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Uberblick

Firma Baugenossenschaft Bruchkobel eG
Im Niederried 1, 63486 Bruchkdbel

Grindungsdatum 3. Februar 1952
Genossenschaftsregister Amtsgericht Hanau Nr. 128
Verbleibende Mitglieder 700

am 31.12.2018

Hohe des Geschaftsanteils 300,00 EUR

Verbleibende Geschaftsanteile 2.361
am 31.12.2018

Verbleibendes Geschaftsguthaben 648.710,98 EUR
am 31.12.2018

Geschaftsguthaben ausscheidender 20.220,52 EUR
Mitglieder
Bilanzsumme 20.843.891,67 EUR

per 31.12.2018

Bestand am 31.12.2018 480 Mietwohnungen
130 Garagen
40 Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen
12 Uberdachte Pkw-Stellplatze
13 Sonstige Pkw-Abstellplatze
Gewerblich genutzte Einheit
Seniorenbegegnungsstatte
Eigengenutzter Blroanbau
Eigengenutzter Werkstattanbau mit Lager
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Aufwendungen far Malsnahmen im Wohnungsbestand in 2018

Wertverbessernde MafRnahmen

Instandhaltung

Bauprogramm fir 2079

Neubauten

Im Bestand

Mitgliedschaften

DIE WOHNUNGIBALU
GEMOSSENSCHAFTEN

S

HESSEN

24.404,36 EUR

626.166,88 EUR

Es ist ein Neubau mit ca. 11 Wohneinheiten flr das
Anlagevermdgen in Planung

= Einzelmodernisierung freiwerdender Wohnungen
= Erneuerung eines Garagendachs in der Lindenallee

= Erneuerung bzw. Sanierung von Balkonanlagen

Verband der Stdwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Frankfurt am Main

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.
Disseldorf

Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften Hessen
Kassel

Marketing- und Gewerbeverein Bruchkdbel e.V.

Mitglied
der Wohnungswirtschaft
Deutschland
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Bruchkobel ver
waltet 480 eigene Wohnungen, 1 eigengenutzte
Blroeinheit, 1 eigengenutzten Werkstattanbau mit
Lager, 1 gewerblich genutzte Einheit, 1 Senioren-
begegnungsstatte, 130 Garagen, 12 tberdachte Pkw-
Abstellplatze, 40 Pkw- Abstellpldtze in Tiefgaragen
und 13 sonstige vermietete Pkw-Abstellplatze. 217
Wohnungen des Bestands sind frei finanziert und
263 Wohnungen sind 6ffentlich geférdert. Der Anteil
offentlich geforderter Wohnungen am Gesamtbe-
stand betragt 54,79 %.

Unsere Genossenschaft verwaltete 131 Wohn- und
Gewerbeeinheiten im Auftrag der Stadt Nidderau
und eine Wohnungseigentimergemeinschaft mit 3
Wohneinheiten in Bruchkdbel.

Die Baugenossenschaft Bruchkobel vermietet Woh-
nungen satzungsgemaf ausschliellich an ihre Mit-
glieder. Die Nachfrage nach glinstigen und gut aus-
gestatteten Wohnungen ist unverandert hoch. Die
Mietpreisgestaltung im Rahmen der Neuvermietung
unserer Wohnungen orientiert sich an der ortsib-
lichen Vergleichsmiete auf Grundlage des Hanauer
Mietspiegels, der auch fir die Stadt Bruchkdbel An-
wendung findet. Ziel ist eine dauerhafte Nutzung un-
serer Wohnungen durch zufriedene Mitglieder.

2. Geschdftsverlauf

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschéaftsgebiet
in unmittelbarer Nahe zu Frankfurt am Main ist
vorteilhaft. Die Anzahl der erhaltenen Wohnungs-
bewerbungen Ubersteigt das Wohnungsangebot
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regelmaflig um ein Vielfaches. Im Jahr 2018 haben
wir 155 neue Wohnungsanfragen erhalten. Dabei
sind mindliche Anfragen, die zu keiner schriftlichen
Bewerbung geflihrt haben, unbericksichtigt. Eine
Vielzahl giltiger Wohnungsanfragen aus den Vorjah-
ren liegen ebenfalls vor.

Die Fluktuation ist im Jahr 2018 mit 19 Kindigun-
gen im Vergleich mit dem Vorjahr (44 Kindigungen)
deutlich zurlickgegangen. In Bezug auf den gesam-
ten Wohnungsbestand ist die Fluktuationsrate auf
3,96 % gesunken.

Nachfragebedingte Leerstande waren im Geschéfts-
jahr 2018 nicht zu verzeichnen und sind weiterhin
nicht zu erwarten. Die regelméf3ige Leerstandsdau-
er betrug bei umfangreichen Sanierungsarbeiten in
den Wohnungen 4 Wochen.

Zum Stichtag 31.12.2018 stand 1 Wohnung leer. Das
entspricht einer Leerstandsquote von 0,2 %. Zum
Vergleich: die durchschnittliche Leerstandsquote
der berichtenden Unternehmen in Hessen liegt bei
1,5 % und bundesweit bei 3,6%.*

Die Erldsschmalerungen aufgrund leerstehen-
der Wohnungen in 2018 belaufen sich auf EUR
21.512,17. Bezogen auf die gesamten Sollmieten in
2018 entspricht das einem prozentualen Mietausfall
von 1,03 %. Im Vorjahresvergleich haben sich die
leerstandsbedingten Erldsschmaélerungen um EUR
14.056,01 reduziert.

Die Mietriickstande belaufen sich zum 31.12.2018
auf EUR 24.90724. Das entspricht 1,2 % der ge-
samten Sollmieten. Im Vorjahresvergleich sind die



Grinde fur Wohnungswechsel:

Forderungen aus Vermietung um EUR 11.094,49 an-
gestiegen. Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf
Rickstdnde bzw. Forderungen aus lediglich zwei
Mietverhaltnissen zurlckzufihren. Zum Vergleich:
Die durchschnittliche Quote der Mietschulden bei
berichtenden Wohnungsunternehmen in Hessen
lag 2017 bei 2,3%.*

Die Baugenossenschaft Bruchkobel richtet generell
ein hohes Maf} an Aufmerksamkeit auf die regelma-
Rige Uberpriifung der Zahlungseingénge und ein da-
mit verbundenes zeitnahes Mahnverfahren bis zur
Einleitung rechtlicher bzw. gerichtlicher Mafinahmen.

Die Sollmieten wurden 2018 nur im Rahmen der
Neuvermietung an die ortslbliche Vergleichsmiete
angepasst. Die durchschnittliche Miete lag bei frei
finanzierten Wohnungen bei EUR 5,92 je m2 Wohn-
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W Mitglied verstorben

W Alter/Gesundheit

B Tausch

B Personliche/berufliche Grinde

W Wohnungsgrélse

N kindigung durch BG

flache und bei Wohnungen, die einer Mietpreisbin-
dung unterliegen, bei EUR 4,94 je m2 Wohnflache.
Im Gesamtdurchschnitt betragt die Miete pro m?
Wohnflache EUR 5,38. Der Durchschnitt der berich-
tenden Wohnungsunternehmen in Hessen lag 2017
bei EUR 6,24 / m2\Wohnflache.*

Die Modernisierung frei gewordener Wohnungen
mit dem Ziel einer nachhaltigen Vermietbarkeit und
einer zeitgemalien Ausstattung hat weiterhin gro-
Ben Stellenwert. In diesem Zusammenhang wer
den in der Regel die Bodenbeldge erneuert, die
Elektrik auf einen aktuellen Stand gebracht und das
Bad modernisiert. Und darUber hinaus werden auch
in laufenden Mietverhéltnissen teilweise umfang-
reiche Badmodernisierungen oder sonstige Instand-
haltungsarbeiten ausgefihrt.

*Quelle: Siehe Seite 13
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Lagebericht

Umbau Miillplatz Birkenweg (vorher/nachher)

Neben den durchgefihrten Einzelsanierungsmal3-

nahmen wurden unter anderem folgende Mafinah-

men in den Liegenschaften durchgefiihrt:

= Neubau von vier Pkw-Abstellplatzen im Birkenweg

= Neubau eines MUlltonnenstandplatzes im
Birkenweg

= Reinigung der stark verschmutzten Fassade im
Kirleweg 20-22

= Erneuerung der defekten und unansehnlichen
Jagerzaune im Kirleweg 20-22 und
Karlsbader Platz 1-5

= Dammung des Dachbodens in der
Heinrich-Hoffmann-StralRe

= Neubau eines Sitzbereichs mit Pavillon in der
HauptstralRe

= In der HauptstralRe 117 und in der Lindenallee 21
wurden die Heizkesselanlagen gegen moderne
und effiziente Gas-Brennwertanlagen ausgetauscht.
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Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen im Jahr
2018 insgesamt EUR 626.166,88. Zusatzlich wurden
EUR 24.404,36 fur wertverbessernde MalRnahmen im
Wohnungs- bzw. Gebaudebestand aufgewendet und
weitere 1.403 Arbeitsstunden durch die eigenen Re-
giemitarbeiter flir Instandhaltungsarbeiten erbracht.
Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durch-
schnittlich 20,19 EUR/m2Wohnflache.

Die technischen Anlagen unserer Liegenschaften wer
den regelmallig gewartet und instandgesetzt, veralte-
te Anlagen werden modernisiert.

Neubauten fir das Anlage- und Umlaufvermogen
wurden nicht realisiert.



3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

3.1 Vermdgenslage
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Die Vermogenslage der Genossenschaft stellt sich in der GegenUlberstellung der Geschéftsjahre

2017 und 2018 wie folgt dar:

Anlagevermdgen

- Immaterielle VG und Sachanlagen
- Finanzanlagen

Umlaufvermogen
Rechnungsabgrenzungsposten
Gesamtvermogen

Rickstellungen

Fremdmittel

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Reinvermogen

Reinvermdgen am Jahresanfang

Vermdégensmehrung

Das Gesamtvermogen hat sich um TEUR 305,6
verringert. Diese Reduzierung resultiert aus den
Abschreibungen auf Sachanlagen saldiert mit dem
Zuwachs im Umlaufvermaogen.

Nach Gegenlberstellung der Fremdmittel zum Ge-
samtvermdgen verbleibt ein Reinvermdgen (Eigen-
kapital) von TEUR 6.050,5. Im Vergleich zum Vorjahr
hat sich das Eigenkapital um TEUR 111,9 erhoht und
ist damit auf 29,0 % am Gesamtkapital gestiegen.

31.12.2018 |

31.12.2017
18.704,3 89,7 19.174,5 90,7
10,1 0,1 10,1 0.1
2.1279 10,2 1.962,9 9,2
1,7 0.0 2,0 0,0
20.843,9 100,0 21.149,5  100,0
78,5 04 74,7 0.4
14.677,3 70,4 15.107,5 71,4
376 0.2 28,7 0.1
6.050,5 29,0 5.938,6 28,1
5.938,6 28,1 5.785,6 270
11,9 +0,9 153,0 + 1,1

Die Genossenschaft schlie3t das Geschaftsjahr 2018
mit einem Bilanzgewinn von EUR 25.383,41 ab. Der
Jahresiberschuss aus dem Geschaftsjahr 2018 be-
tragt EUR 138.636,38 und stellt eine Verzinsung des
am Jahresanfang vorhandenen Eigenkapitals in Héhe
von rund 2,33 % dar. Das Eigenkapital nahm um EUR
111.945,50 zu. Die Eigenkapitalquote betragt 29,02 %
(im Vorjahr 28,08 %).

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermodgens-
und Kapitalstruktur solide.

Seite 9



Lagebericht
3.2 Finanzlage

Die Finanzlage ist geordnet. Es wird darauf geach-
tet, Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschéftsverkehr und gegenlber finanzierenden
Banken termingerecht nachzukommen.

Die in Anspruch genommenen Fremdmittel beste-
hen ausschlieRlich aus langfristigen Annuitatendar
lehen in Euro-Wahrung. Risiken aus Kursschwan-
kungen bestehen nicht. Die Aufnahme weiterer
Fremdmittel ist derzeit lediglich im Zusammenhang
mit etwaigen NeubaumalRnahmen geplant.

Die liquiden Mittel haben im Geschaftsjahr um
EUR 134.812,94 zugenommen. Die Zahlungsfahig-
keit war im Geschaftsjahr 2018 jederzeit gegeben.
Durch den regelmafigen Liquiditatszufluss, insbe-
sondere aus den Mieten, wird die Zahlungsfahigkeit

Hausbewirtschaftung +
Verwaltung von Wohnungen Dritter -
Andere Lieferungen und Leistungen -
Finanzergebnis +

Mitgliederbetreuung -

Ordentliches Ergebnis +
Sonstiges Ergebnis +
Ergebnis vor Steuern +

Steuern vom Einkommen und Ertrag -

Jahresiiberschuss +
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bei sorgfaltiger und vorausschauender Vergabe von
Auftragen weiterhin gewabhrleistet.

Der Genossenschaft stehen Kreditlinien von insge-
samt TEUR 400,6 zur Verfigung. Diese Kreditlinien
wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr nicht bean-
sprucht.

3.3 Ertragslage

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 schlief3t mit
einem JahresUberschuss von EUR 138.636,38 ab.
Unter Berlcksichtigung der Vorwegzuweisungen in
die Rucklagen von EUR 113.252,97 ergibt sich ein
Bilanzgewinn von EUR 25.383,41.

Der erzielte JahresUberschuss setzt sich im Vergleich

zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2018 2017 | Verdnderungen
154 + 834 + 320 + 38,4
42 + 2,1 - 63 > 100
80 - 77 - 03 - 3.9
06 - 0.1 + 07 > 100
12,1 - 104 - 1,7 - 16,4
91,7 + 673 + 24.4 + 36,3
58,4 + 80,3 - 21,9 - 273
150,17  + 1476  + 25 + 1,7
1,5 - 11,1 - 04 - 3.6
138,6 + 136,5 + 2.1 + 1,5



Das im Vorjahresvergleich verbesserte Ergebnis im
Bereich Hausbewirtschaftung ist insbesondere durch
die Zunahme der Sollmieten aufgrund eines deut-
lichen Rickgangs der Wohnungsklndigungen und
damit verbunden eines Rickgangs der Erldsschma-
lerungen gekennzeichnet.

Der Bereich Verwaltung von Wohnungen fiir Dritte
hat sich trotz einer geringfligigen Erhdhung der Ver
walterhonorare aufgrund der Aktualisierung der in-
ternen Verrechnungssatze fir die personlichen und
sachlichen Aufwendungen aus einem geringfligigen
Plus in ein leichtes Defizit verandert.

Der Leistungsbereich andere Lieferungen und Leis-
tungen beinhaltet die auf Bestandsobjekten der
Genossenschaft errichteten  Photovoltaikanlagen.
Aufgrund der Abschreibungen und verrechneten
Zinsbelastung ist dieser Leistungsbereich weiterhin

im Minus.

Baugenossenschaft Bruchkobel Geschdftsbericht 2018

Im Bereich der Mitgliederbetreuung stehen den
Verwaltungsaufwendungen nur die Eintrittsgelder
auf der Ertragsseite gegenlber, so dass erneut ein
Fehlbetrag entstanden ist. Der Fehlbetrag hat sich
ebenfalls durch die Aktualisierung der internen Ver-
rechnung der personlichen und sachlichen Aufwen-
dungen leicht erhoht.

Das sonstige Ergebnis ist um rund EUR 21.900
zurlickgegangen. Hintergrund daflr ist ein Rickgang
eingetretener Schadensereignisse und in der Folge
ricklaufige Erstattungen aus der Wohngebaudeversi-
cherung, der Wegfall von Ertragen aus Anlagenver
kdufen und ein Rickgang der Ertrage aus der Auflo-
sung von Ruckstellungen.

Der JahresUberschuss hat sich im Vorjahresvergleich
aufgrund des Zuwachses in der Hausbewirtschaftung
und des Ruckgangs des sonstigen Ergebnisses um
ca. 1,5 % leicht erhoht.

Neubau Pavillon i.d. HauptstralRe
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Badumbau im Buchenweg (vorher/nachher)

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Entsprechend der Tatigkeitsstruktur unserer Genos-
senschaft konzentrieren sich die wirtschaftlichen Risi-
ken auf den Leistungsbereich Hausbewirtschaftung.
Dieser stellt den zentralen Beobachtungsbereich un-
serer Genossenschaft dar. Wesentliche Risiken sind
nicht erkennbar.

Um einen nachhaltigen Instandhaltungs- bzw. Mo-
dernisierungsstau zu vermeiden, kommt der laufen-
den Beobachtung der tatsachlichen Instandhaltung
und der Instandhaltungsplanung durch den Vorstand
eine besondere Bedeutung zu. Der vom Vorstand
erarbeitete und unterjahrig aktualisierte Instandhal-
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tungsplan soll den vordringlichen und zur Sicherung

einer nachhaltigen Vermietbarkeit notwendigen In-
standhaltungsaufwand erfassen.

Weitere Risikofaktoren, die vom Vorstand laufend
Uberwacht werden, sind Leerstandsentwicklung,
Forderungsentwicklung gegentber Mietern und die
Entwicklung des Sollmietenvolumens. Alle relevan-
ten versicherbaren Risiken sind mit einer angemes-
senen Versicherungssumme gedeckt und werden
jahrlich auf Ihre Aktualitdt und Deckungssumme ge-
pruft.

Die Vermietungssituation gestaltete sich im abge-
laufenen Geschéftsjahr aus Sicht der Baugenos-



senschaft erfreulich und vorteilhaft. In der Regel
konnten Anschlussmietvertrage fir gekindigte
Wohnungen bereits wahrend der noch laufenden
Kindigungsfrist abgeschlossen werden.

Aufgrund der unverdndert hohen Nachfrage erwar
ten wir auch in Zukunft fir unseren Wohnungsbe-
stand eine glnstige Vermietungssituation.

Fir das Jahr 2019 sind unter anderem folgende
MalRnahmen im Gebdude- und Wohnungsbestand
der Baugenossenschaft Bruchkdbel geplant:

= Geklindigte Wohnungen sollen im Rahmen des
Mieterwechsels weiterhin in einen zeitgemafien
und ansprechenden Standard versetzt werden
durch die Modernisierung alter Bader, Ful3-
boden, Turen und der elektrischen Versorgung
der Wohnung

= Darlber hinaus werden 2019 auch bei laufenden
Mietverhéltnissen viele in die Jahre gekommene
Bader, FulRbdden, Turen etc. saniert.

= Erneuerung des Dachs einer Garagenanlage in
der Lindenallee

= Erneuerung bzw. Sanierung alter Balkonanlagen

= Die Uberprifung der Kinderspielplatze in den
Liegenschaften der Baugenossenschaft soll in
2019 durchgefiihrt werden als Grundlage fir die
Erneuerung oder den Rlckbau einzelner Spiel-
platze in den nachsten Jahren

Der Neubau eines Wohnhauses mit ca. 11 Wohnein-
heiten in Zusammenarbeit mit der Stadt Bruchkobel
ist weiterhin in Planung.

Im Wirtschaftsplan fir das Geschaftsjahr 2019 rech-
nen wir mit Ertrdgen aus der Hausbewirtschaftung

von TEUR 3.105,0, Instandhaltungskosten von

Baugenossenschaft Bruchkdbel Geschdftsbericht 2018

TEUR 720,0 und Zinsaufwendungen von TEUR
375,0. Fir 2019 erwarten wir einen Uberschuss von
TEUR 31,5.

Der Vorstand bedankt sich bei allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern ausdrlcklich fir ihre geleiste-
te Arbeit und ihr Engagement.

Gleichwohl gilt der Dank den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates und den Mitgliedern der Genossen-
schaft fir die vertrauensvolle und konstruktive Zu-

sammenarbeit.

(* Quelle fir Vergleichszahlen von Wohnungsunter
nehmen in Deutschland und Hessen: Wohnungs-
wirtschaftliche Daten und Trends aus der Jahres-
statistik des GdW)
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Bilanz zum 31.12.2018 / Aktivseite

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Immaterielle Anlagewerte 6.267,00 19.149,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 18.074.631,47 18.477.346,90
2. Bauten auf fremden Grundstlicken 12.553,00 37.347,00
3. Technische Anlagen 582.993,00 615.736,00
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 26.152,00 24.953,00
5. Bauvorbereitungskosten 1.666,00 18.697.995,47 0,00
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 10.050,00 10.050,00 10.050,00
Anlagevermogen insgesamt 18.714.312,47 19.184.581,90
B. Umlaufvermogen
l. Vorrite
1. Unfertige Leistungen 1.030.603,81 1.038.427,48
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 24.907,24 13.812,75
2. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 6.803,82 4.144,84
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 54.621,99 86.333,05 30.402,28
lll. Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten 1.010.935,03 876.122,09
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 1.170,00 1.515,00
2.  Andere
Rechnungsabgrenzungsposten 537,31 1.707,31 537,31

BILANZSUMME
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20.843.891,67

21.149.543,65
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Bilanz zum 31.12.2018 / Passivseite

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 20.220,52 38.718,92
der verbleibenden Mitglieder 648.710,98 668.931,50 632.453,29
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile
EUR 8.299,60 /i.Vj. EUR 5.951,95
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 740.000,00 726.000,00
davon aus Jahresuberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt
EUR 14.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 450.000,00 450.000,00
davon aus Jahresuberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt
EUR 0,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 4.166.217,57 5.356.217,57 4.066.964,60
davon im Geschéftsjahr
eingestellt
EUR 99.252,97
lll. Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 138.636,38 136.550,16
Einstellung in Ergebnisricklagen -113.252,97 25.383,41 -112.099,99
Eigenkapital insgesamt 6.050.532,48 5.938.586,98
B. Riickstellungen
1. Ruckstellung fur Kérperschaftsteuer 33.378,10 21.901,81
2. Sonstige Riickstellungen 45.081,70 78.459,80 52.793,40
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 12.573.896,26 13.014.433,69
2. Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 825.310,00 855.970,00
3. Erhaltene Anzahlungen 1.093.411,59 1.094.522,52
4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung 39.416,30 43.047,18
5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 132.180,68 86.730,98
6. Sonstige Verbindlichkeiten 13.076,19 14.677.291,02 12.830,83
davon aus Steuern
EUR 4.003,39/j.Vj. EUR 5.272,09
D. Passive Rechnungsabgrenzungsposten 37.608,37 28.726,26

BILANZSUMME

20.843.891,67

21.149.543,65
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Gewinn- und Verlustrechnung  fir die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.111.987,95 2.999.191,78
b) aus Betreuungstatigkeit 28.646,70 25.474,97
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 37.680,74 3.178.315,39 38.682,19
2. Erh6éhung/Verminderung des Bestandes
aus unfertigen Leistungen -7.823,67 67.174,86
Sonstige betriebliche Ertrage 69.184,80 89.622,84
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.607.303,74 1.534.159,28
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 1.109,54 1.608.413,28 1.079,23
Rohergebnis 1.631.263,24 1.684.908,13
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 283.332,38 283.141,48
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 61.509,87 344.842,25 63.046,97
(davon fur Altersversorgung
EUR 3.115,01/i.Vj. EUR 3.115,01)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermogens und
Sachanlagen 501.632,34 503.662,12
Sonstige betriebliche Aufwendungen 140.887,71 166.060,43
9. Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlage-
vermogens und anderen Finanzanlagen 602,00 757,00
10. Sonstige Zinsertrage 26,64 628,64 39,96
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 426.750,67 453.708,31
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 11.476,29 11.055,35
13. Ergebnis nach Steuern 206.302,62 205.030,43
14. Sonstige Steuern 67.666,24 68.480,27
15. Jahresliberschuss 138.636,38 136.550,16
16. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -113.252,97 -112.099,99
17. Bilanzgewinn 25.383,41 24.450,17
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Anhang
A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Bruchkodbel eG mit Sitz in
Bruchkobel ist eine Genossenschaft, eingetragen
in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Hanau unter der Registernummer 128.

Der Jahresabschluss wurde nach den derzeit gul-
tigen Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich nach der
vorgeschriebenen vom
17.07.2015 fur Wohnungsunternehmen. Fir die Ge-

winn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkos-

Formblatt-Verordnung

tenverfahren gewahlt.
B. Bilanzierungs- & Bewertungsmethoden
Bilanzierungsmethoden

Es bestanden Bilanzierungswahlrechte bei den Geld-
beschaffungskosten und bei latenten Steuern. Bei
den Geldbeschaffungskosten wurde vom Bilanzie-
rungswahlrecht Gebrauch gemacht.

Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermodgensgegenstande und das
Sachanlagevermdégen wurden zu fortgeflhrten An-
schaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die
Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten
und Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistun-
gen umfassen im Wesentlichen anteilige Personal-
und Sachaufwendungen. Dariber hinaus wurden
zurechenbare Zinsen fir Fremdmittel bis einschlief3-
lich 2002 aktiviert. Ab dem Jahre 2003 wurde auf
die Aktivierung anteiliger Fremdzinsen und person-

Baugenossenschaft Bruchkdbel Geschdftsbericht 2018

licher Sachaufwendungen verzichtet. In 2018 wur-
den nur Fremdkosten aktiviert. Die planmafigen
Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstéande des
Anlagevermdégens wurden wie folgt vorgenommen:

» Die immateriellen Vermdgensgegenstdnde wer
den wie folgt abgeschrieben: die Webseite Uber eine
Nutzungsdauer von 3 Jahren und die wohnungswirt-
schaftliche Anwendungssoftware Wodis Uber eine
Nutzungsdauer von 5 Jahren.

» Grundsticke mit Wohnbauten nach der Restnut-
zungsdauermethode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Die wertver
bessernden Mallnahmen wurden auf die jeweils
restliche Nutzungsdauer abgeschrieben,

» Bauten auf fremden Grundstlcken unter Anwen-
dung eines linearen Abschreibungssatzes mit 4 %,

= Technische Anlagen und Maschinen betreffen die
Photovoltaikanlagen an verschiedenen Objekten.
FUr die lineare Abschreibung wurde eine Nutzungs-
dauer von 25 Jahren angesetzt.

= Betriebs- und Geschéaftsausstattung unter An-
wendung der linearen Abschreibungsmethode unter
Zugrundelegung von Abschreibungssatzen nach der
voraussichtlichen Nutzungsdauer (7,7 bis 33,3 %),

= Geringwertige Wirtschaftsglter mit einem Netto-
warenwert von 150,01 — 410,00 EUR im Jahre des

Zugangs in voller Hohe

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den Anschaf-
fungskosten bewertet.
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Anhang

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um
noch nicht abgerechnete Betriebskosten, die sich
aus Fremdkosten und Eigenleistungen (Kosten des
Regiebetriebes) zusammensetzen. Sie wurden ge-
mafl § 255 Abs. 1 und 2 HGB bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stande wurden mit dem Nennwert angesetzt,
wobei allen erkennbaren Risiken durch Einzelwert-
berichtigungen Rechnung getragen wurde.

Die Geldbeschaffungskosten wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet und werden Uber die Dauer
der Zinsfestschreibung der Darlehen abgeschrieben.

Passivierungspflichtige Rlckstellungen wurden mit
dem notwendigen Erfiillungsbetrag nach verninfti-
ger kaufmannischer Beurteilung bewertet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbe-
trag bewertet.

C. Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlage-
vermogens ist im Anlagespiegel dargestellt.

Bei den Immateriellen Vermodgensgegenstanden
handelt es sich um die Kosten fir die Entwicklung
der Webseite und Kosten flr die wohnungswirt-
schaftliche Anwendungssoftware Wodis.

Der Bilanzwert der Grundstlcke mit Wohnbauten

umfasst die Restbuchwerte von 480 Wohnungen,
130 Garagen, 18 Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen,
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12 Uberdachte Pkw-Stellplatze, 13 sonstigen ver
mieteten Pkw-Stellplatzen, 1 gewerblich genutzten
Einheit, 1 Begegnungsstatte sowie je 1 eigenge-
nutzten Buro- und Werkstattanbau.

Unter Bauten auf fremden Grundstlcken sind die
Entstehungskosten fir eine Tiefgarage mit 22 Pkw-
Abstellplatzen und ein Parkdeck bilanziert. Die Tech-
nischen Anlagen und Maschinen beinhalten die An-
schaffungskosten fir flinf Photovoltaikanlagen.

Der Posten Betriebs- und Geschéaftsausstattung be-
inhaltet ausschliellich Ausstattungsgegenstande
der Geschéftsstelle sowie die technische Ausris-
tung des Regiebetriebes.

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht
abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Diese
sind im Vorjahresvergleich in Summe um 0,76 % zu-
rickgegangen und sind damit fast unverandert.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdnde setzen sich wie folgt zusammen:

Insgesamt Davon Restlaufzeit > 1 Jahr

Forderungen
aus Vermietung

Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

Sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung werden bei beendeten
Mietverhéltnissen mit den Geschaftsguthaben ver
rechnet. Uneinbringliche titulierte Forderungen wer
den abgeschrieben.

Die Forderungen aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen beinhalten ausschlieBlich Abrechnungsgut-
haben fir die Einspeisung des von den Photovoltaik-
anlagen produzierten Stroms.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande setzen sich
zusammen aus den Forderungen aus Guthaben aus

(im Vorjahr)

(im Vorjahr)

24.907,24 0,00
(13.812,75) (0,00)
6.803,82 0,00
(4.144,84) (0,00)
54.621,99 0,00
(30.402,28) (0,00)

Schlussrechnungen gegentber Versorgern in Hohe
von EUR 31.403,56, der Abwicklung von Versiche-
rungsschaden in Hohe von EUR 21.736,48, im Folge-
jahr abziehbare Vorsteuer in Hohe von EUR 731,90,
Forderungen gegeniiber Finanzamt in Hohe von EUR
375,98 und Forderungen gegenlber Mitgliedern von
EUR 374,07

Der Posten Kassenbestand, Guthaben bei Kreditins-
tituten enthalt Guthaben auf laufenden Konten.

Stand der Rlcklagen zum 31.12.2018:

Stand 1.1.2018 Zugang Stand 31.12.2018

Gesetzliche Rucklage

726.000,00

(Im Vorjahr eingestellt) (14.000,00) 14000 AO000,00
Bauerneuerungsriicklage 450.000,00
(Im Vorjahr eingestellt) (0,00) 0.00 450.000.00
Andere Ergebnisricklage 4.066.964,60
(Im Vorjahr eingestellt) (98.099,99) 99.252,97 4.166.217.57
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Auf die vorgesehene Gewinnausschittung wird
eine Zuflhrung zur Steuerrlickstellung in Hohe von
EUR 11.476,29 vorgenommen. Die Rickstellungen

auf Korperschaftssteuer betragen somit insgesamt
EUR 33.378,10.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Rickstellung fur Kosten der Hausbewirtschaftung

Priifungs-/ Steuerberatungskosten

Beitrag zur Verwaltungsberufsgenossenschaft

Rickstellung far Bilanzerstellung

Urlaubsanspriiche und Gleitzeitguthaben der Arbeitnehmer

Die Zusammenstellung der Verbindlichkeiten ent-
sprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte
gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlich-
keitenspiegel.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung sind im Vorjah-
resvergleich um rund EUR 3.630 gesunken.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen in Hoéhe von EUR 132.180,68 beinhalten im We-
sentlichen Aufwendungen fir Handwerkerleistun-
gen von etwa EUR 35.000, die Jahresrechnungen
der Abrechnungsunternehmen Techem und [STA
von rund EUR 56.000, Prifungskosten des Pri-

Seite 20

3.042,00

30.816,84

2.000,00

3.664,00

5.558,86

fungsverbands von ca. EUR 19.000, Rickzahlungen
von Einspeiseabschlagen der Photovoltaikanlagen
in Héhe von ca. EUR 10.500 und Nachzahlungen
aus Schlussrechnungen der Versorger in Hohe von
etwa EUR 6.000.

Die Sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich zusam-
men aus Verbindlichkeiten gegentber Mitgliedern
und ausgeschiedenen Mitgliedern in Hohe von EUR
9.072,80 und Verbindlichkeiten aus Steuern in Hohe
von EUR 4.003,39.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten enthal-
ten die im Dezember 2018 fir Januar 2019 voraus-
gezahlten Mieten.
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Anhang

Anlagespiegel

Anschaf- An-
fungs-/ schaffungs-/

Um- Zu-
Herstellungs- Herstellungs-

Zugéange buchungen | schreibungen

Abgange

Immaterielle

kosten zum
01.01.2018

kosten zum
31.12.2018

Vermdgonsgegenstinde 70.976,31 0,00 0,00 0,00 0,00 70.976,31
{;::::’;;23'5'; . 70.976,31 0,00 0,00 0,00 0,00 70.976,31
Sachanlagen:

Grundstlicke und grund-

stiicksgleiche Rechte 30.486.763,25 24.404,36 0,00 0,00 0,00  30.511.16761
mit Wohnbauten

gfﬁ;ﬁg%ﬂ(xmde” 619.836,98 0,00 0,00 0,00 0,00 619.836,98
Ve HlEene A 830.920,32 0,00 0,00 0,00 0,00  830.920,32
Andere Sﬁﬂfg::usiﬁggjﬁz 142.906,35 5.292,55 535,13 0,00 0,00 147663,77
Bauvorbereitungskosten 0,00 1.666,00 0,00 0,00 0,00 1.666,00
Sachanlagen insgesamt 32.080.426,90 31.362,91 535,13 0,00 0,00 32.111.254,68
Finanzanlagen:

Andere Finanzanlagen 10.050,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.050,00
Finanzanlagen insgesamt 10.050,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.050,00

Anlagevermdgen

insgesamt

32.161.453,21

31.362,91

32.192.280,99
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Ab-
schreibungen
(kumuliert)
zum
01.01.2018

51.82731

51.827,31

12.009.416,35

582.489,98

215.184,32

117.953,35

0,00

12.925.044,00

0,00

0,00

12.976.871,31

Ab-
schreibungen

im
Geschaftsjahr

12.882,00

12.882,00

427.119,79

24.794,00

32.743,00

4.093,65

0,00

488.750,34

0,00

0,00

Anderung der

Abgangen

Fremdkapitalzinsen wurden im Berichtsjahr nicht aktiviert.

Abschreibungen
im Zusammenhang mit

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

535,13

0,00

535,13

0,00

0,00

Baugenossenschaft Bruchkobel Geschdftsbericht 2018

Ab-
schreibungen
(kumuliert)
zum
31.12.2018

64.709,31

64.709,31

12.436.536,14

607.283,98

24792732

121.5611,77

0,00

13.413.259,21

0,00

0,00

13.477.968,52

Buchwert
31.12.2018

6.267,00

6.267,00

18.074.631,47

12.553,00

582.993,00

26.152,00

1.666,00

18.697.995,47

10.050,00

10.050,00

18.714.312,47

Buchwert
31.12.2017

19.149,00

19.149,00

18.477.346,90

37.347,00

615.736,00

24.953,00

0,00

19.155.382,90

10.050,00

10.050,00

19.184.581,90
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Anhang

Verbindlichkeitenspiegel

Davon mit einer Restlaufzeit

Verbindlichkeiten

Gesamt

unter 1 Jahr

zwischen
1 -5 Jahre

Uber 5 Jahre

Gesamt
Uber 1 Jahr

ol 1257389626 74070052  1886.43400  9.946.761,74  11.833.195,74
Im Vorjahr 13.014.43369  456.02575  1812.89715 10.745.510,79  12.558.40794
Zﬁgﬂ%’;ﬂﬁags&e”“ber 825.310,00 15.330,00 61.320,00 748660,00  809.980,00
Im Vorjahr 855.970,00 30.660,00 61320,00  763.990,00  825.310,00
Erhaltene Anzahlungen 1.093.411,59 1.093.411,59

Im Vorjahr 109452262  1.094.522,52

Zﬁ;b\'/gfr';ﬁgﬁgge” 39.416,30 39.416,30

Im Vorjahr 43.04718 43.04718

\L/%rg?udrlggrﬁe&ednI_a;iztungen ez e e e

Im Vorjahr 86.730,98 86.730,98

sonstige 13.076,19 13.076,19

Verbindlichkeiten ! !

Im Vorjahr 12.830,83 12.830,83

Gesamt 14.677291,02 2.034.11528  1.947754,00 10.695.421,74 12.643.175,74
(Vorjahr)

16.107.535,20

1.723.817,26

1.874.21715

11.509.500,79

13.383.71794

Im Geschaftsjahr Im Vorjahr

Davon mit Grundpfandrechten abgesicherte Verbindlichkeiten

Gegentiber Kreditinstituten 12.573.896,26 13.014.433,69

Gegentber anderen Kreditgebern 825.310,00 855.970,00

Seite 24



Baugenossenschaft Bruchkobel Geschdftsbericht 2018

D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung in Hohe von TEUR 3.112,0 setzen sich wie folgt zusammen:

Sollmieten
Erlése aus Betriebskostenabrechnung

Erlésschmalerungen

Unter den Sonstigen betrieblichen Ertrégen sind
im Jahr 2018 im Wesentlichen Ertrdge aus Versi-
cherungsleistungen in Hohe von EUR 42.650,45,
Ertrage aus Erstattungen der Krankenkassen in
Hoéhe von EUR 6.868,00, Ertrage aus der Erstattung
von Anwalts- und Prozesskosten in Héhe von EUR

2.080,9 2.051,1
1.0562,9 983,9
-21,8 -35,8

4.807,02, Ertrage aus der Ausbuchung von Verbind-
lichkeiten in Hohe von EUR 4.892,60, Ertrage aus
friheren Jahren von EUR 2.893,46, Ertrage aus ver-
einnahmten Geschaftsguthaben und Dividenden in
Hoéhe von EUR 1.855,47 und Ertrdge aus Eintritts-
geldern und Mahngebuhren enthalten.

Die Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten
Instandhaltungskosten

Kosten fir Miet- und Raumungsklagen
/ Mediation und Mieterbetreuung

9721 981,4
626,2 540,3
9,0 12,5
1.6073 1.534,2
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Der hauptsachliche Teil der Gesamtsumme der
Abschreibungen auf Sachanlagen entfallt auf die
Wohngebaude.

Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen

sind die sachlichen Aufwendungen wie Post- und
Fernsprechgebuhren, Bliromaterial, Autobetriebs-

Die sonstigen Steuern setzen sich zusammen aus:

Grundsteuern Miethauser
Kraftfahrzeugsteuer

Umsatzsteuer

E. Sonstige Angaben

kosten, Sachversicherungen, Erbbauzinsen, Kos-
ten der EDV, Prifungs- und Steuerberatungskos-
ten usw. ausgewiesen.

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen betref-
fen im Wesentlichen die Dauerfinanzierungsmittel
fir Mietobjekte.

66,5 TEUR
0,7 TEUR

0,6 TEUR

Mit den Beteiligungen an zwei genossenschaftlichen Kreditinstituten ist eine Haftsumme von insgesamt
10.100,00 EUR verbunden. Das Risiko der Inanspruchnahme wird aufgrund des genossenschaftlichen Ver
bundsystems als sehr gering eingeschatzt.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte

Teilzeitbeschaftigte

(im Vorjahr) (im Vorjahr)

Kaufmannische Angestellte 2(2) 1(1)
Gewerbliche Arbeitnehmer 1(1) 5 (5)
3(3) 6 (6)

Die Genossenschaft ist als anerkannter Ausbildungsbetrieb tatig. Im Sommer 2018 wurde das laufende Aus-
bildungsverhaltnis erfolgreich abgeschlossen.
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Mitgliederbewegung

01.01.2018

Zahl der
Mitglieder

Baugenossenschaft Bruchkobel Geschdftsbericht 2018

Anzahl der Haftsumme in
Geschaftsanteile EUR

2.345 208.800,00

Zugang 2018 30 105 9.000,00
Abgang 2018 26 89 7.800,00
31.12.2018 700 2.361 210.000,00

Der Gesamtbetrag der Geschaftsguthaben der zum
31. Dezember 2018 verbleibenden Mitglieder betragt
EUR 648.710,98.

Insgesamt hat sich das Geschaftsguthaben der in der
Genossenschaft verbleibenden Mitglieder gegeniber

dem vergangenen Jahresende um EUR 16.25769 erhoht.

Die Haftsumme ist gemaf Satzung auf den ersten Ge-
schaftsanteil in Héhe von EUR 300,00 beschrankt. Die

F. Nachtragsbericht

Vorgénge, die fur die Beurteilung der Vermogens-,

Haftsumme der verbleibenden Mitglieder hat sich im
Vergleich zum Vorjahr um EUR 1.200,00 erhoht.

Die ruckstandigen falligen Mindesteinzahlungen be-
tragen EUR 8.299,60.

Der zustadndige Prifungsverband ist der Verband

der Sldwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. in
FranklinstraRe 62, 60486 Frankfurt am Main.

Finanz- und Ertragslage von besonderer Bedeutung

sind, haben sich nach dem Bilanzstichtag nicht ergeben.
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Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat

Stephan Kietzmann

Axel Gusenda

GUnter Maibach

Jens Klamke

Werner Zymelka

Vorstand
Jens Schneider

Heinz Habermann
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Vorsitzender
bis 28.02.2019

Vorsitzender
ab 06.03.2019

Stellvertretender Vorsitzender
bis 05.03.2019

Stellvertretender Vorsitzender
ab 06.03.2019

Schriftfihrer

Stellvertretender SchriftfUhrer

Geschaftsfuhrender Vorstand

Nebenamtlicher Vorstand
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Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von EUR 25.383,41 zur Ausschittung einer
Dividende von 4,00 % zu verwenden. Der Mitgliederversammlung wird aul3erdem vorgeschlagen, die in der
gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen Vorwegzuweisungen in die Riicklagen zu
beschlief3en.

Bruchkdbel, den 15. April 2019
Baugenossenschaft Bruchkobel eG

7
a)(wu WS

iUens Schneider Heinz Habermann
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat die Geschéafte der Baugenossen-
schaft Bruchkobel eG im Geschaftsjahr 2018 laufend
Uberwacht.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat in regel-
maRig stattfindenden Sitzungen Uber die Geschafts-
entwicklung, die Vermdgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge sowie Uber besondere Ereignisse.

Die Prifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezem-
ber 2018 durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstan-
dungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat festgestellt,
dass der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Ver
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt
und nach den Grundsétzen ordnungsmafiger Buch-
fihrung und den Vorschriften nach dem Handelsge-
setzbuch, Genossenschaftsrecht und der Satzung
erstellt wurde.

Der Aufsichtsrat billigt den vorgelegten Jahresab-
schluss und schlief3t sich dem Vorschlag des Vor
stands Uber die Verwendung des Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitar
beitern der Genossenschaft fir die geleistete Arbeit.
Den Mitgliedern dankt er fir das entgegengebrachte
Vertrauen.

Bruchkobel, den 15. April 2019

lead (\/\Mw

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Axel Gusenda
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Notizen
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