum 31.12.2018 ... 28
- Gewinn- und VerlustrechnUNg........cociiiiiiiiiii 30
AN NG e 31




S3G

 besser popnen

Die Genossenschaft trauert

um die im Jahre 2018 verstorbenen Mitglieder
und wird ihnen ein ehrendes Gedenken bewahren.




Unternehmensdaten

Rechtsform

Sitz der Genossenschaft

Griindung

Eintragung
im Genossenschaftsregister

Geschaftsanteil

Prifungsverband

Mitgliedschaften

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

SUDWESTFALEN
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Eingetragene Genossenschaft
Vermietungsgenossenschaft nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG

Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG
Le-Puy-Str. 23d
59872 Meschede

3. September 1935

Amtsgericht Arnsberg
Gen.-Reg. Nr. 144

400,00 €

VDW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V., GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Disseldorf,
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen

LArge Sauerland-Wittgenstein”,

Arbeitskreis der Wohnungsunternehmen Siidwestfalen ,AdW",
Europaisches Bildungszentrum der Wohnungs- und

Immobilienwirtschaft, Bochum,

Industrie- und Handelskammer Arnsberg, Hellweg-Sauerland,
Interessengemeinschaft Mescheder Wirtschaft,

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V., Berlin,
SUZ Schmallenberg Unternehmen Zukunft e.V.

SHB Sauerldnder Heimatbund

Quelle: wikipedia




Organe der Genossenschaft

Vertreterversammlung
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Die Vertreterversammlung des Jahres 2018 fand am 27. Juni 2018 in Schmallen-
berg statt.

Beschliisse (iber die Feststellung des Jahresergebnisses 2017 und die vorge-
schlagene Verteilung des Bilanzgewinns wurden einstimmig gefasst. Nach Ent-
gegennahme der Berichte des Vorstandes und des Aufsichtsrates wurde dem
Vorstand und dem Aufsichtsrat durch die Mitgliederversammlung einstimmig
Entlastung erteilt.

TurnusgemdB endete die Wahlzeit der Mitglieder Bernhard Halbe, Hermann
Hengesbach, Marita Klaus und Eckhard Stoll im Aufsichtsrat. Nach 27 Jahren
Zugehorigkeit im Aufsichtsrat kandidierte Bernhard Halbe nicht wieder. Fir ihn
wurde der Kammerer der Stadt Schmallenberg, Burkhard Konig, in das Gremium
gewahlt.

Auf Vorschlag aus der Versammlung stellten sich die verbleibenden drei aus-
scheidenden Mitglieder zur Wiederwah!| und wurden fiir drei weitere Jahre im
Amt bestatigt.

Als Referentin berichtete Frau Barbel Michels von der Stiftung Altes Forsthaus
Rehsiepen (iber das Leben ,fiir und in einem Denkmal”.

Mitglieder der Vertreterversammlung
(Gewahlt am 15. Juni 2016 fiir 5 Jahre)

Wahlbezirk | - Meschede
Adler, Ulrike

Bauer, Friedrich

Breider, Manfred

Cordt, Christian

Dombach, Andreas

Drdge, Hermann

Entrup, Otto

Greitemann, Richard

Fischeweg 5
Schneidweg 10
Miihlenweg 29
Zum Siepen 35
Galidaer Weg 4
Klausenweg 2
Gutenbergstr. 11
Erflinghausen 17

Gross, Otto Nelkenstr. 10
Hengsbach, Michael Ruhrstr. 10
Herma, Kurt Hickeler Hohe 26

Warsteiner Str. 13
Miihlenweg 29
Klausenweg 2
Klausenweg 2
Gutenbergstr. 1
Zum Siepen 45
Lanfertsweg 19
Hauptstr. 72

Kahlert, Dietmar
Kaiser, Meinolf
Klinner, Lothar
Klinner, Ursula
Kotthoff, Christoph
Liss, Andreas
Maximov, Witalij
Maas, Wilfried
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Niedringhaus, Ralf

Siedlungsstr. 2a

NuB, Birgit Friedenstr. 23
NuB, Winfried Friedenstr. 23
Polat, Aynur Rosenstr. 26

Scheele, Veronika

Miihlenweg 27

Schneider, Lutz Martinstr. 6
Silva Alvite, Melisa Lagerstr. 2a
Spickenbom, Wilhelm Ahornweg 3

Steinert, Josef

Warsteiner Str. 13

Wiese, Michael

Hagenweg 25

Winterberg, Gerd

Zum Siepen 47

Wahlbezirk Il - Bestwig

Birkholzer, Udo

Grimmestr. 1, Olsberg

Calvi, Ricarda

Beringhauser Str. 40, Meschede

Feuchte, Jens

Am Stockey 5

Metten, Josef

Ludwigstr. 12

Wahlbezirk Ill - Eslohe

Habbel, Walter

Sommerkamp 6

Seidel, Gisela

Schlesierweg 15

Weiser, Jan

An der Kirche 6, Schmallenberg

Wahlbezirk IV - Schmallenberg

AX, Friedhelm

Im Brauke 10

Basler, Christoph

Christine-Koch-Str. 5

Biskoping, Bernhard

Schone Aussicht 18

Brliggemann, Alfons

In der Dormecke 7

Briggemann-Deus, Katja Birkenweg 7

Floper, Norbert Am Einheit 14
Kemper, Tanja Hiinegraben 3
Lingemann, Leonhard Oststr. 28

Pape, Torsten Gartenstr. 13
Tigges, Walburga An der Robbecke 41
VoB, Franz-Josef Brombeerweg 2
Wessollek, Siegfried An der Robbecke 31

Wahlbezirk V - Finnentrop

Baumgart, Werner

Graf-von-Plettenberg-Str. 16a

Bischopink, Wolfgang

Graf-von-Plettenberg-Str. 16b

Brachthauser, Stefan

Bamenohler Str. 318

Briiggemann, Anke

Graf-von-Plettenberg-Str. 22a

Mason, Alexander

Max-Planck-Ring 6b

Miiller, Bartholomaus

Graf-von-Plettenberg-Str. 17a

Rist, Marianne

Graf-von-Plettenberg-Str. 24b

Schneider, Gerhard

Keplerweg 2

Wolf, Eugen

Keplerweg 4




Aufsichtsrat

Prifungsausschuss

Bauausschuss

Vorstand

Hess, Uli (Vors.)
Bartholme, Jiirgen

Dr. Grzibiela, Gerhard
Hengesbach, Hermann
Henke, Meinolf

HeB, Dietmar (stellv. Vors.)
Kersting, Stephan
Klaus, Marita

Konig, Burkhard

Péus, Ralf
Stockhausen, Erwin
Stoll, Eckhard

Herr HeB (Vors.)
Herr Bartholme
Herr Kersting

Herr Hess (Vors.)
Herr Dr. Grzibiela
Herr Henke

Lumme, Josef
Reuter, Elmar
Simon, Peter
(stellv. Vorstand)
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Blrgermeister a. D.
Kammerer
Zahnarzt

(Rucktritt 25.02.2019)

Rentner
Blirgermeister
Blirgermeister
Pensiondrin
Kémmerer
Blrgermeister
Rentner
Diplom-Ingenieur

Herr Konig
Frau Klaus
Herr Péus

Herr Stockhausen
Herr Stoll

Wohnungswirt
Blirgermeister a. D.
Immobilienkaufmann

gewahlt bis
2019

2019
2019
2021
2020
2019
2020
2021
2021
2020
2020
2021
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A. Darstellung des Geschaftsverlaufes

Gesamtwirtschaftliche Lage " Durch die globale Wirtschaftsentwicklung im Jahr 2018 ist die Prognose-
- Weltwirtschaft unsicherheit zur Weltkonjunktur groB. Nach einer zundchst expandierenden glo-
balen Produktion haben sich die Aussichten in der zweiten Jahreshalfte getriibt.

Durch den Riickzug internationaler Investoren haben sich insbesondere in den
Schwellenléandern die Finanzierungsbedingungen verschlechtert. Die USA profi-
tieren von starken Impulsen der Finanzpolitik, China von einer Zunahme der Pro-
duktion. Im Euroraum hat die Konjunktur an Fahrt verloren.

Fir 2019 und 2020 erwarten die wirtschaftlichen Institute weiter einen Aufwarts-
trend in der Weltwirtschaft. Fiir 2018 prognostizieren die Institute flir den beriick-
sichtigten Landerkreis einen Zuwachs der gesamtwirtschaftlichen Produktion um
3,3 Prozent; fir die Jahre 2019 und 2020 werden Expansionsraten von ebenfalls
3,0 Prozent bzw. 2,9 Prozent erwartet.

Treibende Kraft bleibt angesichts der geld- und finanzpolitischen Ausrichtung in
den meisten Landern die Binnenkonjunktur. Die Verunsicherung Uber die Zukunft
der Welthandelsordnung dirfte aber weiterhin belastend wirken.

Gewisse Risiken liegen weiterhin in der Zuspitzung des Handelskonfliktes zwischen
China und den USA. Durch die starke Verflechtung der Wertschépfungsketten
kénnten stdrkere Handelsharrieren zu einem globalen Anstieg der Produktionskos-
ten fihren.

- Euro-Raum Zlm Euroraum schwdchte sich die Konjunktur nach einer zundchst kraftigen Expan-
sion im ersten Halbjahr ab. Ursachlich war dafiir ein Nachlassen der Export-Dyna-
mik, die im Vorjahr noch starke Zuwachse zu verzeichnen hatte. Das BIP entwickel-
te sich in der ersten Jahreshalfte 2018 unterdurchschnittlich, aber dennoch positiv.

Die Beschaftigtensituation verbesserte sich weiter. Die Arbeitslosenquote ist auf
8,2 Prozent gefallen. Insbesondere die ehemaligen Krisenldnder Griechenland,
Spanien und Portugal konnten profitieren.

Die Geldpolitik im Euroraum stltzt die Konjunktur im Euroraum weitgehend. Die
Leitzinsen befinden sich seit 2016 auf einem historischen Tiefstand. Die Kosten
der Kapitalmarktfinanzierung sind weiterhin ausgesprochen gering. Bis Ende 2020
werden seitens der Wirtschaftsforschungsinstitute drei weitere Zinsschritte von
jeweils 0,25 Prozentpunkten erwartet. Glinstige Finanzierungsbedingungen und
konjunkturell bedingte Mehreinnahmen verbunden mit Minderausgaben fihrten in
vielen Landern zu einer verbesserten Haushaltslage.

Als spezielle Konjunkturrisiken fiir Europa sind weiterhin die Méglichkeit eines un-
geordneten EU-Austritts GroBbritanniens mit derzeit noch unklaren Auswirkungen
auf die Wertschopfungsketten sowie die Schuldenkrise in Italien zu nennen.

" Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
? Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
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Daten Euro-Raum 2017 bis 2020 2017 2018 2019 2020

Prognosen3

Reales Bruttoinlandsprodukt +25% [+20% | +1,8% |+1,6%

Verbraucherpreise +1.5% [+1,7% | +1,8% |+ 1,8%

Arbeitslosenquote 8,6 % 8,2 % 7,8 % 7,5 %
Deutschland *Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft geht in sein sechstes Jahr und wird

vor allem durch die Binnenwirtschaft getragen, welche durch einen starken
Beschaftigungsaufbau und niedrige Zinsen angeregt wird. Die Auslastung der
Produktionskapazitdten ist hoch, stagniert aber seit Anfang 2018 auf Grund
nachfrage- und produktionsseitiger Griinde.

Die Finanzpolitik wird zu Beginn des Jahres 2019 die Konjunktur anregen. Zu-
satzlich halten die glinstigen monetdren Rahmenbedingungen weiter an. Insge-
samt durfte der Aufschwung im Prognosezeitraum bis 2020 allmahlich an Kraft
verlieren. Im Jahresdurchschnitt 2018 dirfte die Wirtschaftsleistung um 1,7%
zunehmen. Fir 2019 wird mit einer leicht ansteigenden Leistung von 1,9% ge-
rechnet, im Jahr 2020 mit 1,8%.

Angesichts der sehr hohen Kapazitatsauslastungen dirfte die Investitionstatig-
keit im Prognosezeitraum und der guten Finanzierungsbedingungen stark blei-
ben, einer Ausweitung stellen sich aber wiederum Kapazitdtsgrenzen entgegen.

Die Risiken flr die deutsche Wirtschaft ergeben sich vor allem aus den welt-
wirtschaftlichen Entwicklungen, fiir die die deutsche Wirtschaft auf Grund ihres
Offenheitsgrades besonders anfallig ist. Die Unsicherheiten in Hinsicht auf den
EU-Austritt GroBbritanniens bergen potentielle Risiken.

> 2017 2018 2019 2020
Bruttoinlandsprodukt +2,2% +1,7% +1,4% +1,1%
Private Konsumausgaben +0,9% +0,8% +1,0% +0,8%
Konsumausgaben Staat +0,3% +0,2% +0,4% +0,3%
Ausriistungsinvestitionen +0,2% +0,3% +0,2% +0,3%
Bauinvestitionen +0,3% +0,3% +0,3% +0,3%

Die Arbeitslosenzahl © betrug im Dezember 2018 insgesamt 2.210.000 und
lag um 175.000 niedriger als im Dezember 2017.

Die Arbeitslosenquote lag damit im Dezember 2018 bei 4,9 % gegentber 5,3 %
im gleichen Monat des Vorjahres.

Im November 2018 waren 45.116.000 (= + 452.000 gegentiber dem Vorjahres-
monat) erwerbstatig.

3 In Anlehnung an: Eurostat, Europdische Kommission, ILO; Berechnungen der Institute; 2018 bis 2020: Prognose der Institute. In: Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert
an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018

4 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018

? Quelle: Statistisches Bundesamt; 2018-2020: Prognose der Institute. In: Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018

¢ Destatis- Eckzahlen zum Arbeitsmarkt
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7Kapitalmarkt: Zwischen Ende 2017 und Ende 2018 gingen die Effektivzins-
satze bei Krediten im kurzfristigen Bereich zurlick. Im langfristigen Bereich
blieben die Effektivzinssdtze anndhernd konstant.

8Im Jahr 2018 wurden in Deutschland 0,5% oder 1.600 mehr Baugenehmigun-
gen von Wohnungen insgesamt erteilt als in den ersten elf Monaten 2017. Von
Januar bis November 2018 wurde der Bau von insgesamt 315.200 Wohnungen
genehmigt. Darunter fallen alle Genehmigungen fiir BaumaBnahmen zur Erstel-
lung neuer sowie an bestehenden Wohn- und Nichtwohngebduden. Der Anstieg
ist ausschlieBlich auf die Zunahme der Genehmigungen fiir Wohnungen in Mehr-
familienhausern von +4,5% zurlckzufihren

Die im GdW und seinen Regionalverbdnden organisierten Wohnungsunter-
nehmen haben im Jahr 2017 rund 14,9 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und
den Neubau von Wohnungen investiert. Das sind iiber eine Milliarde mehr als im
Vorjahr. Im Durchschnitt flossen damit im letzten Jahr rd. 41 Mio. Euro taglich in
Deutschlands Wohnungen und in den Wohnungsneubau.

Die Mieten der GdW-Unternehmen betragen im Durchschnitt 5,64 Euro/m? und
liegen damit deutlich unter dem Durchschnitt der bundesweiten Bestandsmieten
(5,81 Euro/m?2).

Von 2016 auf 2017 sind die Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt um 1,6 %
gestiegen. Damit wirkt das Mietangebot der GdW-Unternehmen weitestgehend
beruhigend auf die allgemeine Marktentwicklung.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmadrkten hat sich in den attrakti-
ven Ballungsraumen und den wachstumsstarken Regionen in den letzten Jahren
sehr rasch von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten Markt-
konstellation verdndert. Der jahrliche Neubaubedarf von etwa 400.000 Woh-
nungen wird durch die derzeitige Bautatigkeit trotz deutlicher Belebung bei
Weitem nicht erreicht.

7 http://www.bundesbank.de/Navigation/DE/Statistiken/Zeitreihen_Datenbanken/zeitreihen_datenbank.htm/

& Destatis: Pressemitteilung Nr. 023 vom 17.01.2019
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Die Genossenschaft kann wieder auf ein erfolgreiches Jahr zurlickblicken. Sie
ist ihrem Satzungszweck, die Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu férdern in vollem Umfang nach-
gekommen.

Das Geschaftsjahr 2018 war gepragt durch vielfaltige Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen. Dies dient der Sicherung der nachhaltigen Ver-
mietbarkeit unserer Bestdnde. Die gezielte Bestandspflege auf der Grundlage
unseres Portfoliomanagements hat einen hohen Stellenwert, damit die genossen-
schaftliche Zukunft auch erfolgreich weitergefihrt werden kann.

Erfolgreich und zukunftsorientiert weiterfihren bedeutet jedoch auch, sich bei
Bedarf neuen Wohnformen zu offnen. Durch den Neubau des nachbarschaft-
lichen Wohnprojektes ,Rinschen Park” in Meschede sowie den Um-/ bzw. Anbau
des ehemaligen Kurhauses in Eslohe und den hohen Zuspruch bei der Vermie-
tung werden wir befliigelt, bei sich bietenden Grundstiicken weitere Projekte an
anderen Standorten zu realisieren. Im Gegenzug werden vereinzelt Objekte ver-
auBert, die aufgrund Ihrer Lage und des technischen Zustandes den Qualitaten
des genossenschaftlichen Wohnens nicht mehr entsprechen.

Die Wohnungsmarktsituation ist nach wie vor unverandert positiv. Wir konnten
den Leerstand im Geschaftsjahr 2018 erneut senken und steuern in 2019 eine
Fluktuationsquote im einstelligen Prozentbereich an. Dies bestdrkt uns darin,
dass wir mit unserer strategischen Ausrichtung richtig liegen und diesen Weg
weiterverfolgen. Die Nachfrage nach Wohnraum zwischen 50 m2 bis 70 m2 halt
unvermindert an und kann regional betrachtet nicht immer bedient werden.

Im Geschéftsjahr hat die Genossenschaft drei Mehrfamilienhduser in Meschede
verduBert. Weitere Verkaufe werden derzeit nicht in Betracht gezogen. Jedoch
wird an bestimmten Quartiersstandorten ein Rickbau alter Substanz in Erwa-
gung gezogen, um moderneren Wohnformen Platz zu machen.

Blick aus dem Kurpark auf das Objekt , Wohnen im Park”, Eslohe
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Die 23 Wohnungen sowie die Flachen fir Sozialstation und Tagespflege im ehe-
maligen Kurhaus in Eslohe konnten ab Dezember 2018 an die neuen Mieter
tibergeben werden.

Blick auf die Siid-Ostseite des Hauses

Blick auf die Nord-Westseite des Hauses

SBG-Hauser nach Baujahren

1981 bis heute

1971-1980

woeraere _ *
1osiase0 _ W

pesse F 28

o 20 40 60 80 100 120 140
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Betreuungstatigkeit
fr Dritte

Eigene
Bestandsverwaltung

Vermietung
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Unsere Genossenschaft verwaltete am 31.12.2018 folgende Eigentimergemein-
schaften (in Klammern eigen genutzte Einheiten):

Wohnungen Garagen Gewerbe
Meschede, Lanfertsweg 19 14 (12) 7 (5)
Meschede, Anton-Bange-Str. 3 26 10
Finnentrop, Am Markt 3 / 4 17 (16) 5
Finnentrop, Keplerweg 4 8 (5)
Wenholthausen, Wesselweg 20 9
Meschede, Schiitzenstr. 1 6
Wohnungen Gewerbe Garagen Zugang (+)
Stellpltze ~ Abeenel)
Gemeinde Bestwig
- Bestwig 16 - 9/-
- Velmede 67 - 15/3
Gemeinde Eslohe
- Bremke 4 - -14
- Cobbenrode 3 - -/3
- Eslohe 74 1 -[26 +20/+1G Neubau
- Wenholthausen 4 - -14
Gemeinde Finnentrop
- Bamenohl 81 1 9/17 -2 (Korrektur)
- Finnentrop 160 - 36/41  +1/-1 (Umbau)
- Lenhausen 18 - -/-
- Weringhausen 18 - 4/11
Stadt Meschede
- Freienohl 12 - -/-
- Meschede 952 11 221117 -18 (Verkauf)
Stadt Schmallenberg
- Bad Fredeburg 51 1 2/2
- Fleckenberg 6 - 1/-
- Gleidorf 31 - -/-
- Schmallenberg 297 - 85/12 +1 (Umbau)
1.794 14 382/240 + 2 Woh.

Von den 1.794 Wohnungen unterlagen am Ende des Berichtsjahres noch 167
Einheiten (9,3 %) den Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes.

Die Vermietung zeigte sich weiterhin erfreulich positiv. Lediglich voriiberge-
hend mussten Leerstdande auf Grund notwendiger ModernisierungsmaBnahmen
in Kauf genommen werden. Fiir eine problembehaftete gewerbliche Einheit im
Mescheder Randbereich konnte inzwischen ein neuer Mieter gefunden werden.
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Die Fluktuation mit 196 Mieterwechseln entwickelte sich weiter positiv. Davon
entfielen 27 auf einen Umzug innerhalb des SBG-Bestandes.

Am Ende des Geschéftsjahres waren 14 Wohnungen nicht vermietet.

2014 2015 2016 2017 2018
Wohnungsbestand 1.801 1.754 1.798 1.792 1.794
Leerstandsquote 1,5 % 0,9 % 1,0 % 0,6 % 0,8 %
Fluktuationsquote 158% [13,2% | 11,4% 11,0 % 10,9 %

Die von den Mietern angegebenen Kiindigungsgriinde stellen sich wie folgt dar:

Griinde fiir Wohnungskiindigungen 2018

Wechsel SBG Bestand
14%

Ende Studium
6%

Unsere Genossenschaft bewirtschaftete am Jahresende 1.794 eigene Wohnungen:

Mietentwicklung

P 1.627 frei finanziert mit 102.080 m2 Wfl./Miete 4,85 €/m2/mtl. (Vorjahr 4,79 €)
P 167 mit Preisbindung und 12.249 m2 Wfl./Miete 4,39 €/m?/mtl. (Vorjahr 4,38 €).

Die Bestandsmieten sind 2018 moderat um 0,6 % gestiegen. Betroffen davon
waren in erster Linie Erhdhungen im Rahmen der Wiedervermietung. Die ganz-
jahrige Auswirkung aus 2017 ergab Mehreinnahmen in Héhe von rd. 213,6 T€.

Die ,zweite Miete” unterliegt einem straffen Kostenmanagement. Potenziale
zur Kostensenkung werden im Interesse der Mitglieder konsequent genutzt. Die
,kalten” Betriebskosten umfassen im Wesentlichen die offentlichen Abgaben,
auf die wir nur (verbrauchs-)bedingt Einfluss nehmen kénnen.

Wir tun auch alles dafiir, dass durch den Einbau moderner Heizungstechnik dem
sparsamen Einsatz von Energie Rechnung getragen wird.
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8.000 - P . . .
Erlése aus Mieten / Betriebskosten in T€
7.000 - 6.689 6.739
6320 6.475
6.000 -
5.000 -
¥ 4.000 -
= Mieten
m Betriebskosten
3.000 -
2.293
2.091 2,088 2.170
2.000 -
1.000 -
0 T T
2015 2016 2017 2018
Geschiftsjahr

Zahlreichen Modernisierungswiinschen unserer Mitglieder sind wir auch im Jahr
2018 nachgekommen. Den Zeitraum von der Kiindigung bis zur Wiedervermie-
tung nutzen wir ebenfalls fiir sinnvolle ModernisierungsmaBnahmen.

Der nachtrdgliche Anbau von Balkonen ist weitestgehend abgeschlossen. Unser
Augenmerk richtet sich verstarkt auf die Umriistung von Gasetagenheizungen
auf zentrale Beheizung. Unsere Erfahrung zeigt, dass sich der Wohnwert einer
Wohnung aus der Qualitdt der Wohnumfeldes mindestens im gleichen MaBe
wie aus der Beschaffenheit der Wohnung selbst ergibt. Daher werden wir der
Gestaltung und Verschénerung der AuBenanlagen auch in Zukunft hohe Auf-
merksamkeit widmen. Damit bleiben die SBG-Quartiere lebens- und liebenswert.

Die Investitionen im Instandhaltungsbereich (ohne Versicherungsfalle) betrugen
2.081.000 €.

Instandhaltungskosten in T€
3.500
3.000 2.962
2.764
2.500 2.460 2.456
2.081
2.000
1.500
1.000
500 -
0 ‘ ‘ ‘
2014 2015 2016 2017 2018
Geschiaftsjahr

Da die Genossenschaft in den vergangenen Jahren erhebliche Mittel in die Mo-
dernisierung ihres Bestandes investiert hat, stehen nach derzeitiger Einschatzung
mittelfristig keine groBeren Objektmodernisierungen an.




S3G

besser ponnen
ﬁ

Das Investitionsprogramm fiir das Jahr 2019 beinhaltet fast ausschlieBlich not-
wendige MaBnahmen in dem Bereich der Instandhaltung, in deren Zusammen-
hang auch sinnvolle dberschaubare ModernisierungsmaBnahmen mit abge-
wickelt werden.

Im Zusammenwirken mit der Gemeinde Finnentrop werden im Rahmen der Er-
stellung des Integrierten Handlungskonzeptes ,Finnentrop-Versorgungszent-
rum” zwei Objekte in der Kopernikusstrasse mit erheblichen Mitteln aufgewer-
tet. Das Investitionsvolumen wird mit rd. 300 T € veranschlagt.

Nach eingehender Beratung im Aufsichtsrat wurde ein Gesamtinvestitions-
volumen in Héhe von 3,8 Mio. € fir 2019 beschlossen. Darin enthalten sind
ausreichend freie Mittel, die im Bedarfsfalle zur Verfligung stehen.

Neubautdtigkeit Mit der Fertigstellung von 23 Wohnungen sowie der Einrichtung fir Tagespflege
und Sozialstation haben wir im Berichtsjahr erneut ein Zeichen flr zukunfts-
fahiges, genossenschaftliches Wohnen gesetzt. Vom ersten Spatenstich im Au-
gust 2017 bis zur Bezugsfertigkeit vergingen rd. 18 Monate. Im Dezember 2018
konnten die ersten Mieter einziehen. Auch die Caritas ist mit ihren Einrichtun-
gen gut platziert und mit der Tagespflege ausgelastet.

Das Investitionsvolumen fiir das ,Wohnen im Park” in Eslohe betragt rd. 6,5
Mio. €. Die gute Liquiditatslage erlaubt es uns, keine Fremdmittel in Anspruch
nehmen zu mussen.

Unsere Genossenschaft hat auch fir das Jahr 2019 Mittel fiir den Ankauf
von weiteren Grundstlcken vorgesehen. Konkret zeichnet sich aufgrund von
Umfrageergebnissen der Bedarf von altersgerechten Wohnungen in der Stadt
Schmallenberg ab. Folgerichtig ware daher, von kommunaler Seite der SBG ein
zur Arrondierung eines genossenschaftseigenen Wohnquartiers vorhandenes
Grundstiick zu verduBern, um damit ein Stlick des stadtebaulichen Rahmenplans
zu realisieren.

Investitionen in Sachanlagen inkl. Neubau in T€

- 4.283

4500 1~

4.000 +~

3.500

3.000 +
2.500 |
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Der Geschaftsbetrieb wird im eigenen Verwaltungsgebdude in Meschede abgewi-
ckelt. Fir die Kunden in der Gemeinde Finnentrop werden zudem vor Ort Sprech-
stunden angeboten. Durch eine gut strukturierte Zuordnung der Wohnquartiere
verbunden mit einer optimalen Aufgabenverteilung sowohl im Service wie auch
technischen Bereich, sind unsere Mitarbeiter/innen fiir die Kunden vor Ort bestens
prasent.

Als familienfreundlicher Arbeitgeber sind wir bemiht, die Vereinbarkeit von Fa-
milie und Beruf auch im Sinne unserer Mieter flexibel zu gestalten. Dadurch wird
die Méglichkeit eréffnet, individuelle Termine auch nach Feierabend oder an den
Wochenenden zu vereinbaren.

Die Geschafte der Genossenschaft wurden im Geschaftsjahr 2018 von einem
hauptamtlichen, einem nebenamtlichen und einem stellvertretenden Vorstand ge-
fuhrt. Prokura ist einem Mitarbeiter erteilt.

Die Zahl der am Jahresende tatigen Arbeitnehmer und deren organisatorische
Zuordnung stellt sich wie folgt dar:

31.12.2017 31.12.2018
kaufmannische Mitarbeiter 13 (6) 13 (6)
technische Mitarbeiter 3 (1) 3 (1)
Regiebetrieb 3 (0) 2 (0)
Auszubildende 0 1
Gesamt (= davon in Teilzeit) 19 (7) 19(7)

AuBerdem wurden 56 (Vorjahr 52) nebenberuflich tatige Hauswarte sowie eine
Raumpflegerin beschaftigt.

Der Geschaftsbetrieb wird im Dialog-Verfahren mit dem Rechenzentrum der
Aareon GmbH in Mainz abgewickelt. Im Einsatz ist die wohnungswirtschaftliche
Software WODIS Sigma.

Die Genossenschaft hat bereits friihzeitig mit der Warmedammung ihrer Gebaude
begonnen. Ergdnzt werden diese MaBnahmen durch die stetige Modernisierung
der Heizungsanlagen und bei Neubauten durch den Einsatz regenerativer Energien.

Die Energieeinsparverordnung EnEv stellt ein wichtiges Instrument der deutschen
Energie- und Klimaschutzpolitik dar. Sie soll dazu beitragen, dass die energiepoliti-
schen Ziele, inshesondere ein nahezu klimaneutraler Gebaudebestand bis zum Jahr
2050, erreicht werden. In diesem Zusammenhang muss jedoch allen Beteiligten
klar sein, dass dies unmittelbar Auswirkungen auf die Miethdhe nach sich zieht.

Das bei unserer Genossenschaft eingerichtete Risikomanagement ist darauf ausge-
richtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit und das Eigenkapital zu starken. In diesem
Zusammenhang werden insbesondere alle Indikatoren beobachtet, die zu einer
Beeintrachtigung der Vermietung oder Mietminderung fiihren kdnnten.




S3G

. besser poRAE

el

C. Sonstige wesentliche
Vorgdnge

D. Vermdgenslage

Preisdnderungsrisiken bestehen nicht, da auf der Grundlage der Nutzungsver-
trdge die Mieten auch fiir kiinftige Jahre festgelegt sind. Daraus folgert, dass
Liquiditatsrisiken weder akut noch langerfristig zu erwarten sind.

Neben der klassischen Modernisierung und angedachtem Neubau wird in Aus-
nahmefallen auch dber den Verkauf bzw. das ,Abwohnen” nachzudenken sein.
Wir bewerten die Bestandsqualitdt im Rahmen unseres Portfoliomanagements
und entwickeln daraus die notwendigen Investitionsstrategien, um negative
Einfllisse auf die Unternehmensentwicklung abzuwenden.

Dabei spielt auch die Erhaltung von ,gesunden” Sozialstrukturen in den Quartie-
ren durch sensibles Management eine bedeutende Rolle.

Von risikobehafteten Finanzinstrumenten wird kein Gebrauch gemacht. Das An-
lagevermdgen ist langfristig finanziert. Der Vorstand verschafft sich regelma-
Big einen Uberblick Uber die wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens und
unterrichtet dariber den Aufsichtsrat.

Fir das Geschaftsjahr 2019 wird unter Berlicksichtigung der nicht Inanspruch-
nahme der Investitionsreserven ein Jahresergebnis von ca. 620 T€ erwartet.

Fur das Jahr 2019 planen wir den Ankauf eines Grundstlicks in Schmallenberg
sowie den Verkauf einer Pizzeria und einer Wohnung in Meschede.

Aufgrund der guten Liquiditdtsausstattung ist im Jahr 2019 die vorzeitige Riick-
zahlung der fir das Bauvorhaben in Meschede ,Rinschen Park” in Anspruch ge-

nommenen KfW-Mittel in Héhe von rd. 2,0 Mio. € vorgesehen.

Sonstige Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem 31. Dezember 2018
nicht eingetreten.

Die Vermdgenslage stellt sich fiir die Wirtschaftsjahre 2017 und 2018 wie folgt dar:

2017 2018

T€ % T€ %
Anlagevermégen 34.166,6 75,9 36.214,9 76,4
Umlaufvermdgen 10.827,3 24,1 11.180,3 23,6
Gesamtvermdgen 44.993,9 100,0 47.395,2 100,0
Fremdmittel 6.812,7 15,1 7.082,2 14,9
Eigenkapital 38.181,2 84,9 40.313,0 85,1
Eigenkapital
am Jahresanfang 36.816,0 38.121,8
Zuwachs
Eigenkapitals 1.365,2 3,6 2.191,2 5.4

Das Eigenkapital zum Bilanzstichtag wurde um das fallige Auseinandersetzungs-
guthaben (155,4 T€) sowie um die zu zahlende Dividende (98,9 T€) zu Lasten
der ausgewiesenen Fremdmittel verringert.
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Kennzahlen im
5-Jahresvergleich:

Die Kapitalstruktur hat sich bei Gegeniiberstellung der Wirtschaftsjahre 2017
und 2018 wie folgt entwickelt:

2017 2018

T€ % T€ %
Eigenkapital 38.181,2 84,9 40.313,0 85,1
Rickstellungen 1.475,6 3,3 1.610,9 3,4
Verbindlichkeiten
- lang-/mittelfristig 2.128,5 4,7 2.061,5 4,3
- kurzfristig 3.208,6 7,1 3.409,8 7,2
Gesamtkapital 44.993,9 100,0 47.395,2 100,0

Der Branchendurchschnitt der Eigenkapitalquote vergleichbarer Unternehmen
liegt bei 48,0 %.

Die Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse der Genossenschaft sind geordnet und
weiterhin ohne Bedenken.

2014 2015 2016 2017 2018
T€/% T€/% T€/% T€/% T€/%

Eigenkapital

e nominal 33.829,0 35.830,2 36.816,0 38.181,2 40.313,0
* Quote % 83,4 80,0 84,5 84,9 85,1
Fremdkapital

* nominal 6.731,9 8.944,3 6.746,3 6.812,7 7.082,2
e Quote % 16,6 20,0 15,5 15,1 14,9
Gesamtkapital 40.560,9 44.774,5 43.562,3 44.993,3 47.395,2
* Quote % 100 100 100 100 100
Anlagen- *) 71,7 71,7 77,1 76,0 76,4
Intensitat %

Anlagen- **) 49,4 49,7 50,1 47,5 47,0

Abnutzungsgrad %

*) Die Anlagenintensitat zeigt den prozentualen Anteil des langfristigen Vermé-
gens am Gesamtvermogen.

(Sachanlagen = 36.214,9 T€ in Relation zur Bilanzsumme 47.395,2 T€).

**) Der Anlagenabnutzungsgrad erlaubt eine Aussage Uber die Altersstruktur
des Anlagevermégens (Kumulierte AfA Sachanlagen in Relation zu Anschaf-
fungs- u. Herstellungskosten)
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E. Liquiditatslage Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes spiegelt sich in der folgenden Uber-
sicht durch die entsprechenden Cash Flows wieder. Die Liquiditatslage ermdg-
licht jederzeit die Erfiillung der finanziellen Verpflichtungen. Dariiber hinaus ist
eine ausreichende Beleihungsreserve gegeben.

Kurzfristig realisierbare Vermogenswerte

2017 2018

T€ T€ T€ T€
Kurzfristig Vermogenswerte
Unfertige Leistungen 2.213,2 2.185,2
Vorrate 1,7 0,7
Forderungen
- aus Vermietung 40,6 42,5
- aus Betreuungstatigkeit 15,6 14,4
- Sonstige 78,0 71,2
Flussige Mittel 8.478,1 10.827,2 | 8.478,1 10.792,1
Kurzfristig fallige Schuldposten
Geschaftsguthaben 135,0 155,4
Dividenden 98,2 98,9
Ruckstellungen 67,4 67,5
Erhaltene Anzahlungen 2.503,1 2.554,3
Verbindlichkeiten
- aus Vermietung 11,3 99,4
- Instandhaltung 115,9 125,3
- aus Lieferungen und Leistungen 204,2 327,7
Sonstige 41,1 3.276,2 48,7 3.477,2
Stichtagsliquiditat 7.551,0 7.314,9

Stichtagsliquiditat im 5-Jahresvergleich
(Netto-Geldvermdgen zum 31.12.)

2014 2015 2016 2017 2018
T€ T€ T€ T€ T€
8.076,1 9.332,8 6.686,2 7.551,0 7.314,9
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F. Ertragslage Das Geschaftsjahr 2018 schlieBt mit einem Jahrestiberschuss in Héhe von
2.239,5T€ (2017: 1.441,5 T€) ab. Die betriebswirtschaftliche Darstellung der
Ertragslage basiert auf folgender Ergebnisrechnung:

2017 2018

_I= 1=

Hausbewirtschaftung 1.277,3 1.579,3
Sonstiger Geschéaftsbereich 83,2 158,3
Betreuungstatigkeit 0,2 0,3
Betriebsergebnis 1.360,7 1.737,9
Finanzbereich 0,5 -6,9
Neutraler Geschéaftsbereich 85,2 517,6
Ergebnis vor Steuern 1.446,4 2.248,9
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -4,9 -9,4
Jahresiiberschuss 1.441,5 2.239,5

Aus dem Ergebnis des Geschaftsjahres 2018 sind auf Beschluss des Aufsichts-
rates und Vorstandes, vorbehaltlich der Billigung durch die Vertreterversamm-
lung, vorab die Ergebnisriicklagen mit 2,0 Mio. Euro bedient worden. Es ver-
bleibt somit ein Bilanzgewinn in Hohe von 239,5 T€.

Auch fur das Jahr 2019 ist mit einer zufriedenstellenden Ertragslage zu rechnen.

Daten und Kennzahlen 2014 2015 2016 2017 2018
im 5-Jahresvergleich: T€/% T€/% T€/% T€/% T€/%
Jahresiiberschuss  1.183,4  2.102,7  1.047,1 1.441,5 2.239,5
Eigenkapital-
rentabilitat 3,5 5,9 2,8 3,8 5,6

(Jahrestberschuss / Eigenkapital)

Gesamtkapital-

rentabilitat 3,1 5,1 2,6 3,4 49
(Jahresiiberschuss

+ Zinsen / Bilanzsumme)
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G. Risiken und Chancen der Das wirtschaftliche Umfeld unseres Unternehmens ist geprdgt durch einen be-
kiinftigen Entwicklung grenzten regionalen Markt und einem (berschaubaren Wettbewerb durch tber-
wiegend private Anbieter,

Die strategische Grundausrichtung unserer Genossenschaft orientiert sich auch
in Zukunft an den langfristigen Marktentwicklungen mit der Folge, dass neben
der klassischen Modernisierung auch dem Neubau verstarkte Aufmerksamkeit
gewidmet wird. Entsprechend den Vorgaben aus der Portfolioanalyse richtet sich
der Blick auch auf das ,Abwohnen” bzw. den Riickbau vereinzelter Liegenschaf-
ten, an deren Stelle dann gegebenenfalls Zukunftswohnen entstehen kann.

In Zusammenarbeit mit den Wirtschaftsunternehmen in unserem Geschaftsgebiet
starten wir zurzeit eine Umfrage unter der Uberschrift ,Fachkrafte & Wohnen”
mit dem Ziel, fir die Mitarbeiter in Industrie und Handwerk bedarfsgerechten
Wohnraum anbieten zu kénnen. Auf die Ergebnisse diirfen wir gespannt sein.

Als Mitglied der ,Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft in Stdwest-
falen” bringt sich unsere Genossenschaft intensiv in das Kooperationsprojekt
,Regionalen Ausgleich starken — die Wohnungswirtschaft als Gestalter von Hei-
mat” ein. Das Bundesministerium des Inneren, fir Bau und Heimat hat eine
Kommission ,Gleichwertige Lebensverhaltnisse” ins Leben gerufen, die u. a.
die Teilregion Siidwestfalen zu diesem Thema néher untersuchen mochte. Ziel
ist es, die landlichen Regionen durch attraktive Aufwertung in vielerlei Hinsicht
aufzuwerten, um die sogenannten ,Schwarmstdadte” zu entlasten.

H. Finanzinstrumente Aufgrund der ausgezeichneten Eigenkapitalausstattung und nicht in Anspruch
genommener Beleihungsreserven ist unsere Genossenschaft keinen Zinsande-
rungs- und Kreditrisiken ausgesetzt. Die anstehenden Bauvorhaben werden aus
heutiger Sicht ausschlieBlich aus Eigenmitteln finanziert.

Von risikobehafteten Finanzanlagen wird kein Gebrauch gemacht, auch wenn
seit Griindung der Genossenschaft erstmals Negativzinsen ausgewiesen werden
mussten.

I. Prognosebericht Die positive Geschaftsentwicklung wollen wir auch im Geschaftsjahr 2019 und
darlber hinaus fortsetzen. Daher erwarten wir fiir die Jahre 2019/2020 ein ahn-
liches Jahresergebnis wie im Berichtsjahr.

Die Mietanpassungen werden auch weiterhin moderat und mitgliederfreundlich
vorgenommen. Dabei haben wir vorrangig die Zufriedenheit unserer Kunden und
das Eingehen auf deren Bediirfnisse im Fokus.

Unser Unternehmen ist fiir die nachsten Jahre gut aufgestellt, und wird in
Zusammenarbeit mit den Kommunen seinen Beitrag zu einer guten Stadt-
entwicklung leisten.

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem 31. Dezember 2018 nicht
eingetreten.
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Vorschlag Gewinnverwendung

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Mitglieder durch eine 5%ige
Dividendenausschittung an dem Bilanzgewinn des Jahres 2018 teilhaben zu
lassen.

Nach § 41 der Satzung darf der Gewinnanteil 5% des Geschaftsguthabens nicht
libersteigen.

Danach ergibt sich folgende Verwendung des Bilanzgewinns:

5% Dividende auf die Geschaftsguthaben 98.932,44 €
Einstellung in andere Ergebnisricklage 140.571,00 €
239.503,44 €

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir den mit viel En-
gagement geleisteten Einsatz. Das Zusammenwirken aller hat zum gemeinsamen
Erfolg der Genossenschaft beigetragen.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates sowie den genossenschaftlichen Vertretern
und den zahlreichen ,Kimmerern” in den Quartieren gilt unser Dank fiir die
vertrauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit zum Wohle unserer Kunden.

Meschede, 28. Mai 2019

Der Vorstand

Y d gy

Elmar Reuter Josef Lumme Peter Simon
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Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Geschaftsjahr seine Verpflichtung nach
Genossenschaftsgesetz und Satzung, den Vorstand bei der Geschéaftsfiihrung zu
beraten und zu Uberwachen erfillt. Inshesondere achtete er darauf, dass der
genossenschaftliche Forderauftrag bestmaoglich erfillt wurde.

In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand wurden alle relevanten Ange-
legenheiten beraten. Erganzend dazu wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrates
laufend unterrichtet.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am 27. Juni 2018 in Schmallenberg
statt. Die im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss und dem Geschaftsbericht
2017 erforderlichen Beschliisse wurden ordnungsgemaB gefasst. Wie in den Vor-
jahren wurde eine Dividende von 5 % beschlossen.

Frau Marita Klaus, sowie die Herren Hermann Hengesbach und Eckhard Stoll
wurden einstimmig flr weitere drei Jahre in ihrem Amt bestdtigt. An Stelle des
nicht wieder kandidierenden Bernhard Halbe wurde Burkhard Kénig in das
Gremium gewahlt.

Die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung einschlieBlich Anhang und Lage-
bericht des Jahres 2018 wurden vom Aufsichtsrat geprift und fir in Ordnung
befunden. Der Aufsichtsrat erkldrt sich mit den Vorlagen einverstanden und
schlieBt sich den Ergebnisvorschldgen des Vorstandes an. Ihm sind keine Risiken
bekannt, denen nicht im Jahresbericht ausreichend Rechnung getragen wurde.

Der Jahresabschluss 2017 wurde vom Verband der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. gepr(ift. Beanstandungen ergaben sich
nicht.

Der Aufsichtsrat beantragt, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern flir die erfolgreiche Tatigkeit im Geschaftsjahr 2018.

Meschede, 28. Mai 2019

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

b o

Uli Hess
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Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2018

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2018

Anhang zum Jahresabschluss 2018
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Bilanz zum 31. Dezember 2018
AKTIVA 31. Dezember 2018 Vorjahr
€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 11.143,00 14.138,00

SBG

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

35.435.176,26

31.549.383,09

2. Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 549.366,59 568.666,59
3. Unbebaute Grundstticke 34.350,31 34.350,31
4. Technische Anlagen und Maschinen 40.730,00 81.464,00
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 124.202,08 167.528,08
6. Anlagen im Bau 0,00 1.738.830,31
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00
36.183.825,24 | 34.140.222,38
Il Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermdgens 0,00 0,00
2. Sonstige Ausleihungen 17.311,30 9.611,10
3. Andere Finanzanlagen 2.600,00 2.600,00
19.911,30 12.211,10
Anlagevermdgen insgesamt 36.214.879,54 34.166.571,48
B. UMLAUFVERMOGEN
. Andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen 2.185.185,15 2.213.209,08
2. Andere Vorréte 670,89 1.739,95
2.185.856,04 2.214.949,03
Il Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 42.546,61 40.566,20
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 15.363,06 15.646,05
3. Sonstige Vermégensgegenstande 71.156,79 77.991,54
129.066,46 134.203,79
I1l. Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 8.865.378,81 8.478.112,97

Umlaufvermdgen insgesamt

11.180.301,31

10.827.265,79

BILANZSUMME

47.395.180,85

44.993.837,27
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PASSIVA 31. Dezember 2018 Vorjahr
€ € €

A. EIGENKAPITAL

. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 155.438,03 138.928,35

2. der verbleibenden Mitglieder 1.972.146,88 1.976.933,28

3. gekiindigte Anteile 0,00 0,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 2.127.584,91 2.115.861,63
2018: 112.664,77 € /1 2017: 106.113,53 €

II. Ergebnisrlicklagen

1. Gesetzliche Riicklage 3.930.473,74 3.930.473,74
davon aus Jahresiberschuss eingestellt:
2018: 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)

2. Andere Ergebnisriicklagen 34.269.684,73 38.200.158,47 32.126.416.53
davon aus Jahrestiberschuss eingestellt: 36.056.890,27
2018:2.000.000,00 € (Vorjahr: 1.200.000,00 €)
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

143.268,20 € (Vorjahr: 150.662,91 €)
I1. Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss 2.239.503,44 1.441.450,98

2. Einstellung in Ergebnisriicklagen -2.000.000,00 239.503,44 -1.200.000,00
Eigenkapital insgesamt 40.567.246,82 38.414.202,88

B. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellungen fiir Pensionen 1.543.424,00 1.408.179,00
2. Sonstige Rickstellungen 67.493,48 1.610.917,48 67.417,00
C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.061.479,73 2.128.419,49

2. Erhaltene Anzahlungen 2.554.329,30 2.503.080,89

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 99.443,81 111.285,79

4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 453.082,61 320.106,48

6. Sonstige Verbindlichkeiten 48.681,10 41.145,74
(davon aus Steuern 2018: 16.391,13 € / 2017: 15.486,54 €) 5.217.016,55 5.104.038,39

BILANZSUMME 47.395.180,85 | 44.993.837,27
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

Geschéftsjahr 2018 Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose
a) Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 8.946.488,31 8.749.170,15
b) Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit 13.060,00 12.317,82
¢) Umsatzerlose aus anderen Lieferungen u. Leistungen 15.472,20 20.133,58
8.975.020,51 8.781.621,55
2.Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen -36.023,93 143.622,67
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 34.225,08 25.385,66
4. Sonstige betriebliche Ertrage 829.841,93 263.491,67
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 4.284.379,35 4.607.172,06
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 802,76 133,00
ROHERGEBNIS 5.517.881,48 4.606.816,49
6. Personalaufwand
a) L6hne und Gehalter 983.547,01 984.610,98
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flir Altersversorgung 359.022,75 335.658,78
(davon fir Altersversorung 2018: 167.382,62 € (2017: 140.842,42 €) 1.342.569,76 1.320.269,76
7. Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermdgensgegenstande 1.361.125,42 1.266.647,79
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 252.182,99 265.187,21
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des 411,39 493,16
Finanzanlagevermdgens
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage -6.962,16 0,00
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen (davon Zinsanteil fiir langfristige 74.225,60 77.035,71
Riickstellungen: 48.003,00 €) (2017: 49.982,00 €)
ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 2.481.226,94 1.678.169,18
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 9.362,21 4.978,29
13. Ergebnis nach Steuern 2.471.864,73 1.673.190,89
14. Sonstige Steuern 232.361,29 231.739,91
15. JAHRESUBERSCHUSS 2.239.503,44 1.441.450,98
16. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in die Ergebnisriicklagen 2.000.000,00 1.200.000,00
BILANZGEWINN 239.503,44 241.450,98
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Anhang zum Jahresabschluss 2018

1. Allgemeine Angaben Der Jahresabschluss 2018 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
in der Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men (Formblatt VO), wobei fiir die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

2. Angaben zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bewertung des Anlagevermogens Sachanlagen:

Das gesamte Sachanlagenvermdgen wurde zu fortgefihrten Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich aus Fremd-
kosten und angemessenen Teilen der geleisteten Eigenleistungen zusammen.
Bei den Eigenleistungen handelt es sich um Architekten- und Verwaltungsleis-
tungen. Aktivierungsféhige Zinsen flir Fremdkapital wurden nicht in die Herstel-
lungskosten einbezogen.

Grundstlicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie mit Ge-
schafts- und anderen Bauten:

Die planmaBigen Abschreibungen wurden auf der Basis einer linearen Abschrei-
bung von 2,00 % ermittelt.

Betriebs- und Geschaftsausstattung:

Die Bewertung erfolgte unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
und der Zugrundelegung von Abschreibungssatzen von 7,00% bis 25,00%. Ge-
ringwertige Wirtschaftsgliter werden als Sammelposition erfasst und tUber finf
Jahre abgeschrieben.

Finanzanlagen:
Die Finanzanlagen werden zu den Nominalwerten bilanziert.

Bewertung des Umlaufvermogens Unfertige Leistungen:
Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Heiz-
und Betriebskosten, die im Jahre 2018 buchmaBig erfasst worden sind und im
Folgejahr abgerechnet werden. Die von den Mietern geleisteten Vorauszahlun-

gen sind als erhaltene Anzahlungen passiviert. Fiir Wohnungsleerstand und ahn-
liche Risiken wurde eine Wertberichtigung gebildet.
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Bewertung Ruckstellungen /
Bewertung Verbindlichkeiten
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Andere Vorrate:

Andere Vorrate (u. a. Reparaturmaterial) wurden mit den Anschaffungskosten
bewertet.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande:

Forderungen sind grundsatzlich zum Nominalwert ausgewiesen. Uneinbringliche
bzw. zweifelhaft realisierbare Forderungen aus Vermietung wurden abgeschrie-
ben. Dem allgemeinen Kreditrisiko wurde durch eine Wertberichtigung in Héhe
von 10 T€ Rechnung getragen.

Es bestehen zum Bilanzstichtag keine Forderungen mit einer Restlaufzeit Gber
einem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten keine Betrdge, die rechtlich erst
nach dem Bilanzstichtag entstehen.

Passivierungspflichtige Riickstellungen wurden nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung bemessen.

Pensionsriickstellungen sind nach dem BilMoG nach der PUC-Methode (projec-
ted-unit-credit-method) durchgefiihrt worden. Diese Methode ist ein Anwart-
schaftsbarwertverfahren, unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heu-
beck, ein Abzinsungssatz von 3,21 % bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren sowie ein Gehalts- und Rententrend von 1,8 % bzw. 1,2 % zugrunde
gelegt. Als Abzinsungssatz wurde der durchschnittliche Marktzinssatz der letz-
ten 10 Jahre verwendet. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB betragt
256.794 €.

Zum 31. Dezember 2018 wurde keine Instandhaltungs-riickstellung gebildet.
Alle weiteren Rickstellungen und Verbindlichkeiten wurden in Hohe des nach
verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages an-
gesetzt.

Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag angesetzt.
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Riickstellungen

Pensionsriickstellungen 1.543.424,00 €

Prifungskosten 22.000,00 €
Jahresabschlussarbeiten 15.000,00 €
Ruckstellung fir Urlaubsanspriiche 30.493,48 €
SUMME sonstige Rickstellungen 67.493,48 €

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewdhrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar (in
Klammern die Vorjahreszahlen):

insgesamt Restlaufzeit
Vorjahr unter 1 Jahr | (Gber 1 Jahr 1-5 Jahre iber 5 Jahre Art der Sicherung
€ € € € € €
gegenilber Kreditinstituten | 2.061.479,73 67.781,32] 1.993.698,41 345.857,91| 1.647.840,50 Grundpfandrechte
(2.128.419,49) (66.939,76)] (2.061.479,73) | (347.535,77) | (1.713.943,96) Grundpfandrechte
Erhaltene Anzahlungen 2.554.329,30| 2.554.329,30
(2.503.080,89) (2.503.080,89)
aus Vermietung 99.443,81 99.443,81
(111.285,79)] (111.285,79)
aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
(0,00) (0,00)
aus Lieferung 453.082,61 453.082,61
und Leistungen (320.106,48)| (320.106,48)
Sonstige 48.681,10 48.681,10
(41.145,74)  (41.145,74)
Gesamtbetrag 5.217.016,55] 3.223.318,14] 1.993.698,41 345.857,91| 1.647.840,50
(5.104.038,39)| (3.042.558,66)] (2.061.479,73) | (347.535,77)| (1.713.943,96)

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrdge, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen.

4. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Aus dem Verkauf von drei Gebduden (Riithener Weg 2-6) in Meschede sowie eines PKW entstand ein Ertrag aus dem

Verkauf von Anlagevermégen in Héhe von 552.338,41 €.

5. Sonstige Angaben

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede, aus denen aktive
latente Steuern resultieren. Sie betreffen den Immobilienbestand und die Riickstellungen fiir Pensionen. Auf die Ausiibung

des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemal § 274 HGB wurde verzichtet.

6. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem 31. Dezember 2018 nicht eingetreten.
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Vorstand

Aufsichtsrat

Mitgliederbewegung

Anzahl der beschéftigten
Arbeitnehmer

Prifverband

Reuter, Elmar
Lumme, Josef
Simon, Peter (stellv. Vorstand)

Hess, Uli (Vorsitzender)
Hel3, Dietmar (stellv. Vorsitzender)
Bartholme, Jiirgen

Dr. Grzibiela, Gerhard
Henke, Meinolf

Hel3, Dietmar

Kersting, Stephan
Klaus, Marita

Konig, Burkhard

Péus, Ralf
Stockhausen, Erwin
Stoll, Eckhard

Blrgermeister a. D.
Wohnungswirt
Immobilienkaufmann

Blrgermeister a.D.
Blrgermeister
Stadtkdmmerer
Zahnarzt

Rentner
Blrgermeister
Blrgermeister
Pensiondrin
Kémmerer
Blrgermeister
Rentner
Diplom-Ingenieur

Mitglieder Geschaftsanteile
Anfangsbestand 2.571 5.210
Zugang 283 475
Abgang 265 446
Endbestand 2.589 5.239

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschafts-
jahrum 4.746,40 € verringert. Die Haftsumme erhdhte sich um 7.200,00 € und

betragt nun 1.035.600,00 €.

Die Zahl der am 31. Dezember 2018 Beschaftigten betrug:
13 Kaufmannische Mitarbeiter/innen (davon 6 in Teilzeit)
3 Technische Mitarbeiter/innen (davon 1 in Teilzeit)

2 Mitarbeiter im Regiebetrieb
1 Reinigungskraft (Teilzeit)
1 Auszubildende

56 geringfligige Beschaftigte

VDW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen

e.V., GoltsteinstraBe 29, 40211 DUsseldorf



Unternehmensdaten

Rechtsform

Sitz der Genossenschaft

Griindung

Eintragung
im Genossenschaftsregister

Geschaftsanteil

Vorschlag Gewinnverwendung

Meschede, 28. Mai 2019
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Eingetragene Genossenschaft
Vermietungsgenossenschaft nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG

Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG
Le-Puy-Str. 23d

59872 Meschede

3. September 1935

Amtsgericht Arnsberg
Gen.-Reg. Nr. 144

400,00 €

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Mitglieder durch eine 5%ige
Dividendenausschittung an dem Bilanzgewinn des Jahres 2018 teilhaben zu
lassen. Nach § 41 der Satzung ist dies der maximale Gewinnanteil.

Danach ergibt sich folgende Verwendung des Bilanzgewinns:

5% Dividende auf die Geschaftsguthaben 98.932,44 €
Einstellung in andere Ergebnisriicklage 140.571,00 €
239.503,44 €

Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG

Der Vorstand

Z:é | e

Elmar Reuter Josef Lumme Peter Simon

Impressum:

Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG

Le-Puy-Str. 23 d - 59872 Meschede

Telefon 02 91/99 06-0 - Telefax 02 91/99 06-13
info@sbhg-wohnen.de - www.sbg-wohnen.de

Gestaltung und Druck: GLADE - Medienmacher seit 1886, Schmallenberg



