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A. Bericht des Vorstandes

Die Genossenschaft trauert

um die im Jahre 2020 verstorbenen Mitglieder
und wird ihnen ein ehrendes Gedenken bewahren.

Am 04. August 2020 verstarb im Alter von 71 Jahren unser ehemaliges

Aufsichtsratsmitglied Marita Klaus
aus Meschede.

Als Vorsitzende des Mieterbeirates im Mescheder Norden hat sie das Quartier
wesentlich mitgepragt und so zu mehr Wohn- und Lebensqualitdt beigetragen.
Mit der Wahl zum Aufsichtsratsmitglied im Jahre 2000, setzte sie sich auch in
diesem Gremium sehr fir die Belange unserer Mitglieder ein.

Wir werden Marita Klaus ein ehrendes Gedenken bewahren.
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Das Jahr 2020 stand bei der SBG — wie auch in der gesamten Welt — ganz im Zei-
chen der Corona-Pandemie. Im Mérz 2020 musste aufgrund der exponentiellen
Verbreitung des Virus die Geschaftsstelle der SBG geschlossen und der Betrieb
zeitweise ins Homeoffice verlagert werden.

Zugute kam uns, dass wir bereits im Vorfeld wichtige Schritte der Digitalisierung
gehen konnten. So wurde Anfang 2020 das Programm BTS Pit eingefihrt, wel-
ches eine vereinfachte Auftragserteilung flr unsere Mitarbeiter erméglicht. So
konnten unsere Mitarbeiter auch den gewohnten Service fir unsere Mitglieder
aus dem Homeoffice heraus erméglichen.

GroBe finanzielle Auswirkungen hat die Pandemie auf unser Unternehmen bis-
her nicht und wird diese nach jetzigem Kenntnisstand auch nicht haben. Mieter,
die durch Kurzarbeit oder Jobverlust in finanzielle Schieflage geraten, versuchen
wir durch intensive Beratung und groBziigige Stundungs- und Ratenzahlungs-
vereinbarungen zu unterstiitzen.

Die relative Entspannung der Pandemie im Sommer ermdglichte es uns, die Ge-
schéftsstelle wieder fiir unsere Kunden zu 6ffnen. Es gelang auch, mit einem
strengen Hygienekonzept die Vertreterversammlung am 30.06.2020 im Abteifo-
rum am Benediktinerkloster Meschede durchzufthren.

Im Rahmen der Versammlung wurden Stephan Kersting, Ralf Péus und Erwin
Stockhausen erneut in den Aufsichtsrat gewahlt. Meinolf Henke gab am Ende
seiner Wahlperiode sein Mandat im Aufsichtsrat auf und stellte sich nicht zur
Wiederwahl. Er wurde fiir seine langjahrigen Verdienste als Vertreter der Mieter-
schaft im Aufsichtsrat und im Bauausschuss vom Aufsichtsratsvorsitzenden Uli
Hess besonders gewdlrdigt. Den freien Platz im Aufsichtsrat nimmt nun Dipl.-Ing.
Christian Hengesbach aus Meschede ein, der einstimmig von der Versammlung
gewahlt wurde.
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Mitglieder der Vertreterversammlung
Wahlbezirk | - Meschede
Adler, Ulrike Fischeweg 5

Bauer, Friedrich

Schneidweg 10

Breider, Manfred

Miihlenweg 29

Cordt, Christian

Galildaer Weg 22

Dombach, Andreas

Galildaer Weg 4

Droge, Hermann

Klausenweg 2

Entrup, Otto

Gutenbergstr. 11

Greitemann, Richard

Erflinghausen 17

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

Kahlert, Dietmar

Warsteiner Str. 13

Kaiser, Meinolf

Miihlenweg 29

Klinner, Lothar

Klausenweg 2

Klinner, Ursula

Klausenweg 2

Kotthoff, Christoph

Gutenbergstr. 1

Liss, Andreas

Zum Siepen 45

Maas, Wilfried

Hauptstr. 72

Maximov, Witalij

Lanfertsweg 19

Niedringhaus, Ralf

Siedlungsstr. 2a

NuB, Birgit Lecht Eiken 5, Eslohe
NuB, Winfried Lecht Eiken 5, Eslohe
Polat, Aynur Rosenstr. 26
Scheele, Veronika Mihlenweg 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

Anton-Brune-Weg 1, Méhnesee

Ester, Susanne

Am Hohlweg 12, Meschede

Feuchte, Jens

Am Stockey 5

Wahlbezirk 1l - Eslohe

Habbel, Walter

Sommerkamp 6

Seidel, Gisela

Schlesierweg 15
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Wahlbezirk IV - Schmallenberg

Ax, Friedhelm

Im Brauke 10

Biskoping, Bernhard

Schone Aussicht 18

Briiggemann, Alfons

In der Dormecke 7

Briggemann-Deus, Katja

Birkenweg 7

Floper, Norbert

Altenilper StraBe 9

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

Baumagart, Werner

Graf-von-Plettenberg-Str. 16a

Bischopink, Wolfgang

Graf-von-Plettenberg-Str. 16b

Brachthauser, Stefan

Bamenohler Str. 318

Briiggemann, Anke

Riedmecker Str. 11

Mason, Alexander

Max-Planck-Ring 6b

Mdller, Bartholomaus

Graf-von-Plettenberg-Str. 17a

Rist, Marianne

Graf-von-Plettenberg-Str. 24b

Schneider, Gerhard

Keplerweg 2

Wolf, Eugen

Sonnenkamp 21

Die Amtszeit der Vertreter endet mit der Genehmigung des Jahresabschlusses
2020. Am 11. Juni 2021 wird die Zusammensetzung der Vertreterversammlung
neu gewahlt.
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In 2020 sind wir ein groBes Stlick bei unserem ndchsten groBen Bauvorhaben
weitergekommen. Nachdem wir nachbarschaftliche Wohnprojekte in Mesche-
de und Eslohe erfolgreich an den Markt gebracht haben, konnten wir nun im
Wohngebiet ,Hohe Fohr” in Schmallenberg ein ausreichend groBes und stadt-
nahes Grundstlck erwerben, um unser erprobtes Konzept auch hier realisieren
zu kénnen.

Das Projekt tragt den Namen ,Weitblick” und hat ein geschatztes Kostenvo-
lumen von rund 11 Millionen Euro. Insgesamt werden 40 Wohnungen, eine
Gastewohnung, ein Gesundheitskiosk und eine Tagespflege (in Kooperation mit
Caritas) entstehen.

Bauprojekt , Weitblick” in Schmallenberg

Zur Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Bestande wurden vielfal-
tige Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen durchgefiihrt. Grundla-
ge der gezielten Bestandspflege ist unser Portfoliomanagement.




Vorher Nachher

Badezimmermodernisierung in einer Wohnung — An der Robbecke 27 in Schmallenberg
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Die Nachfrage nach giinstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert
hoch. Flir unsere Quartiersentwicklungen wird die gute und vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit Stadten und Kommunen an Wichtigkeit zunehmen. Die
Mitglieder und Mieter vertrauen uns das genossenschaftliche Gemeinschafts-
vermégen an. Im Rahmen unseres satzungsgemaBen Auftrages, die wohnliche
Versorgung unserer Mitglieder zu angemessenen Preisen zu erflllen, ist unser
Geschaftsmodell nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn aus-
gerichtet. Dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit
dem Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen, ist unser
Antrieb.
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Im Geschaftsjahr 2020 ergaben sich mehrere personelle Verdnderungen in der
Geschaftsstelle durch u.a. das altersbedingte Ausscheiden von Mitarbeiter(in-
nen). Wir konnten durch Umorganisation innerhalb des Mitarbeiterstammes, aber
auch durch Gewinnung neuer Mitarbeiter, die Stellen addquat besetzen.

Die Fort- und Weiterbildung der Mitarbeiter liegt der SBG besonders am Her-
zen. Im Jahr 2020 absolvierten zwei Mitarbeiter(innen) erfolgreich die Priifung
zum IHK-Fachwirt Immobilienwirtschaft. In Kooperation mit dem Europdischen
Bildungszentrum wurden Seminare fir die Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs-
unternehmen in Stdwestfalen ausgerichtet, unter anderem zu den Themen
Privatinsolvenzen, Schénheitsreparaturen und der Neuordnung des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEGMod). Die Anforderungen an die Fortbildungspflicht ge-
maB der Makler- und Bautrdgerverordnung erfillt die SBG ohne Probleme und
prasentiert sich somit als kompetenter Verwalter auf dem Markt.

Die wahrscheinlich einschneidendste Anderung des Jahres stellte sich zum
31.12.2020 ein: Nach tber 50 Jahren bei der SBG trat Vorstandsmitglied Josef
Lumme in das Rentendasein ein. In seiner 27-jahrigen Amtszeit als Vorstand konn-
te Herr Lumme die wirtschaftliche Situation der SBG massiv verbessern. Durch
seine personliche Einsatzbereitschaft war er stets Vorbild fiir die Mitarbeiter.

Dass die letzten 11 Jahre der SBG als besonders erfolgreiche Jahre fiir unsere
Genossenschaft in die Geschichte eingehen werden, lag zum groBen Teil am Wir-
ken des nebenamtlichen Vorstandsmitgliedes Elmar Reuter. Gemeinsam mit Herrn
Lumme hat Herr Reuter wahrend seiner Amtszeit erfolgreich die beiden groBen
Bauprojekte ,Rinschen Park” und ,Wohnen im Park” begleitet.

Ab dem 01.01.2021 fihren Bernhard Halbe aus Schmallenberg als nebenamtli-
cher und Peter Simon aus Meschede als hauptamtlicher Vorstand die Geschicke
unserer Genossenschaft. Beide stellten sich auf der Vertreterversammlung am 30.
Juni 2020 den anwesenden Vertretern vor.

Die unternehmerische Zielsetzung der Genossenschaft ist nach wie vor darauf
ausgerichtet, durch Neubau- und BestandsersatzmaBnahmen das Angebot an

Ausblick finanzierbarem Mietwohnraum marktgerecht anzupassen. Die alteren Baujahr-
gange werden wir durch eine konsequente Modernisierung den heutigen Nach-
fragebedtirfnissen anpassen. Dem Ziel der Reduzierung des CO2-Ausstosses wird
besonders durch den Austausch von Fensteranlagen und die Optimierung der
Heizungsanlagentechnik Rechnung getragen.

Wir danken allen Mitgliedern, Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die zu dem
erfolgreichen Geschaftsjahr beigetragen haben.

Meschede, 27. Mai 2021

Der Vorstand

V. lelte YD)

Bernhard Halbe Peter Simon
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B. Lagebericht gem. § 289 HGB

1. Gegenstand des Unternehmens  Gegenstand und Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder,
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung. Die Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG ist befdahigt zur Er-
richtung und Bewirtschaftung sowie zum Erwerb und der Betreuung von Bauten
in allen Rechts- und Nutzungsformen. Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung und
Vermietung von Wohnungen und Hausern in den Gebieten der Stddte Meschede
und Schmallenberg sowie der Gemeinden Bestwig, Eslohe und Finnentrop.

2. Geschaftsverlauf Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2020 geprdgt von
Gesamtwirtschaftliche Entwicklung  der Corona-Pandemie. Der Ausbruch der Pandemie und der erste Lockdown im
Frihjahr fihrten zu einem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts im 2.
Quartal 2020 um 9,8 %. Die Erholung im Sommer wurde zum Jahresende durch
die zweite Corona-Welle und den erneuten Lockdown gebremst. Insgesamt ist
die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 5,0 % niedriger als 2019. Damit ist die deut-
sche Wirtschaft nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase wieder in eine tiefe
Rezession gerutscht.

Der konjunkturelle Einbruch fallt dabei zwar etwas weniger stark aus wie zuletzt
wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals war das Brutto-
inlandsprodukt um 5,7 % gesunken. Dennoch stellt die Coronakrise und die zur
Einddmmung der Pandemie ergriffenen MaBnahmen, so sind sich die Experten
einig, einen wirtschaftlichen Schock dar, dessen AusmaB vermutlich alles in den
Schatten stellt, was die Weltwirtschaft seit dem Zweiten Weltkrieg an Krisen
erlebt hat.

Ein Vergleich zur Finanzkrise von 2008/2009 etwa zeigt, dass die Coronakrise
mehr Lander umfasst und der bisherige Verlauf andersartig ist. So ging dem
Einbruch in der zweiten Jahreshalfte 2008 ein ausgeprdgter Boom voraus, wah-
rend sich die deutsche Wirtschaft am Ende des Jahres 2019 schon in einem
Abschwung befand.

Die Prognose eines wirtschaftlichen Erholungsprozesses ist mit hohen Unsicher-
heiten behaftet, da die Dauer und wirtschaftlichen Auswirkungen der zweiten
Lockdown-Phase bisher noch nicht absehbar sind.
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Branchenspezifische Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2020 rund 11,1 % der

Rahmenbedingungen gesamten Bruttowertschépfung erzeugte, musste leichte EinbuBen hinnehmen
und verlor im Vorjahresvergleich 0,5 % ihrer Wirtschaftsleistung. 2019 war sie
noch um 1 % gewachsen. Der erste reale Riickgang der Wirtschaftsleistung in
der Immobilienwirtschaft seit sieben Jahren dirfte vor allem auf Umsatzriick-
gange im Bereich der Gewerbevermietung und beim Handel mit Immobilien zu-
rick zu fithren sein. Bei der Wohnungsvermietung sind bisher pandemiebedingt
keine signifikanten Mietriickstdnde oder gar ein Riickgang der Wohnungsnach-
frage feststellbar.

Flr gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen un-
terworfen. Trotz des leichten Wertschopfungsriickgangs beweisen die Immobi-
liendienstleister auch im Krisenjahr 2020 ihre stabilisierende Funktion fiir die
Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft
2020 eine Bruttowertschopfung von 335 Milliarden EUR.

Eine hohere Wirtschaftsleistung als im Jahr zuvor konnte 2020 allein die Bau-
wirtschaft verbuchen: Trotz aller Einschrdnkungen nahm die Bruttowertschop-
fung im Vorjahresvergleich um 1,4 % zu. Insbesondere der Wohnungsbau und
der o6ffentliche Bau expandierten weiter deutlich.

Im Jahr 2020 ist die Nettozuwanderung nach Deutschland erstmals seit langem
so stark gesunken, dass weder der natiirliche Bevdlkerungsriickgang noch das
schrumpfende Erwerbspersonenpotenzial ausgeglichen werden konnte. Nach
ersten groben Berechnungen fiir 2020 geht das Statistische Bundesamt von ei-
nem Riickgang des Zuwanderungssaldos auf 180.000 bis 240.000 Personen aus.
Fur das laufende Jahr 2021 wird sich dieser Trend voraussichtlich weiter fortset-
zen. In beiden Jahren dirften sich inshesondere Reisebeschrankungen durch die
Corona-Pandemie und wirtschaftliche Folgen einddmmend auf die Wanderung
auswirken. Damit durfte die Bevolkerungszahl Deutschlands auch 2021 wie be-
reits im Jahr 2020 leicht abnehmen.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsatzlich hoch. Insbesondere
der Zuzug der vergangenen Jahre in die Metropolregionen sorgte fir steigen-
de Mieten und Immobilienpreise. Allerdings féllt die Dynamik dieser Impulse
schwaécher aus als in den Vorjahren. So ist 2021 von einem hohen aber nicht
mehr so stark anwachsenden Genehmigungsvolumen im Wohnungsbau von
380.000 Wohneinheiten auszugehen. Dies entspricht einem Zuwachs von 1,6 %.
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Die Kommunen Meschede, Bestwig, Schmallenberg, Eslohe und Finnentrop bie-
ten ein durchaus zufriedenstellendes Umfeld fiir den Mietwohnungsbau und
sind Stddte und Gemeinden, in denen auch langfristig ein hoher Mietwohnungs-
bedarf prognostiziert wird. Es ist daher davon auszugehen, dass das Leerstands-
risiko dauerhaft gering bleiben wird.

Am Beispiel der Stadt Meschede sinkt die Einwohnerzahl seit 2000 moderat. In
2020 sank sie um 120 auf 30.071 Personen mit dem Hauptwohnsitz (Vorjahr
30.191).

Da aufgrund der erheblichen Einflussfaktoren eine realistische Prognoseberech-
nung nicht selbst durchfiihrbar ist, wird an dieser Stelle die Gemeindemodell-
rechnung (2018 bis 2040; Basisvariante) des ITNRW zu Grunde gelegt. Diese
Vorausberechnung prognostiziert einen Bevélkerungsriickgang fiir das Mesched-
er Stadtgebiet von 2019 bis zum Jahr 2040 um 15,6 %. Bezieht man diesen vom
ITNRW errechneten prozentualen Verlust auf die aktuell gemeldeten 30.191
Mescheder Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31.12.2019), dann wird Me-
schede statistisch gesehen am 01.01.2040 nur noch 25.484 Einwohnerinnen
und Einwohner haben. Trotzdem liegen die tatsachlichen Bevélkerungszahlen,
die durch eigene stadtische Meldedaten (iber das Programmsystem MESO erfasst
werden, immer noch Uber den Zahlen die beim Landesbetrieb fiir Information
und Technik NRW (IT.NRW) prognostiziert werden. ITNRW geht am 01.01.2040
von 25.043 Einwohnerinnen und Einwohnern in Meschede aus. Quelle: IT.NRW,
NRW (ge)zahlt: Vorausberechnung der Bevélkerung in den kreisfreien Stadten
und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2018 bis 2040/2060.

Wahrend unsere Region laut den Berechnungen insgesamt Einwohner und Haus-
halte verlieren wird, werden unsere Standorte auch langfristig ein attraktiver
und gut nachgefragter Wohnstandort bleiben.
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Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten
Einheiten in 2020 zeigt die nachfolgende Tabelle:

Wohnungen Gewerbe Garagen Zugang (+)
Stellplatze ~ Abeanal

Gemeinde Bestwig
- Bestwig 16 - 9/-
- Velmede 67 - 15/3
Gemeinde Eslohe
- Bremke 4 - -14 Verkauf
- Cobbenrode - - -/- -3 Wohneinheiten
- Eslohe 77 1 126 und - 3 Stellplatze
- Wenholthausen 4 - -14

Gemeinde Finnentrop

- Bamenohl 81 1 9/17 )

~ Finnentrop 160 S CE I et
- Lenhausen 18 . 7

- Weringhausen 18 } 411

Stadt Meschede
- Freienon 12 A /- - 1 Gewerbe Umbau
- Meschede 951 9 2211117 +1 Stellplatz

Korrektur

Stadt Schmallenberg

- Bad Fredeburg 52 - 2/2
- Fleckenberg 6 - 1/-
- Gleidorf 31 - -/-
- Schmallenberg 297 - 85/12

1.794 11 382/246

Am 31.12.2020 unterliegen der Belegungsbhindung 164 (Vorjahr: 167) 6ffentlich
geforderte Wohneinheiten.

Zum 01.01.2020 fielen 3 Wohneinheiten aus der éffentlichen Bindung. Dieser
Rickgang resultierte aus der vorzeitigen Rickzahlung 6ffentlicher Mittel im Jahr
2014. Damit unterliegen nur noch 9,1 % des Gesamtbestandes offentlichen
Bindungen.

Die monatliche Durchschnittsmiete betrug im Geschéftsjahr 4,94 €/m2 nach
4,86 €/m? im Vorjahr. Unterschieden nach den frei finanzierten Wohneinheiten
4,99 €/m2 (4,93 €/m2 im Vorjahr) und den 6ffentlich geférderten Wohneinhei-
ten 4,52 €/m? (4,41 €/m? im Vorjahr).

Die Erh6hung beruht auf angepassten Wiedervermietungsmieten nach Instand-
haltungsmaBnahmen und Modernisierungen sowie auf der turnusmaBigen An-
passung der Mieten der offentlich geforderten Wohneinheiten zum 01.01.2020.
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Mietanpassungen an die ortstibliche Vergleichsmiete wurden im Geschaftsjahr
aufgrund der Corona-Pandemie nicht durchgefihrt. Die SBG liegt mit ihren Miet-
hohen unter dem Durchschnitt der Mietpreisspiegel fiir den HSK und den Kreis
Olpe.

2020 fanden insgesamt 198 Mietwechsel statt (Vorjahr: 194). Die Fluktuations-
quote lag bei 11,0 % (Vorjahr: 10,8 %) des Wohnungsbestandes.

Die wesentlichen Ursachen fiir die Fluktuation in der Rangfolge ihrer Haufigkeit
waren: Umzug in der SBG, Ende/Beginn Partnerschaft, Eigentumserwerb und
Ortswechsel.

GRUNDE FUR WOHNUNGSKUNDIGUNGEN 2020

Kiindigung SBG
2%

Sonssn}igesEnde Studium
Wechsel SBG o %
18%

Sterbefall
8%

inn Partnerschaft Seniorenheim

WohnungsgroRe
8%

Eigentumserwerb
14% Ortswechsel
13%

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2020 insgesamt lediglich rund
0,5 % (Vorjahr: 0,6 %). Am Ende des Geschaftsjahres waren 9 Wohnungen (Vor-
jahr 10) nicht vermietet.

Ein groBer Teil der Leerstande beruht auf Modernisierungen, die der Zukunftsfa-
higkeit und nachhaltigen Vermietbarkeit der Wohnungen dienen.

Neubautdtigkeit Im Jahr 2020 wurden bauvorbereitende Tatigkeiten flir das Bauprojekt Weitblick
in Schmallenberg ausgefihrt. Hier wurde das Grundstiick in der StraBe Hohe
Fohr erworben, planerische Arbeiten durch das ausgewdhlte Architekturbiiro
FourMove aus Minster, einiger Fachplaner und unserer Geschaftsstelle ausge-
flhrt und der Bauantrag bei der Stadtverwaltung Schmallenberg gestellt.

Modernisierung / Instandhaltung Die Objekte Am Kréhenberg in Meschede wurden mit zwei zentralen Heizungs-
anlagen ausgestattet. Solarkollektoranlagen versorgen die Anlagen mit Warme.
Zudem wurden die Balkone saniert.
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Die beiden Objekte WeidenstraBe 25 und 27 in Meschede wurden energetisch
komplett saniert. Neben einer entsprechenden Warmedammung wurden auch in
diesen Objekten die Balkone saniert.

Die begonnene energetische Sanierung inklusive der Erneuerung der Winter-
garten in den Objekten KopernikusstraBe 16 und 18 in Finnentrop wird in 2021
abgeschlossen.

In den Objekten KolpingstraBe 72, 74, 76 und 78 wurden die Fenster erneuert
und somit diese StraBenseite der KolpingstraBe fertiggestellt. Ebenso wurden in
der Waldenburger StraBe 6 in Bad Fredeburg die Fenster erneuert.

An einer Hausseite des Objektes WaldstraBe 98 in Meschede wurden Balkone
angebracht.

Der Umbau einer Gewerbeeinheit im Lanfertsweg 19 in Meschede wurde in 2020
nahezu vollstandig abgeschlossen und an die Mieter ibergeben.

Zudem fiihrten wir die Umgestaltung der AuBenanlagen in dem Wohngebiet Lu-
isenstraBe/Zum Siepen weiter.

Die Aufwendungen fir InstandhaltungsmaBnahmen beliefen sich im Geschafts-
jahr 2020 auf insgesamt 2.506 T€ (Vorjahr: 2.282 T€). Dies entspricht rund
36,0% der Sollmieten (Vorjahr: 32,8%). Durchschnittlich beliefen sich die Aus-
gaben fiir Instandhaltung auf 21,91 €/m2 Wohnflache (2019: 19,91 €/m?).

Die Gesamtkosten der aktivierten ModernisierungsmaBnahmen beliefen sich auf
insgesamt 1.255 T€.

Betreuungstatigkeit fiir Dritte Unserer Genossenschaft verwaltete am 31.12.2020 folgende Eigentiimerge-
meinschaften (in Klammern eigen genutzte Einheiten):

Wohnungen Garagen Gewerbe

Meschede, Lanfertsweg 19 14 (11) 7 (4)
Meschede, Anton-Bange-Str. 3 26 10

Finnentrop, Am Markt 3 / 4 17 (16) 1
Finnentrop, Keplerweg 4 8 (5

Wenholthausen, Wesselweg 20 9

Meschede, Schiitzenstr. 1 6

Meschede, Umterm Hasenfeld 3

Zudem verwaltete unsere Genossenschaft am 31.12.2020 folgende Objekte fiir
andere Eigentimer:

Wohnungen Garagen Stellpldtze Carports Gewerbe
Finnentrop, Theodor- 23 1
Fontane-StraBe 24 —
Eigentlimer SPK Mi$S

Diverse Objekte eines 30 18 24 6 2
Eigentiimers
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3. Darstellung der Lage Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der

3.1. Ertragslage Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2020 Vorjahr Verdnderung
zum Vorjahr in

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung
(inkl. Bestandsveranderung) 9.266 9.217 49
Betreuungstatigkeit 32 18 14
Andere Lieferungen und Leistungen 22 16 6
Andere aktivierte Eigenleistungen 77 9 68
Gesamtleistung 9.397 9.260 137
Andere betriebliche Ertrage 286 225 61
Betriebsleistung 9.683 9.485 198
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen 4.802 4.543 259
Personalaufwand 1.358 1.354 4
Abschreibungen (planméBig) 1.356 1.378 -22
Andere betriebliche Aufwendungen 312 259 53
Zinsaufwand 43 45 -2
Gewinnunabhdngige Steuern 234 234 0
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 8.105 7.813 292
Betriebsergebnis 1.578 1.672 -94
Beteiligungs- und Finanzergebnis 1 1 0
Neutrales Ergebnis 186 66 120
Steuern vom Einkommen und Ertrag -12 37 -49
Jahresiiberschuss 1.777 1.702 75

Zu dem gesunkenen Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beige-

tragen:
2020 Vorjahr Verdnderung
zum Vorjahr in
T€ T€ €
Hausbewirtschaftung 1.419 1.595 -176
Betreuungstatigkeit 6 3 3
Sonstiger Geschaftsbereich 153 74 79
Betriebsergebnis 1.578 1.672 -94

Das Betriebsergebnis aus dem Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung resultiert
im Wesentlichen aus gestiegenen Sollmieten und gestiegenen Instandhaltungs-
aufwendungen. Das Ergebnis im sonstigen Geschaftsbereich resultiert vor allem
aus Provisionen, Zuschissen zu Modernisierungen, Erstattungen von Material-
kosten, Riickstellungsauflésungen, Gestattungsgeblhren sowie aktivierter eige-
ner Verwaltungsleistungen. Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres
Wohnungsunternehmens als gut im gegebenen Marktumfeld.
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In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach
ihren wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vermoégensstruktur 2020 Vorjahr Verdnderung

zum Vorjahr in
T€ T€ T€

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande 12 15 -3

Sachanlagen 36.413 35.696 717

Finanzanlagen 51 60 -9

Umlaufvermégen und

Rechnungsabgrenzungsposten

Langfristig

Forderungen und

Rechnungsabgrenzungsposten 0 0 0

Kurzfristig

Unfertige Leistungen

und andere Vorrdte 2.255 2.263 -8

Flissige Mittel 10.123 8.884 1.239

Ubrige Aktiva 165 153 12

Bilanzsumme - Gesamtvermégen 49.019 47.071 1.948

Kapitalstruktur 2020 Vorjahr Verdnderung
zum Vorjahr in

T€ T€ T€

Eigenkapital

Langfristig

Geschaftsguthaben

verbleibender Mitglieder 1.994 1.974 20

Ricklagen 41.394 39.741 1.653

Bilanzgewinn (ohne Dividende) 228 203 25

Kurzfristig

Geschaftsguthaben ausgeschiedener

Mitglieder und Dividende 224 258 -34

Fremdkapital

Langfristig

Pensionsriickstellungen 1.914 1.732 182

Verbindlichkeiten aus der

Dauerfinanzierung 0 0 0

Sonstige Verbindlichkeiten 0 0 0

Kurzfristig

Ubrige Rickstellungen 53 62 -9

Erhaltene Anzahlungen 2.682 2.648 34

Ubrige Verbindlichkeiten 530 453 77

Bilanzsumme - Gesamtkapital 49.019 47.071 1.948
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Die Bilanzsumme hat sich gegentber dem Vorjahr um 1.948 T€ auf einen Wert
von 49.019 T€ erhéht.

Bei den Sachanlagen standen den Investitionen von 2.289 T€ Abgange von
609 T€ sowie planmaBige Abschreibung von 1.349 T€ gegeniiber.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich zum gr6Bten Teil mit 49 T€ um sonstige
Ausleihungen in Form von Darlehen.

Unter den unfertigen Leistungen mit 2.251 T€ werden gegentiber den Mietern
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhéhte sich aufgrund des nicht zur Ausschiittung
vorgesehenen Teils des Jahresiiberschusses bei gleichzeitigem Anstieg der Ge-
schaftsguthaben verbleibender Mitglieder um 1.698 T€ auf 43.616 T€. Damit
belduft sich die Eigenkapitalquote (langfristig) auf 88,97 % im Vergleich zum
Vorjahr mit 89,05 %.

Bei den kurzfristigen Ubrigen Verbindlichkeiten handelt es sich mit 380 T€ um
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen.

3.3. Finanzlage Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2020 nach Fristig-
keiten zeigt folgende Deckungsverhaltnisse:

2020 Vorjahr Verdnderung
zum Vorjahr in

T€ T€ T€

Langfristiger Bereich

Vermbgenswerte 36.476 35.771 705
Finanzierungsmittel 0 0 0
Uberdeckung 36.476 35.771 705
Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (flissige Mittel) 10.123 8.884 1.239
Ubrige kurzfristig realisierbare

Vermogensgegenstande 2.420 2.416 4
Kurzfristige Verpflichtungen 3.265 3.163 102
Stichtagsliquiditat 9.278 8.137 1.141

Die in der Bilanz enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere Sach-
anlagen, sind durch Eigenkapital gedeckt. Die Zahlungsfahigkeit war im Jahr
2020 jederzeit gegeben.

Die Finanzierung der Bauvorbereitung fiir das Projekt , Weitblick” in Schmallen-
berg im Jahr 2020 wurde aus dem Bestand an liquiden Mitteln realisiert.
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3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren Die flir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stel-
len sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

in 2020 2019 2018
Eigenkapitalquote % 88,9 89,0 85,1
Eigenkapitalrentabilitat % 4.0 4,1 5,6
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,4 3,8 4,9
Durchschnittliche Wohnungs-
nettomiete am Bilanzstichtag € p.m./m? 4,94 4,87 4,70
Durchschnittliche
Instandhaltungskosten € p.a./m? 2191 19,91 18,16
Instandhaltungsquote
(Instandhaltungsaufwand/Sollmieten) % 36,0 32,8 30,9
Fluktuationsquote % 11,0 10,8 10,9
Leerstandsquote am
Bilanzstichtag % 0,5 0,6 0,8
3.5. Nichtfinanzielle Am 31.12.2020 beschaftigte die Genossenschaft insgesamt 50 Mitarbeiter/in-
Leistungsindikatoren nen wovon 33 geringfligig Beschaftigte vornehmlich als Hauswarte oder Garten-

pfleger in und um einzelne Objekte eingesetzt werden. Die zehn kaufmdnnischen
Mitarbeiter/innen sind gelernte Immobilienkaufleute oder dhnlich ausgebildet.
Zwei Mitarbeiter der technischen Abteilung sind eingetragene Architekten. Die
beiden Mitarbeiter des Regiebetriebes flihren hauptsachlich Kleininstandhal-
tungen sowie Gartenpflegearbeiten durch und sind entsprechend handwerklich
ausgebildet. Die Voll- und Teilzeitmitarbeiter/innen werden gemaB den Tarifver-
tragen fur die Beschaftigten in der Wohnungswirtschaft vergitet.

4. Risiko- und Chancenbericht Das in der Genossenschaft eingesetzte Risikomanagementsystem ist darauf aus-
4.1. Risikomanagementsystem gerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital
und Compliance dauerhaft zu starken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen

Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu Mietminde-
rungen fiihren kdnnten, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehdren auch Regelungen zur
Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unterneh-
mensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance Manage-
ment Systems, das regelmaBig Uberprift und aktualisiert wird.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanagements und des
Compliance Systems ist eine laufende, mit hoher Prioritat verfolgte Manage-
mentaufgabe.
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4.2. Risiken der kiinftigen Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten sich die Fluktuation und die
Entwicklung Verdnderung der Bevélkerungsstruktur nicht spurbar auf die von der Genossen-
schaft bewirtschafteten Quartiere bzw. Stadtgebiete aus. Aufgrund der stabilen
stadtebaulichen und sozialen Entwicklung dieser Gebiete, der nachhaltig gesi-
cherten Wettbewerbsposition und der ebenso wirtschaftlichen wie fairen Miet-
preisgestaltung sind in den nachsten beiden Jahren keine erhéhten Leerstands-

und Fluktuationszahlen mit korrespondierenden Mietausfallen zu erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und Gewerbeeinheiten erfolgt eine stan-
dardisierte Bonitatsprifung potenzieller Mieter. Darlber hinaus stellt die Leer-
standsreduktion durch aktives Asset- und Portfolio-Management ein strategi-
sches Ziel dar und reduziert so auf der einen Seite die Leerstandskosten und
realisiert gleichzeitig vorhandene Mietpotenziale. Durch die aktive Betreuung
des Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege sichert die Ge-
nossenschaft langfristige Mietverhaltnisse. Zudem sichert das Forderungsma-
nagement die kontinuierlichen Zahlungseingdnge und kann zeitnah méglichen
Versdumnisausfallen entgegenwirken. Das Risiko von Mietausfallen ist in Einzel-
fallen vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als gering zu erachten. Ins-
gesamt zeichnen sich derzeit keine Vermietungsrisiken der Wohneinheiten ab. Im
Bereich der Gewerbe ist der Fortbestand von drei Mietvertrdgen im Stadtgebiet
Meschede nicht sichergestellt, wobei die Neuvermietung jeweils voraussichtlich
nicht ohne Schwierigkeiten vollzogen werden kann. Ggf. werden diese Gewerbe-
einheiten zu Wohnraum umgebaut.

Zinsanderungsrisiken bestehen fir die Genossenschaft nicht, da keine lang-
fristigen Verbindlichkeiten bestehen. Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen und Liquiditatsrisiken ist die Genossenschaft aufgrund regel-
maBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt. Die Mietertrdge sind durch die
Nutzungs- und Mietvertrdge gesichert, Preisanderungsrisiken bestehen aufgrund
des vielfach bestehenden Abstands zum ortstiblichen Mietpreisniveau nicht. Das
aktuelle Mietniveau bietet kurz- und mittelfristig Mieterhéhungsmaglichkeiten.
Angesichts des Mangels an Neubauwohnungen in den fiinf Stddten und Gemein-
den und der sehr positiven 6ffentlichen Resonanz auf Neubauvorhaben wird
auch das Risiko aus freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen als
gering bewertet.
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4.3. Chancen der kiinftigen Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem
Entwicklung Umfang den sich dndernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen entspre-
chend nachfragegerecht angepasst und verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entsprechenden Nachfrage nach seni-
orengerechten Wohnungen wird bereits seit vielen Jahren angemessen in der
Geschaftspolitik berlicksichtigt. Dies betrifft sowohl die Herstellung barrierear-
mer und -freier Wohnungen, als auch den altersgerechten Umbau von Bestands-
wohnungen in unbewohntem und bewohntem Zustand. Damit kann einerseits
altersbedingte Fluktuation vermindert, andererseits die steigende Nachfrage
bedient werden.

Dazu gehdren auch energetische Modernisierungen und die Herstellung nach-
fragegerechter Grundrisse im Altbaubestand. Die durchgefiihrten und geplanten
NeubaumaBnahmen dienen denselben Zielen und sichern die nachhaltige Ver-
mietbarkeit aller Objekte.

Die bereits durchgefithrte Modernisierung der IT-Systeme ermdglicht eine we-
sentliche Erweiterung des Angebots an digitalen Dienstleistungen fiir unsere
Kunden, die in den ndchsten beiden Jahren etabliert werden sollen. Es soll damit
ein Mehrwert gegeniiber dem reinen Wohnen zu fairen Preisen generiert werden.
Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand weiterhin Mieterh6hungspotenzial
gemessen an den flir unsere Objekte gilltigen, aktuellen Mietspiegeln.

5. Prognosebericht Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung
des Bestandes, insbesondere die bauliche Erneuerung der Objekte durch umfas-
sende Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen richten und in groBem
Umfang den sich dandernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen entspre-
chend anpassen und verbessern. Hier wird mit AugenmaB und sorgféltiger Pla-
nung der Fokus in den ndchsten Jahren auf einigen Objekten liegen.

Als Basis der Planung dienen die durchgefiihrte und stetig fortgeschriebene
Portfolioanalyse und das daraus resultierende Investitionsprogramm der kom-
menden Jahre. Mit diesen zielgerichteten Investitionen wird friihzeitig bedarfs-
gerechter Wohnraum fir die Nachfragegruppen der Zukunft geschaffen. Somit
baut die Genossenschaft ihre starke Position im Wettbewerb langfristig aus,
zumal auf sozialvertragliche und angemessene Mieten geachtet wird.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender Objekte wird das Neu-
bauprojekt Weitblick in Schmallenberg, Hohe Fohr in 2023 voraussichtlich reali-
siert. Dieses Projekt orientiert sich ebenfalls an den gegenwartigen und zuknf-
tigen Wohnanspriichen sowie der Nachfrage. Hier — wie auch anderorts — wird
besonderes Augenmerk auf Quartiersentwicklung gelegt. Die Genossenschaft
wird also weiterhin eine hohe Reinvestitionsquote ausweisen.
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An- und Verkdufe von Wohnimmobilien in nennenswertem Umfang sind hinge-
gen kurz- und mittelfristig nicht geplant.

In 2020 wurde mit dem IT-System BTS ein neues System zur Bestandsdatenpflege,
Beauftragung, Vertragsmanagement und nicht zuletzt dem Projektmanagement
eingefiihrt. Auch digitale Angebote flir Mieter kénnen hieriliber kiinftig realisiert
werden. Der Mehrwert durch Digitalisierung soll durch besseren Kundenservice,
effizientere Prozesse und die Entwicklung innovativer Produkte entstehen. Ein
Auftrags- und Rechnungsportal fiir die Kommunikation mit Handwerkern soll
kiinftig ebenfalls iber BTS eingefihrt werden.

Angesichts des prognostizierten Bedarfs an Wohnraum in den fiinf Stddten und
Gemeinden Meschede, Schmallenberg, Bestwig, Eslohe und Finnentrop, der
guten Ertragslage, der geplanten Bautdtigkeit sowie der Modernisierung und
Beschleunigung der Prozessabldufe ist eine weiterhin positive Entwicklung zu
erwarten. Der Vorstand hat flr das Geschaftsjahr 2021 einen Wirtschaftsplan
aufgestellt, welcher — bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansdtzen — ein
positives Ergebnis von ca. 840 T€ erwarten lasst.

Der geplante Jahresiiberschuss fir das Jahr 2021 setzt sich gemdB Wirtschafts-
plan aus folgenden wesentlichen Posten zusammen:

Plan 2021 T€
Umsatzerldse aus Mieten 7.000
Instandhaltungsaufwendungen 3.100
Abschreibungen 1.400
Zinsaufwendungen 45
Personalaufwand 1.375

Meschede, 27. Mai 2021

Der Vorstand

b, et YD

Bernhard Halbe Peter Simon
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1. Aktiva
AKTIVSEITE 31. Dezember 2020 Vorjahr
€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 11.932,00 14.762,00
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
- mit Wohnbauten 34.850.121,00 35.014.925,92
- mit Geschafts- und anderen Bauten 510.766,59 530.066,59
- ohne Bauten 498.671,92 34.350,31
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 88.186,08 116.426,08
3. Bauvorbereitungskosten 465.061,14 0,00
36.412.806,73 | 35.695.768,90
IIl. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 49.275,00 57.511,50
2. Andere Finanzanlagen 2.600,00 2.600,00
51.875,00 60.111,50
Anlagevermdgen insgesamt 36.476.613,73 35.770.642,40
B. UMLAUFVERMOGEN
. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 2.251.710,58 2.262.795,41
2. Andere Vorrate 3.643,73 688,27
2.255.354,31 2.263.483,68
Il Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 28.399,58 32.243,45
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 24.681,44 26.577,05
3. Sonstige Vermégensgegenstande 111.975,92 94.347,07
165.056,94 153.167,57
Fllssige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 10.122.961,69 8.884.259,71

Umlaufvermdgen insgesamt

12.543.372,94

11.300.910,96

BILANZSUMME

49.019.986,67

47.071.553,36




2. Passiva

Bilanz zum 31. Dezember 2020

S3G

. besser pohser

PASSIVSEITE 31. Dezember 2020 Vorjahr
€ € €
A. EIGENKAPITAL
. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 125.358,59 159.450,79
2. der verbleibenden Mitglieder 1.993.302,42 1.973.728,27
3. aus geklindigten Geschaftsanteilen 400,00 0,00
2.119.061,01 2.133.179,06
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile 87.877,92 € (119.071,19)
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 3.930.473,74 3.930.473,74

2. Andere Ergebnisriicklagen
aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt 203.284,59 €
aus JahresUiberschuss Geschaftsjahr eingestellt 1.450.000,00 €

37.463.340,32

35.810.255,73

(140.571,00)
(1.400.000,00)

41.393.814,06 39.740.729,47
I1. Bilanzgewinn
1. Jahres(iberschuss 1.777.650,11 1.702.420,24
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.450.000,00 1.400.000,00
327.650,11 302.420,24
Eigenkapital insgesamt 43.840.525,18 | 42.176.328,77
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellungen fiir Pensionen 1.913.932,00 1.732.015,00
2. Sonstige Rickstellungen 53.175,79 62.398,06
1.967.107,79 1.794.413,06
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Erhaltene Anzahlungen 2.681.624,91 2.647.703,95
2. Verbindlichkeiten aus Vermietung 100.817,91 97.284,24
3. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 11.916,90 11.374,80
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 380.819,65 301.206,97
5. Sonstige Verbindlichkeiten 37.174,33 43.241,57
(davon aus Steuern 12.859,75 €) (11.887,27)
3.212.353,70 3.100.811,53

BILANZSUMME

49.019.986,67

47.071.553,36
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3. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Geschéftsjahr 2020 Vorjahr
€ € €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 9.277.854,87 9.139.724,71
aus Betreuungstatigkeit 32.035,00 17.837,82
aus anderen Lieferungen u. Leistungen 21.770,98 15.864,64
9.331.660,85 9.173.427,17
Verminderung (Vorjahr Erhéhung) des Bestandes an unfertigen Leistungen 11.084,83 77.610,26
Andere aktivierte Eigenleistungen 77.426,13 9.159,83
Sonstige betriebliche Ertrage 495.743,14 325.706,20
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.802.994,97 4.543.297,79
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke 0,00 8.620,13
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 1.105,37 133,62
4.804.100,34 4.552.051,54
ROHERGEBNIS 5.089.644,95 5.033.851,92
Personalaufwand
a) L6hne und Gehalter 968.538,33 972.486,03
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flir Altersversorgung
und Unterstlitzung 389.349,18 381.786,45
davon fiir Altersversorgung 202.558,08 € (193.686,83)
1.357.887,51 1.354.272,48
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen des Anlagevermégens 1.356.057,42 1.378.243,43
Sonstige betriebliche Aufwendungen 333.403,40 269.816,30
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 561,63 747,51
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 43.031,00 58.495,37
davon Zinsanteil fir langfristige Riickstellungen 43.031,00 € (45.669,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -12.167,11 37.301,85
Ergebnis nach Steuern 2.011.994,36 1.936.470,00
Sonstige Steuern 234.344,25 234.049,76
JAHRESUBERSCHUSS 1.777.650,11 1.702.420,24
Einstellungen in die Ergebnisriicklagen 1.450.000,00 1.400.000,00
BILANZGEWINN 327.650,11 302.420,24
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4. Allgemeine Angaben Die Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG, mit dem Sitz in 59872
Meschede, Le-Puy-Str. 23d ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Arnsberg unter der Nummer 144 eingetragen.

Der Jahresabschluss 2020 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men (Formblatt VO), wobei fir die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

5. Angaben zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

5.1. Anlagevermdgen Sachanlagen:
Das gesamte Sachanlagenvermdgen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkos-
ten und angemessenen Teilen der geleisteten Eigenleistungen zusammen. Bei
den Eigenleistungen handelt es sich um Architekten- und Verwaltungsleistun-
gen. Aktivierungsfahige Zinsen flr Fremdkapital wurden nicht in die Herstel-
lungskosten einbezogen.

Grundstlicke und grundstlicksgleiche 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.

Immaterielle Vermégensgegenstande:
Die Abschreibungen betragen linear 20 - 25 %.

Finanzanlagen:
Die Finanzanlagen werden zu den Nominalwerten bilanziert.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen
bestehen Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie be-
treffen den Immobilienbestand und die Rickstellungen fir Pensionen. Auf die
Ausiibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemaB § 274 HGB
wurde verzichtet.
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5.2. Umlaufvermdgen Unfertige Leistungen:
Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Um-
lagen. Die Bewertung erfolgte auf Grundlage der Vollkosten. Diese setzen sich
aus Heiz- und Betriebskosten sowie Grundsteuer zusammen.

Andere Vorrate:
Andere Vorrate (u. a. Reparaturmaterial) wurden mit den Anschaffungskosten
bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande:

Die Bewertung der Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstanden ist zum
Nennwert durchgefithrt, dabei wurden allen erkennbaren Risiken Rechnung ge-
tragen.

5.3. Riickstellungen Die Bildung der Riickstellungen erfolgte nach verniinftiger kaufméannischer Be-
urteilung in Héhe des notwendigen Erflllungsbetrages.
Pensionsriickstellungen sind nach der PUC-Methode (projected-unit-credit-me-
thod) gebildet worden. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heu-
beck, ein Abzinsungssatz von 2,3 % 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
264.083 €.

5.4. Verbindlichkeiten Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.
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6.1. Bilanz
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Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im unteren Anlagengitter dargestellt.

1. Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugange Abgénge Umbuchungen
Herstellungs- des (+/-)
kosten Geschafts-
01.01.2020 jahres
€ € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstande 154.631,13 3.600,02 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstuicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 67.240.203,06 | 1.332.760,11 447.035,14 0,00
Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 1.108.359,35 0,00 0,00 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 34.350,31 464.321,61 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 162.932,18 0,00 162.932,18 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 463.893,75 27.166,63 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 465.061,14 0,00 0,00

69.009.738,65| 2.289.309,49 609.967,32 0,00
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 57.511,50 0,00 8.236,50 0,00
Andere Finanzanlagen 2.600,00 0,00 0,00 0,00

60.111,50 0,00 8.236,50 0,00

Anlagevermégen insgesamt 09.224.481,28 |  2.292.909,51 618.203,82 0,00
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Anschaffungs-/ | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen|  Buchwert Buchwert
Herstellungs- | (kumulierte) Geschafts- Abgdnge (kumulierte) am am
kosten jahr
31.12.2020 01.01.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
€ € € € € € €
158.231,15 139.869,13 6.430,02 0,00 146.299,15 11.932,00 14.762,00
68.125.928,03 | 32.225.277,14| 1.274.920,77 224.390,88| 33.275.807,03 | 34.850.121,00| 35.014.925,92
1.108.359,35| 578.292,76 19.300,00 0,001 597.592,76| 510.766,59| 530.066,59
498.671,92 0,00 0,00 498.671,92 34.350,31
0,00 162.932,18 0,00 162.932,18 0,00 0,00 0,00
491.060,38 347.467,67 55.406,63 0,00 402.874,30 88.186,08 116.426,08
465.061,14 0,00 0,00 0,00 0,00 465.061,14 0,00
70.689.080,82 | 33.313.969,75| 1.349.627,40 387.323,06| 34.276.274,09| 36.412.806,73 | 35.695.768,90
49.275,00 0,00 0,00 0,00 0,00 49.275,00 57.511,50
2.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00 2.600,00
51.875,00 0,00 0,00 0,00 0,00 51.875,00 60.111,50
70.899.186,97 | 33.453.838,88| 1.356.057,42 387.323,06 | 34.422.573,24| 36.476.613,73 | 35.770.642,40
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In der Position ,unfertige Leistungen” sind € 2.251.710,58 noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Alle Forderungen haben eine Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr.

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

Die sonstigen Riickstellungen enthalten ausschlieBlich Riickstellungen flir sachliche Verwaltungskosten.

Angaben (ber die Fristigkeit und Besicherung von Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem folgend dargestellten Verbind-

lichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit davon gesichert
(Vorjahr) unter 1-5 Uber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € € €
Erhaltene Anzahlungen 2.681.624,91] 2.681.624,91
(2.647.703,95) (2.647.703,95)
Verbindlichkeiten aus 100.817,91 100.817,91
Vermietung (97.284,24) (97.284,24)
Verbindlichkeiten aus 11.916,90 11.916,90
aus Betreuungstatigkeit (11.374,80)]  (11.374,80)
Verbindlichkeiten aus 380.819,65 380.819,65
Lieferungen und Leistungen | (301.206,97)] (301.206,97)
Sonstige 37.174,33 37.174,33
Verbindlichkeiten (43.241,57)  (43.241,57)
Gesamt 3.212.353,70| 3.212.353,70 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (3.100.811,53){ (3.100.811,53) (0,00) (0,00) (0,00)

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrdge, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen.
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Aus dem Verkauf von Anlagevermdgen entstand ein Ertrag in Hohe von 205.940,74 €.

Weitere Ertrdge oder Aufwendungen von auBergewéhnlicher GréBenordnung oder auBergewéhnlicher Bedeutung haben

sich nicht ergeben.

Im Geschaftsjahr entfiel das Netto-Honorar des Abschlussprifers auf:

Prifungsleistungen 19.227,00 €

Steuerberatungsleistungen 3.886,00 €

Insgesamt betrug das Netto-Honorar 23.113,00 €

7. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung Mitglieder Geschaftsanteile
Anfangsbestand 2.562 5.217
Zugang 225 415
Abgang 218 394
Endbestand 2.569 5.238

Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbands

Anzahl der beschéaftigten
Arbeitnehmer

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschafts-
jahr um 19.574,15 € erhoht. Die Haftsumme erhéhte sich um 2.800,00 € und
betragt nun 1.027.600,00 €.

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

Zahlungsverpflichtungen aus Bauvertragen die zu einem Zahlungsabfluss nach
dem Bilanzstichtag flihren existieren in Hohe von 443.500 €, deren Erfiillung in
2021 geleistet wurde bzw. geleistet wird.

Vorgange, die flir die Beurteilung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage von
besonderer Bedeutung sind, traten nach dem Bilanzstichtag nicht ein.

Im Geschaftsjahr wurden durchschnittlich 50 Arbeitnehmer beschaftigt:
10 Kaufmannische Mitarbeiter/innen (davon 4 in Teilzeit)

3 Technische Mitarbeiter/innen (davon 1 in Teilzeit)

2 Mitarbeiter im Regiebetrieb

1 Reinigungskraft (Teilzeit)

1 Auszubildende
33 geringfiigige Beschaftigte




Vorstand

Aufsichtsrat

Vorschlag Gewinnverwendung

Meschede, 27. Mai 2021

Reuter, Elmar bis 31.12.2020
Lumme, Josef bis 31.12.2020
Simon, Peter

Halbe, Bernhard ab 01.01.2021

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

Dr. Grzibiela, Gerhard
Hengesbach, Christian
Henke, Meinolf
Kersting, Stephan
Klaus, Marita

Kénig, Burkhard

Péus, Ralf
Schulte-Sprenger, Ulrich
Stockhausen, Erwin
Stoll, Eckhard
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Blrgermeister a. D.
Wohnungswirt
Immobilienkaufmann
Blirgermeister a. D.

Blirgermeister
Blirgermeister a. D.

Stadtkammerer

Zahnarzt

Diplom-Ingenieur ab 30.06.2020
Rentner bis 30.06.2020

Blrgermeister

Pensiondrin  verstorben am 04.08.2020
Blrgermeister

Blirgermeister

Wirtschaftsprifer

Rentner

Diplom-Ingenieur

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen
beschlossen, vom Jahresiberschuss in Hohe von 1.777.650,11 € einen Betrag
von 1.450.000,00 € im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisriickla-

ge einzustellen.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Mitglieder, unter Billigung
der Vorwegzuweisung, durch eine 5%ige Dividendenausschittung an dem
Bilanzgewinn des Jahres 2020 teilhaben zu lassen.

Danach ergibt sich folgende Verwendung des Bilanzgewinns:

5% Dividende auf die Geschaftsguthaben 99.132,84 €
Einstellung in andere Ergebnisriicklage 228.517,27 €
327.650,11 €

Siedlungs- und Baugenossenschaft Meschede eG

Der Vorstand

V. el e

Bernhard Halbe

Peter Simon




D. Bericht des Aufsichtsrates
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Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2020 vom Vorstand laufend ber die ge-
schaftliche Entwicklung unserer Genossenschaft unterrichtet worden. In Erfiil-
lung seiner Aufgaben haben die Mitglieder des Aufsichtsrates die Belange der
Genossenschaft in den Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand beraten und die
erforderlichen Beschliisse gefasst.

Fir die zum 31.12.2020 ausscheidenden Vorstandsmitglieder Herr Josef Lum-
me und Herr Elmar Reuter wurden in der Aufsichtsratssitzung vom 18.02.2020
Herr Bernhard Halbe und Herr Peter Simon fiir die Zeit vom 01.01.2021 bis zum
31.12.2025 zum Vorstand bestellt.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am 30. Juni 2020 in Meschede statt.
Die im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss und dem Lagebericht 2019 so-
wie dem Priifungsbericht 2018 zu fassenden Beschliisse sind ordnungsgemal
abgewickelt worden. Wie in den Jahren zuvor wurde eine Dividende von 5 %
beschlossen.

Die aus dem Aufsichtsrat ausscheidenden Mitglieder Herr Stephan Kersting, Herr
Ralf Péus und Herr Erwin Stockhausen wurden einstimmig flr weitere drei Jah-
re in ihrem Amt bestdtigt. Fiir den nicht wieder kandidierenden Herrn Meinolf
Henke wurde Herr Christian Hengesbach aus Meschede als neues AR-Mitglied
gewahlt.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss 2020 einschlieBlich Anhang und
Lagebericht wurde vom Aufsichtsrat gepriift und fiir in Ordnung befunden. Thm
sind keine Risiken bekannt, denen nicht im Jahresbericht ausreichend Rechnung
getragen wurde. Der Aufsichtsrat erklart sich mit den Vorlagen einverstanden
und schlieBt sich dem Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns an.

Der Jahresabschluss 2019 wurde vom Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V. gepriift. Im Prifungsergebnis wird festge-
stellt, dass die Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft geordnet sowie
die Zahlungsfahigkeit gesichert ist.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern fiir die erfolgreiche Tatigkeit im abgelaufenen Geschaftsjahr 2020.
Meschede, 27. Mai 2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Uli Hess
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