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1. Satzungsauftrag

Die Genossenschaft für Bauen & Wohnen eG, Bad Vilbel, ehemals
Gemeinnützige Baugenossenschaft eG, ist eine freiwillige Vereinigung von
Bürgern mit der Zielsetzung, die Förderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung auf der Grundlage des
Genossenschaftsgesetzes sicherzustellen.

Das Gründungsdatum der heutigen Genossenschaft für Bauen & Wohnen eG,
Bad Vilbel, ist der 6. Dezember 1908.

Zur Linken ist das Objekt Über dem Weiher 3 zu sehen.
Gemeinsam mit dem Haus Über dem Weiher 1 wurde es im
Jahre 1970 gebaut. Beide Häuser bestehen insgesamt aus 12
Wohnungen.
Zur Rechten befindet sich unser einziges freifinanziertes Objekt,
Über dem Weiher 3a. In diesem, erstmals im Jahre 1998
bezogenen Objekt, wohnen ebenfalls 12 Mietparteien.



2. Verwaltungsorgane der Genossenschaft

Vorstand: Reinhard Schneider Vorsitzender

Hans-G� nther Spitz ehrenamtlich

Manfred Cleve ehrenamtlich

Aufsichtsrat: Dr. Thomas Stöhr B� rgermeister Vorsitzender

Edwin Lotz Kommunalbeamter stellvertr. Vors.

Ingrid Wagner Rentnerin Schriftf� hrerin

Ekkehard Br� ning Jurist

Otto Dietz Rentner

Franz Zimmermann Rentner

Finanz- und Pr� fungskommission

Edwin Lotz, Ekkehard Br� ning, Franz Zimmermann

Bau- und Wohnungskommission

Ingrid Wagner, Dr. Thomas Stöhr, Otto Dietz



3. Lagebericht

A. Bautätigkeit, Modernisierung und Instandsetzung

Wie in den vergangenen Jahren wurden im Geschäftsjahr 2004 keine
Neubaumaßnahmen durchgef� hrt bzw. keine Bauvorbereitungskosten f� r
Neubau veranlasst. Ebenso wurden im Geschäftsjahr keine
Großmodernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen vorgenommen. Dies
f� hrte unter anderem dazu, dass die Eigenkapitalausstattung unserer
Genossenschaft von 23,41% (1999) auf 31,60% (2004), insgesamt also eine
Zunahme von 8,19% (im Berichtsjahr + 0,97%), verbessert wurde.

Seit Beginn des Geschäftsjahres 2003 haben wir die Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten wieder aufgenommen, im Berichtsjahr (Austausch von
Heizungsanlagen, Treppenhausrenovierungen, Gestaltung der Außenanlagen)
fortgesetzt und werden diese kontinuierlich fortf� hren. Die daf� r gebildete
R� ckstellung f� r Bauinstandhaltung von � 121.000,00 wurde im Berichtsjahr in
vollem Umfang in Anspruch genommen. Kleineren Instandhaltungsmaßnahmen
sind wir -wie in den Vorjahren- durch unsere eigene technische Abteilung sofort
nachgekommen.

F� r das Geschäftsjahr 2005 wird die Durchf� hrung umfangreicher
Modernisierungsmaßnahmen beabsichtigt. Hierf� r wurden vorsorglich
570.000,00 � den R� ckstellungen f� r Bauinstandhaltung zugef� hrt.

Um eine bessere Steuerung der notwendigen Instandhaltungs- und
Modernisierungsmaßnahmen zu erm� glichen, wird seit Mitte 2004 zur
Erfassung eines quantitativen und qualitativen Instandhaltungs- und
Modernisierungsbedarfes eine detaillierte Portfolioanalyse durchgef� hrt.

B. Mieterwechsel 2004

Am 31.12.2004 verf� gte die Genossenschaft – wie im Vorjahr – � ber einen
Bestand von 669 Wohnungen, davon 12 freifinanzierte Wohnungen, in 63
Häusern und außerdem 90 Mietgaragen. Im Jahre 2004 fanden insgesamt 35
Mieterwechsel (im Vorjahr 45) statt.

Gründe hierfür waren:
� Wohnungstausch innerhalb der Genossenschaft 8 WE
� Wechsel in eine Seniorenresidenz oder ein Altenheim 3 WE
� Umzug außerhalb der Genossenschaft in ein Eigenheim,

Eigentumswohnung, freifinanzierte Mietwohnung 18 WE
� Haushaltsaufl� sungen 6 WE

insgesamt 35 WE

Leerstände hatte die Genossenschaft im Berichtsjahr, wie auch in den letzten
vier Jahren, nicht zu verzeichnen. Die Vorstandschaft wird nach wie vor eine
aktive Vermietungspolitik betreiben, damit weiterhin Leerstände vermieden
werden.



C. Wohnungsverwaltung f� r Dritte

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) wurden im Geschäftsjahr 2004
7 Eigent� mergemeinschaften mit zusammen 94 Eigentumswohnungen
verwaltet.

D. Geschäftsbesorgung

Ab dem 01.01.2004 hat die Genossenschaft die Verwaltung von 24
Mietwohnungen und 2 gewerblichen Einheiten einer anderen Genossenschaft
im Rahmen eines Geschäftsbesorgungsvertrages � bernommen, welcher in
2005 beendet wird.

E. Mitgliederwesen

Im Jahre 2004 sind 36 neue Mitglieder mit 411 Anteilen in die Genossenschaft
eingetreten. 77 Mitglieder schieden 2004 mit 387 Anteilen aus der
Genossenschaft aus. Am 31.12.2004 waren 1.535 Mitglieder mit insgesamt
10.226 Anteilen bei unserer Genossenschaft eingetragen.
Daraus resultiert ein Kapital von 2.172.180,00 � , wobei das Durchschnittsalter
rund 54 Jahre, die Durchschnittsanteile rund 7 pro Mitglied und das
Durchschnittskapital 1.415,10 � je Mitglied beträgt.

F. Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

Die Verm� gens- und Kapitalverhältnisse sind geordnet. Die langfristigen
Verm� genswerte sind durch die Eigenkapital- und Dauerfinanzierungsmittel
abgedeckt. Aus der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung 2004 ergibt
sich, dass die wirtschaftliche Lage des Unternehmens weiterhin
zufriedenstellend ist. Die Rentabilität war auch f� r das Jahr 2004 gegeben. Im
Berichtsjahr ist die Genossenschaft ihren finanziellen Verpflichtungen jederzeit
nachgekommen. Bei Bedarf kann kurzfristig auf eingeräumte
Betriebsmittelkredite zur� ckgegriffen werden.

G. Risiken der k� nftigen Entwicklung

Wie in den Vorjahren sind bestandsgefährdende sowie sonstige Risiken, die
wesentlichen Einfluss auf die Verm� gens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft haben k� nnten, gegenwärtig f� r die � berschaubare Zukunft
nicht ersichtlich.

Die Wohnlagen unserer Immobilien sind insgesamt als gut zu bezeichnen. Um
die Immobilien in einen den heutigen Anspr� chen gen� genden Bauzustand zu
versetzen und damit die dauerhafte Vermietbarkeit zu gewährleisten, sind f� r
die Zukunft wachsende Aufwendungen f� r Instandhaltungen bzw.
Modernisierungen zu erwarten.

Diese zukunftsgerichteten Investitionen dienen der weiteren Substanzstärkung
der Genossenschaft und tragen dazu bei, den aktuellen Marktanforderungen
gerecht zu werden.



Die M� glichkeit der bilanziellen Aktivierung von Modernisierungskosten mit
gleichzeitiger Steigerung der Nutzungsentgelte ergeben kurzfristig positive
bilanzpolitische Effekte, bewirken jedoch mittel- bis langfristig h� here
Abschreibungs- und infolge von Fremdfinanzierungen h� here
Zinsaufwendungen.

Außerdem besteht die Gefahr, dass zuk� nftig die Aktivierungsm� glichkeit durch
Gesetzesänderungen oder durch Erreichen eines zu hohen Buchwertes im
Vergleich zum Marktwert eingeschränkt wird und die Modernisierung als
Instandhaltungsaufwand zu behandeln wäre.

Infolge der standardmäßigen Anpassung an die gesetzliche Kostenmiete gelten
ab 01.01.2005 f� r � ffentlich gef� rderte Wohnungen neue Pauschalen f� r
Instandhaltung- und Verwaltungskosten, wobei die seit 2002 geltenden Beträge
auf Grundlage von §26 der II. Berechnungsverordnung um 4,51% angehoben
wurden. Durch Wirtschaftlichkeitsberechnungen sind diese gesetzlichen
Anpassungen in die Mietzinsberechnungen eingeflossen, so dass die
Voraussetzungen zur Stärkung der Finanz- und Ertragslage in Vorschau auf
2005 gegeben sind.

Um Rentabilität, Risiko, Liquidität und Verm� gen der Genossenschaft
bestm� glich zu steuern, arbeiten wir ständig daran, alle Steuerungs- und
Überwachungssysteme weiterzuentwickeln und zu optimieren, um den Erfolg
und den Unternehmenswert nachhaltig zu sichern. Zur fr� hzeitigen Erkennung
wesentlicher Risiken, wird seit dem Berichtsjahr ein umfassendes Kontroll- und
Risikomanagement, indem insbesondere die Risikogrundsätze, der
Risikomanagementprozess sowie die Dokumentation und Überwachung
festgelegt werden, als Bestandteil der Unternehmensplanung implementiert.

Obwohl wir weiterhin schwierige Rahmenbedingungen erwarten, gehen wir
dennoch davon aus, das es uns auch im kommenden Jahr gelingen wird, ein
zufriedenstellendes Ergebnis zu erzielen.

H. Dank an alle Mitglieder, Freunde und Förderer unserer Genossenschaft

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern f� r die im
vergangenen Jahr erzielten Erfolge. Mit einbezogen in diesem Dank sind die
Stadt Bad Vilbel, Banken, Versicherungen, Handwerksbetriebe sowie alle
weiteren Dienstleister, insbesondere unsere treuen Hauswarte.

Wir danken dem Aufsichtsrat f� r die auch im Jahre 2004 vom gegenseitigen
Vertrauen getragene gute Zusammenarbeit.



Jahresabschluss
f� r das Gesch� ftsjahr

2004

1. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung

enossenschaft f� r Bauen & Wohnen eG
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Bilanz zum
31.12.2004

Aktiva

EUR EUR
Vorjahr

EUR

Anlageverm� gen
Immaterielle Verm� gens-
gegenst� nde 12.810,00 26.320,00

Sachanlagen

Grundst� cke und grundst� cksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 28.153.923,97 28.623.771,79

Grundst� cke mit
anderen Bauten 92.150,46 96.843,55

Grundst� cke ohne Bauten 2,00 2,00

Bauten auf
fremden Grundst� cken 1,00 1,00

Betriebs- und
Gesch� ftsausstattung 26.876,00 28.272.953,43 45.037,00

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 600,00 600,00

Anlagevermögen insgesamt 28.286.363,43 28.792.575,34

Umlaufverm� gen
Zum Verkauf best. Grundst� cke
und andere Vorr� te

Unfertige Leistungen 1.180.402,87 1.187.098,06

Andere Vorr� te 11.733,27 1.192.136,14 14.923,12

Forderungen und sonstige
Verm� gensgegenst� nde

Forderungen aus Vermietung 11.764,67 13.797,61

Sonstige Verm� gensgegenst� nde 39.116,79 50.881,46 16.946,68

Fl� ssige Mittel und
Bausparguthaben

Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten 58.583,77 77.231,18

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 12.598,80 15.496,01

Umlaufvermögen insgesamt 1.314.200,17 1.325.492,66

BILANZSUMME 29.600.563,60 30.118.068,00
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Bilanz zum
31.12.2004

Passiva

EUR EUR
Vorjahr
EUR

Eigenkapital

Gesch� ftsguthaben

der mit Ablauf des Gesch� ftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 0,00 50.840,00

der verbleibenden Mitglieder 2.172.180,00 2.172.180,00 2.091.410,00

Ergebnisr� cklagen

Gesetzliche R� cklage 975.000,00 950.000,00

Andere Ergebnisr� cklagen 6.122.549,50 7.097.549,50 6.050.864,43

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 0,00 81.983,54

Jahres� berschuss 180.275,87 0,00

Einstellungen in Ergebnisr� cklagen 96.685,07 83.590,80 0,00

Eigenkapital insgesamt 9.353.320,30 9.225.097,97

R� ckstellungen

Sonstige R� ckstellungen 614.000,00 121.000,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegen� ber Kreditinstituten 14.240.980,30 15.003.267,39

Verbindlichkeiten gegen� ber anderen
Kreditgebern 3.593.938,05 3.663.462,12

Erhaltene Anzahlungen 1.238.243,59 1.338.368,01

Verbindlichkeiten aus Vermietung 479.711,84 469.927,66

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 31.222,98 267.658,99

Sonstige Verbindlichkeiten 25.789,26 19.609.886,02 26.776,73

(davon aus Steuern: 2.591,45 � ) (1.495,36)

Rechnungs-
abgrenzungsposten 23.357,28 2.509,13

Fremdkapital insgesamt 20.247.243,30 20.892.970,03

BILANZSUMME 29.600.563,60 30.118.068,00
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EUR EUR
Vorjahr

EUR

Umsatzerl� se

a) aus der Hausbewirtschaftung 3.487.408,53 3.469.473,63

b) aus Betreuungst� tigkeit 28.593,58 3.516.002,11 24.156,80

Erh� hung (+) oder Verminderung (-) des
Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundst� cken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertige Leistungen ./. 6.695,19 + 11.966,50

Sonstige betriebliche Ertr� ge 63.688,78 65.813,61

Aufwendungen f� r bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen f� r Hausbewirtschaftung 1.889.909,74 1.564.560,91

b) Aufwendungen f� r andere Lieferungen
und Leistungen 44,13 1.889.953,87 158,08

Rohergebnis 1.683.041,83 2.006.691,55

Personalaufwand

a) L� hne und Geh� lter 337.494,07 342.470,14

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
f� r Altersversorgung und Unterst� tzung 73.910,77 411.404,84 73.768,90

davon f� r Altersversorgung: 5.095,44 �

Abschreibungen

auf immaterielle Verm� gensgegenst� nde des
Anlageverm� gens und Sachanlagen sowie auf
aktivierte Aufwendungen f� r die Ingangsetzung
und Erweiterung des Gesch� ftsbetriebes 509.175,84 514.810,61

Sonstige betriebliche Aufwendungen 124.940,54 151.247,16

Ertr� ge des Finanzanlageverm� gens 36,00 44,40

Sonstige Zinsen und � hnliche Ertr� ge 57,05 3.414,73

Zinsen und � hnliche Aufwendungen 410.968,89 452.953,98

Ergebnis der gew� hnlichen
Gesch� ftst� tigkeit 226.644,77 474.899,89

Außerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und Ertrag 486,54 873,44

Sonstige Steuern 45.882,36 46.368,90 46.284,32

Jahres� berschuss 180.275,87 427.742,13

Einstellungen aus dem Jahres� berschuss
in Ergebnisr� cklagen 96.685,07 345.758,59

BILANZGEWINN 83.590,80 81.983,54

Gewinn- und Verlustrechnung
f� r die Zeit vom 01.01.2004 bis 31.12.2004

-3-



Anhang
f� r das Gesch� ftsjahr

2004

enossenschaft f� r Bauen & Wohnen eG
Bad Vilbel



A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz- und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
vorgeschriebenem Formblatt. F� r die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gew� hlt. Als kleine Genossenschaft (§ 267 HGB) werden die
gr� ûenabh� ngigen Erleichterungen gem� û § 288 HGB in Anspruch genommen.

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

„Immaterielle Verm� gensgegenst� nde“ wurden zu den Anschaffungskosten bewertet; die
Abschreibung erfolgt hierf� r mit p. a. 33,33%.

Das gesamte Sachanlageverm� gen wurde zu fortgef� hrten Anschaffungskosten oder
Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich nur aus Fremdkosten zusammen. Dabei wurden die
Fremdkapitalzinsen in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen. Die planm� ûigen
Abschreibungen auf abnutzbare Gegenst� nde des Anlageverm� gens wurden wie folgt
vorgenommen:

� Grundst� cke und grundst� cksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach der Methode der
Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
(1,25% p. a.), mit Ausnahme des freifinanzierten Neubaues „� ber dem Weiher 3a“; dieser
nach der degressiven Methode gem. § 7 Abs. 5 EStG (8 x 5% p. a.).

� Grundst� cke mit anderen Bauten unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren (2% p. a.), jedoch die
Parkfl� chen mit 7% p. a.

� Bauten auf fremden Grundst� cken gem� û der vertraglichen Laufzeit von 10 Jahren mit 10%
p. a.

� � Betriebs- und Gesch� ftsausstattung unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
unter Zugrundelegung von Abschreibungss� tzen in H� he von 7%, 10%, 17%, 20% und 25%
(voraussichtliche Nutzungsdauer 15, 10, 6, 5 und 4 Jahre) nach der amtlichen AfA-Tabelle
unter Ber� cksichtigung des BMF-Schreibens vom 15.12.2000 (BStBl I. 2000, S. 1552) f� r
Anlageg� ter, die nach dem 31.12.2000 angeschafft worden sind.

� � Geringwertige Wirtschaftsg� ter werden im Jahr des Zugangs in voller H� he abgeschrieben
und als Abgang dargestellt.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten bewertet. Hiermit ist eine Haftsumme
von � 600,00 verbunden.

Die Grundst� cke und die unfertigen Leistungen wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.
Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht abgewichen.

Die Vorr� te (Heiz� l) wurden ebenfalls zu den Anschaffungskosten bewertet. Diese wurden
durch Anwendung der Durchschnittsmethode (R 36 Abs. 3 ESTR) ermittelt.

Bei den Forderungen und sonstigen Verm� gensgegenst� nden wurde allen erkennbaren Risiken
durch Abschreibungen in Form von Wertberichtigungen Rechnung getragen.
Passivierungspflichtige R� ckstellungen wurden nach vern� nftiger kaufm� nnischer Beurteilung
bemessen. Die Dotierung der R� ckstellung f� r Bauinstandhaltung erfolgte nur f� r eingegangene
Verpflichtungen zur Durchf� hrung von Sch� nheitsreparaturen; vom handelsrechtlichen
Bilanzierungswahlrecht (4. ± 12. Monat) wurde Gebrauch gemacht. Die Verbindlichkeiten sind
mit ihrem R� ckzahlungsbetrag bewertet.



C. Erl� uterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlageverm� gens ist im Anlagegitter dargestellt.

Unter den „Unfertigen Leistungen“ in H� he von � 1.180.402,87 (Vorjahr: � 1.187.098,06) werden
die noch nicht abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen.

Bei den „Vorr� ten“ wird der Bestand an Heizmaterial dargestellt.

Die ausgewiesenen Forderungen und sonstigen Verm� gensgegenst� nde von � 50.881,46
(Vorjahr: � 30.744,29) haben alle eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die Position „Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben bei Kreditinstituten“ enth� lt
Guthaben auf laufenden Konten.

Die Gesch� ftsguthaben belaufen sich auf insgesamt � 2.172.180,00 (Vorjahr: � 2.142.250,00).
R� ckst� ndige f� llige Einzahlungen auf Gesch� ftsguthaben bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Der gesetzlichen R� cklage wurden im Gesch� ftsjahr � 25.000,00 und den anderen (freien)
Ergebnisr� cklagen � 71.685,07 zugef� hrt.

Die sonstigen R� ckstellungen beinhalten R� ckstellungen f� r:

� Pr� fungskosten � 20.000,00
� Interne Jahresabschlusskosten � 8.000,00
� Urlaub � 14.000,00
� unterlassene Instandhaltung � 570.000,00
� Prozesskosten � 2.000,00

insgesamt � 614.000,00

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamt-
betrag der Verbindlichkeiten, der durch Grundpfandrechte gesichert ist, ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel.

In den Umsatzerl� sen aus der Hausbewirtschaftung in H� he von � 3.516.002,11 sind die
Sollmieten, Geb� hren und Umlagen sowie Erl� se aus der WEG-Verwaltung und
Gesch� ftsbesorgung enthalten.

Von den sonstigen betrieblichen Ertr� gen entfallen auf:

� Aufl� sung von R� ckstellungen � 31.553,59
� Versicherungsentsch� digungen � 18.647,34
� Eintrittsgelder � 2.340,00
� andere Ertr� ge � 11.147,85

insgesamt � 63.688,78

Die Aufwendungen f� r die Hausbewirtschaftung in H� he von � 1.889.909,74 beinhalten die

� Betriebskosten � 1.034.791,12
� Instandhaltungskosten � 802.831,74
� Erbbauzinsen � 2.631,84
� Sonstige � 49.655,04

insgesamt � 1.889.909,74



Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen:

� EDV-Kosten (GES u. Wowi c/s) � 18.413,15
� Pr� fungskosten/Steuerberatungskosten � 24.891,03
� Gerichts- u. Anwaltskosten � 812,13
� Verbandsbeitrag � 9.784,93
� Kosten f� r Ver� ffentlichungen � 5.999,09
� s� chliche Aufwendungen � 65.040,21

insgesamt � 124.940,54

Von den Zinsen und � hnlichen Aufwendungen entfallen auf die:

� Objektfinanzierung � 395.137,66
� Zinsen f� r Mietkautionen � 10.377,56
� Kautionen � 2.556,46
� Sonstige � 2.897,31

insgesamt � 410.968,89

Die sonstigen Steuern betreffen mit � 45.575,20 die Grundsteuer und � 307,16 die
Kraftfahrzeugsteuer.

D. Sonstige Angaben

a) Mitgliederbewegung

Anzahl der Mitglieder am 01.01.2004: 1.576 mit 10.202 Gesch� ftsanteilen

Anzahl der Mitglieder am 31.12.2004: 1.535 mit 10.226 Gesch� ftsanteilen

Zug� nge Mitglieder 2004: 36 mit 411 Gesch� ftsanteilen

Abg� nge Mitglieder 2004: 77 mit 387 Gesch� ftsanteilen

Das Gesch� ftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Gesch� ftsjahr um � 29.930,00
vermehrt.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen bel� uft sich auf � 460.500,00. Die Haftsumme hat sich
gegen� ber dem Vorjahr um � 12.300,00 vermindert.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Jahres� berschuss aus dem Gesch� ftsjahr
2004 von insgesamt � 180.275,87 wie folgt zu verwenden:

� Einstellung in die gesetzliche R� cklage gem� û § 39 (2) der Satzung in H� he von
10% des Jahres� berschusses ± dar� ber hinaus ± von � 25.000,00

� � Zuf� hrung zur anderen (freien) Ergebnisr� cklage gem� û § 39 (3) der Satzung in
H� he von � 71.685,07

� � Aussch� ttung einer Dividende gem� û § 40 (2) der Satzung in H� he von 4% auf das
dividendenberechtigte Gesch� ftsguthaben, dies entspricht gerundet � 83.590,80

b) Der f� r die Genossenschaft f� r Bauen & Wohnen eG zust� ndige Pr� fungsverband ist der:

Verband der S� dwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.
Postfach 150339, in 60063 Frankfurt a. M.
Franklinstraûe 62, in 60486 Frankfurt a. M.



c) Der Vorstand der Genossenschaft f� r Bauen & Wohnen eG wird durch folgende Mitglieder
vertreten:

Reinhard Schneider - Vorstandsvorsitzender -

Hans-G� nther Spitz - ehrenamtlich -

Manfred Cleve - ehrenamtlich -

d) Zu den Mitgliedern des Aufsichtsrates geh� ren folgende Personen: * 1.), 2.)

Dr. Thomas St� hr - Vorsitzender -

Edwin Lotz - stellvertretender Vorsitzender -

Ingrid Wagner - Schriftf� hrerin -

Ekkehard Br� ning

Otto Dietz

Franz Zimmermann

Gegen� ber Vorstand und Aufsichtsrat bestehen keine Forderungen.

* 1.) Einschlieûlich im Gesch� ftsjahr oder sp� ter ausgeschiedener Mitglieder
2.) Unter gesonderter Bezeichnung des Aufsichtsratsvorsitzenden

E. Weitere Angaben

Als Finanzreserve steht der Genossenschaft ein unbefristeter Kontokorrentkredit von
� 766.937,82 zur Verf� gung, der zum 31.12.2004 nicht beansprucht war, und zwar bei der
Sparkasse Wetterau, Friedberg/Hessen.

Dar� ber hinaus ist bei der Frankfurter Volksbank eG, Bad Vilbel, ein weiterer Dispositionskredit
in laufender Rechnung in H� he von � 100.000,00 bis auf weiteres einger� umt, der ebenfalls
zum 31.12.2004 nicht in Anspruch genommen war.

Als Treuhandverm� gen sind wie seither die Instandhaltungsr� cklagen der einzelnen
Wohnungseigent� mergemeinschaften nach dem Wohnungseigentums-Gesetz (WEG) zu
nennen, wie auch die Kautionen unserer Wohnungsnutzer/Mieter, die in das eigene
Rechnungswesen der Genossenschaft integriert sind. Als Sicherheit dient f� r die
Kautionsgl� ubiger eine entsprechende Bankb� rgschaft der Frankfurter Volksbank eG,
Bad Vilbel, in H� he von � 511.291,88.

Bad Vilbel, 25. April 2005

Der Vorstand

Reinhard Schneider Hans-G� nther Spitz Manfred Cleve
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Genossenschaft f� r Bauen und Wohnen eG, Bad Vilbel

Betrag in �

I. Anlageverm� gen

A) Immaterielle Verm� gensgegenst� nde 12.810,00 0,04

B) Sachanlagen 28.272.953,43 95,52

C) Finanzanlagen 600,00 0,00

28.286.363,43 95,56

II. Umlaufverm� gen

A) Unfertige Leistungen, Vorr� te 1.192.136,14 4,03

B) Forderungen und sonstige Verm� gensgegenst� nde 50.881,46 0,17

C) Fl� ssige Mittel 58.583,77 0,20

1.301.601,37 4,40

III. Rechnungsabgrenzungsposten (RAP)

A) Geldbeschaffungskosten 12.598,80 0,04

1.314.200,17 4,44

Gesamtverm� gen 29.600.563,60 100,00

abz� glich Fremdmittel einschl. R� ckstellungen und RAP 20.247.243,30

Reinverm� gen am 31.12.2004 9.353.320,30 31,60

Reinverm� gen am 31.12.2003 9.225.097,97

Verm� genszuwachs 128.222,33

Zusammensetzung des Verm� genszuwachses:

A) Jahres� berschuss 2004 180.275,87

B) Eigenkapital-Ver� nderung gegen� ber dem Vorjahr aufgrund

der Entwicklung der Gesch� ftsguthaben 29.930,00

210.205,87

abz� glich Dividende f� r 2003 81.983,64

128.222,23

7. Verm� gensbildung nach der Bilanz zum 31.12.2004

Prozentsatz (%)
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Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG, Bad Vilbel

9. Kennzahlen

a) Kennzahlen zur Vermögensstruktur und Rentabilität

2004 2003 2002 2001 2000 1999

Eigenkapital-Quote

Eigenkapital
Bilanzsumme

Eigenkapital-Rentabilität

Jahresüberschuss/-fehlbetrag vor Ertragssteuern
Eigenkapital

Gesamtkapital-Rentabilität

Jahresübersch. Vor Ertragssteuern + FK-Zins
 Bilanzsumme

Return on Investment (ROI)

Jahresüberschuss/-fehlbetrag
Bilanzsumme

Anlagenintensität

Anlagevermögen
Bilanzsumme

Anlagendeckungsgrad

Eigenkap. + Langfristige VB
Anlagevermögen

Langfristiger Verschuldungsgrad

  Langfristige  Verbindlichkeiten 
Eigenkapital + Rückstellung f. Bauinstandhaltung

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Langfristige VB
Bilanzsumme

b) Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2004 2003 2002 2001 2000 1999

Durchschnittliche Buchwerte

Buchwerte der Gebäude inkl. Grundstücke
m² Wohnfläche

Durchschnittliche Verschuldung

Objektfinanz.mittel AV +Unternehmensfinanz.mittel
m² Wohnfläche

Durchschnittliche Wohnungsmiete

Jahressollmiete WE: 12
m² Wohnfläche

% Anteil der Mietforderungen

Forderungen aus Vermietung
Jahressollmiete WE + abgerechnete Umlagen

Fluktuationsrate

Mieterwechsel im lfd. Jahr
Anzahl Mieteinheiten

Leerstandsqoute

Leerstand von Mieteinheiten am Stichtag
Anzahl Mieteinheiten

Fremdkapitalzins je m²

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung : 12
m2 Wohnfläche

Fremdkapitalkosten

Zinsen u.ä. Aufwendungen
Verbindlichkeiten

Personalquote

                        Gesamter Personalaufwand       
               Umsatzerlöse + Bestandsveränderung

in % 31,60 30,63 28,43 23,41

1,93 5,92 ./.17,883,91 7,30

27,11 24,84

in % 2,00 2,92

in % 4,64

3,752,84 3,36 ./. 2,34

in %

0,61

95,56

95,43

176,97

59,59

in %

in %

in %

in %

60,51

196,10

95,34

95,60

1,42 1,11

94,12

97,29

1,98

218,16

63,15 65,47

241,49

708,99

94,79

1,47

94,40

97,40

95,60

./.4,18

270,17

94,30

98,18

67,11 67,22

287,18

in 
EUR/m² 433,11  453,31  480,54

in 
EUR/m² 685,94  697,46  

in 
EUR/m²

in %

in %

in %

in EUR/m2

in %

in % 11,70

2,10

0,83

0,00

5,23

0,35

4,25  4,22  

0,65

6,73

0,00

0,90

2,18

11,87 11,72

2,42

1,05

0,00

7,18

0,66

4,37

11,46 12,17 12,24

2,612,792,61

1,09 1,161,19

7,62

0,25

0,00 0,00 0,00

7,624,78

0,43 0,22

4,164,244,28

720,53

525,96

743,59

539,67

732,06

505,99


