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1. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG -OWG- ist die Férderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, veraullern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen.

Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Wohnungen in Oberursel und in Kron-
berg. In Frankfurt/M. ist die Genossenschaft Eigentimerin einer Liegenschaft.

2. Geschdaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Die Coronavirus-
Pandemie verursacht starke negative Auswirkungen auf die globalen Volkswirtschaften mit einer
ausgepragten Rezession. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Einschrankungen gefihrt.

Zunehmend ist mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur durch Insolvenzen und Ent-
lassungen sowie mit geringeren Investitionen der 6ffentlichen Haushalte aufgrund von finan-
ziellen Belastungen bedingt durch die Coronavirus-Pandemie zu rechnen. Die Wohnungswirt-
schaft hat sich in der Pandemie bisher allerdings als robust und widerstandsfahig erwiesen. Bei
der Wohnungsvermietung sind bisher coronabedingt keine signifikanten Mietriickstande oder gar
ein Ruckgang der Wohnungsnachfrage feststellbar (vgl. GdW Information 161 "Die gesamtwirt-
schaftliche Lage in Deutschland 2020/2021", S. 5).

Ungeachtet dieser Rahmenbedingungen bieten die Stadte Oberursel und Kronberg nach wie vor
ein gutes Umfeld fur den Bau von Mietwohnungen. In beiden Gemeinden wird aufgrund ihrer
attraktiven Lage in der Metropolregion Rhein-Main die Nachfrage nach Mietwohnungen als lang-
fristig hoch eingeschéatzt. Es ist daher davon auszugehen, dass das Leerstandsrisiko dauerhaft
gering bleiben wird.

In beiden Kommunen steigt die Einwohnerzahl nach wie vor an. Am 31.12.2019 waren in Ober-
ursel 46.935 Personen mit dem Hauptwohnsitz gemeldet.

Das Hessische Statistische Landesamt hat fur die Landkreise und kreisfreien Kommunen eine
Modellrechnung der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung fir den Zeitraum von 2014 bis 2030
erstellt. Danach ist zu erwarten, dass die Einwohnerzahl im Hochtaunuskreis in diesem Zeitraum
weiterhin wachsen wird. Damit einhergehend ist auch mit einem Anstieg der Zahl der Haushalte
zu rechnen. Hierdurch und aufgrund der attraktiven Lage am Rande des Taunus werden beide
Gemeinden auch langfristig ein bevorzugter und gut nachgefragter Wohnstandort bleiben.
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Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2020
zeigt die nachfolgende Tabelle:

Wohnungen Garagen/Stellplaitze Sonstige Einheiten
Bestand am 31.12.2019 1.728 1.049 57
Zugang 2020 0 1 0
Abgang 2020 1 10 10
Bestand am 31.12.2020 1.727 1.040 47

Die Verminderung um eine Wohnung resultiert aus der Zusammenlegung von zwei Wohnungen,
bei den Garagen/Stellplatzen ist eine Bestandsflache in einen Stellplatz umgewidmet worden.
Der Abgang von funf Garagen, funf Stellplatzen, drei Doppelboxen sowie sieben Boxen, die nicht
in der Anlagenbuchhaltung als eigenstédndige Vermogensgegenstande verzeichnet waren, er-
folgte durch Abriss im Zusammenhang mit der Neubaumalnahme Bommersheimer Stralle 68.

Der Objektbestand gliedert sich geografisch zum 31.12.2020 wie folgt:

Wohnungen Garagen/Stellplatze Sonstige Einheiten
Oberursel 1.543 905 47
Kronberg 179 132 0
Frankfurt/M. 5 3 0
Summe 1.727 1.040 47

170 Wohnungen oder 9,8 % des Wohnungsbestandes sind &ffentlich gefordert.

Neubautdtigkeit

Im Frihjahr 2020 wurde auf dem Grundstick Oberursel, Bommersheimer Stral’e 62 - 66 im Wege
einer Nachverdichtung mit der Neubebauung des Wohngebdudes Bommersheimer Stralle 68 mit
acht Wohnungen und 11 Stellplatzen begonnen. Die Fertigstellung erfolgte Ende April 2021. Das
Volumen der Baukosten belduft sich auf rund 1.750.000 Euro und wird vollstandig durch
Fremdmittel finanziert.

Modernisierung und Instandhaltung

Im Jahr 2020 haben wir 3.180.436,15 Euro (Vorjahr 5.861.237,09 Euro) fir Modernisierungs- und
Instandhaltungsmafnahmen aufgewendet. Dies entspricht 28,61 Euro / m? Wohn-/Nutzflache
(Vorjahr 52,73 Euro / m?).

Hierin sind aktivierte Modernisierungskosten von 353.092,51 Euro (Vorjahr 2.845.298,78 Euro),
entsprechend 3,18 Euro / m? (Vorjahr 25,60 Euro / m?) enthalten.
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Bei der Liegenschaft Oberursel, Bommersheimer Strale 69 - 79 wurde die vollstdndige Sanie-
rung der Fassaden und der Dacher abgeschlossen. Hierfiir fielen Aufwendungen von rund
380.000 Euro an.

Bei den Hausern Oberursel, Siemensstralle 3, Hohemarkstralie 26 - 28 sowie Philipp-Reis-
StralRe 1 - 3 wurden die Balkone, die Sockelbereiche sowie das Parkdeck saniert. Hierfir sind
Kosten von rund 285.000 Euro verausgabt worden.

Ferner sind in 2020 die Restarbeiten der umfassenden energetischen Modernisierung und
Sanierung der Liegenschaft Usastralie 2 - 10 mit 36 Wohneinheiten beendet worden.

Die Gesamtkosten der Modernisierungsmafinahme, die vollstdndig aus Eigenmitteln finanziert
wurde, belaufen sich auf rund 2.894.200 Euro, wovon in 2020 rund 348.200 Euro
(2019: 2.546.000 Euro) angefallen sind.

Bedingt durch den Umfang und die Art der Modernisierungsarbeiten fiihren die Kosten dieser
Modernisierung zu einer Aktivierungspflicht in der Bilanz.

Ein weiterer Schwerpunkt unserer Modernisierungsaktivitdten in 2020 war die Modernisierung
von 43 Wohnungen nach Mieterwechsel. Die durchgefliihrten Tatigkeiten betrafen den Einbau von
Gasetagenheizungen, die Modernisierung der Elektro- und Sanitarinstallation, die Erneuerung
der FuBbdden sowie Fliesen- und Malerarbeiten. Hierflr entstand ein Gesamtaufwand von rund
1.030.000 Euro. Dies entspricht Modernisierungskosten von rund 24.000 Euro pro Wohnung.

Vermietung

Im Jahr 2020 kindigten 99 (Vorjahr 88) Mieter ihre Wohnung. Davon wechselten 35 Mieter (Vor-
jahr 23) innerhalb unseres Bestandes. Die Weitervermietung erfolgte termingerecht. Die hau-
figsten Kiindigungsgriinde waren Wohnungstausch, Umzug ins Alters- oder Pflegeheim, Umzug
in eine gréflere Wohnung und Todesfall. Leerstdnde ergaben sich in Verbindung mit Modernisie-
rungsmaflnahmen sowie nicht erfolgter Neuvermietungen wegen des geplanten Abbruchs und
Neubebauung der Grundstticke.

Bei zwei Liegenschaften erfolgte eine Mieterhbhung nach § 559 BGB (Mieterhéhung nach
Modernisierung). Bei funf Liegenschaften mit preisgebundenen Wohnungen wurden die aufgrund
von § 26 Absatz 4 und § 28 Absatz 5a der Il. BV turnusmaRig vorzunehmenden Erhéhungen der
Verwaltungskosten- und Instandhaltungskostenpauschalen an unsere Mieter weitergegeben. Zu-
satzlich erfolgte eine Erhdhung der Nutzungsgebuhren im Rahmen der Neuvermietung sowie
aufgrund vereinbarter Staffelmieten. Aus diesen Griinden sind die Nutzungsgebihren unter
Berucksichtigung der Erlésschmélerungen im Vergleich zum Vorjahr von rund 8.962.860 Euro
auf 9.241.209 Euro gestiegen. Dies entspricht einer Zunahme um 278.349 Euro oder 3,1 %.

Die durchschnittliche Nutzungsgebihr pro m? Wohn- / Nutzflache betrug im Jahr 2020 6,63 Euro.
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3. Darstellung der Lage
3.1 Erfragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Ver-
lustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2020 2019 Verdanderung
TEUR TEUR in %
Hausbewirtschaftung 2.389,7 1.834,6 30,3
Andere Lieferungen und Leistungen 17,4 4.4 295,5
Finanzergebnis -2,9 -7,6 -61,8
Mitgliederbetreuung -88,8 -91,6 -3,1
Ordentliches Ergebnis 2.3154 1.739,8 3381
Sonstiges Ergebnis 86,5 216,8 -60,1
Ergebnis vor Steuern 2.401,9 1.956,6 22,8
Steuern vom Einkommen und Ertrag -4.7 86,9 -105,4
Jahresiiberschuss 2.406,6 1.869,7 28,7

Im Bereich der Hausbewirtschaftung ist im Jahr 2020 ein um 555,1 TEUR héherer Uberschuss
als im Jahr 2019 erwirtschaftet worden. Hierzu trugen hauptsachlich der Anstieg der Mieterl6se
um 278,3 TEUR sowie geringere Instandhaltungsaufwendungen von 206,6 TEUR bei.

Das Ergebnis des Bereiches Andere Lieferungen und Leistungen im Zusammenhang mit Foto-
voltaikanlagen schloss mit einem Uberschuss von 17,4 TEUR (im Vorjahr 4,4 TEUR) ab.

Das Finanzergebnis des Jahres 2020 ist wie im Vorjahr durch einen geringen Fehlbetrag gekenn-
zeichnet.

Im Leistungsbereich Mitgliederbetreuung kénnen als Deckungsbeitrage lediglich die Eintrittsgel-
der der neu beigetretenen Mitglieder herangezogen werden, sodass sich auch im Jahr 2020 ein
Fehlbetrag ergibt.

Das sonstige Ergebnis schlieRt mit einem Uberschuss von 86,5 TEUR (im Vorjahr 216,8 TEUR)
ab. Die Abnahme resultiert in erster Linie aus dem Wegfall von einmaligen Ertragen des Vorjahres
in Hohe von 154,6 TEUR.

Aus dem Jahresuliberschuss von 2.406.574,37 Euro wurden 260.000,00 Euro der Gesetzlichen
Rucklage sowie 1.923.460,29 Euro im Rahmen der Vorwegzuweisung den anderen Ergebnis-
rucklagen zugefuhrt. Der ausgewiesene Bilanzgewinn von 223.114,08 Euro ermdglicht die Aus-
schuttung einer Dividende von 4 % brutto.
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3.2 Vermogenslage

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaft-
lichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vermogensstruktur 31.12.2020 31.12.2019
TEUR % TEUR %
Immaterielle Vermoégens-
gegenstinde 3,0 0,0 4,0 0,0
Sachanlagen 57.870,9 89,3 57.664,6 92,0
Finanzanlagen 1,7 0,0 1,7 0,0
Anlagevermoégen 57.875,6 89,3 57.670,3 92,0
Unfertige Leistungen 2.914,1 4,5 2.799.4 4,5
Sonstiges Umlaufvermoégen 4.041,3 6,2 2.180,1 3,5
Umlaufvermoégen 6.955,4 10,7 4.979,5 8,0
Gesamtvermogen 64.831,0 100,0 62.649,8 100,0
Fremdmittel 23.558,3 23.654,7
Reinvermogen 41.272,7 38.995,1
Reinvermdégen am Jahres-
anfang 38.995,1 37.263,3
Vermogenszuwachs 2.277,6 5,8 1.731,8 4,7
Kapitalstruktur 31.12.2020 31.12.2019
TEUR % TEUR %
Geschiftsguthaben 5.754,8 8,9 5.664,3 9,0
Ergebnisriicklagen 35.294,8 54,5 33.111,3 52,9
Bilanzgewinn 2231 0,3 219,5 0,3
Eigenkapital 41.272,7 63,7 38.995,1 62,2
Riickstellungen 207,9 0,3 276,8 0,4
Dauerfinanzierungsmittel 18.448,6 28,4 18.581,4 29,7
Andere Verbindlichkeiten 4.901,8 7,6 4.796,5 7,7
Verbindlichkeiten 23.558,3 36,3 23.654,7 37,8
Gesamtkapital 64.831,0 100,0 62.649,8 100,0

Die Bilanzsumme hat sich gegenuber dem Vorjahr um 2.181,2 TEUR erhoht. Bei den Sachan-
lagen standen den Investitionen von 1.943,2 TEUR Abschreibungen von 1.730,8 TEUR gegen-
uber.
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Die Finanzanlagen betreffen eine Beteiligung an der Treuhandgesellschaft fir die
Siudwestdeutsche Wohnungswirtschaft mbH in Frankfurt/M. sowie Genossenschaftsanteile der
Frankfurter Volksbank eG und der Raiffeisenbank Oberursel eG.

Unter Andere Vorrate werden im Geschéaftsjahr 2020 die gegentber den Mietern noch nicht ab-
gerechneten Betriebs- und Heizkosten sowie die gegeniber Dritten noch nicht abgerechneten
Kosten aus Warmelieferungen in Hohe von 2.914,1 TEUR ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhdhte sich einschliellich des zur Ausschittung vorgesehenen
Bilanzgewinns um 2.277,6 TEUR auf 41.272,7 TEUR. Damit belauft sich die Eigenkapitalquote
auf 63,7 % im Vergleich zum Vorjahr mit 62,2 %.

Die Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln verminderten sich im Vergleich zum Vorjahr
um 132,8 TEUR.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten setzen sich aus den erhaltenen Anzahlungen fur Betriebs- und
Heizkosten, den Verbindlichkeiten aus Vermietung, den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie den Sonstigen Verbindlichkeiten zusammen.

3.3 Finanzlage

Die in der Bilanz zum 31.12.2020 enthaltenen langfristigen Vermogenswerte sind durch das
Eigenkapital und das langfristige Fremdkapital gedeckt.

Der Finanzmittelbestand der Genossenschaft betragt zum 31.12.2020 3.672.570 Euro. Dies stellt
eine Erhéhung gegentber dem Vorjahr von 1.777.170 Euro dar.

Dem Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit von 4.425.200 Euro standen Mittelab-
flusse aus der Investitionstatigkeit von 1.932.700 Euro sowie der Finanzierungstatigkeit von
715.300 Euro gegenuber.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus Liquiditatsabflissen
aus der Tilgung von Darlehen von 3.962.600 Euro, wovon 731.600 Euro auf die aul3erplanmafige
Tilgung und 1.779.300 Euro auf die Umschuldung von zwei Darlehen entfielen, sowie Zinszah-
lungen von 393.700 Euro und der Dividendenausschittung von 219.500 Euro. Demgegenuber
standen Liquiditatszuflisse aus Darlehensvalutierungen in Héhe von 3.770.000 Euro sowie Ein-
zahlungen von Geschéaftsguthaben von 90.500 Euro. Im abgelaufenen Geschaftsjahr war die
Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft jederzeit gewahreistet.
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3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Ver-
gleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

in 2020 2019 2018
Eigenkapitalquote % 63,7 62,2 60,2
Eigenkapitalrentabilitat % 5,8 5,0 6,5
Gesamtkapitalrentabilitat % 4,3 3,9 4.8
Cash-Flow TEuro 4.138,4 3.615,9 3.952,4
Dynamischer Verschuldungsgrad 4.5 51 5.1
Tilgungskraft 2,9 2,7 2,6
Erlésschmalerung % 2,2 1,9 1,9
Fluktuationsrate % 6,1 5.1 5,8
Leerstandsquote % 4.8 4.9 4.6
Instandhaltungskosten Euro/m? 25,44 27,13 21,11
Investitionen im Bestand Euro/m? 28,61 52,73 46,80
Zinsdeckung % 4,2 5,0 6,2
Kapitaldienstdeckung % 19,9 20,3 23,4
Mietenmultiplikator 6,0 6,3 6,3
Nutzungsgebihren Euro/m? 6,63 6,42 6,25
Betriebskosten Euro/m? 1,83 1,69 1,68
Heizkosten Euro/m? 0,81 0,94 0,86
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Die Kennzahlen errechnen sich wie folgt:

Eigenkapitalquote: Eigenkapital
Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitat: Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Eigenkapital
Gesamtkapitalrentabilitat: Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen

Bilanzsumme

Dynamischer Verschuldungsgrad: Dauerfremdfinanzierungsmittel
Cash-Flow

Tilgungskraft: Cash-Flow
PlanmaRige Tilgung der Objektfinanzierungsmittel

Erlésschmalerung: Erlésschmalerung fir Wohn- und Gewerbeeinheiten
Jahressollmiete fur Wohn-und Gewerbeeinheiten

Fluktuationsrate: Anzahl Mieterwechsel im Geschaftsjahr
Anzahl der Wohneinheiten

Leerstandsquote: Anzahl der Leerstandswohnungen
Anzahl der Wohneinheiten

Instandhaltungskosten: Instandhaltungskosten
m? Wohn-/Nutzflache

Investitionen im Bestand: Instandhaltungskosten + nachtréagliche Herstellungskosten
m? Wohn-/Nutzflache

Zinsdeckung: Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung x 100
Jahressollmiete — Erlésschmalerung

Kapitaldienstdeckung: Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel x 100
Jahressollmiete — Erlésschmalerung

Mietenmultiplikator: Grundstlicke mit Wohnbauten + Grundstlicke mit Geschéafts- und and. Bauten
Jahressollmiete — Erlésschmalerung

Nutzungsgebiihren: (Jahressollmiete — Erlésschmalerung) : 12 Monate
m? Wohn-/Nutzflache

Betriebskosten: Aufwendungen Betriebskosten : 12 Monate
m? Wohn-/Nutzflache

Heizkosten: Aufwendungen Heizkosten : 12 Monate
m? Heizflache

10



Lagebericht 2020

4. Risiko- und Chancenbericht
4.1 Risiken der zukUnftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem

Das in der Genossenschaft eingerichtete Risikomanagementsystem ist darauf ausgerichtet, die
dauerhafte Zahlungsfahigkeit und Rentabilitat sicherzustellen. Zur Risikolberwachung bestehen
Planungs-, Kontroll- und Steuerungssysteme, die das Risikomanagement unterstitzen. Ein um-
fangreiches internes Kontrollsystem umfasst organisatorische Sicherungsmafinahmen.

Ferner verfiigt die Genossenschaft tiber eine langfristige Finanz- und Erfolgsplanung sowie eine
mehrjahrige Modernisierungs- und Instandhaltungsplanung, welche jahrlich aktualisiert und fort-
geschrieben wird. Dartber hinaus werden unterjahrige Bilanzen und regelmaflige Auswertungen
der Leerstande erstellt sowie Kostenkontrollen und Soll-/Ist-Vergleiche vorgenommen. Der bau-
liche Zustand unserer Gebaude wird laufend durch die Mitarbeiter der Genossenschaft kon-
trolliert.

Risikkoanalyse

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit Risiken fir die Geschéftsentwicklung und den zu-
kinftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind mdgliche Risiken
aus der Verzdgerung von Planungs- und Genehmigungsverfahren, bei der Durchfiihrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaflnahmen verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzdégerung von geplanten Einnahmen. Mogliche Mietausfélle betreffen
vor allem den Bereich von Gewerbemietverhaltnissen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbun-
denen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen Mallhahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Dies betrifft auch MaRhahmen zur Anpassung von operativen Geschaftsprozessen unter Nutzung
aktueller technologischer Moglichkeiten.

Unabhangig von diesen Rahmenbedingungen verzeichnet die Region Rhein-Main weiterhin
einen starken Bevdlkerungszuzug. Der Regionalverband FrankfurtRheinMain geht bis 2030 von
einem zusatzlichen Wohnungsbedarf von Gber 200.000 Wohnungen aus. So ist die Region, trotz
erhdhter Bautatigkeit, unverandert von einer die Anzahl der Fertigstellungen Ubersteigenden
Wohnungsnachfrage gepragt. Erschwerend fir den Neubau von Wohnungen erweist sich die
zdgerliche Baulanderschlielung der Kommunen und die damit einhergehende Verstarkung des
Preisanstiegs fur Baugrundstiicke sowie die konjunkturbedingte Zunahme der Baupreise. Des
Weiteren mussen aufgrund der Altersstruktur unseres Immobilienbestands auch weiterhin die In-
standhaltungs- und Modernisierungsanstrengungen auf einem hohen Niveau fortgefuihrt werden.
Ein erheblicher Anteil der Investitionen entfallen dabei auf die Erflllung der gesetzlichen Vor-
gaben zur Energieeinsparung.

Aufgrund des unveranderten Nachfragetiberhangs nach Wohnraum, unserer wirtschaftlichen und
ausgewogenen Mietpreisgestaltung sowie der fortschreitenden, auch energetischen, Sanierung
unserer Wohnungsbestande, erwarten wir auch zukiinftig keine erhéhten Leerstands- und Fluk-
tuationszahlen. Die Mietertrage sind durch Nutzungs- und Mietvertrage gesichert, Preisande-
rungsrisiken bestehen aufgrund des vielfach bestehenden Abstands zum ortsublichen Mietpreis-
niveau nicht.
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Im Rahmen der Neuvermietung erfolgt eine standardisierte Bonitatsprifung aller potenziellen
Mieter. Durch ein aktives Forderungsmanagement ist der kontinuierliche Zahlungseingang ge-
wahrleistet. Das Risiko von Mietausfallen ist grundsatzlich vorhanden, Zahlungsriickstanden wird
jedoch umgehend nachgegangen. Das Risiko hieraus wird als gering eingeschatzt, was sich auch
in einer Forderungsausfallquote von unter 1 Promille der Mieterlése im langjahrigen Mittel aus-
druckt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich fast ausschlief3lich um langfristige Annuitaten-
darlehen, die dinglich gesichert sind. Verschiedene Annuitatendarlehen sind durch Forward-Ver-
einbarungen bereits vorzeitig zinsgunstig verlangert bzw. abgelést worden. Das derzeit glinstige
Zinsniveau wird auch weiterhin zur Prolongation bzw. Ablésung von mittelfristig fallig werdenden
Darlehen genutzt. Alle bisher prolongierten Darlehensvertrage wurden ausschlieBlich und alle
neu abgeschlossenen Darlehensvertrage werden Uberwiegend in Form von Festzinskrediten mit
vollstandiger Tilgung vereinbart. Hierdurch sowie im Hinblick auf die Zinsdegression infolge des
Tilgungsfortschritts halten sich die Zinsdnderungsrisiken innerhalb des Darlehensportfolios in be-
grenztem Rahmen.

Fir die Genossenschaft waren fur 2020 keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar. Be-
standsgefahrdende Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand auch fir den Prog-
nosezeitraum sowie die Uberschaubare Zukunft nicht.

4.2 Chancen der zukUnftigen Entwicklung

Unter Berucksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen
fur das Geschaftsjahr 2021 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer sowie der Umfang
der MalRnahmen der Bundesregierung zur Pandemiebekdmpfung machen es dabei schwierig,
negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

In Hessen setzte im Herbst 2020, nach dem ersten harten Herunterfahren der Wirtschaft im Frih-
jahr 2020, eine deutliche Erholung ein. Sowohl die Einschatzung der aktuellen Geschéftslage als
auch die Erwartungen fur die kommenden Monate stiegen wieder deutlich an. Unter dem Eindruck
der neuerlichen Beschrankungen wird dieser Erholungskurs unterbrochen. Im Ergebnis bleibt der
Geschaftsklimaindex, der die Lageurteile und die Geschaftserwartungen der hessischen Unter-
nehmen in einem Wert zusammenfasst, nahezu unverandert bei 94 Punkten. Damit liegt er
weiterhin unterhalb der 100-Punkte-Marke, welche den Ubergang zwischen positiver und nega-
tiver Gesamtstimmung markiert.

Aufgrund unserer Lage innerhalb der sich wirtschaftlich noch gut entwickelnden Metropolregion
Rhein-Main, die unverandert zu den zukunftstrachtigen européaischen Wirtschaftsrdumen gehort,
gehen wir jedoch weiterhin von einer hohen Nachfrage nach Wohnraum aus.

Gut aufgestellt sehen wir uns insbesondere dadurch, dass wir mit unserer ausgewogenen, nicht
auf maximal erzielbare Erldse ausgerichteten Mietpreispolitik, auch zuklnftig als moderner
Wohn-Dienstleister mit einem marktgerechten Angebot zu fairen Mietkonditionen wahrgenom-
men werden.

Selbst unter Beachtung dieser Grundsatze bietet unser Wohnungsbestand, gemessen an der
ortsliblichen Vergleichsmiete, weiterhin ein ausbaufahiges Mieterh6hungspotenzial.

Um unseren Beitrag zur Verbesserung der unverandert angespannten Situation auf dem Woh-
nungsmarkt im Hochtaunuskreis zu leisten, werden wir auch in Zukunft die Neubautétigkeit fur
den eigenen Bestand fortsetzen. Eine besondere Aufmerksamkeit wird hierbei, bedingt durch die
demografische Entwicklung, auch auf die Errichtung barrierearmer, seniorengerechter Woh-
nungen zu legen sein.
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Lagebericht 2020

Zu dieser Geschaftspolitik gehort auch bei sich bietender Gelegenheit der Erwerb von poten-
ziellem Bauland.

Von gleicher Bedeutung wie die Erstellung von Neubauten ist die Modernisierung unserer Be-
standsliegenschaften und -wohnungen, um auch in diesem Segment den sich wandelnden ge-
sellschaftlichen, energetischen und rechtlichen Anforderungen proaktiv zu begegnen.

5. Prognosebericht

Der Schwerpunkt unserer Tatigkeit wird auch in Zukunft die nachhaltige Entwicklung unseres
Bestandes sein, um so sicherzustellen, dass unsere Wohnungen innerhalb der sich stetig an-
dernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen weiterhin ein attraktives und nachgefragtes An-
gebot darstellen.

Einen Weg zur Erreichung dieses Ziels sehen wir in der Errichtung von Neubaumalnahmen, die
zu akzeptablen Mieten den gegenwartigen sowie zukunftigen Wohnanforderungen gerecht wer-
den.

In Kronberg-Oberhdchstadt in der FriedensstralRe 2 - 20 ist die Genossenschaft Eigentliimerin von
mehreren Mehrfamilienhausern mit 30 Wohnungen. Aufgrund des Alters sowie der nicht mehr
zeitgemaflen Wohnungsgrundrisse ist eine Modernisierung dieser Liegenschaften wirtschaftlich
und technisch nicht vertretbar, sodass diese Grundstiicke einer kompletten Neubebauung mit
Mietwohnbauten zugefuhrt werden.

Die Abbrucharbeiten haben im Februar dieses Jahres begonnen und sind mittlerweile abge-
schlossen.

Errichtet werden 60 Wohnungen, wovon 12 Wohnungen 6ffentlich geférdert werden, sowie eine
Tiefgarage fur 67 Fahrzeuge und 15 oberirdische Stellplatze. Die Gebaude werden die Anforde-
rungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) Ubertreffen. Das Investitionsvolumen belduft sich
auf 14 Mio. Euro und wird Uberwiegend durch Fremdmittel finanziert. Der Baubeginn soll Ende
Oktober 2021 erfolgen, die Fertigstellung ist fir Sommer 2023 vorgesehen.

Bezuglich des Erwerbs und der Bebauung eines weiteren Grundstulicks in Oberursel fanden erste
Gesprache mit der Stadt Oberursel statt.

Auf einem weiteren eigenen, bereits bebauten Grundstiick in Oberursel ist eine Nachverdichtung
mit einem Wohngebaude geplant. Die hierfur bereits begonnenen Planungen werden weiter be-
trieben.

Unabhangig hiervon werden weitere Nachverdichtungsprojekte gepruft.

Fur ein unbebautes Grundstick in Oberursel wurden von zwei Architekturblros Konzeptstudien
im Hinblick auf eine mdgliche Bebauung vorgelegt.

Im Zuge der nachhaltigen Entwicklung unseres Bestandes liegt ein weiterer Schwerpunkt unserer
Tatigkeit in der Werterhaltung und Sicherstellung der dauerhaften Vermietbarkeit unserer Liegen-
schaften. Die Instandhaltungsplanung fir die nachsten flnf Jahre sieht hier jahrliche Instandhal-
tungsaufwendungen zwischen 4,9 und 9,1 Mio. Euro vor.

Im laufenden Geschaftsjahr sind fur Instandhaltung und Modernisierungsmaflnahmen rund
4.930.000 Euro vorgesehen.

Die Gesamtsumme beinhaltet 1.300.000 Euro fur grundlegende Modernisierungen von Woh-
nungen bei Mieterwechsel.
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Lagebericht 2020

Im Mai 2021 beginnt die umfassende energetische Modernisierung und Sanierung der Liegen-
schaften Bommersheimer Strafl3e 62 - 66 mit 19 Wohneinheiten. Die Arbeiten beinhalten das Auf-
bringen eines Vollwarmeschutzes einschliel3lich des Anstrichs der Fassaden und die Dammung
der Kellergeschossdecken sowie die Neueindeckung der Dachflachen.

Die bislang Uberwiegend mit Gasdfen und Gasetagenheizungen beheizten Wohnungen werden
zukunftig durch eine Gas-Zentralheizungsanlage mit Warme und Warmwasser versorgt. Vollstan-
dig modernisiert werden zudem nahezu alle Bader.

Die bisherigen Fenster werden durch neue isolierverglaste Fenster ersetzt und teilweise mit
elektrisch betriebenen Auflenrollladen ausgestattet. Die vorhandenen Balkone werden abge-
rissen. Anschlielend erhalten alle Wohnungen gréfRere Vorstellbalkone.

Ausgetauscht werden ebenfalls die Wohnungseingangstiiren, die Hauseingangstiren und die
Briefkastenanlagen. Zusatzlich erfolgt der Einbau einer zentralen Sprechanlage. Erganzt werden
diese MalRnahmen durch die Erneuerung der Vordacher tiber den Hauseingangen, der Elektro-
installation, des Farbanstriches der Treppenhauser sowie der Neugestaltung der AulRenanlagen.

Alle Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten werden durch einen Generalunternehmer durch-
geflhrt. Die Liegenschaft erfullt nach der Modernisierung die energetischen Vorgaben des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG).

Die Gesamtkosten der MaRnahme betragen rund 2.100.000 Euro und werden durch Fremdmittel
von 1.500.000 Euro sowie durch Eigenmittel von 600.000 Euro finanziert. Bedingt durch den
Umfang und der Art der Modernisierungsarbeiten fihren die gesamten Modernisierungskosten
zu einer Aktivierungspflicht in der Bilanz.

Fir die Liegenschaft Oberursel, DornbachstralRe 25, 25b ist eine Sanierung der Fassaden und
eines Daches vorgesehen. Die hierfir veranschlagten Kosten belaufen sich auf rund
450.000 Euro.

Ebenfalls vollstandig saniert werden die Fassaden und das Dach des Anwesens Oberursel,
Bommersheimer Stralle 81. Aufgewendet werden hierflr rund 80.000 Euro.

Beide Vorhaben werden vollstandig aus Eigenmitteln finanziert.
An- und Verkaufe von Wohnimmobilien sind kurz- und mittelfristig nicht geplant.

Zum 01.01.2020 erfolgte plangemal der Produktivstart des neuen immobilienwirtschaftlichen
ERP-Software-Systems Wodis-Sigma. Der Wechsel war erforderlich, da der Betrieb des bis-
herigen Programms eingestellt wird. Unabhangig hiervon reprasentiert die jetzige Anwendungs-
software auch eine neuere Generation von ERP-Systemen. Dies driickt sich vor allem in detail-
lierteren sowie effizienteren Mdglichkeiten der Abbildung von betrieblichen Prozessen aus. So
wurde in 2020 begonnen, ein revisionssicheres Archiv- und Dokumentenmanagementsystem ein-
zufihren. Die Arbeiten hieran werden fortgefuhrt. In einem nachsten Schritt sollen die mobile
Wohnungsabnahme und die Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflichten mittels Tablets und
einer entsprechenden App erfolgen.

Im Anbetracht des weiterhin hohen Bedarfs an Wohnraum in Oberursel und Kronberg, der guten
Ertragslage, der geplanten und bereits begonnenen Bautatigkeit sowie der Modernisierungstatig-
keit und der zunehmenden Effizienz der Prozessablaufe steht einer weiteren positiven Entwick-
lung nichts im Wege.

Far das Jahr 2021 rechnen wir mit einem voraussichtlichen Jahresuberschuss zwischen
2.400.000 Euro und 3.000.000 Euro.
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Bilanz zum 31.12.2020

Aktiva 2020 2019

Euro Euro Euro
Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande 3.066,86 3.066,86 4.053,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 54.306.707,89 55.622.483,40
Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 885.785,64 910.771,77
Grundstiicke ohne Bauten 1.027.304,36 810.454,26
Technische Anlagen und Maschinen 55.903,50 62.115,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 130.027,26 82.051,04
Anlagen im Bau 1.117.884,57 0,00
Bauvorbereitungskosten 347.281,87 57.870.895,09 176.690,33

Finanzanlagen

Beteiligungen 780,00 780,00
Andere Finanzanlagen 900,00 1.680,00 900,00
Anlagevermogen insgesamt 57.875.641,95 57.670.298,80

Umlaufvermoégen

Andere Vorrite

Unfertige Leistungen 2.914.136,82 2.914.136,82 2.799.384,78
Forderungen und sonstige

Vermodgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 67.746,59 26.153,55
Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen 88.479,55 81.336,81
Sonstige Vermdgensgegenstande 212.448,72 368.674,86 177.239,64

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.672.570,84 3.672.570,84 1.895.400,38
Umlaufvermégen insgesamt 6.955.382,52 4.979.515,16
64.831.024,47 62.649.813,96
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Bilanz zum 31.12.2020

Passiva 2020 2019

Euro Euro Euro
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 113.776,09 65.238,54
der verbleibenden Mitglieder 5.635.967,62 5.578.813,99
aus gekindigten Geschaftsanteilen 5.063,36 5.754.807,07 20.253,84

Rucksténdige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile
31.272,93 Euro; i. V. 10.381,13 Euro

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 4.490.000,00 4.230.000,00
davon aus Jahresiliberschuss Geschafts-

jahr eingestellt

260.000,00 Euro; i. V. 190.000,00 Euro

Bauerneuerungsricklage 3.400.000,00 3.400.000,00
davon aus Jahresiliberschuss Geschafts-

jahr eingestellt

0,00 Euro;i. V. 0,00 Euro

Andere Ergebnisriicklagen 27.404.767,54 35.294.767,54 25.481.307,25
davon aus Jahresliberschuss Geschéafts-

jahr eingestellt Euro; 1.923.460,29 Euro;

im Vorjahr 1.460.245,72 Euro

Bilanzgewinn

Jahresuberschuss 2.406.574,37 1.869.755,51
Einstellung in Gewinnriicklagen -2.183.460,29 223.114,08 -1.650.245,72
Eigenkapital insgesamt 41.272.688,69 38.995.123,41

Riickstellungen
Steuerriickstellungen 97.602,28 174.750,00

Sonstige Riickstellungen 110.269,00 207.871,28 102.076,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-

instituten 16.393.041,80 16.047.299,88
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 2.055.600,18 2.534.104,26
Erhaltene Anzahlungen 3.428.080,91 3.395.914,85
Verbindlichkeiten aus Vermietung 340.868,22 133.773,27
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 578.858,92 764.918,13
Sonstige Verbindlichkeiten 554.014,47 23.350.464,50 501.854,16

davon aus Steuern: 1.690,35 Euro; i. V. 365,06 Euro
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
1.283,40 Euro; i. V. 1.522,89 Euro

64.831.024,47 62.649.813,96
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung
des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertréage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung

davon fir Altersversorgung: 1.486,71 Euro;
i. V. 1.507,92 Euro

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen und anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahrestiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Euro

12.232.501,90

2020

Euro

2019

Euro

11.806.961,03

25.298,91 12.257.800,81 13.269,45
114.752,04 134.236,00

37.318,50 35.218,15

101.986,03 249.039,69

5.634.291,89 5.824.376,11
609,99 5.634.901,88 1.601,31
6.876.955,50 6.412.746,90

1.100.636,56 1.164.431,65
226.962,18 1.327.598,74 224.646,13
1.731.831,56 1.746.087,43

556.823,82 492.684,27

54,18 43,70

107,00 5,88

393.692,07 452.762,48

-4.710,03 86.287,84

2.871.880,52 2.245.896,68

465.306,15 376.141,17

2.406.574,37 1.869.755,51

2.183.460,29 1.650.245,72

223.114,08 219.509,79
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A. Allgemeine Angaben

Die Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG -OWG- ist eine Genossenschaft, eingetragen in
das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Bad Homburg v. d. Hoéhe unter der Register-
nummer 116.

Der Sitz der Genossenschaft ist in 61440 Oberursel, Hohemarkstraflte 27a.

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr 2020 wurde nach den derzeit gultigen Vorschriften
des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der vorgeschriebenen Formblatt-Verordnung vom 16.10.2020 fur
Wohnungsunternehmen. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenver-
fahren erstellt.

B. ErlGuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstande und das gesamte Sachanlagevermdgen werden zu
fortgeflhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten werden
auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus direkt der Herstellung zu-
rechenbaren Fremdkosten, angemessenen Teilen der Gemeinkosten und in friiheren Jahren an-
gefallenen Zinsen fir Fremdkapital zusammen.

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdgens werden
wie folgt vorgenommen:

1) Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie Grundstlicke mit Ge-
schafts- und anderen Bauten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von

a) 80 und 50 Jahren bei Wohn-, Geschéafts- und anderen Bauten. Die Objekte Freilig-
rathstrafe 20 / Erich-Ollenhauer-Strale 2 und Erich-Ollenhauer-Stralle 1a werden
nach § 7 Abs. 5 EStG degressiv abgeschrieben, die Aulenanlagen auf 10 Jahre,

b) 50 und 25 Jahren fir Garagen und fiir Einstellplatze.

2) Technische Anlagen und Maschinen unter Anwendung der linearen Abschreibungsme-
thode auf Grundlage eines Abschreibungssatzes von 5 %.

3) Immaterielle Vermogensgegenstande und Betriebs- und Geschéaftsausstattungen unter
Anwendung der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung von Abschrei-
bungssatzen zwischen 10, 20 und 25 %.

4) Abnutzbare bewegliche Wirtschaftsguiter des Anlagevermdgens, die zu einer selbstan-
digen Nutzung fahig sind, werden, sofern ihre Anschaffungskosten zwischen 150,01 € und
1.000,00 € netto liegen, entsprechend den steuerlichen Vorschriften gemaR § 6 Absatz 2a
EStG in einem jahrlichen Sammelposten zusammengefasst und Uber einen Zeitraum von
funf Jahren abgeschrieben.

5) Abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgiter des Anlagevermdgens, die zu einer selbstan-
digen Nutzung fahig sind und deren Anschaffungskosten 150,00 € netto nicht Gbersteigen,
werden im Einklang mit § 6 Absatz 2a EStG im Jahr des Zugangs in voller Héhe abge-
schrieben.

Die Bauvorbereitungskosten enthalten Fremdkosten und verrechnete eigene Aufwendungen. Die
Bewertung erfolgt zu Herstellungskosten.

Die Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten bewertet.
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Unfertige Leistungen wurden zu Herstellungskosten bewertet.

Bei den zu Nennwerten angesetzten Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden
wurde erkennbaren Risiken durch Abschreibung Rechnung getragen.

Passivierungspflichtige Rickstellungen werden in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung bemessenen Erflllungsbetrags ausgewiesen. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Deutschen Bundesbank verdffentlichten Abzin-
sungszinssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit ihnrem Erflullungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Bei den ,Immateriellen Vermdgensgegenstanden” handelt es sich um Betriebssoftware, Anwen-
derprogramme bzw. Lizenzgeblhren hierfur.

Bei der Position ,,Grundstliicke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten® wurden bei einer
Liegenschaft im Geschaftsjahr 346.195,64 Euro Fremdkosten der Modernisierung aktiviert. Bei
zwei Liegenschaften wurden im Zusammenhang mit Modernisierungsarbeiten eigene Leistungen
von 6.896,87 Euro aktiviert.

Bei ,Grundstlicke ohne Bauten erfolgte eine Mehrung durch Umbuchung der Grundstiickswerte
von zwei ehemals mit einem Doppelhaus bebauten Grundstiicken von ,,Grundstiicke und grund-
sticksgleiche Rechte mit Wohnbauten®. Ferner wurde im Geschéftsjahr im Zuge der Grund-
stlicksbevorratung eine unbebaute Grundstiicksflache in Oberursel erworben. Die Anschaffungs-
kosten einschliellich Anschaffungsnebenkosten beliefen sich auf 214.186,26 Euro.

Unter ,Technische Anlagen und Maschinen® erfolgt der Ausweis von in der Liegenschaft Frei-
ligrathstralRe 12 - 18 installierten Fotovoltaikanlagen.

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermogens ist im Anlagespiegel dargestellt.
Das Risiko der Inanspruchnahme der Haftsummen bei den unter der Position ,Andere Finanzan-
lagen” ausgewiesenen Anteilen an der Frankfurter Volksbank eG und der Raiffeisenbank Ober-
ursel eG wird infolge der Sicherungseinrichtung des genossenschaftlichen Finanzverbundes als
sehr gering eingeschatzt.

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlie3lich noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten enthalten.

Aus dem Jahresliberschuss von 2.406.574,37 Euro wurden 260.000,00 Euro = ein Anteil von
10,8 % der Gesetzlichen Ricklage zugefihrt.

In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind im Wesentlichen enthalten:

Interne Jahresabschlusskosten 48.000,00 Euro
Rickstellung fur Urlaubsanspriiche 28.100,00 Euro
Rickstellung fur Prufungskosten 24.000,00 Euro
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Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die ,Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen® beinhalten die durch den Betrieb
von Fotovoltaikanlagen erzielten Ertrage der Stromeinspeisung in das 6ffentliche Netz. Aufgrund
der verspateten Abrechnung des Stromabnehmers sind in den ausgewiesenen Umsatzerldsen
12.734,40 Euro betreffend das Jahr 2019 enthalten.

Die ,Sonstigen betrieblichen Ertrage” haben sich gegeniber dem Vorjahr um 59,0 % verringert.
Die Verminderung resultiert in erster Linie aus dem Wegfall der im Vorjahr einmalig ausgewiese-
nen Ertragen aus Zuschreibung von 154.617,09 Euro.

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertragen® sind im Wesentlichen enthalten:

Ertrage aus Erstattungen 87.848,32 Euro

Die Position ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage“ beinhaltet 107,00 Euro (Vorjahr 0,00 Euro)
aus der Abzinsung einer Rickstellung.

Die ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag” betreffen Ertrdge aus der Auflésung von nicht in

Anspruch genommenen Steuerrickstellungen, die ,Sonstigen Steuern® iberwiegend die Grund-
steuer.
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fiir das Geschaftsjahr 2020

Sonstige Angaben

1) Zahl der 2020 durchschnittlich beschaftigten Arbeithehmer

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 4 6

Technische Mitarbeiter 4 0

Hausmeister 4 0

Reinigungskrafte 0 1
12

Ferner waren 4 Mitarbeiter ,geringflgig“ beschéaftigt (Gartenpflege, Hausmeistertatigkeit).

2) Mitgliederbewegung

Anfang 2020 4.536 Mitglieder mit 35.010 Anteilen
Zugang 2020 104 Mitglieder mit 1.394 Anteilen
Abgang 2020 111 Mitglieder mit 986 Anteilen
Ende 2020 4.529 Mitglieder mit 35.418 Anteilen
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich im Geschéftsjahr vermehrt um 57.153,63 Euro
Die Haftsumme hat sich vermindert um 2.240,00 Euro
Gesamtbetrag der Haftsumme am 31.12.2020 1.449.280,00 Euro

3) Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem 31.12.2020 eingetreten sind, liegen
nicht vor.

4) Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsverbandes

VdW sldwest, FranklinstraRe 62, 60486 Frankfurt am Main

5) Mitglieder des Vorstandes

Birgit Welter, Rechtsanwaltin hauptamtlich, Vorsitzende

Karl-Heinz Beck, Ministerialrat a. D. nebenamtlich, verstorben 18.10.2020
Hans-Richard Matern, Kaufmann der

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft i. R. nebenamtlich, bis 30.06.2020
Hans-Jirgen Weber, Fachwirt in der

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft nebenamtlich, ab 01.07.2020
Stephan Schreck, Diplom-Ingenieur (FH) nebenamtlich, ab 01.01.2021
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2020

6) Mitglieder des Aufsichtsrates

Rainer Zulauf, Rechtsanwalt Vorsitzender
Edgar Parnet, Burgermeister a. D. stellv. Vorsitzender
Dietfried Hinterreiter, Industriekaufmann i. R. bis 17.08.2020

Gunter Bastian, Erster Stadtrat a. D.

Carl Robert Martins, Rechtsanwalt

Karina Maas-Margraf, Diplom-Kauffrau

Detlef Henning, Rechtsanwalt ab 17.08.2020
Stephan Schreck, Diplom-Ingenieur (FH) bis 31.12.2020

Ehrenvorsitzender des Aufsichtsrates
Hermann Banze

7) Prokuristen

Peter Moritz
Thomas Schultheis

8) Beteiligungen und Mitgliedschaften

Die Genossenschaft ist Mitgesellschafterin der TdW studwest Treuhandgesellschaft fur die
Sudwestdeutsche Wohnungswirtschaft mbH, Frankfurt, Mitglied bei der Frankfurter Volks-
bank eG (Haftsumme 800,00 Euro) und Raiffeisenbank Oberursel eG (Haftsumme
150,00 Euro), Mitglied beim Verband der Sidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.,
Frankfurt sowie Férdermitglied der Sidwestdeutschen Fachakademie der Immobilienwirt-
schaft e.V..

Ferner gehort sie dem AGV Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,
Dusseldorf und dem Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften Hessen an.

Die Genossenschaft ist Mitglied bei der DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. in Kéln. Diese Gesellschaft fordert die Schaffung
menschenwiirdiger Wohn- und Lebensverhaltnisse auch fir die Armsten der Armen in
Afrika, Asien und Lateinamerika. Die DESWOS wird in ihrer Arbeit unterstitzt von Genos-
senschaften, Gesellschaften und Verbanden der deutschen Wohnungswirtschaft. Die
Wohnungswirtschaft ist damit der einzige Zweig der deutschen Wirtschaft, der eine eigene
Entwicklungshilfe-Organisation unterhalt.
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fiir das Geschaftsjahr 2020

9) Gewinnverteilungsvorschlag
Unter Berlcksichtigung der auf Grundlage der Satzung erfolgten Zuweisung von
260.000,00 Euro in die Gesetzliche Ricklage haben Vorstand und Aufsichtsrat auf der
Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahrestuberschuss in Héhe von
2.406.574,37 Euro einen Betrag von 1.923.460,29 Euro im Rahmen der Vorwegzuweisung
in die Anderen Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn 2020
in Hohe von 223.114,08 Euro wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende von 4 % auf das am 01.01.2020 ausgewiesene dividenden-
berechtigte Geschaftsguthaben von 5.577.853,99 Euro = 223.114,08 Euro.

Oberursel, den 20.05.2021

Der Vorstand

NIy,

Welter Weber Schreck
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat und seine Ausschisse haben sich, wie in den Jahren zuvor, im Laufe des Ge-
schéaftsjahres 2020 in mehreren Sitzungen anhand von Unterlagen und Einzelberichten des Vor-
standes Uber alle wesentlichen Geschéaftsvorfalle sowie Uber die Ertrags- und Wirtschaftslage der
Genossenschaft eingehend unterrichtet. Der Bauausschuss des Aufsichtsrates hat sich dartber
hinaus Uber die Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen informiert.

Der Aufsichtsrat hat nach Vorarbeiten des Prifungsausschusses die OrdnungsmaRigkeit des
Rechnungswesens und den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2020 geprift. Bean-
standungen ergaben sich nicht. Nach dem abschlieBenden Ergebnis dieser Priifung werden
gegen den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss 2020 keine Einwendungen erhoben. Auf-
sichtsrat und Vorstand haben in gemeinsamer Sitzung die Einstellung eines Betrages von
260.000,00 Euro in die Gesetzliche Rucklage, eines Betrages von 1.923.460,29 Euro im Rahmen
der Vorwegzuweisung in die Anderen Ergebnisricklagen sowie den Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinns beschlossen.

Der Aufsichtsrat schlagt vor, den Jahresabschluss 2020 der Vertreterversammlung zur Be-
schlussfassung vorzulegen. Ferner empfiehlt der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung, dem
Vorstand Entlastung zu erteilen und den ausgewiesenen Bilanzgewinn entsprechend dem Vor-
schlag zu verteilen.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Vorstandes und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Genossenschaft sowie allen Mitgliedern der Vertreterversammlung fir ihre geleistete Arbeit.

Oberursel, den 20.05.2021

Der Aufsichtsrat

Zulauf
- Vorsitzender -
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Vertreter der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG
bis zur Feststellung des Jahresabschlusses 2021

Wahlbezirk 1

Im Rosengartchen, Hohemarkstral’e ab Im Heidegraben/Borkenberg aufwarts bis Ende, Im
Rothkopf, NeuhausstralRe, Kupferhammerweg, Hans-Rother-Steg, Wohngebiet Camp King, Ober
den Birken, Borkenberg, Freiherr-vom-Stein-Strale, Fischbachstralle, Eisenhammerweg, An der
Glocknerwiese, Eichwaldchenweg, Sankt-Hedwigs-Weg.

Ifd.-Nr. Name Vorname StralRe Mitglieds-Nr.
1) Welteke Silke Camp-King-Allee 7 4228
2) Kreuzer Glnter Im Rothkopf 38 3693
3) Kulessa Gunther Im Rosengartchen 78 4535
4) Hofner Gudrun Hohemarkstraflte 90b 4922
5) Gissel Alexander Im Rosengartchen 15 5743
6) Zajonz Norbert Elvis-Presley-Weg 1 8425

Wahlbezirk 2

Dornbachstral3e ab Mainstrafl3e bis Ende, Im Heidegraben, Eschbachweg, Lorsbachstrale, Kin-
zigstralle, Hauptstralle.

Ifd.-Nr. Name Vorname Stralle Mitglieds-Nr.
1) Messerschmidt ~ Hubert Dornbachstral3e 25 6535
2) Rach Klaus Mainzer StralRe 29 5151
55294 Bodenheim
3) Schreiber William Dornbachstralle 25 7656
4) Kurz Anna-Maria Dornbachstralle 40 12433
5) Asmalsky Thomas Eschbachweg 32 10554
Wahlbezirk 3

Hohemarkstrale ab LahnstralRe bis Im Heidegraben/Borkenberg, NiddastralRe, UsastralRe, Dill-
stralle, Mainstrale, Schellbachstral’e, Lahnstralie, Weilstralle, Erlenbachweg, Dornbachstralie
bis Mainstralle, Alte-Leipziger-Platz.

Ifd.-Nr. Name Vorname Strale Mitglieds-Nr.
1) Schwarz Wolfgang Lahnstralle 17 3704
2) Muillrich Christiane NiddastralRe 44 6417
3) Muillrich-Mahl Alexandra Niddastralle 48 6206
4) Hansen Uwe Niddastralle 5 2785
5) Brill Jirgen Lahnstralte 19 2753
6) Tilke Gunter Usastralle 2 3338
7) Tresp Matthias Berliner StralRe 73 11587
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Vertreter der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG
bis zur Feststellung des Jahresabschlusses 2021

Wahlbezirk 4

Hohemarkstralle ab Lahnstralle bis Homm-Kreisel, Moselstralte, Rheinstralle, Oberstedter
Strale, Philipp-Reis-Stralle, Siemensstralle, Im Portugall, Untere HainstraRe, Obere Hainstralle,
Marxstralle, Portstral’e, Zelterstralde, Groenhoffstralle, Silcherstralle, HegarstralRe.

Ifd.-Nr. Name Vorname StralRe Mitglieds-Nr.
1) Bdhmer Wolfgang Rheinstralle 20 4618
2) Vey Heidemarie Philipp-Reis-Stralke 3 4829
3) Kirchhof Anke Hohemarkstralle 27 9774
4) Hoffmann-Alfke =~ Rainer Zelterstralle 2 4435
5) Hauser-Galow Oda-Brigitte Hohemarkstralle 45a 8960
Wahlbezirk 5

Alexander-Hess-Stralle, Rossertstral’e, Berliner Strale 73, Freiligrathstrale, Friedensstralie,
Zum Flemig, Erich-Ollenhauer-Stral’e, Im Taunusgarten, An der Billwiese, Beethovenstralie,
Bleibiskopfstralle, Ebertstralle, Herzbergstralle, Kapersburgstralle, Mozartstralle, Richard-Wag-
ner-Strale, Rosskopfweg, Wintersteinstralle.

Ifd.-Nr. Name Vorname Stralle Mitglieds-Nr.
1) Schultheis Thomas Freiligrathstralle 21 10923
2) Gilra Monika FreiligrathstralRe 45 2456
3) Otte Gerhard Erich-Ollenhauer-Stralte 3 4425
4) Ludwig Heinrich Freiligrathstralle 15 5774
5) Weigand Peter Ebertstralle 26 4605
6) Koch Guido Freiligrathstral’e 14 5772
7) Reckling Daniel Im Rosengartchen 20 10635
8) Waibel Tim Freiligrathstrale 21 11774

Wahlbezirk 6

BruchwiesenstralRe, Kreuzbergstralle, Rhénstralle, Glauburgweg, Goldackerweg, Lange Strale,
Homburger Landstral3e, Im Hopfengarten, Mollerbachstralle, Minzenburgstralie, Dietrich-Bon-
hoeffer-Strale, Graf-von-Stauffenberg-StraRe, Im Olgarten, In der Steingasse, Frankfurter Land-
stralde (ungerade), Bommersheimer Stral’e, Odenwaldstral’e, WallstralRe, Folkbertusstralle, An
der Friedenslinde, Burgstrafle, HauffstralRe, Im Breul, Kalbacher StralRe, Langwiesenweg, Maxi-
milian-Kolbe-StralRe, Spessartstralle, Geschwister-Scholl-Stralde, Pfarrackerweg, Uhlandstrale.

[fd.-Nr. Name Vorname StraRe Mitglieds-Nr.
1) Lichtblau Dagmar Bommersheimer Stralle 81 5303
2) Calmano Hildegard Wallstralle 31 6578
3) Geiller-Burschil  Brigitte Spessartstralle 7 4771
4) Ibert Jutta Maximilian-Kolbe-Strale 6 12123
5) Becker Rudolf Folkbertusstrale 11 3006
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Vertreter der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG
bis zur Feststellung des Jahresabschlusses 2021

Wahlbezirk 7
Kronberg
Ifd.-Nr. Name Vorname StralRe Mitglieds-Nr.
1) Eberhardt Karl-Peter Niederhdchstadter Stralie 24 5791
61476 Kronberg
2) Vol Peter Sudetenring 16 4544
61476 Kronberg
3) Kubina Jens Sudetenring 14 6826
61476 Kronberg
4) Kubina Jirgen Sudetenring 26 7370
61476 Kronberg
5) Parnet Gerlinde Friedensstralle 35 A 6876
61476 Kronberg
Wahlbezirk 8

Frankfurter LandstraRe (gerade), Am GaRgang, MauerfeldstralRe, Memeler Stralke, Oberurseler
StralRe, Alois-Henninger-Stralle, Am Heiligenrain, Am Schmidtstock, Am Wetebrunnen, An den
Pappeln, Bahnweg, Birkenstral3e, Danziger Stral’e, Eibenweg, Eichenstralle, Fahrgasse, Fuchs-
tanzstralle, GartenstralRe, Gorlitzer Stralde, Hintergasse, Im Kirschenfeld, KapellenstralRe, Kie-
fernweg, Kiesweg, Kurmainzer Stralle, Neugasse, Pfaffenweg, Pfingstbornstralle, Platanen-
stralde, Ruppertshainer Stralle, Sankt-Sebastian-Stralle, Steingasse, Steinstralle, Stettiner
Stralle, TaunusstralRe, UlmenstralRe, Ursemer Stralle, Weillkirchener Stralle, Zedernweg.

Ifd.-Nr. Name Vorname Stralde Mitglieds-Nr.
1) Frey Bernd Eichenstralie 1a 7846
2) Schorr Thorsten Kurmainzer Stralle 38 11381
3) Schubert Erwin Eichenstralie 16a 9305
4) Schafer Kurt Zedernweg 7 9114
5) Degen Jannis Eibenweg 15 12503
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Vertreter der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG
bis zur Feststellung des Jahresabschlusses 2021

Wahlbezirk 9

Oberursel und andere Orte. Hierunter fallen alle Mitglieder, deren StraRenbezeichnung nicht
den Wahlbezirken 1 - 8 zugeordnet ist.

Ifd.-Nr. Name Vorname Stralde Mitglieds-Nr.
1) Gopfert Reiner An der Burg 1 4408
2) Hame Inge Vorstadt 28 7684
3) Kurz Norbert Kumeliusstralle 16 1775
4) Grein Eugen HospitalstralRe 21 5789
5) Gab Josef Tilsiter Stral3e 6 11330
6) Becker Fred An der Wiesenmuhle 4 3267
7) Dr. Rauscher Bert Kdhlerweg 18 9113
8) Kruger Horst Feldbergstralle 39b 6036
9) Schmidt Markus Am Mergelgarten 16 6372

10) Mulfinger Wilhelm Oberhdchstadter StralRe 59 11632

11) Kraus Hubert Peter Steinbacher StralRe 2 12413

12) Malek Karl-Martin HospitalstralRe 12a 6473

13) Fenske Jorg Marienbader Stral’e 12b 5623
61273 Wehrheim

14) Kruger Lutz Alfred-Delp-Stralle 3 10480

15) Schafferhans Sabrina Usinger Weg 13 12510
61350 Bad Homburg

16) Weinert Gisela Marienbader Platz 22 3786
61348 Bad Homburg

17) Lorenz Heidemarie Ricarda-Huch-Stralke 10 7386
61350 Bad Homburg

18) Funke Jurgen Vogelsbergstralie 8 11801

19) Rohr Joachim Habichtweg 22 7010
65719 Hofheim

20) Karsten Till-Stefan FrankenstralRe 8 10102
76532 Baden-Baden

21) Mattausch Karsten Am Burghof 17¢ 8039
60437 Frankfurt am Main

22) Erbe Stefanie Nuringstrale 2 7929
61462 Kdnigstein

23) Weferling Frank Aschrottstralle 12 7347
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