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Uberblick

Firma

Grindungsdatum
Genossenschaftsregister

Verbleibende Mitglieder
am 31.12.2016

Hohe des Geschéaftsanteils

Verbleibende Geschéaftsanteile
am 31.12.2016

Verbleibendes Geschaftsguthaben
am 31.12.2016

Geschaftsguthaben ausscheidender
Mitglieder

Bilanzsumme
per 31.12.2016

Bestand am 31.12.2016
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Baugenossenschaft Bruchkdbel eG
Im Niederried 1, 63486 Bruchkdbel

3. Februar 1952
Amtsgericht Hanau Nr. 128

698

300,00 EUR

2.356

608.054,82 EUR

22.692,95 EUR

21.427.211,26 EUR

480 Mietwohnungen
130 Garagen
40 Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen
12 Uberdachte Pkw-Stellplatze
13 Sonstige Pkw-Abstellplatze
1 Gewerblich genutzte Einheit
1 Seniorenbegegnungsstatte
1 Eigengenutzter Blroanbau
1 Eigengenutzter Werkstattanbau mit Lager
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Aufwendungen far Malsnahmen im Wohnungsbestand in 2016

Wertverbessernde Mafinahmen

Instandhaltung

Bauprogramm fir 2017
Neubauten

I[m Bestand

Mitgliedschaften

81.883,28 EUR

518.220,47 EUR

Es sind keine Neubautatigkeiten vorgesehen

= Einzelmodernisierung freiwerdender Wohnungen

= Austausch von Heizungsanlagen in der HauptstralRe

und der Walter-Rathenau-Strale

= Dammung eines Dachbodens in der Walter-Rathenau-StralRe

Verband der Sidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Frankfurt am Main

Stdwestdeutsche Fachakademie der
Grundsticks- und Wohnungswirtschaft e.V.

Wiesbaden

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.
Dusseldorf

Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften Hessen

Kassel
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Lagebericht
1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Bruchkdbel ver-
waltet 480 eigene Wohnungen, 1 eigengenutzte
Blroeinheit, 1 eigengenutzten Werkstattanbau mit
Lager, 1 gewerblich genutzte Einheit, 1 Seniorenbe-
gegnungsstatte, 130 Garagen, 12 Uberdachte Pkw-
Abstellplatze, 40 Pkw-Abstellplatze in Tiefgaragen
und 13 sonstige Pkw-Abstellplatze. 217 Wohnungen
des Bestands sind frei finanziert und 263 VWohnungen
sind offentlich gefdérdert. Der Anteil 6ffentlich ge-
forderter Wohnungen am Gesamtbestand betragt
54,79 %.

Unsere Genossenschaft verwaltete am 31.12.2016
weitere 113 Wohn- und Gewerbeeinheiten in Nid-
derau. Das verwaltete Treuhandvermagen betrug am
31.12.2016 EUR 31.429,18 und Kautionen in Hdhe
von EUR 80.207,11.

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

2. Geschdftsverlauf

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschéaftsgebiet
in unmittelbarer Nahe zu Frankfurt am Main ist vor-
teilhaft. Mieten wurden 2016 lediglich im Rahmen
der Neuvermietung erhoht und an die ortsubliche
Miete angepasst. Nachfragebedingte Leerstande
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waren im Geschaftsjahr nicht zu verzeichnen und sind
weiterhin nicht zu erwarten. Die regelmalige Leer-
standsdauer betragt durchschnittlich vier Wochen
fur die Instandsetzung freiwerdender Wohnungen.
Zum Stichtag 31.12.2016 standen drei Wohnungen
leer. Das entspricht einer Leerstandsquote von
0,63 %. Zum Vergleich: die durchschnittliche Leer-
standsquote der berichtenden Unternehmen in
Hessen liegt bei 1,6 % und bundesweit bei 4,0 %
(Quelle: GdW-Jahresstatistik 2015).

Die Erldsschmalerungen aufgrund leerstehender
Wohnungen in 2016 belaufen sich auf EUR
18.378,13. Bezogen auf die Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung entspricht das einem prozen-
tualen Mietausfall von 0,61 %. Im Vorjahresvergleich
haben sich die leerstandsbedingten Erlosschmale-
rungen um EUR 12.688,90 reduziert.

Die Mietrickstande belaufen sich zum 31.12.2016
auf EUR 37.647,13. Das entspricht 1,25 % der Um-
satzerlose aus der Hausbewirtschaftung. Die durch-
schnittliche Quote der Mietschulden bei berichtenden
Wohnungsunternehmen in Hessen lag 2015 bei 2,5 %.

Im Vorjahresvergleich sind die Forderungen aus Ver-
mietung um EUR 11.785,98 angestiegen. Dies liegt
teilweise in langwierigen Nachlassverfahren und
aufgelaufenen Mietriickstanden in Raumungs- bzw.
Klageverfahren bei Gericht begriindet. Die Bauge-
nossenschaft Bruchkdbel richtet generell ein hohes
MaR an Aufmerksamkeit auf die regelméaRige Uber-
prifung der Zahlungseingange und ein damit verbun-
denes zeitnahes Mahnverfahren.

Die Fluktuationsrate ist im Jahr 2016 mit 23 Kindigun-
gen im Vergleich zu den Vorjahren (33 Kiindigungen in
2015 und 49 Kdndigungen in 2014) nochmal deutlich

zurlickgegangen. In Bezug auf den gesamten Woh-
nungsbestand betragt die Fluktuationsrate 4,79 %.

Grlinde fur Wohnungswechsel:
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Damit ist sie im Vergleich zum Jahr 2015 um 30,3 %
gesunken.

B Vitglied verstorben

B Alter/Gesundheit

B Tausch

B Persinliche/berufliche Griinde

B Wohnungsgrélse

Wesentliche Kennzahlen der Unternehmensentwicklung:

Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahreslberschuss

IST 2016

Plan 2016 IST 2015

3.015,6 3.018,5 2.926,1
490,0 518,2 354,7
473,0 470,6 490,4

88,2 141,9 517,7

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
haben sich planméaRig entwickelt.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind hoher
ausgefallen als geplant. Hintergrund waren insbe-
sondere ungeplante Instandsetzungsarbeiten an
Heizungs- und Aufzugsanlagen sowie Uberdurch-
schnittlich viele Sanierungsmalfinahmen in Badern.
Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durch-
schnittlich 16,09 EUR/m2 Wohnflache. Zusatzlich
wurden 81.883,28 EUR fir wertverbessernde Mal3-
nahmen aufgewendet.

Die Zinsaufwendungen entwickelten sich planma-
Rig rucklaufig durch die stetige Reduzierung des
Zinsanteils der Annuitdtendarlehen. DarUber hinaus
wirkte sich die Prolongation von zwei Bestandsdar-
lehen zu glinstigeren Konditionen vorteilhaft aus.

Der deutliche Rlckgang des Jahreslberschusses

ist insbesondere auf die Buchgewinne aus Anlagen-
verkdufen in 2015 zurtckzufihren.
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Lagebericht

Die Lage der Genossenschaft und ihre Entwicklung
sehen wir weiter positiv. Der Wohnungsbestand wird
stetig im Rahmen von Mieterwechseln umfangreich
saniert und nach Erfordernis in einen zeitgemafien
Zustand versetzt. In der Regel wird dabei die Elektrik
auf einen aktuellen Stand der Technik gebracht, TU-
ren und Bodenbelage werden erneuert und Bader —
zum Teil barrierearm — modernisiert. Hinzu kommen
EinzelmalRnahmen in bewohnten Wohnungen wie
der Austausch von Bodenbelagen oder Badmoder-
nisierungen.

Im Geschéftsjahr 2016 haben wir eine Vielzahl an
Badern sowohl im Rahmen von Mieterwechseln als

auch im bewohnten Bestand vollstandig saniert und
in einen zeitgeméalen Standard versetzt.

Ein Bad vor und nach der durchgefiihrten Sanierung
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Die technischen Anlagen unserer Liegenschaften
werden regelmallig gewartet und instandgesetzt,

veraltete Anlagen werden modernisiert.

Der Parkplatz fur die Liegenschaften in der Haupt-
stral3e /im Buchenweg wurde von 34 auf 50 Abstell-
platze erweitert. Dadurch hat sich die bis dahin ange-
spannte Parkplatzsituation flr unsere Mieter dieser
Liegenschaften deutlich verbessert.

In der Kellereigasse wurde die veraltete Heizungs-
anlage im Sommer gegen eine effiziente Gasbrenn-

wertheizung ausgetauscht.

Neubauten fir das Anlage- und Umlaufvermdgen
wurden nicht realisiert.

3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

3.1 Vermogenslage
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Die Vermogenslage der Genossenschaft stellt sich in der Gegenulberstellung der Geschaftsjahre 2015

und 2016 wie folgt dar:

31.12.2016

31.12.2015

Anlagevermaogen

- Immaterielle VG und Sachanlagen
- Finanzanlagen

Umlaufvermogen
Rechnungsabgrenzungsposten
Gesamtvermogen

Ruckstellungen

Fremdmittel

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Reinvermdgen

Reinvermdgen am Jahresanfang

Vermdgensmehrung

Das Gesamtvermdgen hat sich um TEUR 409,6 ver-
ringert. Diese Reduzierung resultiert aus den Ab-
schreibungen auf Sachanlagen saldiert mit dem
Zuwachs im Umlaufvermaogen.

Nach GegenUberstellung der Fremdmittel zum Ge-
samtvermdgen verleibt ein Reinvermdégen von TEUR
5.785,6. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das Rein-
vermogen um TEUR 126,0 erhéht.

Die Genossenschaft schlieRt das Geschaftsjahr 2016
mit einem Bilanzgewinn von EUR 23.988,65 ab. Der
Jahresilberschuss aus dem Geschéftsjahr 2016 be-
tragt EUR 141.926,10 und stellt eine Verzinsung des

19.626,8 91,6 20.078,4 91,9

10,1 0.1 10,1 0,1
1.756,0 8.3 1.745,4 8.0
2,3 0.0 2,9 0,0
21.427,2  100,0 21.836,8 100,0
130,9 0,6 136,9 0,6
15.488,8 72,3 16.016,1 73,4
21,9 0.1 24,2 0,1
5.785,6 27,0 5.659,6 25,9
5.659,6 25,9 5.168,4 23,7
126,0 + 1,1 501,2 +2,2

am Jahresanfang vorhandenen Eigenkapitals in Héhe
von rund 2,51 % dar. Das Eigenkapital nahm um EUR
126.001,81 zu. Die Erhoéhung des Eigenkapitals setzt
sich zusammen aus dem Jahreslberschuss von
EUR 141.926,10 abzlglich der Dividende fir das Vor-
jahr von EUR 23.394,21 und zuziiglich EUR 7.469,92
zusatzliche Einzahlungen auf die Geschaftsanteile.
Die Eigenkapitalguote betragt 27,00 % (im Vorjahr
25,92 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens-
und Kapitalstruktur solide.

Seite 9



Lagebericht
3.2 Finanzlage

Die Finanzlage ist geordnet. Es wird darauf geach-
tet, Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschaftsverkehr und gegenlber finanzierenden

Banken termingerecht nachzukommen.

Die in Anspruch genommenen Fremdmittel be-
stehen ausschlieRlich aus langfristigen Annuita-
tendarlehen in Euro-Wahrung. Risiken aus Kurs-
schwankungen bestehen nicht. Im abgelaufenen
Geschaftsjahr wurde ein Darlehen mit einem ur-
sprunglichen Nominalkapital von insgesamt EUR
25.564,59 zurlickgefihrt. Die Aufnahme weiterer
Darlehen ist derzeit nicht vorgesehen. Bei zwei
Darlehen haben sich die Zinskonditionen im abge-
laufenen Geschéftsjahr um jeweils 2 % verbessert.

Die liquiden Mittel haben im Geschaftsjahr um EUR
81.383,80 zugenommen. Die Zahlungsfahigkeit war

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

Mitgliederbetreuung -

Ordentliches Ergebnis +
Sonstiges Ergebnis +
Ergebnis vor Steuern o

Steuern vom Einkommen und Ertrag -

Jahrestiberschuss +
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im Geschéaftsjahr 2016 jederzeit gegeben. Durch
den regelmaligen Liquiditatszufluss, insbesonde-
re aus den Mieten, wird die Zahlungsfahigkeit bei
sorgféaltiger und vorausschauender Vergabe von
Auftragen weiterhin gewahrleistet.

Der Genossenschaft stehen Kreditlinien von insge-
samt TEUR 400,6 zur Verfligung. Diese Kreditlinien
werden in der Regel nicht beansprucht.

3.3 Ertragslage

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 schlie3t mit
einem Jahresuberschuss von EUR 141.926,10 ab.
Unter Berlcksichtigung der Einstellungen in die
Ruacklagen von EUR 117.937,45 ergibt sich ein Bi-
lanzgewinn von EUR 23.988,65.

Der erzielte JahresUberschuss setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Veranderungen

66,8 + 1799 - 1131 - 62,9
2,2 - 2,1 - 0,1 - 4,8
79 - 28 - 5,1 > 100
07 + 08 - 0,1 - 12,5
11,2 - 11,2 - 0.0 0.0
46,2  + 1646 - 1184 - 71,9
106,56 + 373,3 - 266,8 - 71,5
162,7 + 537,9 - 385,2 - 71,6

10,8 - 20,2+ 94 + 46,5
141,9  + 517,7 - 375,8 - 72,6

Das Ordentliche Ergebnis resultiert im Wesentlichen
aus dem Hauptleistungsbereich der Bewirtschaf-
tung des eigenen Immobilienbestands. Der deutliche
Rickgang des Jahreslberschusses ist Uberwie-
gend auf den Rickgang des Ergebnisses in der
Hausbewirtschaftung und des sonstigen Ergebnis-
ses zurlickzuflihren.

Das Ergebnis im Betriebsleistungsbereich Hausbe-
wirtschaftung ist planméaRig durch eine erhebliche
Steigerung der Instandhaltungsaufwendungen von
TEUR 354,7 in 2015 auf TEUR 518,2 in 2016 zurlck-
gegangen.

Der Bereich Verwaltung von Wohnungen fir Dritte
bleibt im Vorjahresvergleich fast unverdndert und
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weist erneut einen niedrigen Fehlbetrag aus. Den
Ertragen aus Verwaltergeblhren stehen intern ver-
rechnete persdnliche und sachliche Aufwendungen
gegenduber.

Der Leistungsbereich andere Lieferungen und Leis-
tungen betrifft die auf Bestandsobjekten der Ge-
nossenschaft errichteten Photovoltaikanlagen.

Im Bereich der Mitgliederbetreuung stehen den
Verwaltungsaufwendungen nur die Eintrittsgelder
als Ertrage gegenUlber, so dass erneut ein Fehlbe-
trag entstanden ist.

Parkplatzerweiterung an den Liegenschaften HauptstralRe / Buchenweg
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Beispiel einer Wohnungssanierung durch die Baugenossenschaft

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Entsprechend der Tatigkeitsstruktur unserer Ge-
nossenschaft konzentrieren sich die wirtschaft-
lichen Risiken auf den Leistungsbereich Haus-
bewirtschaftung. Dieser stellt den zentralen
Beobachtungsbereich unserer Genossenschaft
dar. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar.

Um einen nachhaltigen Instandhaltungs- bzw.
Modernisierungsstau zu vermeiden, kommt der
laufenden Beobachtung der tatsachlichen Instand-
haltung und der Instandhaltungsplanung durch den
Vorstand eine besondere Bedeutung zu. Der vom
Vorstand erarbeitete und unterjahrig aktualisierte
Instandhaltungsplan soll den vordringlichen und
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zur Sicherung einer nachhaltigen Vermietbarkeit
notwendigen Instandhaltungsaufwand erfassen.

Weitere Risikofaktoren, die vom Vorstand laufend
Uberwacht werden, sind Leerstandsentwicklung,
Forderungsentwicklung gegentber Mietern und
die Entwicklung des Sollmietenvolumens.

Alle relevanten versicherbaren Risiken sind mit
einer angemessenen Verssicherungssumme ge-
deckt und werden jahrlich auf lhre Aktualitat und
Deckungssumme geprift.

Die Mieterfluktuation hat sich 2016 mit 23 Woh-
nungsklndigungen positiv dargestellt. Der Blick
auf die Auswertung der Kindigungsgrinde lasst

den Schluss zu, dass unsere Mitglieder gerne in
Ihren Wohnungen wohnen. Fast 50 % der Kindi-
gungen im abgelaufenen Geschéftsjahr sind ins-
gesamt auf Alters- bzw. gesundheitliche Griinde
zurlckzufUhren (Todesfalle eingeschlossen). Le-
diglich 11 Mietparteien haben die Baugenossen-
schaft aus personlichen bzw. beruflichen Griinden
verlassen. Wir erwarten auch in Zukunft fir unse-
ren Wohnungsbestand eine glinstige Vermietungs-
situation, ohne nennenswerte Leerstdnde oder
Uberdurchschnittlich hohe Mietausfalle.

Der Vorstand hat flr das Jahr 2017 die Erneuerung
von Heizungsanlagen in der Walter-Rathenau-StralRe
und der HauptstralRe vorgesehen. Darlber hinaus
werden auch 2017 viele in die Jahre gekommene
Bader komplett saniert. Die Spielplatze der Bauge-
nossenschaft werden in 2017 einer grundlegen-
den Uberprifung unterzogen, da einige Anlagen
bereits veraltet sind.

Zu Beginn des Geschéftsjahres 2017 hat die Bau-
genossenschaft die Mieten fir die frei finanzierten
Wohnungen hinsichtlich der Ortstblichkeit Uber-
prift und in 130 Fallen eine Mieterhohung gemaf3
8 558 BGB ausgesprochen. Fir die Bewertung der
Orstlblichkeit wurde der Mietspiegel fir Hanau,
Bruchkdbel, Erlensee etc. herangezogen.

Im Wirtschaftsplan fir das Geschéaftsjahr 2017
rechnen wir mit Ertrdgen aus der Hausbewirtschaf-
tung von TEUR 3.055,2 Instandhaltungskosten von
TEUR 585,0 und Zinsaufwendungen von TEUR
454,0. Als ordentliches Betriebsergebnis erwarten
wir fiir 2017 einen Uberschuss von TEUR 162,8.

Neubauten sind fur das Anlage- und das Umlauf-
vermogen in 2017 nicht geplant.
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Der Vorstand bedankt sich bei allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern ausdricklich fir ihre geleistete
Arbeit und ihr Engagement.

Gleichwohl gilt der Dank den Mitgliedern des
Aufsichtsrats und den Mitgliedern der Genossen-
schaft fur die vertrauensvolle und konstruktive Zu-
sammenarbeit.
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Bilanz zum 31.12.2076 / Aktivseite Bilanz zum 31.12.2016 / Passivseite

Geschéftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € € € €
A. Eigenkapital
A. Anlagevermdégen
I. Geschaftsguthaben
I. Immaterielle Vermégensgegenstéande -der mit Ablauf des Geschéftsjahres 22.692,95 26.655,45
ausgeschiedenen Mitglieder
1. Immaterielle An|agewerte 32033,00 40.281 ,00 -der verbleibenden Mltglleder 608054,82 630747,77 596622,40
Il. Sachanlagen RUckstéind.i_ge féllige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche EUR 12.824,94 /i.Vj. EUR 10.564,90
Rechte mit Wohnbauten 18.888.822,47 19.232.323,47 Il Ergebnisriickl
2. Bauten auf fremden Grundstlicken 62.245,00 87.143,00 - Ergebnisruckiagen
3. Technische Anlagen. e O Sttt 1. Gesetzliche Riicklage 712.000,00 697.000,00
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 26.599,00 19.626.815,47 36.080,00 davon aus Jahresiiberschuss Ge-
. schéftsjahr eingestellt
lll. Finanzanlagen EUR 15.000,00
2. Bauerneuerungsricklage 450.000,00 450.000,00
1. Andere Finanzanlagen 10.050,00 10.050,00 10.050,00 davon aus Jahresiiberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt
Anlagevermdégen insgesamt 19.668.898,47 20.088.439,47 EUR 0,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 3.968.864,61 5.130.864,61 3.865.919,26
davon im Geschéaftsjahr
B. Umlaufvermégen eingestellt
EUR 102.945,35
I. Vorréte
Ill.  Bilanzgewinn
1. Unfertige Leistungen 971.252,62 1.065.162,87
Jahresuberschuss 141.926,10 517.656,76
Il. Forderungen und sonstige Einstellung in Ergebnisriicklagen -117.937,45 23.988,65 -494.254,65
Vermdgensgegenstande
Eigenkapital insgesamt 5.785.601,03 5.659.599,22
1. Forderungen aus Vermietung 37.647,13 25.861,15 B
2. Forderungen aus anderen Lieferungen B. Ruickstellungen
3 ggisl‘t?'setk‘;gfnl ensaegenstinde 42'22?“:’3 83,047 84 23'2??’22 1. Rickstellung fiir Kérperschaftsteuer 21.427,06 20.837,30
' 9 gensgeg 200, BTy 2 2. Sonstige Riickstellungen 109.457,11 130.884,17 116.029,83
lll. Flissige Mittel C. Verbindiichkeiten
la T nlo S BT, (S CI 1. Verbindlichkeiten gegeniiber
2Rl (el SENEANTE Kreditinstituten 13.456.665,10 13.896.596,74
-anderen Kreditgebern 855.970,00 874.096,05
2. Erhaltene Anzahlungen 1.071.494,96 1.064.271,28
C. Rechnungsabgrenzungsposten 3. Verbindlichkeiten aus
-Vermietung 42.530,12 62.493,00
1. Geldbeschaffungskosten 2.115,00 2.715,00 -Lieferungen und Leistungen 47.107,19 103.978,85
2. Andere 4. Sonstige Verbindlichkeiten 15.020,15 15.488.787,52 14.683,57
Rechnungsabgrenzungsposten 192,78 2.307,78 192,78 davon aus Steuern
EUR 3.884,46 / j.Vj. EUR 2.588,92
BILANZSUMME 21.427.211,26 21.836.760,05
D. Passive Rechnungsabgrenzungsposten 21.938,54 21.938,54 24.174,21
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BILANZSUMME

21.427.211,26

21.836.760,05
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Gewinn- und Verlustrechnung / fir die Zeit vom 01.01.2016 bis 31.12.2016

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerl6se
-aus der Hausbewirtschaftung 3.018.530,64 2.926.133,32
-aus Betreuungstatigkeit 21.364,44 20.884,50
-aus anderen Lieferungen 38.448,63 3.078.343,71 43.635,41
2. Erhéhung/Verminderung des Bestandes
aus unfertigen Leistungen -93.910,25 104.674,95
3. Sonstige betriebliche Ertrage 113.794,06 381.230,55
4. Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
-Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.431.735,38 1.362.676,32
-Aufwendungen fur andere Lieferungen 1.081,51 1.432.816,89 87,59
und Leistungen
5. Rohergebnis 1.665.410,63 2.113.794,82
6. Personalaufwand
-Léhne und Gehalter 260.299,19 276.316,59
-soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 57.561,93 317.861,12 58.157,34
davon fur Altersversorgung
EUR 3.115,01 /i.Vj. EUR 3.558,13
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen 509.522,44 509.849,42
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 147.069,57 173.538,52
9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlage-
vermégens und anderen Finanzanlagen 602,50 602,50
10. Sonstige Zinsertrage 149,57 752,07 336,41
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 470.607,05 490.362,69
12. Ergebnis der gewbhnlichen Geschaftstatigkeit 221.102,52 606.509,17
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 10.847,68 20.190,59
14. Sonstige Steuern 68.328,74 68.661,82
15. Jahresuberschuss 141.926,10 517.656,76
16. Einstellung in Ergebnisricklagen -117.937,45 -494.254,65
17. Bilanzgewinn 23.988,65 23.402,11
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Anhang
A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den derzeit gulti-
gen Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich nach der
vorgeschriebenen Formblatt-Verordnung vom
17.07.2015 far Wohnungsunternehmen. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

B. Bilanzierungs- & Bewertungsmethoden
Bilanzierungsmethoden

Es bestanden Bilanzierungswahlrechte bei den
Geldbeschaffungskosten und bei latenten Steuern.
Bei den Geldbeschaffungskosten wurde vom Bi-
lanzierungswahlrecht Gebrauch gemacht.

Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstande und das
Sachanlagevermogen wurden zu fortgeflihrten An-
schaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die
Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten
und Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleis-
tungen umfassen im Wesentlichen anteilige Per-
sonal- und Sachaufwendungen. Darlber hinaus
wurden zurechenbare Zinsen fir Fremdmittel bis
einschlieRlich 2002 aktiviert. Ab dem Jahre 2003
wurde auf die Aktivierung anteiliger Fremdzinsen
und personlicher Sachaufwendungen verzichtet. In
2016 wurden nur Fremdkosten aktiviert.

Die planméaRigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstdande des Anlagevermogens wurden wie
folgt vorgenommen:
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Die immateriellen Vermdgensgegenstande
werden wie folgt abgeschrieben: die Webseite
Uber eine Nutzungsdauer von 3 Jahren und die
wohnungswirtschaftliche Anwendungssoftware
Wodis Uber eine Nutzungsdauer von 5 Jahren

Grundstlcke mit Wohnbauten nach der Rest-
nutzungsdauermethode unter Zugrundelegung ei-
ner Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Die wert-
verbessernden Malinahmen wurden auf die jeweils
restliche Nutzungsdauer abgeschrieben,

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

Technische Anlagen und Maschinen betreffen
die Photovoltaikanlagen an verschiedenen Objek-
ten. Far die lineare Abschreibung wurde eine Nut-
zungsdauer von 25 Jahren angesetzt.

Betriebs- und Geschaftsausstattung unter An-
wendung der linearen Abschreibungsmethode un-
ter Zugrundelegung von Abschreibungssatzen nach
der voraussichtlichen Nutzungsdauer (7,7 bis 25 %),

geringwertige Wirtschaftsglter mit einem Netto-
warenwert von 150,01 EUR und nicht mehr als
410,00 EUR im Jahre des Zugangs in voller Hohe.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den Anschaf-
fungskosten bewertet.

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-
mafd § 255 Abs. 1 und 2 HGB bewertet.
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Anhang

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stdnde wurden mit dem Nennwert angesetzt, wo-
bei allen erkennbaren Risiken durch Einzelwertbe-
richtigungen Rechnung getragen wurde.

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

Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden mit
dem Erfullungsbetrag nach verninftiger kaufmanni-
scher Beurteilung bewertet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungs-
betrag bewertet.

C. Angaben zur Bilanz

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

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

Der Bilanzwert der Grundstlicke mit Wohnbauten
umfasst die Restbuchwerte von 480 Wohnungen,
130 Garagen, 40 PKW-Stellplatze in Tiefgaragen,
12 Uberdachte PKW-Stellplatze, 13 sonstigen Pkw-
Stellplatzen, 1 gewerblich genutzten Einheit, 1 Be-
gegnungsstatte sowie je 1 eigengenutzten Blro-
und Werkstattanbau.

Unter Bauten auf fremden Grundstlcken sind die

Entstehungskosten fiir eine Tiefgarage mit 22 Pkw-
Abstellplatzen und ein Parkdeck bilanziert.
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Eine abgeschlossene Badsanierung

Die Technischen Anlagen und Maschinen beinhal-
ten die Anschaffungskosten fur finf Photovoltaik-
anlagen.

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

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht
abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Diese
sind im Vorjahresvergleich um 93.910,25 EUR zu-
rickgegangen. Ursachlich dafir sind insbesonde-
re die um 40.042,05 EUR gesunkenen Kosten flr
Mullbeseitigung und um 36.855,58 EUR gesunke-
nen Kosten der Warmeversorgung.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande 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 beende-
ten Mietverhéltnissen mit den Geschéaftsguthaben
verrechnet. Uneinbringliche titulierte Forderungen
werden abgeschrieben.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
bestehen aus Abrechnungsguthaben fir die Ein-
speisung des von den Photovoltaikanlagen produ-
zierten Stroms.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande setzen sich
zusammen aus den Forderungen aus der Abwick-
lung von Versicherungsschaden in Hoéhe von EUR

(im Vorjahr)

(im Vorjahr)

37.647,13 0,00
(25.861,15) (0,00)
2.939,52 0,00
(6.656,59) (0,00)
42.461,19 0,00
(27.411,44) (0,00)

25.408,89, Guthaben aus Schlussrechnungen ge-
genuber Versorgern in Hohe von EUR 16.039,77,
Forderungen gegeniiber Mitgliedern von EUR 800,00
und Forderungen gegeniber Finanzamt in Héhe von
EUR 212,53. Die Forderungen aus der Abwicklung
von Versicherungsschaden sind am Bilanzstichtag
um 16.078,51 EUR hoher ausgefallen als im Vorjahr.

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

Stand der Rucklagen zum 31.12.2016:"

Stand 1.1.2016 Zugang Stand 31.12.2016

Gesetzliche Riicklage 697.000,00
(Im Vorjahr eingestellt) (52.000,00) 15.000.00 712.000.00
Bauerneuerungsricklage 450.000,00
(Im Vorjahr eingestellt) (0,00) Bee RECCECE
Andere Ergebnisricklage 3.865.919,26 102.945.35 3.968.864.61

(Im Vorjahr eingestellt)

(442.254,65)

' Aus dem Jahresiberschuss fir das Geschaftsjahr 2016 wurden 117.937,45 EUR in die Rucklagen
eingestellt. Des Weiteren wurden 7,90 EUR unterjahrig aufgrund einer Korrektur der Dividendenberech-

nung nach der Bilanzerstellung fir 2015 in die Ricklagen eingestellt.
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Auf die vorgesehene Gewinnausschittung wird
eine Zuflhrung zur Steuerrlckstellung in Hohe
von EUR 10.846,46 vorgenommen. Die Rickstel-

lungen auf Kdrperschaftssteuer betragen somit
insgesamt EUR 21.427,06.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Rickstellung fur Kosten der Hausbewirtschaftung 54.000,00
Prafungs-/ Steuerberatungskosten 47.100,00
Beitrag zur Verwaltungsberufsgenossenschaft 1.700,00
Rickstellung flr Bilanzerstellung 3.561,00
Urlaubsanspriiche und Gleitzeitguthaben der Arbeitnehmer 3.096,11

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 Sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich zusam-
men aus Verbindlichkeiten gegentiber Mitgliedern und
ausgeschiedenen Mitgliedern von EUR 10.452,61,
Verbindlichkeiten aus Steuern von EUR 3.884,46,
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sonstigen bzw. anderen Verbindlichkeiten in Héhe
von EUR 523,08 und Verbindlichkeiten aus Alters-
versorgung in Hohe von EUR 160,00.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten ent-
halten im Dezember 2016 fir Januar 2017 voraus-
gezahlte Mieten.

Déammung eines Dachbodens in der Walter-Rathenau-StraRe

Baugenossenschaft Bruchkobel Geschdftsbericht 2016
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Anhang

Anlagespiegel

Anschaf- An- Ab-
fungs-/ schaffungs-/

Anderung der Abschreibungen Ab-
im Zusammenhang mit

schreibungen

Um- Zu- Buchwert Buchwert

Immaterielle
Vermogensgegenstdnde

Immaterielle
Vermogensgegenstiande

Sachanlagen:

Grundstlicke und grund-
stlicksgleiche Rechte
mit VWWohnbauten

Bauten auf fremden
Grundstlicken

Technische Anlagen
und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung

Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen:

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermogen

insgesamt

Herstellungs-
kosten zum
01.01.2016

66.421,48

66.421,48

30.389.197,05

619.836,98

830.920,32

168.480,86

32.008.435,21

10.050,00

10.050,00

32.084.906,69

Zugange Abgange

buchungen

4.554,83 0,00 0,00
4.554,83 0,00 0,00
81.883,28 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00
3.543,33 0,00 0,00
85.426,61 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

89.981,44

schreibungen

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Herstellungs-
kosten zum
31.12.2016

70.976,31

70.976,31

30.471.080,33

619.836,98

830.920,32

172.024,19

32.093.861,82

10.050,00

10.050,00

32.174.888,13

(kumuliert)
zum
01.01.2016

26.140,48

26.140,48

11.156.873,58

532.693,98

148.3568,32

132.400,86

11.970.326,74

0,00

0,00

11.996.467,22

Geschafts-

IElals

12.802,83

12.802,83

425.384,28

24.898,00

33.413,00

13.024,33

496.719,61

0,00

0,00

509.522,44

Zugangen/

Zuschreibungen

455,83

455,83

6.592,64

0,00

0,00

1.653,33

8.245,97

0,00

0,00

8.701,80

Abgangen

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Umbuchungen
+/-

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

(kumuliert)
zum
31.12.2016

38.943,31

38.943,31

11.682.257,86

557.591,98

181.771,32

145.425,19

12.467.046,35

0,00

0,00

12.505.989,66

31.12.2016

32.033,00

32.033,00

18.888.822,47

62.245,00

649.149,00

26.599,00

19.626.815,47

10.050,00

10.050,00

19.668.898,47

31.12.2015

40.281,00

40.281,00

19.232.323,47

87.143,00

682.562,00

36.080,00

20.038.108,47

10.050,00

10.050,00

20.088.439,47
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Fremdkapitalzinsen wurden im Berichtsjahr nicht aktiviert.
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Anhang

Verbindlichkeitenspiegel

Davon mit einer Restlaufzeit

zwischen Gesamt

Gesamt unter 1 Jahr Uber 5 Jahre

Verbindlichkeiten

1 -5 Jahre

Uber 1 Jahr

gegeniber Kreditinstituten 13.456.665,10 458.933,28  1.741.781,61 11.255.950,21 12.997.731,82
Im Vorjahr 13.896.596,74 450.510,49 1.762.168,56 11.683.917,69 13.446.086,25
Verbindlichkeiten gegeniber

anderen Kreditgebermn 855.970,00 15.330,00 61.320,00 779.320,00 840.640,00
Im Vorjahr 874.096,05 18.126,05 61.320,00 794.650,00 855.970,00
Erhaltene Anzahlungen 1.071.494,96  1.071.494,96

Im Vorjahr 1.064.271,28 1.064.271,28

Verbindlichkeiten

aus Vermietung 42.530,12 42.530,12

Im Vorjahr 62.493,00 62.493,00

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 47.107,19 47.107,19

Im Vorjahr 103.978,85 103.978,85

Sonstige

Verbindlichkeiten 12878112 1802812

Im Vorjahr 14.683,57 14.683,57

Gesamt 15.488.787,52 1.650.415,70 1.803.101,61 12.035.270,21 13.838.371,82
(Vorjahr)

16.016.119,49

1.714.063,24

1.823.488,56 12.478.567,69

Im Geschaftsjahr

14.302.056,25

Im Vorjahr

Baugenossenschaft Bruchkobel Geschdftsbericht 2016

D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung in Hohe von TEUR 3.018,5 setzen sich wie folgt zusammen:

Sollmieten
Erlose aus Betriebskostenabrechnung

Erlésschmalerungen

Unter den Sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind
im Jahr 2016 im Wesentlichen Ertrdge aus Versi-
cherungsleistungen in Héhe von EUR 83.893,93,
Ertrdge aus der Erstattung von Anwalts- und Pro-
zesskosten in Hohe von EUR 8.722,46, Ertrage
aus der Auflésung von Ruckstellungen in Hohe von
EUR 4.640,32 (unter anderem flr erwartete Kosten

1.984,0 1.988,9
1.053,1 968,9
-18,6 -31,7

fir Abrechnungsdienstleistungen) und Ertrage aus
Eintrittsgeldern und Mahngebtiihren enthalten. Die
sonstigen betrieblichen Ertrage sind im Vergleich
zum Vorjahr aufgrund des Verkaufs von Wohnungs-
bestdnden aus dem Anlagevermogen in 2015 deut-
lich zurickgegangen.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten
Instandhaltungskosten

Kosten fir Miet- und Rdumungsklagen
/ Mediation und Mieterbetreuung

905,8 1.001,9
518,2 354,7
7.7 6,1
1.431,7 1.362,7

Davon mit Grundpfandrechten abgesicherte Verbindlichkeiten

Gegenulber Kreditinstituten 13.456.665,10 13.896.596,74

Gegenlber anderen Kreditgebern 855.970,00 874.096,05
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Anhang

Der hauptséachliche Teil der Gesamtsumme der
Abschreibungen auf Sachanlagen entfallt auf die
Wohngebaude.

Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen

sind die sachlichen Aufwendungen wie Post- und
Fernsprechgebihren, Blromaterial, Autobetriebs-

Die sonstigen Steuern setzen sich zusammen aus:

Grundsteuern Miethauser
Kraftfahrzeugsteuer

Umsatzsteuer

E. Sonstige Angaben

kosten, Sachversicherungen, Erbbauzinsen, Kosten
der EDV, Prifungs- und Steuerberatungskosten
usw. ausgewiesen.

Die Zinsen und adhnlichen Aufwendungen betreffen
im Wesentlichen die Dauerfinanzierungsmittel fir
Mietobjekte.

66,5 TEUR
1,2 TEUR

0,7 TEUR

Mitgliederbewegung

01.01.2016

Baugenossenschaft Bruchkobel Geschdftsbericht 2016

Zahl der Anzahl der Haftsumme in
Mitglieder Geschaftsanteile EUR

2.362

210.600,00

Zugang 2016 31 100 9.300,00

Abgang 2016 35 106

31.12.2016 698 2.356

Der Gesamtbetrag der Geschaftsguthaben der zum
31. Dezember 2016 verbleibenden Mitglieder betragt
EUR 608.054,82.

Insgesamt hat sich das Geschéftsguthaben der in
der Genossenschaft verbleibenden Mitglieder ge-
geniber dem vergangenen Jahresende um EUR
11.432,42 erhoht.

10.500,00

209.400,00

Die Haftsumme der verbleibenden Mitglieder hat sich
im Vergleich zum Vorjahr um 1.200 EUR vermindert.

Die rlickstandigen falligen Mindesteinzahlungen be-
tragen EUR 12.824,94.

Der zusténdige Prifungsverband ist der Verband
der Sidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.,
in FranklinstralRe 62, 60486 Frankfurt am Main.

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
Verbundsystems als sehr gering eingeschatzt.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten 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. Zum Jahresende 2016 ist eine Aus-
bildungsstelle belegt.
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Die Haftsumme ist gemaf Satzung auf den ersten Ge-
schaftsanteil in Hohe von EUR 300,00 beschrankt.

F. Nachtragsbericht

Vorgange, die fur die Beurteilung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von besonderer Bedeutung
waren, sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.
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Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat
Stephan Kietzmann
Axel Gusenda
Werner Zymelka
Heinz Habermann
Gunter Maibach

Jens Klamke

Vorstand
Jens Schneider

Wolfgang Worner
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Vorsitzender

Stellvertretender Vorsitzender

Stellvertretender Schriftfiihrer

Schriftflhrer

Mitglied des Aufsichtsrats

Mitglied des Aufsichtsrats

Geschéftsfihrender Vorstand

Nebenamtlicher Vorstand
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Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von 23.988,65 EUR zur Ausschuttung einer

Dividende von 4,00 % zu verwenden. Der Mitgliederversammlung wird auRerdem vorgeschlagen, die in der

gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen Vorwegzuweisungen in die Ricklagen zu

beschliefsen.

Bruchkobel, den 24. April 2017
Baugenossenschaft Bruchkdbel eG
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Jens Schneider Wolfgang Worner
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat die Geschafte der Baugenossen-
schaft Bruchkobel eG im Geschaftsjahr 2016 laufend
Uberwacht.

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

Die Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12. 2016
durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstandungen
ergeben. Der Aufsichtsrat hat festgestellt, dass der
Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt und nach
den Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfihrung
und den Vorschriften nach dem Handelsgesetzbuch,
Genossenschaftsrecht und der Satzung erstellt
wurde.

Der Aufsichtsrat billigt den vorgelegten Jahresab-
schluss und schlie3t sich dem Vorschlag des Vor-
stands Uber die Verwendung des Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitar-
beitern der Genossenschaft flr die geleistete Arbeit.

Den Mitgliedern dankt er flr das entgegengebrachte
Vertrauen.

Bruchkobel, den 24. April 2017

Stephan Kietzmann

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Stephan Kietzmann

Baugenossenschaft Bruchkobel Geschdftsbericht 2016

Notizen
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