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Mitgliederversammlung 2020

Prédsenzveranstaltung; coronabedingt war nur eine begrenzte Anzahl von Teilnehmern maéglich.



Verbande und Mitgliedschaften

vVdw

Rheinland
Westfalen

AGV

6

Wohnen in
Genossenschaften e.V.

EBZ

VdW Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

GoltsteinstralBe 29, 40211 Dusseldorf

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V.

Mecklenburgische Stralle 57, 14197 Berlin

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs-und Siedlungswesen e. V.

Innere KanalstraBe 69, 50823 Koln

Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.

Peter-Miiller-StraBBe 16, 40468 Dusseldorf

Marketinginitiative der
Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e. V.

KnobelsdorfferstraBe 96, 14050 Berlin

Wohnen in Genossenschaften e. V.

GoltsteinstraBBe 29, 40211 Dusseldorf

Trier Gesellschaft e. V.
c/o Provinzial-Geschaftsstelle

Viehmarktplatz 14, 54290 Trier

Club Aktiv e. V.
Selbsthilfe Behinderter und Nichtbehinderter,

SchitzenstraBe 20, 54295 Trier

Creditreform
Trier Eberhard KG

Ostallee 3-5, 54290 Trier

Europdisches Bildungszentrum der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft (EBZ)- gemeinniitzige Stiftung

Springorumallee 20, 44795 Bochum



M Wirtschaft

Im Vergleich zur Gesamtwirtschaft, die im Jahr 2020
durch die Corona-Krise erheblich belastet wurde, waren
negative Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft
kaum messbar. Wahrend noch zu Beginn der Krise mit
einem Absturz des Bruttoinlandsproduktes (BIP) von 6,5
Prozent in 2020 gerechnet wurde, betrug der tatsdchliche
Riickgang der Wirtschaftsleistung in Deutschland
insgesamt nur 4,9 Prozent. Die flir 2021 erhoffte Erho-
hung des BIP von 5,9 Prozent wurde allerdings
zwischenzeitlich auf nur noch 3,1 Prozent vom Sachver-
standigenrat bzw. 3,5 Prozent von der Bundesregierung
korrigiert. Fur das Jahr 2022 werden 3,6 bis zu 3,9
Prozent erwartet, wodurch nach Auffassung der Bundes-
regierung je nach Verlauf der Pandemie spétestens Ende
2022 die alte Stirke der deutschen Wirtschaft wieder
erreicht werden soll.

Hinter all diesen aggregierten Zahlen steht jedoch eine
Zweiteilung der Wirtschaft. Wahrend der Dienstleistungs-
bereich, darunter insbesondere die Gastronomie, Hotels
sowie ein Teil des stationdren Einzelhandels unter den
fortgesetzten Corona-Beschrdnkungen nach wie vor
leidet, entwickelt sich die exportorientierte Industrie
vergleichsweise gut.

Auch in der Bau- und Vermietungsgenossenschaft Trier
waren negative Auswirkungen durch die Lockdown-
MaRnahmen im Geschéftsjahr wie auch tberwiegend
in der gesamten Wohnungswirtschaft nicht feststellbar
und sind ebenso im laufenden Jahr 2021 nach dem
gegenwdrtigen Stand nicht zu erwarten. Die Genossen-
schaft zeigte sich durch die stabile Einkommenssituation
ihrer Mieter, die dadurch in der Lage waren, die verein-
barten Mieten wie in den Vorjahren mit nur geringen
Ausnahmen vollstdndig zu bezahlen, coronaresistent.

Der hohe Anteil von Rentnern und Pensionédren in der
Mieterschaft sowie die regional immer noch sehr gute
Lage am Arbeitsmarkt sind daftr wesentliche Griinde,
aber auch die Verbundenheit und Zufriedenheit der
Mieter mit ihrer Genossenschaft, die gerade in Krisen-
zeiten fir bezahlbares Wohnen steht und dies damit
verdeutlicht hat, dass weder im Jahr 2020 noch im
laufenden Geschaftsjahr 2021 eine Anpassung der Be-
standsmieten erfolgte. Wohnungsgenossenschaften sind
verldssliche Partner und damit unverzichtbar fur die
Gesellschaft, da sie qualitatsvollen Wohnraum und das
zu angemessenen Preisen anbieten. Durch Bestandsmo-
dernisierungen und Wohnungsneubau tragen sie zu
einem lebenswerten Umfeld fiir alle Generationen sowie
zu Energie- und CO2- Einsparungen bei.

Ein Blick auf die Genossenschaften im gesamten Bun-
desgebiet beweist die gesellschaftliche Relevanz dieser
Wohnungsunternehmen, die als Akteure am Wohnungs-
markt in partnerschaftlichem Miteinander mit der Politik
fur die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum unerléss-
lich sind.

Durch die nach wie vor gute wirtschaftliche Lage der
BVT konnten im Geschéftsjahr auch alle Investitionen
durchgefiihrt und zukiinftige Vorhaben geplant werden.
Dies ist gerade in Trier erforderlich, wo fiir breite Schichten
der Bevolkerung immer noch zu wenig bezahlbarer
Wohnraum angeboten wird. Da die Mehrzahl der Mieter
Wohnungen nur bis in den Bereich von 7,00 bis 8,00
Euro/gm nachfragen, die im Neubau nur mit Hilfe der
offentlichen Forderung realisiert werden kénnen, wird
sich die Genossenschaft auch in Zukunft wesentlich in
diesem Segment engagieren.



M Investitionen

Fur die NeubaumalBRnahme ,, Wohnen im Maarviertel"
(WIM), mit der im April 2020 begonnen wurde, wurden
im Geschaftsjahr rund 2,5 Millionen Euro ausgegeben.
Damit die neuen Wohnungen nicht nur bezahlbar, son-
dern auch energieeffizient gebaut werden kénnen, wurde
neben der Forderung durch die Investitions- und Struk-
turbank Rheinland-Pfalz (ISB) auch eine Forderung durch
die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KFW) beantragt und
gewdhrt.

Insgesamt entstehen 28 Wohnungen in 3 Baukdrpern
mit je 8 bzw. 9 und 11 Einheiten sowie eine Tiefgarage
mit 35 Einstellplatzen. Alle Baukorper werden nicht nur
mit Aufziigen ausgestattet, sondern auch komplett
barrierefrei gebaut. Nach dem Foérderbescheid betrégt
die Anfangsmiete 7,40/gm fur diese modern ausgestat-
teten und verbrauchsgtinstigen Wohnungen, die in guter,
ruhiger Wohnanlage in der Ndhe des Stadtzentrums
liegen und damit auch fiir Mieter ohne KFZ und besonders
fur Altere wegen der Barrierefreiheit sehr geeignet sind.

Voraussetzung fur die Anmietung der geférderten Woh-
nungen ist der sogenannte Wohnberechtigungsschein,
der bei Einhaltung der Einkommensgrenze von der

Stadtverwaltung beim zustdndigen Amt flr soziale
Aufgaben ausgestellt wird. Nach dem derzeitigen Stand
kann mit einer Fertigstellung des Neubaus, der mit
kalkulierten Baukosten von fast 8 Millionen Euro das
bisher grofRte Investitionsvorhaben der Genossenschaft
darstellt, etwa im Friihjahr 2022 gerechnet werden.
Nach Abschluss dieser BaumaBnahme plant die Genos-
senschaft weitere Neubauten, die nach Moglichkeit durch
offentliche Mittel gefordert und dadurch zu bezahlbaren
Mieten angeboten werden sollen.

Neben der Beschaffung der dafiir geeigneten Grundstlicke
beschéftigt sich der Vorstand bereits jetzt in Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat der Genossenschaft intensiv mit
der Planung eines Neubaus im Westen von Trier. Zur
Realisierung dieses Projekts, das neben Eigentums-
maBnahmen und Geschéftsraumen auch die Errichtung
von Uber 130 o6ffentlich geférderten Mietwohnungen
vorsieht, von denen etwa 30-35 Wohnungen durch die
BVT finanziert werden, wurde mit namhaften Investoren
auf dem Wohnungsmarkt in Trier ein Kooperationsvertrag
geschlossen. Zurzeit wird eine Machbarkeitsstudie erar-
beitet, auf deren Basis in 2022 Bau- und Forderantrage
gestellt werden, damit im Jahr 2023 mit den eigentlichen
Bauarbeiten begonnen werden kann.

VerdichtungsmalBnahme — “Wohnen im Maarviertel” (WIM)



Energetische Sanierung KloschinskystralBe 87

Da sich der Wohnungsbestand aufgrund standiger und
intensiver Bestandspflege Uberwiegend in einem
Uberdurchschnittlich guten und gepflegten Zustand
befindet, wurden im Geschéftsjahr 1.096.700,00 Euro
(Vorjahr 1.134.600,00 Euro) fir die Instandhaltung und
nur noch 182.000,00 Euro (Vorjahr 421.400,00 Euro)
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fur die Modernisierung alterer, nicht mehr zeitgemal
ausgestatteter Wohnungen ausgegeben.

Die nachstehende Grafik zeigt die Hohe der in den letzten
10 Jahren fur die Instandhaltung und Modernisierung
im eigenen Bestand aufgewandten Mittel:




B Vermietungssituation

Wegen EinzelmodernisierungsmaBnahmen, aber auch
aufgrund Verzégerungen bei der Vermietung von Woh-
nungen im hdheren Preissegment, waren Erlésschméle-
rungen von insgesamt 81,5 T€ (Vorjahr 97,9 T€) zu
verzeichnen, die aber mit 1,5 % in Relation zum gesamten
Mietaufkommen gering sind.

Die Mietausfélle betrugen zusammen mit den Erlésschmé-
lerungen 83,7 T€ (Vorjahr 114,6 T€) oder 1,5% (Vorjahr
2,1 %) der Jahressolimiete von 5.563 T€. Die Rickstdnde
aus Mieten von 24,8 T€ sind gegeniiber dem Vorjahr
mit 18,0 T€ leicht gestiegen.

Wegen des angespannten Wohnungsmarktes in Trier
und der sehr guten Nachfrage nach den Wohnungen
der BVT sind in diesem Bereich auch in den néchsten
Jahren keine wesentlichen Anderungen zu erwarten.
Im Eigentum der Genossenschaft befanden sich Ende
2020 insgesamt 1.078 Mietwohnungen, 407 Garagen
bzw. Stellplatze, ein Kindergarten, ein Getrankemarkt,
ein Café, zwei Lagerrdume und ein selbstgenutztes
Geschaftsgebaude.

Davon befinden sich 531 Wohnungen im sogenannten
Maarviertel, 268 Wohnungen in Trier - Stid, 120 Woh-
nungen in Uni- Nahe (Tarforst), 81 Wohnungen in Trier
- Feyen, 68 Wohnungen im Osten von Trier und lediglich
10 Einheiten in Trier — West.

Die Durchschnittsmiete der Mietwohnungen betrug
2020 6,54 €/gm und liegt damit im unteren Bereich des
Mietspiegels fur Bestandswohnungen. Fiir Neubauwoh-
nungen werden auf dem freien Wohnungsmarkt in Trier
inzwischen bis zu 13,00 €/gm/Monat verlangt.

B Verwaltung von Wohnungseigentiimergemeinschaften

Als Verwalter von 16 Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten und einer Tiefgarage wurden im Berichtsjahr In-
standsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen von
insgesamt 130 T€ durch die Genossenschaft im Namen
der Eigentimer organisatorisch und technisch betreut.
Flr die organisatorische Abwicklung der MaBnahmen —
insbesondere auch fir die durchgefiihrten groReren Sa-
nierungen — werden keine zusatzlichen Kosten auBerhalb
der tiblichen Verwaltungspauschalen berechnet, obwohl
hierbei ein erheblicher Mehraufwand zusétzlich zur

normalen Verwaltertétigkeit entsteht. Lediglich fur die
technische Betreuung, d.h. fiir die Inanspruchnahme des
Ingenieurs der Genossenschaft wurden die angefallenen
Kosten in Rechnung gestellt. In den vergangenen 20
Jahren wurden Instandsetzungs- und Modernisierungs-
malnahmen im Umfang von rund 8,6 Millionen Euro
durch die Genossenschaft im Auftrag der Eigentimer
umgesetzt.

Alle Wohnungseigentlimergemeinschaften bestellten die
BVT ohne Gegenstimmen bis 2024 zum Verwalter nach
dem WEG-Gesetz.

B Bauvolumen

Das Bauvolumen betrug 3.868 T€, davon entfallen 2.458
T€ auf den Baufortschritt der NeubaumalRnahmen, 1.278
T€ auf die Instandhaltung und Modernisierung des
Mietwohnungsbestandes, 2 T€ auf die Vorbereitung
neuer Baumafnahmen und 130 T€ auf die Sanierung
und Instandsetzung der Eigentumswohnungen.

B Vermoégens- und Finanzlage

Die Bilanz zum 31.12.2020 enthdlt mit 51.697 T€ lang-
fristig gebundenes Vermdgen, insbesondere die
Grundstticke des Anlagevermdgens. Dieses Vermdgen
war zum Bilanzstichtag 31.12.2020 fristgerecht mit
Eigenkapital (39.056 T€) und langfristigem Fremdkapital
(13.659 T€) finanziert. Auch die Investitionen fir die in
Durchfiihrung und Planung befindlichen Bau- und
Modernisierungsmafnahmen werden fristgerecht durch
Eigenmittel aus dem geldrechnungsméRigen Uberschuss
und bei Bedarf durch langfristige Fremdmittel finanziert.
Die Finanzlage und die Zahlungsbereitschaft sind auch
in Zukunft gesichert.

M Ertragslage

Die Umsatzerldse erhdhten sich in 2020 von 6.794 T€
auf 6.928 T€. Sowohl die Mieten als auch die abgerech-
neten Nebenkosten zogen gegenliber dem Vorjahr
aufgrund von Modernisierungen und nur bei Neuver-
mietungen durch Anpassungen an den Mietspiegel der
Stadt Trier bzw. wegen Kostensteigerungen an.

Die Instandhaltungskosten mit 1.096 T€ verminderten
sich im Vergleich zum Vorjahr mit 1.135 T€ um 39 T€.



Der in 2020 erzielte Bilanzgewinn verteilt sich 2019
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt:

Hausbewirtschaftung +1.971,9 +1.881,0
Betreuungstatigkeit +6,6 +2,4
Kapitaldisposition +0,0 +0,0
Sonstiger Bereich +54,9 + 82,4
Jahrestiberschuss +2.033,4 + 1.965,8
Einstellung in die Riicklagen ./.1.210,0 ./.1.150,0
Bilanzgewinn 823,4 815,8

B Kennzahlen

1. Bewirtschafteter Bestand 2020 2019

a) Eigentum
Mietwohnungen Anzahl 1.078 1.078
davon preisgebunden Anzahl 16 123
Gewerbeeinheiten Anzahl 6 6
Garagen/Stellplatze Anzahl 407 407
Wohn/Nutzflache aqm 70.813,64 70.813,64

b) Verwaltung
Wohnungen Anzahl 349 349
Gewerbe Anzahl 0 0
Garagen Anzahl 54 54
Summe der bewirtschafteten Einheiten 1.894 1.894

2. Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme TE 55.158 54.517
Sachanlagevermégen T€ 51.697 50.296
Investitionen in Sachanlagen TE€ 2.646 979
Eigenkapital T€ 39.056 37.072
Eigenkapitalquote % 70,8 68,0
Fremdkapital T€ 13.659 14.768
Fremdkapitalquote % 24,8 271
Umsatzerlose TE€ 6.928 6.794
Jahrestiberschuss T€ 2.033 1.966
Eigenkapitalrentabilitat % 5.2 53
Gesamtkapitalrentabilitat % 4,2 42
durchschnittl. Wohnungsmiete/Monat €/gm 6,54 6,47
Instandhaltungskosten/Jahr €/qm 15,5 16,0
Modernisierungskosten/Jahr €/gm 2,6 6,0
Fluktuationsquote % 8,7 10,3
Leerstandsquote % 1,6 1,2

davon modernisierungsbedingt % 1,0 0,9



Chancen & Risiken

B Wesentliche Chancen und Risiken der zukiinftigen Leerstandsquote. Auch im kommenden Geschéftsjahr

Entwicklung nach § 289 HGB

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen und insbe-
sondere keine bestandsgefdhrdenden Risiken, die die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage nachhaltig negativ
beeinflussen kénnten, erkennbar.

Die Genossenschaft hat in Ubereinstimmung mit dem
Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmen
(KonTraQ) ein Risikomanagementsystem installiert. Dieses
System ermoglicht das friihzeitige Erkennen von Risiko-
potentialen und erleichtert gegebenenfalls das rechtzeitige
Gegensteuern. Das im Unternehmen eingerichtete Risi-
komanagement ist darauf gerichtet, dauerhaft die Zah-
lungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu
starken. In diesem Zusammenhang werden insbesondere
alle Indikatoren regelméRig beobachtet, die zu einer
Stérung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen
fihren kénnten.

Die weiterhin anhaltende gute Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt spiegelt sich wider in einer sehr geringen

B Gewinnverwendung

Fur das Geschéftsjahr 2020 konnte nach Einstellung von
210.000,00 € in die gesetzliche Riicklage und von
1.000.000,00 € in die freie Ricklage (Andere Ergebnis-
rlicklagen) ein Bilanzgewinn von 823.445,45 € ausge-
wiesen werden.

1. Ausschittung einer Dividende von 4 % auf die
fur das Geschaftsjahr 2020 dividendenberechtigten
Geschéftsguthaben von 1.030.200,- €

2. Zuweisung zur freien Ricklage
(Andere Ergebnisriicklagen)

werden wir durch Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen die Attraktivitdt unseres Bestandes
steigern, auch um den demographischen Prognosen
(Uberalterung der Gesellschaft) Rechnung zu tragen.
Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Siche-
rungsgeschéfte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlage-
vermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich tiberwiegend um langfristige
Annuitdtendarlehen mit Laufzeiten zwischen 5 und 10
Jahren. Aufgrund steigender Tilgungsanteile halten sich
die Zinsanderungsrisiken in beschranktem Rahmen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikoma-
nagements beobachtet. Gegebenenfalls werden zur
Sicherung glinstiger Finanzierungskonditionen Prolonga-
tionen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).
Wir erwarten fir das kommende Geschéftsjahr eine
Fortsetzung der positiven Geschéftsentwicklung der
letzten Jahre.

Der Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat an die
Mitgliederversammlung zur Verwendung des Bilanzge-
winnes lautet wie folgt:

41.208,00 €

782.237,45 €

823.445,45 €

Der Vorstand

Huber

Wolf



Jahresabschluss flr das GGeschaftsjahr 2020

M 1. Bilanz zum 31. Dezember 2020

AKTIVA Geschiftsjahr
ANLAGEVERMOGEN € =

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software 6.919,63
Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 48.824.867,21
Grundstticke mit Geschéafts- und anderen Bauten 66.574,54
Technische Anlagen und Maschinen 3.589,91
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 53.294,79
Anlagen im Bau 2.738.212,82
Bauvorbereitungskosten 10.626,21 51.697.165,48

Vorjahr
€

9.494,25

49.858.452,69
66.574,54
4.481,51
70.763,97

r

296.031,81

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | ] 51.704.085,11 | 50.305.798,77

UMLAUFVERMOGEN € €

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 1.510.051,93
Andere Vorrdte 11.055,16 1.521.107,09

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 24.811,87
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 6.905,62
Sonstige Vermbgensgegenstdande 20.722,49 52.439,98

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.873.318,02

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.095,23

1.498.291,92
19.092.92

17.987,53
7.077,72
19.728,53

2.637.261,60

11.679,27

BILANZSUMME || 55.158.045,43 | 54.516.918,26



Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2020

M 1. Bilanz zum 31. Dezember 2020

PASSIVA Geschiftsjahr Vorjahr

e e ¢
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 41.400,00 49.800,00
der verbleibenden Mitglieder 1.030.200,00  1.071.600,00 1.030.200,00

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 4.640.609,16
Bauerneuerungsriicklage 23.628.640,85
Andere Ergebnisriicklagen 8.891.948,53

Bilanzgewinn

Jahrestberschuss 2.033.445,45 1.965.819,39
Einstellung in die Ergebnisriicklagen 1.210.000,00 823.445,45 1.150.000,00
]
: : ¢
Ruckstellungen fur Pensionen
und &hnliche Verpflichtungen 65.377,00 66.741,00
Sonstige Ruckstellungen 44.000,00 109.377,00 47.000,00
c ¢ :
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 13.658.538,39 14.768.383,15
Erhaltene Anzahlungen 1.708.288,90 1.658.165,33
Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.101,98 5.987,06
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 40,49
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 275.529,95 526.649,51
Sonstige Verbindlichkeiten 54.768,77 15.702.268,48 58.836,49
davon aus Steuern: 17.465,03 € (21.394,08)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 982,35 € (966,27)
Rechnungsabgrenzungsposten 290.155,96 313.085,18

4.430.609,16
23.628.640,85
37.161.198,54 7.117.001,14

BILANZSUMME | | 55.158.045,43 | 54.516.918,26



Gewinn- und Verlustrechnung

B Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Geschiftsjahr
Umsatzerldse € €
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.804.559,51
b) aus der Betreuungstatigkeit 123.336,69 6.927.896,20
Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen +11.760,01
Sonstige betriebliche Ertrdage 54.862,75
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 2.259.282,03

Vorjahr
€

6.665.349,56

128.888,97

+72.225,30
82.422,02

2.307.546,86

Rohergebnis | | 4735.236,93| 4.641.338,99

Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter 779.281,21
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstiitzung 145.856,84
davon fur Altersversorgung: 10.060,59 €

Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstdnde und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon Zufuihrung zur Pensionsriickstellung: 1.535,00 €)

Steuern vom Einkommen und Ertrag

925.138,05

1.247.332,97
197.881,96

r

175.997,25

709.606,94

134.788,62
(9.143,77)

1.239.098,22
236.044,10

200.465,47
(1.828,00)

Ergebnis nach Steuern [ | 2.18828s6, 70| 2.121 335,64

Sonstige Steuern

155.441,25

155.516,25

Jahresiberschuss ] 2.033.44545] 1.965.819,39

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

1.210.000,00

1.150.000,00

| Bilanzgewinn | | s823.44545] 81581939



Anhang des Jahresabschlusses 2020

(Genossenschaften)

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat Ihren Sitz in Trier und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Wittlich (Reg. Nr. 14/1046).

Der Jahresabschluss 2020 wurde gemaR §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschldgigen Vorschriften
des Genossenschaftsgesetztes und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt in der Fassung vom
Januar 2017.

Die BVT ist eine kleine Genossenschaft i.S.d. § 267 HGB. Die Genossenschaft nimmt die gréRenabhangigen
Erleichterungen der 8§ 274 a und 288 Abs. 1 HGB in Anspruch. Kleine Genossenschaften sind nicht verpflichtet
einen Anlagenspiegel zu erstellen.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt.

B Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten abzliglich Abschreibungen bewertet.
Hierbei sind flr die bereits am 31.12.1986 vorhandenen Vermdgensgegenstdnde grundsatzlich die urspriinglichen
Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. die Euro-EB-Werte als kumulierte Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
ausgewiesen. Fir die bereits am 31.12. vorhandenen Gegenstidnde wurden in Ubereinstimmung mit Artikel 24 EHGB
die in der Bilanz zum 31.12.1986 berlicksichtigten aufgelaufenen Abschreibungen als kumulierte Abschreibung zum
01.01.2020 vorgetragen.

Flr Sachanlagenzugange sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten angesetzt.

Zinsen fur Fremdkapital i. S. vom § 255 Abs. 3 HGB, also Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit, wurden nicht
aktiviert.

Immaterielle Vermégensgegenstidnde (Software und entgeltlich erworbene Lizenzen) werden mit 20 % abgeschrieben.

Wohnbauten wurden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von regelmdBig 80 Jahren planmaRig
abgeschrieben, die Abschreibungen auf ein Gewerbeobjekt (Supermarkt und Café) betragen 3 % der HK. Garagen
wurden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren linear abgeschrieben. Die Restnutzungsdauer
der Wohnanlagen Ludwig-Simon-Str. 1, Stauffenbergstr. 25-29, Zeughausstr. 27, 28, Kloschinskystr. 87-100,
Guterstralle 85-89, Saarbriickerstralle 25-27, Am Weidengraben 60-64, Am Weidengraben 48-52, Hohenzollernstrale
6-16 und Trierweilerweg 20 wurde nach jeweils aufwendiger Modernisierung (KfW —Energiesparhaus) um 7 bis 40
Jahre verlangert. Technische Anlagen und Maschinen werden Uber einen Zeitraum von 5 Jahren abgeschrieben. Die
Herstellungskosten der Geschéftsstelle BenediktinerstraBe 44 werden ebenfalls mit 3 % abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiter der Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden voll abgeschrieben, die Kosten der
Ubrigen Gegenstande entsprechend der Nutzung auf 3-7 Jahre (EDV-Anlage, Bliromaschinen) bzw. 8-13 Jahre
(Buroeinrichtung, technische Geréte).

Zuschreibungen wurden aufgrund des Beibehaltungswahlrechts fir Genossenschaften nicht vorgenommen.
Niedrigere Wertansatze aufgrund von in Vorjahren vorgenommenen Abschreibungen nach § 253 Abs. 4 HGB in der
bis zum 28. Mai 2009 geltenden Fassung werden unter Anwendung der fir sie geltenden Vorschriften des HGB
fortgefiihrt.

Aktiv abgegrenzt wurde eine Leasingsonderzahlung.

Rickstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Aufwandsriickstellungen im Sinne von § 249 Abs.
2 HGB sind nicht gebildet.



Verluste aus schwebenden Geschéften, Aufwendungen fiir innerhalb von 3 Monaten nachzuholende Instandhaltung
und Aufwendungen aus Gewéhrleistung ohne rechtliche Verpflichtung waren am 31.12.2020 nicht zu erwarten.

Fur unterlassene Instandhaltung, die innerhalb des 4. bis 12. Monat nach dem Bilanzstichtag nachgeholt wird, sind
Rickstellungen aufgrund des Wahlrechts nicht gebildet worden. Sonstige Rickstellungen wurden in Héhe des nach
vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags angesetzt. Sonstige Riickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden nicht gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit den Erfillungsbetragen passiviert.

Passiv abgegrenzt sind vorausgezahlte Mieten und zwei Tilgungszuschsse.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
1. Im Geschaftsjahr wurden keine Forschungs- und Entwicklungskosten aktiviert.

2. In der Position ,,Unfertige Leistungen” sind 1.510.051,93 EUR (Vorjahr 1.498.291,92 EUR) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. In der Position , Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4. In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind keine Disagien enthalten.
5. Eine aktive Steuerabgrenzung nach § 274 ABS. 2 HGB wurde nicht vorgenommen.

6. Riicklagenspiegel

Bestand am Einstellung aus Einstellung aus Entnahme Bestand am
Ende des dem Bilanz- dem Jahrestber- fur das Ende des Ge-
Vorjahres gewinn des schuss des Ge- Geschaftsjahr schéftsjahres
Ergebnisriicklagen EUR Vorjahres EUR schaftsjahres EUR EUR EUR
(1) gesetzliche Ricklage 4.430.609,16 -\- 4.640.609,16
(2) Bauerneuerungsriicklage  23.628.640,85 - - 23.628.640,85
(3) Andere Ergebnisricklagen  7.117.001,14 774.947,39  1.000.00,00 -- 8.891.948,53

7. Rickstellungen fiir Pensionen wurden gemal Sachverstandigengutachten nach dem Teilwertverfahren unter der
Berlicksichtigung von zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen sowie den zugrundeliegenden Sterbetafeln
errechnet. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundsédtzen und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten Abzinsungssatz von 2,30 %.

Bei den Rickstellungen fiir Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach
MafRgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschéaftsjahren und
dem Ansatz der Riickstellungen nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen sieben Geschaftsjahren im Geschéftsjahr ein Unterschiedsbetrag in Héhe von 2.851,00 EUR.

8. Fur Verpflichtungen aus vor dem 01. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Riickstellungen
in vollem Umfang gebildet.

9. In den , Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Jahresabschluss- und Priifungskosten 25.000,00 €
Kosten der Generalversammlung 10.000,00 €
35.000,00 €



10. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.

11. Passive latente Steuern gem. § 274 HGB bestehen nicht.

12. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande
Gesamtbetrag

Geschaftsjahr EUR
9.654,49

832,80

10.487,29

Vorjahr EUR
4.285,58
832,80
5.118,38

13. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich

wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt
Anleihen -\
(Vorjahr) )
Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 13.658.538,39

(Vorjahr)
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern -\

(14.768.383,15)

(Vorjahr) ()
Erhaltene Anzahlung 1.708.288,90
(Vorjahr) (1.658.165,33)
Verbindlichkeiten

aus Vermietung 5.101,98
(Vorjahr) (5.987,06)
Verbindlichkeiten

aus Betreuungstatigkeit 40,49
(Vorjahr) --)
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 275.529,95
(Vorjahr) (526.649,51)
Verbindlichkeiten gegentiber

gebundenen Unternehmen
(Vorjahr) (--)
Verbindlichkeiten aus der

Annahme gezogener Wechsel

und der Ausstellung

eigener Wechsel
(Vorjahr) (--)
Verbindlichkeiten gegentiber

Unternehmen mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht --
(Vorjahr) (=)
Sonstige Verbindlichkeiten 54.768,77
(Vorjahr) (58.836,49)

Gesamtbetrag 15.702.268,48] 4.053.229,80 | 11.649.038,68] 6.337.255,20] 5.311.783,48 13.658.538,39
(Vorjahr) (17.018.021,54) (4.325.591,22) [(12.692.430,32)] (7.212.217,79) | (5.480.212,53) |(14.768.383,15)

davon
Restlaufzeit
bis zu mehr als zwischen tber
1 Jahr 1 Jahr 1und 5 Jahre 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR

(G5 (C) (CR5) -
2.043.236,89 11.615.301,50 6.303.518,02 5.311.783,48
(2.109.844,76) (12.658.538,39) (7.178.325,86) (5.480.212,53)
-,-) (GO -,-) -
1.708.288,90 - == ==
(1.658.165,33) (--) (--) (--)
510198
(5.987,06) ) -,-) (-
40,49
(C) (CO) (CD) -
275.529,95 - - =
(526.649,51) ) (=2 (-
(CD) (C0) (CD) (C5)
-.») (C0) -.-) -
(&) ) &) )
21.031,59 33.737,18 33.737,18 --
(24.944,56) (33.891,93) (33.891,93) (--)

gesichert

Art der
EUR Sicherung
) )
13.658.538,39 GPR
(14.768.383,15) (GPR)
) )
) )
&) Er)
) ()
&) )
) )
) )
&) )
) )
GPR
(€]

GPR = Grundpfandrecht



M 1. Gewinn- und Verlustrechnung

1. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind keine Ertrdge aus der Aufldsung von Sonderposten mit Ricklageanteil
enthalten.
Ferner sind in den sonstigen betrieblichen Ertragen keine Ertrdge aus der Abzinsung und aus der Wéahrungsumrechnung
enthalten.

2. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind keine Aufwendungen aus der Abzinsung und aus der
Waéhrungsumrechnung enthalten.

D. Sonstige Angaben
1. Es bestanden keine Haftungsverhéltnisse im Sinne der §§ 251,268 Abs. 7 HGB.

2. Es bestanden keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen/Geschéfte, die
fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B. Miet-, Pacht-, Leasingverpflichtungen, aus laufenden
Bauvorhaben, Besserungsscheinverpflichtungen).

Das Bestellobligo fur vergebene Neubau- u. Modernisierungsauftrage ist durch Eigen- oder Fremdmittel gedeckt.
Zuklinftige Bauinstandhaltungen kénnen mit Eigenmitteln finanziert werden. Zukinftige Neubau- und
ModernisierungsmalBnahmen werden branchentiblich eigen- oder fremdfinanziert.

Aufgrund eines gemeinsamen Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat hat die Genossenschaft gem. § 34 Abs.
16 KSTG in der Fassung des Jahressteuergesetzes 2008 die weitere Anwendung der §§ 38 und 40 KSTG in der
Fassung vor Verklindung des Jahressteuergesetzes 2008 beantragt. Der Antrag wurde vom Finanzamt Trier genehmigt.
Eine Verpflichtung zur Anwendung der Abgeltungssteuer auf den EK 02 - Bestand entfallt somit.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an anderen Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Mitarbeiter Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmdannische Mitarbeiter 7 3
Technische Mitarbeiter 1 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. - -
Gesamt 8 3

5. Mitgliederbewegung

Anfang 2020 1.661
Zugang 2020 77
Abgang 2020 77
Ende 2020 1.661
Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr
vermehrt um EUR
Die Haftsummen haben sich im Geschéaftsjahr erhdht um EUR
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf EUR 1.030.200,00

6. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Goltsteinstr. 29, 40211 Dussseldorf



B 7. Mitglieder des Vorstandes (Vor- u. Zuname):

Dipl.-Kaufmann Albrecht Huber
Dipl.-Kaufmann und Steuerberater Marco Wolf

H 8. Mitglieder des Aufsichtsrats (Vor- u. Zuname):

Rechtsanwalt Norbert Feder, Vorsitzender

Bankkaufmann Gerhard Dehen, stellvertretender Vorsitzender
Altenpflegerin Gertrud Kénen

Architektin Dagmar Quiring

Bauingenieur Hartmut Bhme

Elektroinstallateurmeister Mario Reduch

B 9. Am Bilanzstichtag betragen die Forderungen an:

Mitglieder des Vorstandes -,- EUR
Mitglieder des Aufsichtsrates -,- EUR
Der Vorstand

Huber Wolf



Gesetzliche Prifung

B Die gemiR § 53 Genossenschaftsgesetz (GenG) vorge-

schriebene Priifung wurde vom Verband der Wohnungs-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V. als gesetzlicher
Prifungsverband in der Zeit vom 23.September bis 12.
Oktober 2020 durchgefihrt.

Der Priifungsverband formulierte folgendes zusammen-
fassende Ergebnis:

~Unsere Prifung umfasst die Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der
Geschéftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermogenslage sowie die Geschaftsfiihrung der Genos-
senschaft zu priifen. Zur Beurteilung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse haben wir den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss und Lagebericht einbezogen.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortliche Wohnungsversorgung.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass
die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeitraum
ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungsméaBigen
Forderzweck gegenitiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die
Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes. Am
Bilanzstichtag wurden 120 Hauser mit 1.079 Wohnungen,
6 gewerbliche Einheiten und ein Kindergarten sowie 407
Garagen und Stellplatze bewirtschaftet.

Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem
satzungsgeméalen Auftrag der Genossenschaft. Im Rah-
men der Prifung ergaben sich keine Hinweise darauf,
dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem
Fordergedanken gemaB § 1 GenG entsprechen.

Dusseldorf, 12. Oktober 2020

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Meier
Wirtschaftspriifer

Harmes
Vereidigter Buchprifer

Die Buchfiilhrung entspricht den gesetzlichen Bestim-
mungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 wurde
ordnungsgemaRB aus den Biichern der Genossenschaft
entwickelt. Er entspricht den gesetzlichen Vorschriften
sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Unsere Prifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB
beachtet wurde und der Jahresabschluss insgesamt, d.
h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung und Anhang unter Beachtung der Grundsét-
ze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht in
Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei unserer
Priifung gewonnenen Erkenntnissen. Der Bericht vermit-
telt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft und stellt die wesentlichen Chancen
und Risiken der kiinftigen Entwicklung des Unternehmens
zutreffend dar.

Die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft ist
geordnet.

Das Geschaftsjahr 2019 schlieft mit einem Jahrestber-
schuss von T€ 1.966. Das Ergebnis resultiert hauptséchlich
aus dem Hausbewirtschaftungsbereich.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung wurden die Geschéfte
der Genossenschaft in der Berichtszeit ordnungsgemaf
im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefiihrt. Vorstand
und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung
obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemaR nachge-
kommen.



Bericht des Aufsichtsrates

B Der Aufsichtsrat der BVT ist im Geschéftsjahr 2020 in

regelméRig stattfindenden Sitzungen und durch die
Téatigkeit der Ausschiisse in der Lage gewesen, sich
jederzeit ein vollstandiges Bild Uber die wirtschaftliche
Situation und die Geschaftstatigkeit des Vorstandes
unserer Genossenschaft zu verschaffen.

Dartber hinaus fand, wie in jedem Jahr, eine Sondersit-
zung statt, in der die Verbandspriferinnen uns tber das
Ergebnis der gesetzlichen Priifung informierten.

So konnte der Aufsichtsrat auch im Jahr 2020 seinen
gesetzlichen und satzungsgemalen Verpflichtungen in
vollem Umfang nachkommen.

Erfreulicherweise konnte sich der Aufsichtsrat in der
Mitgliederversammlung, die als prasente Veranstaltung
am 19.10.2020 in den Raumlichkeiten der Industrie-
und Handelskammer stattfand, wieder verstarken. Die
Versammlung wahlte Herrn Elektroinstallateurmeister
Mario Reduch in das Aufsichtsgremium, nachdem zuvor
dem Wechsel von Herrn Steuerberater Marco Wolf in
den Vorstand zugestimmt worden war.

Auch 2020 waren Vorstand und Aufsichtsrat der BVT
weiter bestrebt, dem genossenschaftlichen Férdergedan-
ken Rechnung zu tragen und den Mitgliedern neuen
attraktiven Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

So wurde im April 2020 mit der NeubaumaBnahme
~Wohnen im Maarviertel” begonnen, um in insgesamt
3 Gebduden, die auf einer gemeinsamen Tiefgarage
errichtet werden, 28 neue Wohnungen zu schaffen, die
voraussichtlich ab Friihjahr 2022 fiir 7,40 €/gm vermietet
werden kénnen.

Darlber hinaus unterstiitzte der Aufsichtsrat den Vorstand

in seinen Bemiihungen, auch in den Folgejahren weiteren
neuen, aber bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Trier, im Mai 2020

Norbert Feder
Aufsichtsratsvorsitzender

Aufgrund der derzeitigen Fordersituation, gerade in
Rheinland-Pfalz, sollen weitere Neubauten errichtet
werden, die durch 6ffentliche Mittel geférdert werden
und dadurch fir die Mieter bezahlbar bleiben.
Insbesondere steht ein solches Projekt in Trier-West im
Raum, also dem Stadtviertel, das in den nachsten Jahren
nach den Planungen der Stadt die grofite Weiterentwick-
lung erfahren wird.

Neben den Projekten zur Schaffung neuen Wohnraums
kam 2020 auch die Bestandspflege nicht zu kurz. Fir
Instandhaltung und Modernisierung wurden insgesamt
fast 1,3 Millionen Euro investiert und auf diese Weise
der vorhandene Wohnraum weiterhin attraktiv gehalten.

In wirtschaftlicher Hinsicht konnte die BVT das erfreuliche
Vorjahresergebnis nochmals steigern. So konnte als
Jahresiiberschuss die 2 Millionen-Grenze nicht nur erreicht,
sondern sogar Ubertroffen werden mit einem Ergebnis
von 2.033,40 T€ und einem Bilanzgewinn von ebenfalls
gesteigerten 823.400,00 €.

Aus dem Aufsichtsrat werden in der ndchsten Mitglie-
derversammlung die Herren Mario Reduch und Norbert
Feder turnusgemal ausscheiden. Eine Wiederwahl ist
moglich.

Aufgrund des erfreulichen Geschaftsergebnisses im Jahr
2020 wird der Mitgliederversammlung vorgeschlagen
werden, wiederrum eine Dividende von 4% auf die
dividendenberechtigten Guthaben auszuschiitten.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei dem Vorstand, den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir das im Jahr 2020
erzielte hervorragende Geschaftsergebnis. Moge dies
Ansporn sein flr eine weitere erfolgreiche Tatigkeit.



VWohnen im Maarviertel

Beispielhafte Grundrisse der Neubauwohnungen “Wohnen im Maarviertel”
D 2-Zimmer-Wohnung / 63,38 gqm

D 3-Zimmer-Wohnung / 86,84 gm



D & 2-Zimmer-Wohnung / 79,21 qm

D 2-Zimmer-Wohnung / 72,32 gm
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