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Wir gedenken unseren verstorbenen Mitgliedern

725
1147
1426
1750
2394
2528
3506
3736
4145

Briickmann, Wilhelmine
Schell, Hans

Petri, Ernst

Ehmke, Adolf

Bender, Helmut
Schmitt, Burkhard
L&ffler, Apollonia
Fischer, Helmut

Kocbek, Marianne




Verwaltungsorgane und Vertretung

(Geschaftsadresse: 64293 Darmstadt, Goebelstraflie 32, & 06161 — 89 15 60)

Vorstand

zuletzt bestelit

am / bis
Georg Schroder 12.06,2018/
geschaftsfilhrendes Vorstandsmitglied 31.12.2020
Dipl.-Kaufmann
Gerold Schilling 24.01.2017
Sparkassenbelriehswirt 31.12.2020
Karl-Heinz Maurer 06.09.2016/
Dipl -Verwaltungswirf 30.06.2020
Aufsichtsrat bis zur

Entlastung fir
Andreas Schug - Vorsitzender 2020
Kaufm. Angesteliter
Anette Sajonz 2020
Bitanzbuchhaiterin
Peter Kirschner 2021
Pensiondr
Dr. Kirsten Brettmann - steliv. Vorsitzende { b 10,12. 2019 ) 2020
Dipl. Sportwissenschaftlerin
Gerhard Schuster 2021
Rentner
Hannelore Seib - 2019
Bilrokauffrau
Werner Jdhrling - stellv, Vorsitzender (bis 10.12.2019) 2019
Pensionar
Klaus Wrbanatz - Schriftfiihrer 2019
Kaufm. Angesteliter
Ursula Vélker 2021
Apothekerin
Priifungsausschuss: Andreas Schug, Anette Sajonz,
Dy, Kirsten Brettmann

Bauausschuss: Werner Jahrling, Gerhard Schuster, Ursula Volker

Wohnungsausschuss: Hannelore Seib, Klaus Wrbanatz, Peter Kirschner




Lagebericht des Vorstandes

Geschifts- und Rahmenbedingungen

Unsere Genossenschaft bewirtschaftet in der Region Darmstadt ausschlieltlich eigene Liegenschaften
in Form einer Vermietungsgenossenschaft. Der (berwiegende Teil der Objekte befindet sich in
Darmstadt. Vier Reiheneinfamilienhauser befinden sich in RoRdorf im Kreis Darmstadt-Dieburg. in
Darmstadt existieren noch weitere Wohnungsunternehmen unterschiedlicher Rechtsformen.

Geschiftsverlauf

Die Angebots- und Nachfragesituation an Mietwohnungen in der Region Darmstadt, in der unsere
Genossenschaft tatig ist, ist eher noch gekennzeichnet durch einen Nachfragetberhang. Die
Entwicklung der Mietpreise in unserer Region ist durch eine steigende Tendenz gekennzeichnet. Die
Entwicklung der Betriebskosten ist insbesonders bei den Energiekosten durch Preissteigerung
gekennzeichnet. Durch die hohen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen der letzten
Jahre hat die Genossenschaft auch flr die Zukunft die Méglichkeit, ihre Wohnungen gut und sicher zu
vermieten,

Bestandsverwaltung

Die Genossenschaft bewirtschaftet zum 31.12.2019 626 Wohnungen, 161 Garagen und 11 sonstige
Mieteinheiten. Die Wohnungsnutzflache belduft sich zum 31.12.2019 auf 42.213,94 m?,

Riickblick

Unsere Genossenschatt ist von der Entwicklung mit Leerstanden am Wohnungsmarkt nicht betroffen.
Leerstande wegen mangelnder Nachfrage traten bei uns auch in 2019 nicht auf. Die Zahl der
Mieterwechsel ist mit 37 = 5,84 % um 0,64%-Punkte gestiegen. Unsere gekindigten Wohnungen
konnten zeitnah wieder vermistet werden.

Die durchschnittliche Nettomiete pro m? Wohnflache lag bei EURO 5,18, dies ist gegenitber EURO
5,11 In 2018 eine Steigerung von EURO 0,07.

Unsere Hauptaufgabe im Berichtszeitraum war die Erhaltung und Verbesserung unseres
Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes. Eine Vielzahl groferer und Kleinerer Mafinahmen
wurde durchgeflhrt. Besonders zu erwahnen sind Sanierungsmalinahmen der Balkonsanierung
Donnersbergring 45, Dachsanierung Taunusstrale 34, Abdichtung der Tiefgarage
Sauerweinstraie14-18 und Erneuerung des Spielplatzes Sauerweinstralte 14-18. Im Dornheimer Weg
wurden die acht Carports fertiggestelit. Des Weiteren wurde der Austausch von Etagenheizungen,
Baumfallarbeiten und Kanalsanierungen vergenommen.

Auch hieran kann abgeleitet werden, welche enorme Anstrengungen die Genossenschaft in diesem
Bereich in 2019 geleistet hat. In diversen anderen Objekten wurden Einzelmodernisierungen von
Wohnungen durchgefiihrt. Auch fir das Geschaftsjahr 2020 sind weitere Malinahmen dieser Art
geplant. Die bestehenden Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten betreffen ausschliefblich
Objektfinanzierungsmittel. Ein Zinsénderungsrisiko besteht erst wieder im Jahr 2026,




Ausblick

Im Hinblick auf die Lage am Wohnungsmarkt werden wir weiterhin &hnlich stark in die instandhaltung
und Modernisierung unseres Wohnungshestandes investieren. Fiir die Genossenschaft ist es oberstes
Ziel, den Mitgliedern eine gute und sichere Wohnungsversorgung zu gewéahrieisten, eng verbunden
mit den Elementen: gutes Wohnumfeld, nette Nachbarn, preiswerter Wohnraum, gemeinschaftliches
Wohnen und guter Service. Durch diese MaRnahmen soll die Zufriedenheit der Mitglieder und eine
nachhaltige Vermietbarkeit des Wohnraums gesichert werden. Somit ist es fiir die Genossenschaft
unverzichtbar, neben der laufenden Instandhaltung, umfangreiche Modernisierungsmainahmen
durchzufithren.

Fur das Geschaitsjahr 2020 ist die Fassadensanierung im Dornheimer Weg 85-67 geplant. 1n der
DolivostralRe 1-7 und in der Bismarckstalle 65-67 wird der Dachboden gedammt.
Weitere gréRere und kleinere Instandhaltungsmafinahmen wurden bereits in diesem Jahr begonnen

bzw. sind in Planung.
Aufgrund des aufgestellten Wirischaftsplans 2020 wird sich voraussichtlich fiir 2020 ein
Jahresfehlbetrag in Hohe von Eurc 263.000,00 einstellen.

Wirtschaftliche Lage
Das Geschaftsjahr 2019 schliefit mit einem Jahres{iberschuss von Euro 219.372,91 ab. Nach

Einstellung in die Ergebnisricklagen von Eurc 172.979,23 ergibt sich ein Bilahzgewinn von Euro
46,393,68,

Die Bilanzstruktur stellt sich wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018
TEUR % TEUR %
Vermdgensstruktur
Anlagevermbgen
tmmaterielle Vermo-
gensgegenstinde 2,6 0,0 2,2 0,0
Sachanlagen 8.836,7 86,6 8.747 5 85,3
Finanzanlagen 3.1 0.0 3.1 0,0
8.8425 86,5 8.752,8 85,3
Umlaufvermégen
Vorrate und noch
nicht abgerechnete
Leistungen 760,3 7.4 743,1 7.2
Sonstiges Umlauf-
vermdgen 620,3 8,1 766.6 7.5
1.380,6 18,5 1.509,7 14,7
Rechnungsab-
grenzungsposten 0.7 0.0 0,7 0,0

Gesamtvermdgen 10.223.8 100,0 10.263.2 160.0




Kapitalstruktur

Eigenkapital 57182 55,9 55431 54,0
Ruickstellungen 121,3 1,2 1620 1,6

Verbindlichkeiten

- langfristig 3.125,8 30,6 3.372,3 32,9

- kurzfristig 1.256.6 12,3 1.185,1 11.6
4.382,4 42,6 4,557 4 44,4

Rechnungs-

abgrenzungsposten 18 .00 __ 07 00

Gesamtkapital 10.223,8 1000 10,2632 100,0

Das Gesamtvermégen der Eisenbahner-Baugenossenschaft Darmstadt ist auf EURO 10.223.817,81
gesunken. Dies ergibt sich hauptséichlich aus den Investitionen, denen gesunkene fllissige Mittel
gegenliberstehen,

Der Anstieg des Eigenkapitals um EURO 175.078,60 ergibt sich aus dem Jahreslberschuss von
EURO 219,372,891 zuzlglich dem Nettozugang der Geschaftsguthaben von EURO 1.929,44 und
abzlglich der Dividendenausschtttung von EURO 46.223,75 fir 2018,

Der Anteil des Figenkapitals am gesunkenen Gesamtkapital hat sich von 54,0 % zum 31.12.2018 auf
55,9 % zum 31.12,2019 erhdht.

Die Verbindlichkeiten haben sich zum 31.12.2019 (EURO 4.382.393,39) gegeniber dem 31.12.2018
(EURO 4.557.454,56) um EURC 175.061,17 verringert.

Ertragslage

Der Jahresiiherschuss von EUR 219.372,91 ergibt sich wie folgt:

2019 2018 Verénderungen

TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung + 176,2 + 100,0 + 76,2
Mitgliederbetreuung - 460 - 464 + 0,4
Betriebsergebnis + 130,2 + 53,6 + 76,8
Finanzergebnis + 0,2 + 0,5 - 0.3
Ordentliches Ergebnis + 130,4 + 541 + 76,3
Sonstiges Ergebnis + 891 + 366 +_ 52,5
Ergebnis vor Steuern + 219,5 + 80,7 + 128,8
Steuern vom Einkom-
men und Ertrag - 0.1 - 0.1 + 0,0
Jahresliberschuss + 2194 +__ 9086 +_128.8

Der Jahresiiberschuss &8sst die vorgesehene Dividendenausschittung zu.

Nach dem vorliegenden Wirtschaftsplan ist fur das Geschéaftsjahr 2020 mit einem negativen Ergebnis
in Hohe von Euro 263.000,00 zu rechnen.

7




Finanzlage

Abschliefiend ist festzustellen, dass die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft geordnet ist. lhren
Zahlungsverpflichtungen ist die EBG Darmstadt stets termingerecht nachgekommen. Dies wird auch
in Zukunft der Fall sein.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschiand
hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefuhrt. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen.

Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverl&ssig einzuschatzen;
es ist jedoch mit Risiken fir den Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen, Dazu gehdren zu
erwartende Verzégerungen bei der Durchfilhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Bauvorhaben verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der damit einhergehenden
Verspatung von geplanten Einnahmen. Ebenso ist ein Anstieg von Mietausfallen nicht
auszuschileflen.
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Anhang

A.

Allgemeine Angaben

Die Eisenbahner-Baugenossenschaft Darmstadt eG hat ihren Sitz in Darmstadt und
ist eingetragen im Genossenschaiftsregister des Amtsgerichts Darmstadt unter der
Registernummer GnR 227.

Sitz der Genossenschaft ist 84293 Darmstadt, Goebelstralle 32,

Gesetzliche Grundlagen

Der Jahresabschluss 2019 sowie der Lagebericht wurden nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches und des Genossenschaftsgesetzes aufgestelit.

Gliederungsvorschriften

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
dem vorgeschriebenen auf der Verordnung vom 17.07.2015 beruhendem Formblatt
des Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft e V.. Flr die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Bei den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden die mafgeblichen
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetz (BIIRUG) beachtet.

Erlduterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzierung und Bewertung des Anlagevermégens

Die immateriellen Vermdgensgegenstande bestehend aus Wodis-Modulen und der
dazugehorigen Datenbank und das gesamte Sachanlagevermogen wurden
- vorbehaltlich nachstehender Ausfihrungen - zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten
und Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistungen umfassen Architekten- und
Verwaltungsleistungen. In 2019 wurden keine Eigenleistungen aktiviert.

Abschreibungen
Die planméaRigen Abschreibungen wurden vorgenommen

o auf immaterielle Vermogensgegenstande unter Berlicksichtigung einer 3-j@hrigen
Nutzungsdauer,

e auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn- und anderen Bauten
nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren bei Wohnbauten und von 50 Jahren bei anderen
Bauten: bei einer Wirtschaftseinheit wurde in friiheren Jahren aufgrund von
umfangreicher Modernisierungen die Restnutzungsdauer um 20 Jahre erhdht, in
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2016 wurde aufgrund von  umfangreichen Modernisierungen  die
Restnutzungsdauer bei drei Objekten um 5 Jahre und bei vier Objekten um 10
Janhre erhsht, in 2017 wurde bei zwei Objekten die Restnutzungsdauer um 10
Jahre erhsht, in 2018 wurde bei zwei Objekten die Restnutzungsdauer um 10
bzw. 5 Jahre erhoht,

e auf Betriebs- und Geschaftsausstattung unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode und unter Zugrundelegung der voraussichtlichen
Gesamtnutzungsdauer der einzelnen Gegensténde (3-14 Jahre),

e auf geringwertige WirtschaftsgUter im Erwerbsjahr in voller Hohe.

Soweit bel dem Sachanlagevermégen in friheren Jahren aulerplanmaflige

Abschreibungen erfolgt sind, wurden die niedrigeren Wertansatze beibehalten.

Finanzanlagevermégen

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten bewertet.

Bilanzierung und Bewertung des Umlaufvermégens

Die ,Unfertigen Leistungen* entsprechen den zur Betriebskostenabrechnung
anstehenden Kosten. Sie wurden zu Herstellungskosten bewertet. Sie setzen sich
aus Fremdkosten und Eigenleistungen (Hauswartkosten usw.) zusammen.

Die Forderungen wurden zum Nennwert, die sonstigen Vermdgensgegenstdnde zum
Anschaffungswert angesetzt. Zweifelhafte Forderungen wurden abgeschrieben.

Riickstellungen

Passivierungspflichtige Ruckstellungen wurden nach verninftiger kaufménnischer
Beurteilung mit dem Erfillungsbetrag bilanziert.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbetrag passiviert.
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausnahmslos noch nicht abgerechnete
Betriebskosten ausgewiesen.

Filligkeitsangaben/Forderungen

insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr

EURO EURO

Forderungen aus Vermietung éggg??g) (g'gg)
Sonstige 1.445,96 0,00
Vermoégensgegenstande (10.363,49) (0,00)
26.882,34 0,00

(37.054,87) (0,00)

For die Zusage von Pensionsverpflichtungen wurden der Rickstellung
EURO 2.376,02 zugewiesen. Versicherungsmathematisches =~ Gutachten vom
20.01.2020 liegt vor. Ruckstellungen fir Pensionen wurden auf Basis des BilMoG
hewertet. Der Rechnungszinsful betrégt 2,71 %, der Rententrend betragt 2 %. Die
Rechnungsgrundlage fur die Bewertung der Rickstellungen waren die Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck.

Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellung mit dem durchschnittlichen
Markizinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung
der Pensionsriickstellung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag von EUR 2.051,00.

Dieser Unterschiedsbetrag ist gemal § 253 Abs. 6 S. 2 HGB ausschittungsgesperrt.

Riickstellungen wurden in Hohe des nach vernnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrags gebildet. Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr wurden gemat § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

in den ,Sonstigen Rickstellungen® sind passiviert:

EURO 26.500,00 Riickstellungen fur Prifungs- und Beratungskosten
EURO 41.189,54 fur Urlaubsansprliche

EURO 3.710,00 fur Berufsgenossenschaftsbeitrdge

EURO 1.967,87 fir Kosten der Jahresabschlussarbeiten

EURO 0,00 for Steuerrickstellungen

e e @& © ©

In der Position ,Erhaltene Anzahiungen' sind die Vorauszahlungen auf die noch
abzurechnenden Betriebskosten ausgewiesen.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Wesentliche periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen sind nicht zu vermerken.
AuRerplanmaBige Abschreibungen auf Betriebs- und Geschéftsausstattung sind im
Berichtsjahr nicht vorgenommen worden. ’

Bei sonstigen betrieblichen Ertrdgen ergab sich eine aufergewdhnliche Erhdhung
durch Ertrige aus Ertrage aus Ruckstellungen von TEUR 24,7 (i.V. TEUR 0,0) sowie
Aufwandsberichtigungen und Kostenerstattungen fir frihere Jahre von TEUR 19,5
(i.vV. TEUR 0,0).

Vom Zinsaufwand betreffen Euro 2.376,02 (i.V. Euro 2.727,00) Abzinsungsbetrage.

Allgemeine Angaben
Sonstige Angaben

Beteiligungsverhéltnisse
Bei den unter der Position ,Andere Finanzanlagen" bilanzietten Betrdgen handelt es
sich um Beteiligungen an Genossenschaften. Die mit diesen Beteiligungen

verbundenen Haftsummen betragen EURO 52,00. Mit einer Inanspruchnahme wird
nicht gerechnet.

Angabe der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
kaufmannische Mitarbeiter 2 3
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4 -
Hauswarte u.a. - 8
6 11
Mitgliederbewegung
Anfang 2019 1.322 Mitglieder 3,786 Anteile
Zugang 2019 39 Mitglieder 139 Anteile
Abgang 2019 39 Mitglieder 126 Anteile
Ende 2019 1.322 Mitglieder 3.799 Anteile

Das Geschaftsguthaben betragt zum 31.12.2019 EURO 1.202.180,76. Die
Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
EURO 4.154,22 erhoht.

Forderungen an Organmitglieder

Am Bilanzstichtag bestanden gegentiber Mitgliedern des Vorstandes bzw. des
Aufsichtsrates keine Forderungen.
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Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes

Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.,
Franklinstraie 62, 60486 Frankfurt am Main.

Nachtragsbericht

Wesentliche Ereignisse nach dem 31.12.2019 haben sich nicht ergeben.

Mitglieder des Vorstandes

Georg Schroder (geschafisfibrendes Vorstandsmitglied) ab 01.03.2004
Karl-Heinz Maurer ab 15.05.2012
Gerold Schilling ab 01.01.2013

Witglieder des Aufsichtsrates

Andreas Schug Hannelore Seib

{Aufsichtsratsvorsitzender)

Dr. Kirsten Breitmann Anette Sajonz

(stellv. Vorsitzende ab 10.12.2019)

Gerhard Schuster Peter Kirschner

Ursula Vélker Klaus Wrbanatz
(Schriftfuhrer)

Wermner Jahrling
(stellv, Vorsitzender bis 10.12.2019)
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Gewinnverteilung 2019

Jahresiiberschuss EURC 219.372,91
Einstellung in die Ergebnisricklage EURC 172.979,23
Entnahme aus der Ergebnisricklage EURO 0,00
Bilanzgewinn EURO _46.393,68

Vorstand und Aufsichtsrat schiagen der Mitgliederversammlung  vor, den
Bilanzgewinn von EURO 46,303 68 als Dividende mit 4% auszuschitten.

Darmstadt, 05.05.2020 Eisenbahner-Baugenossenschaft
Darmstadt eG
Der Vorstand
7 [
. (éeorg Schréder Karl-Heinz Maurer rold Schilling
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Bericht des Aufsichtsrates

Gemal § 25 der Satzung und den Bestimmungen des Genossenschaftsgesetzes hat der
Aufsichtsrat den Vorstand in seiner Geschéftsfihrung zu fordern, zu beraten und zu
Uberwachen.

Diese Aufgabe hat der Aufsichtsrat regeimafig erfulit und sich durch eigene Prisfungen und
die abgegebenen Erlduterungen des Vorstandes Uber wichtige Geschéftsvorfalle
unterrichten lassen. In gemeinsamen Vorstands- und Aufsichtsratssitzungen wurden die
diesen Gremien nach Gesetz und Satzung vorbehaltenen Beschlisse gefasst.

Die Priffung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 2019 durch den Aufsichtsrat und
den Prufungsausschuss hat keine Beanstandungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat
festgestelt, dass der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt und der
Lagebericht die erforderlichen Angaben enthalt.

Der Aufsichtsrat empfiehit der Mitgliederversammiung, den Jahresabschluss festzustellen
und dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Gewinnverwendung zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Genossenschaft fir die geleistete Arbeit sowie den Mitgliedern fir das entgegengebrachte
Verirauen.

Darmstadt, den 24. April 2020

Der Vorsitzende des Aufsichisrates

Andreas Schug
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