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Besonders lange Verbundenheit zur Baugenossenschaft

Mitglieder, die im Geschiftsjahr 2012 seit 50 Jahren und ldnger Mitglied oder Mieter der

Baugenossenschaft 1894 GieBen eG sind oder waren:

Balser, Emil

Bender, Hans
Bockner, Helmut
Giese, Maria
Hassenpflug, Werner
Keller, Johann
Koniger, Karin
Lindenstruth, Hans ()
Mankel, Peter
Mayer, Heinz
Ommert, Willy
Possin, Hildegard
Rosing, Gertrud
RoBmann, Marie
Ruhl, Marita
Schéfer, Gerhard
Schmidt, Johann Karl
Schmitt, Walter
Schreiner, Wolfgang
Speck, Gertrud
Stehr, Mathilde ()
Stumpf-Glock, Horst

Wessels, Hans

Bellof, Hans
Bender, Lieselotte
Gabriel, Helmut
Happel, Heinrich
Janz, Friedrich
Kleine, Albert
Kiihn, Hedwig
Mahrt, Werner
Manfrahs, Mathilde
Moos, Hans Karl
Peppler, Elfriede
Romer, Ernst
Rohde, Lotte

Ruhl, Hermann ()
Schieferstein, Karl
Schiéfer, Rosel
Schmidt, Kurt
Schneider Erika
Schubert, Horst
Spengler, Reinhold
Streb, Dr. Hans Werner

Weigel, Erika

Vorstand und Aufsichtsrat danken besonders diesen Mitgliedern fiir die langjdhrige Treue und
Verbundenheit zu ihrer Genossenschaft und wiinschen ihnen weiterhin Gesundheit und Wohlergehen.
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Geschiifts- und
Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche
Lage und Branchen-
entwicklung

LAGEBERICHT

Die Baugenossenschaft 1894 Gieflen eG bewirtschaftet als Vermietungs-
genossenschaft ausschlieBlich eigene Liegenschaften. Der iiberwiegende Anteil
der Objekte befindet sich in Gieen mit den Ortsteilen Wieseck und Allendorf
sowie Linden, kleinere Bestinde gibt es in Fernwald sowie in Biebertal.

Die Stadt GieBen und das Umfeld werden von der Justus-Liebig-Universitit,
der Technischen Hochschule Mittelhessen sowie den Kliniken geprigt.
Gleichzeitig gilt GieBen aufgrund der Ortsansissigkeit der Finanzbehorden
sowie offentlichen Verwaltungen als das administrative Zentrum Mittelhessens.
Im mittelhessischen Umfeld sind vornehmlich klein- bis mittelstindische
Unternehmen angesiedelt.

Die Situation auf dem GieBener Wohnungsmarkt stellt sich gegeniiber dem
vergangenen Berichtszeitraum als im Wesentlichen unverindert dar — es
herrschte weiterhin ein Nachfrageiiberhang.

Weltwirtschaft'

Die weltwirtschaftliche Konjunktur hat 2012 nahezu iiberall an Fahrt verloren
und die Stimmung von Unternehmen und Haushalten hat sich weiter
verschlechtert. Ein wichtiger Belastungsfaktor ist schon seit dem Jahr 2011 die
Schulden- und Vertrauenskrise im Euroraum.

Die Notenbanken in den groB3en fortgeschrittenen Volkswirtschaften reagierten
im Spidtsommer 2012 auf die neuerliche Zunahme von Pessimismus auf den
Finanzmirkten und die Eintriibbung der konjunkturellen Aussichten, indem sie
neue Wertpapierkdufe ankiindigten, die im Fall der EZB und der Fed diesmal
im Umfang nicht begrenzt wurden.

Auf den Finanzmirkten hat sich die Stimmung in der Folge erst einmal
verbessert. Dass es der Geldpolitik dadurch gelingt, die Konjunktur zu beleben,
ist allerdings fraglich. Ob etwa die EZB die Finanzierungsbedingungen fiir
offentliche und private Schuldner in den Krisenldndern nachhaltig verbessern
kann, wird wohl wesentlich davon abhidngen, ob die Wirtschaftspolitik es
schafft, dass Finanzinvestoren, Unternehmen und Haushalte Vertrauen in die
Reform- und Konsolidierungsanstrengungen im Euroraum fassen.

EURO-Raum’

Die Rezession im Euroraum hat sich im Verlauf des Jahres 2012 fortgesetzt.
Die gesamtwirtschaftliche Produktion ging seit dem Herbst 2011 zuriick; im
zweiten Quartal 2012 sank sie um 0,2 %. Vergleichsweise giinstig verlief die
Entwicklung in Deutschland und Osterreich, wo die wirtschaftliche Aktivitit
bis zuletzt aufwiirts gerichtet war sowie in Belgien und der Slowakei. Geradezu
dramatisch sind demgegeniiber die Produktionsriickgéinge in den von der
Staatsschuldenkrise besonders betroffenen Lindern. Seit dem Sommer 2011
schrumpft die Binnennachfrage im Euroraum kontinuierlich. Anregungen
gehen hingegen vom Auflenhandel aus. Wohl nicht zuletzt infolge der
Abwertung des Euro legten die Exporte im zweiten Quartal dieses Jahres trotz
der schwicheren Weltkonjunktur in beschleunigtem Tempo zu. Gleichzeitig
verringerte sich die Zunahme der Importe, weil die Inlandsnachfrage weiterhin
merklich zuriickging.
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Die Bruttoanlageinvestitionen nahmen deutlich ab. Besonders stark war der
Riickgang bei den Bauinvestitionen. Auch der private Konsum ging im
gesamten ersten Halbjahr zuriick. Vielerorts werden grofle Anstrengungen zur
Konsolidierung der offentlichen Haushalte unternommen, so dass hohere
Abgaben und Einschnitte bei Lohnen und Beschiftigung im 6ffentlichen Dienst
die private Nachfrage belasten.

Daten (2012/2013 geschéitzt)3 2010 2011 2012 2013

Reales Bruttoinlandsprodukt + 1,.8% + 14% |- 05% |+ 0,1%

Verbraucherpreise + 1,6 % + 27% |+ 24% |+ 1,8%

Arbeitslosenquote 10,1 % 10,2 % 11,3 % 12,0 %
Deutschland*

Gesamtwirtschaftliche Lage und voraussichtliche Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahresdurchschnitt 2012 weiter gewachsen: Um
0,7 % war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) hoher als im Vorjahr.
In den beiden vorangegangenen Jahren war das BIP sehr viel kriftiger
gestiegen (2010 um 4,2 % und 2011 um 3,0 %). Dabei handelte es sich aber um
Aufholprozesse nach der weltweiten Wirtschaftskrise 2009. Die deutsche
Wirtschaft erwies sich in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld als
widerstandsfihig und trotzte der europidischen Rezession. Allerdings hat sich
die deutsche Konjunktur in der zweiten Jahreshilfte deutlich abgekiihlt.

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsprodukts erwies sich der
AuBenhandel angesichts eines schwierigen aufenwirtschaftlichen Umfelds als
sehr robust: Deutschland exportierte im Jahr 2012 preisbereinigt insgesamt
4,1 % mehr Waren und Dienstleistungen als ein Jahr zuvor. Gleichzeitig stiegen
die Importe lediglich um 2,3 %. Die Binnennachfrage entwickelte sich
unterschiedlich: Zwar wurde im Inland mehr konsumiert (+ 0,8 % bei den
privaten und + 1,0 % bei den staatlichen Konsumausgaben). Die Investitionen
konnten aber erstmals seit der Wirtschaftskrise 2009 keinen positiven Beitrag
zum BIP-Wachstum liefern. Sie gingen zum Teil deutlich zuriick: Die
Bauinvestitionen um 1,1 % und die Ausriistungsinvestitionen sogar um 4,4 %.

Die fiihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute gehen in ihrem Herbstgutachten
2012 davon aus, dass sich im Laufe des Jahres 2013 die deutsche Konjunktur
belebt, da sich die Lage im Euroraum allmihlich entspannen und die iibrige
Weltwirtschaft stirker Fahrt aufnehmen diirfte. In einem so verbesserten
Umfeld diirften die giinstigen Finanzierungsbedingungen stdrker zum Tragen
kommen. Fiir den Jahresdurchschnitt 2013 erwarten die Institute einen Zuwachs
des Bruttoinlandsprodukts um 1,0 %.

Ist-Daten (preisbereinigt, verkettet) Prognose6
2010 2011 2012 2013
Bruttoinlandsprodukt +4,2% +3,0% +0,7% +1,0%
Private Konsumausgaben +0,9% +1,7% +0,8% +1,1%
Konsumausgaben des Staates +1,7% +1,0% +1,0% +1,2%
Ausriistungsinvestitionen +10,3% +7,0% -4,4% +0,2%
Bauinvestitionen +3,2% +5,8% -1,1% +2,8%
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Weiterhin positiv stellt sich die Situation auf dem Arbeitsmarkt’ dar. Die
Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2012 bundesweit 6,7 % (Dezember
2011: 6,6 %). Fiir 2013 gehen die Prognosen von einer leicht geringeren Zahl
der Erwerbstitigen (41.775.000) und einer anndhernd konstanten
Arbeitslosenquote (6,8%) aus. Von einer weiteren deutlichen Verbesserung der
Lage am Arbeitsmarkt gehen die Wirtschaftsforschungsinstitute in ihrem
Herbstgutachten nicht aus.

Der Kapitalmarkt ist weiterhin durch ein im langjéhrigen Vergleich niedriges
Zinsniveau gekennzeichnet. Diese fiir die Wohnungswirtschaft erfreuliche
Situation sorgt fiir eine rege Investitionstitigkeit im Bereich Modernisierung,
Sanierung und tendenziell auch wieder im Neubau. Unabhédngig von Fristig-
keiten und Darlehensvolumina gingen die Effektivzinssitze deutlich zuriick.

Der Immobilienmarkt hat sich weiterhin beruhigt. Immobilienaktien konnten
2012 deutlich zulegen. Der DIMAX stieg bis Jahresende 2012 um rd. 32,0 %
gegeniiber dem Endstand 2011.%

Von Januar bis November 2012 wurde in Deutschland der Bau von 218.650
Wohnungen (einschlieflich BestandsmaBnahmen) genehmigt. Das waren
6,80% mehr als im Vorjahreszeitraum. Von den im Zeitraum von Januar bis
November 2012 genehmigten Wohnungen waren 196.494 Neubauwohnungen.
Das waren 6,9% mehr als im Vorjahreszeitraum.” Ausweislich der GdW-
Jahresstatistik betrugen die Nettokaltmieten im Bundesdurchschnitt im
Berichtsjahr 2011 4,96 (+2,1%) Euro/qm, in den alten Bundeslindern 5,18
(+1,9%) Euro/qm und in den neuen Bundeslidndern 4,69 (+2,5%) Euro/qm.10

Geschiiftsverlauf Die Angebots- und Nachfragesituation an Mietwohnungen im Bereich unserer
Baugenossenschaft ist weiterhin gekennzeichnet von einer deutlichen
Nachfrage. Dies gilt insbesondere fiir den Bereich der Kernstadt GieBen aber
auch fiir die Stadtteile Wieseck und Allendorf sowie in Linden, insbesondere
im Stadtteil GroBen-Linden.

Eine weiterhin starke Nachfrage gibt es nach wie vor nach barrierefreiem und
behindertengerechtem Wohnraum sowie Wohnen mit Betreuungsleistungen.
Der gestiegenen Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum ist die
Genossenschaft in den letzten Jahren verstirkt nachgekommen. Dieser Situation
wurde insbesondere bei Neubau- und GroBmodernisierungsma3nahmen
groBtenteils konzeptionell Rechnung getragen.

Der regionale Wohnungsmarkt war in den vergangenen Jahren durch Neubau
auf niedrigem Niveau beeinflusst. In den letzten beiden Jahren wurden jedoch
insbesondere in der Kernstadt Gieen einige Gromafnahmen im Eigentums-
und Vermietungsneubau errichtet bzw. vermarktet.

Das Mietniveau ist im Bereich unserer Baugenossenschaft im Berichtsjahr nur
unerheblich gestiegen. Die Durchschnittsmiete am 31.12.2012 betrigt 4,91 €
pro m2-Wohnfldche monatlich. Die Entwicklung der Betriebskosten wurde im
Jahr 2011 durch gestiegene Energiekosten (Fernwidrme, Gas, Strom)
beeinflusst. Ein GroBteil der Wohnungen unserer Baugenossenschaft (ca. 72 %)
werden mit Fernwirme versorgt.

www.destatis.de

8
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www.destatis.de

10
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Bestandsverwaltung

Modernisierung

Instandhaltung

Vor dem Hintergrund der gesamtwirtschaftlichen und demografischen
Entwicklung hat unsere Baugenossenschaft mit Beginn der Jahrtausendwende
in der Geschiftstitigkeit Schwerpunkte gebildet, deren Fortentwicklung
flexibel gestaltet ist.

Bei neuen Erkenntnissen und Entwicklungen, insbesondere rechtlicher,
offentlicher und technischer Art, reagiert die Genossenschaft und beriicksichtigt
dabei auch die regionalen Gegebenheiten. Die nachhaltige Titigkeit wird im
Folgenden dargestellt.

Zum 31.12.2012 bewirtschaftet die Genossenschaft:

138 Wohnhiuser mit

1.192 Wohnungen und einer Wohnflidche von rd. 78.196 qm
3 gewerbliche Einheiten mit rd. 504 qm

1 Geschiftsstelle

295 Garagen

317 Abstellplitze

Im Jahr 2012 wurden die Héuser FalltorstraBe 4a in Linden und Carl Vogt
StraBe 22 in GieBen verduBert. Ferner erfolgten einige klarstellende
Grundstiicksgeschifte in Linden in monetir geringer Hohe.

Im Jahr 2012 wurden folgende Vollmodernisierungen abgeschlossen, was einer
energetischen Modernisierung sowie einer grundlegenden Uberarbeitung der
Wohnungsgrundrisse, wie auch des Wohnumfeldes entspricht:

¢ 12 Familienhaus Kugelberg 43/45 in Gieflen, Kosten rd. 1.094 TEUR
e 3 Familienhaus Sudetenstraf3e 19 in Linden, Kosten rd. 640 TEUR

Die Baugenossenschaft unternimmt bereits seit einigen Jahren erhebliche
Anstrengungen, den Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf abzuarbeiten.

Auch in den kommenden Jahren ist es erforderlich weiter zu investieren, damit
die Erledigung der anstehenden Aufgaben nach einem mehrjihrigen Instand-
haltungsplan vollzogen wird. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass
eine Vielzahl der Gebidude baualtersbedingt oder im Rahmen einer energetischen
Vollmodernisierung bereits mit einem Vollwdrmeschutz versehen wurde.

Im Geschiftsjahr wurden fiir bauliche Instandsetzungs-, Instandhaltungs- und
Einzelmodernisierungsmafnahmen rd. 2.099,9 TEUR aufgewendet. In diesem
Betrag sind Instandhaltungs- und Modernisierungskosten, die bei
Wohnungswechsel investiert wurden, mit 992,3 TEUR € enthalten.

Im Falle dieser Mieterwechsel werden je nach Zustand und Baujahr umfassende
Modernisierungsarbeiten, teilweise mit Verdnderung der Wohnungszuschnitte,
durchgefiihrt. Die so an die neuen Mieter iibergebenen Wohnungen entsprechen
weitgehend einem Neubauzustand.

In der mittelfristigen Investitionsplanung der Baugenossenschaft sind wieder
erhebliche Aufwendungen geplant. Hierbei wurde beriicksichtigt, dass durch die
seit Jahren umfassenden Sanierungen der Instandhaltungsstau stindig und
nachhaltig abgebaut wird. Fiir die Instandhaltung, inkl. Modernisierungen bei
Wohnungswechseln, sind fiir das Jahr 2013 ca. 1.600 TEUR vorgesehen. Dies
wird in den Folgejahren voraussichtlich weiter auf einem hohen Niveau bleiben.



Erzeugung
erneuerbarer
Energien

Ausblick: Bautiitigkeit
und Bauvorbereitung

Unbebaute
Grundstiicke

Vermietungssituation

Fir die Durchfiihrung kleinerer InstandhaltungsmaBnahmen und zur
Sicherstellung eines zeitnahen Reparaturservices verfiigt die Genossenschaft
iiber handwerklich tétige Mitarbeiter.

An Wochenenden und Feiertagen ist ein Notdienst eingerichtet, insbesondere fiir
die Gewerke Aufzug, Sanitir, Heizung, Elektro- und Breitbandkabel-
versorgung.

Die Baugenossenschaft nutzt seit einigen Jahren Technologien zur Erzeugung
von Strom beziehungsweise Wirme aus erneuerbaren Energien. Zum Ende des
Berichtsjahrs sind zehn Hiuser mit Fotovoltaikanlagen ausgestattet. Ferner wird
ein Blockheizkraftwerk betrieben.

Nachdem im Jahr 2012 die vorbereitenden Arbeiten fiir das GroBprojekt
Mittelweg 7-21 und JahnstraBe 11 in Linden abgeschlossen werden konnten,
kann plangemidfl der erste Bauabschnitt im Jahr 2013 beginnen. Dieser setzt
sich aus der Vollmodernisierung der Héauser Mittelweg 13, 13a und 15 sowie
dem Neubau des Sechsfamilienhauses Mittelweg 15a zusammen.

Es ist geplant, den ersten Bauabschnitt im ersten Quartal 2014 insoweit
fertigzustellen, dass diese Hauser wieder von den Mietern bezogen werden
konnen.

In den folgenden Jahren sollen dann die weiteren Gebidude Mittelweg und
Jahnstrale ebenfalls umfassend saniert werden. Je nach Fertigstellung der
Bauabschnitte wird das Wohnumfeld aufgrund einer Gesamtplanung neu
gestaltet. Hier wird insbesondere darauf geachtet, dass eine ausreichende Zahl
von Stellplédtzen geschaffen wird.

Die Baugenossenschaft hilt im Anlagevermdgen unbebaute Grundstiicke:

Das Grundstiick Holderlinweg 5 ist in GieBen-Wieseck gelegen und gilt als
baureif. Aktuell liegt keine Bebauungsplanung seitens der Genossenschaft vor.

Ein weiteres Grundstiick liegt in der Nihe des Golfplatzes Winnerod und ist
nicht baureif. Hier ist aktuell keine Bebauung geplant.

Die Vermietung unserer Wohnungen erfolgt unter Beachtung des Erhaltes
bewihrter Strukturen der Hausgemeinschaften und Wohngebiete. Junge
Menschen und natiirlich Familien mit Kindern finden gerne Aufnahme.

Fiir Senioren stehen geeignete Wohnungen in Gieflen im Bereich Holderlinweg,
Tannenweg sowie Professorenweg 42 und in Linden im Haus Theodor-Heuss-
Strale 5 zur Verfiigung. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass durch
bauliche MaBnahmen und Bereitstellung von Personen-Aufziigen fast ein
Drittel des Wohnungsbestandes barrierearm zu erreichen ist.

Teil der Belegungsstrategie der Baugenossenschaft ist es auch, dass Alt und
Jung in einem angemessenen Verhiltnis Hausgemeinschaften bilden und bei
gegenseitiger Akzeptanz ein langjdhriges Miteinander gewihrleistet ist. Gerade
die Wohnungsbelegung verlangt von unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
nicht nur Menschenverstand, sondern Motivation und Einfiihlungsvermégen
und bildet somit einen Schwerpunkt unserer tiglichen Arbeit.



Umsatzerlose

Organisation

Wegen Unvermietbarkeit waren Leerstinde im Jahre 2012 nicht gegeben.
Kurzfristige Erlosschmélerungen entstehen in der Regel aufgrund friktionellen
Leerstandes wegen notwendiger Wohnungseinzelmodernisierungen oder im
Rahmen von Entmietungen und anschlieBender Vollmodernisierung des
gesamten Hauses.

Aufgrund der auch weiterhin zahlreichen Bewerbungen kann wegen der
geringen Fluktuation nur ein Teil der Wohnungswiinsche der Bewerber erfiillt
werden.

Durch die konsequente Weiterentwicklung des Forderungsmanagements und
die Umsetzung der gesetzlichen Moglichkeiten, befinden sich die
Mietforderungen weiterhin auf einem moderaten Niveau. Im Berichtsjahr war
die Bildung von Wertberichtigungen nach vorsichtiger kaufminnischer
Beurteilung in geringer Fallzahl erforderlich.

Aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklungen liegen weiterhin Nachfragen von
Transferleistungsbeziehern nach preiswerten Wohnungen, teilweise auch nach
kleineren Wohnungen, im Trend. Diesen Wiinschen konnte seither zum einen
aufgrund niedriger Wohnungskiindigungszahlen und zum anderen aufgrund
bestimmter Anforderungen des JOB-Centers nur bedingt nachgekommen
werden.

Wir gehen davon aus, dass in den niichsten Jahren die Nachfrage nach Zwei-
bis Dreizimmerwohnungen zunehmen wird, da weitere Haushaltsgriindungen,
insbesondere von Singles oder Lebensgemeinschaften, zu erwarten sind. Die
Haushaltsgriindungen - und hier vorwiegend von Einzelpersonen bzw.
Kleinhaushalten - wird voraussichtlich noch mittelfristig steigen. Dieser
Entwicklung versuchen wir konzeptionell bei unseren Modernisierungen und
partiellen Neubauprojekten Rechnung zu tragen, so dass wir hierdurch,
gemeinsam mit einer hohen Qualitdt, auch bei einem Wechsel der ortlichen
Wohnungsmarktsituation wettbewerbsfihig bleiben.

Die Genossenschaft erzielte im Jahr 2012 Erlose aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 6.293 TEUR einschlieBlich Bestandsverinderung (im Vorjahr
6.069 TEUR). Davon entfallen auf Sollmieten 4.641 TEUR (im Vorjahr
4.480 TEUR).

Trotz der Fiille an Substanz erhaltenden und Wohnwert verbessernden
MaBnahmen ist die Genossenschaft bemiiht, durch Optimierung ihrer
Organisation einen hohen Kundenservice zu erreichen und die
Ablaufstrukturen im Unternehmen jeweils an den nachhaltigen Bedarf sich
verdndernder Rahmenbedingungen in der Wohnungswirtschaft anzupassen.

Die Baugenossenschaft leistet all diese Aufgaben und Tétigkeiten seit Jahren
in dhnlicher Personalstérke.

Die Treuhandgesellschaft fiir die Stidwestdeutsche Wohnungswirtschaft mbH,
Frankfurt am Main, hat bereits im Jahr 2010 ein Ratinghandbuch erstellt. Die
wichtigsten Module sind: Organisationshandbuch, Risikomanagement-
handbuch und Notfallplanung. Dieses - fiir den Geschiftsbetrieb notwendige -
Werkzeug ist fiir die zukiinftige Steuerung des Unternehmens erforderlich.



Mitgliederbetreuung

Tétigkeit der Organe

Zusammenarbeit

Vermodgensstruktur

Die Pflege des Genossenschaftsgedankens ist weiterhin erklédrtes Ziel des
Vorstandes. Forderauftrag und Selbsthilfegedanken stehen dabei an oberster
Stelle. Die Betreuung der Mitglieder erfolgt in angemessenem Rahmen durch
die Verantwortlichen der Genossenschaft. Bei Bedarf, in der Hauptsache
jedoch vor anstehenden Instandsetzungs- bzw. Sanierungsmafnahmen, werden
Mieterversammlungen abgehalten. Die Mallnahmen werden vorgestellt und
einvernehmliche Regelungen mit den Mietern hergestellt.

Die Organe der Genossenschaft haben iiber alle ihnen nach Gesetz und Satzung
obliegenden Sachverhalte beraten und - soweit erforderlich - hierzu Beschliisse
gefasst. RegelméBig erfolgt eine Rundfahrt im Bestand, bei dem sich die
Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates vom Zustand der
Liegenschaften ein Bild machen konnen. Auflerdem werden Gebidude bzw.
Wohnquartiere in Augenschein genommen, die fiir Instandsetzungs- bzw.
Sanierungsmafinahmen  vorgesehen sind. In den  grundsétzlichen
Planungsprozess ist vor Beschluss im Aufsichtsrat der Bauausschuss
vorgeschaltet, der dann dem Aufsichtsrat Beschlussempfehlungen gibt.
Zusitzlich besteht innerhalb des Aufsichtsrates ein Priifungsausschuss, der
iber das Jahr verteilt Belegpriifungen, MaBnahmenpriifungen und
Sonderpriifungen durchfiihrt.

Den geschiftlichen Erfolg haben die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im
Rahmen der ihnen iibertragenen Aufgaben auch im Berichtsjahr sichergestellt.
Der Vorstand bedankt sich deshalb fiir den gezeigten FEinsatz und die
engagierte und erfolgreiche Arbeit im abgelaufenen Geschéftsjahr. Der Dank
gilt auch insbesondere den Mitgliedern des Aufsichtsrates, die mit ihrer
konstruktiven und vertrauensvollen Zusammenarbeit zum Erfolg der
Baugenossenschaft beigetragen haben.

Das Reinvermdgen der Genossenschaft stellt sich nach Gegeniiberstellung der
Wirtschaftsjahre 2011/2012 wie folgt dar:

31.12.2012 31.12.2011
EURO EURO

Vermégensstruktur
Anlagevermdgen 57.171.878,63 95,27% 56.536.576,43 95,76%
Umlaufvermégen 2.839.221,57 4,73% 2.505.227,70 4,24%
Gesamtvermdgen 60.011.100,20 100,00% 59.041.804,13  100,00%
Fremdkapital inkl.
Ruckstellungen und RAP 37.899.371,62 37.349.544,46
Reinvermégen 31.12.2012 22.111.728,58 31.12.11 21.692.259,67
Reinvermdgen am
Jahresanfang 21.692.259,67 21.017.710,75
Vermogenszuwachs 419.468,91 674.548,92

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um rd. 969,3 TEUR erhoht,
das entspricht einem Anstieg von 1,6 %. Dieser Anstieg ergibt sich im
Wesentlichen aus dem Zugang im Anlagevermdgen wegen der
Sanierungstitigkeit bei den Bestandsimmobilien.



Kapitalstruktur

Ertragslage

Finanzinstrument

Finanzlage

Die unfertigen Leistungen sind gegeniiber dem Vorjahr um rd. 76,4 TEUR auf
1.694 TEUR gestiegen (Bestandserhohung).

Die Eigenkapitalquote ist von 36,74 % auf 36,85 % gestiegen. Der
Bilanzgewinn belduft sich auf 130,7 TEUR. Das Fremdkapital hat sich von
37.222 TEUR auf 37.774 TEUR erhoht. Das sind im Wesentlichen die
Finanzierungsmittel fiir die umfassenden SanierungsmaBnahmen im
Berichtsjahr.

31.12.2012 31.12.2011
EURO EURO
Geschaftsguthaben 3.045.029,00 5,07% 2.806.979,33  4,75%
Ergebnisriicklagen 18.936.000,00 31,55% 18.716.166,73 31,70%
Bilanzgewinn 130.699,58 0,22% 169.113,61 0,29%
Eigenkapital 22.111.728,58 36,84% 21.692.259,67 36,74%
Ruckstellungen 125.257,00 0,21% 127.671,00  0,22%
Fremdkapital 37.774.114,62 62,95% 37.221.873,46  63,04%
Gesamtkapital 60.011.100,20  100,00% 59.041.804,13 100,00%

Rentabilitit 2011 und 2012

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresiiberschuss in Hohe von 279,2 TEUR (im
Vorjahr: 494,1 TEUR) erwirtschaftet. Laut Wirtschaftsplan wird fiir das Jahr
2013 weiterhin von einem zufriedenstellenden Jahresiiberschuss ausgegangen.

Wesentliche finanzielle Schulden der Genossenschaft sind die Darlehens-
verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
(Restvaluta zum 31.12.2012 = 35.504 TEUR; Vorjahr 34.684,1 TEUR). Sie
betreffen ausschlieBlich Objektkredite und sind iiberwiegend mit langfristiger
Zinsbindungsdauer — in der Regel mindestens 10 Jahre — ausgestattet.

Das aktuell niedrige Zinsniveau wird sich aus heutiger Sicht fiir unsere
Baugenossenschaft nicht wesentlich &dndern, sodass mit Darlehens-
verldngerungen bzw. Umfinanzierungen zu giinstigen Konditionen auch in
Zukunft zu rechnen ist. Im Ergebnis betrachten wir derzeit, nicht zuletzt
aufgrund der gegenwirtigen Zinsbindungssituation, die diesbeziiglichen
Risiken (z.B. Zinsé@nderungsrisiko) als nicht wesentlich.

Die vorhandene Liquidititsreserve war und ist ausreichend. Die stetigen
Mietanpassungen im Falle von Modernisierung von Wohnraum im Bestand
sowie die Anpassung der Mieten im Falle der umfassenden Sanierungstitigkeit
stirken die Liquiditit zusitzlich.

Ergénzend flieBen der Genossenschaft Erlose aus der Einspeisevergiitung der
Fotovoltaikanlagen zu. Zusétzlich wird von einem Blockheizkraftwerk Strom in
das Netz der Stadtwerke Giellen eingespeist und Dachfldchen vermietet. Diese
Erlose beliefen sich im Geschiftsjahr auf 79,3 TEUR.

Die Genossenschaft war und ist somit jederzeit in der Lage, ihre finanziellen
Verpflichtungen zu erfiillen. Auch fiir das Jahr 2013 wird wieder mit einem
befriedigenden Ergebnis gerechnet. Diese Aussage wird durch das Zahlenwerk
des Wirtschaftsplanes 2013 belegt.



Chancen und Risiken
(prognostischer Teil)

Fir das Geschiftsjahr 2013 sind keine Risiken erkennbar, welche die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen konnten. Auch fiir
die mittelfristige Zukunft sind keine Risiken zu erwarten. Bei einem jedoch
traditionell hohen Anteil &lterer Mieter in den Wohnungsbestinden sind
altersbedingte Wohnungswechsel, moglicherweise auch Wohnungswechsel
wegen Arbeitsplatzverdnderung, zu erwarten. Die Genossenschaft ist sowohl
auf die personlichen als auch technischen und finanziellen Anforderungen
eingerichtet.

Ebenfalls traditionell hat die Baugenossenschaft in ihrem Bestand eine Vielzahl
von Gebiduden, die in den 50er und 60er Jahren entstanden sind. Trotz der
erheblichen Anstrengungen der vergangenen Jahre mit einem deutlichen Abbau
des Instandhaltungs- und Modernisierungsstaues, miissen die Malnahmen im
Bereich Instandhaltung, Modernisierung und Sanierung auf einem hohem
Niveau fortgefithrt werden, um diese Objekte in einem iiberschaubaren
Zeitraum in einen zeitgemiBen, insbesondere energetisch hochwertigen und
optisch ansprechenden Zustand zu versetzen.

Der hierfiir erforderliche hohe Finanzierungseinsatz soll, wie bereits erwéhnt,
durch derzeit giinstige Fremdmittel sowie Eigenmittel sichergestellt werden.

EinflieBen werden auch die Erlose aus den Hausverkdufen des Altbestandes
und der Erlose aus den Einspeisevergiitungen von Strom in das Netz der
Stadtwerke Gie3en.

Mit einbezogen in die zukunftsorientierte Strategie der Baugenossenschaft ist
auch die Umgestaltung der AuBlenanlagen einschlieflich notwendiger
Infrastruktur (Kommunikationsplitze, Spielplitze, barrierefreie ErschlieSung).
Von &duBerster Wichtigkeit sind anwendungsgerechte Miillbehilterstandorte
unter Einbeziehung von MaBnahmen zur Verringerung des Restmiills, d. h.
konsequente Trennung und Kostensenkung der Mietnebenkosten. Die
Begleitung und konsequente Umsetzung dieser Ziele wird die Mieterbindung
unterstiitzen und die Wohnungen der Baugenossenschaft fiir ihre Mitglieder
nachhaltig attraktiver machen und erhalten.

Zur Stirkung und Ergénzung der Vorgehensweise wird mittlerweile bei dafiir
geeigneten Objekten das Dachwasser in Zisternen gesammelt und fiir die WC
Spiilungen eingesetzt. Auch diese MaBnahmen kommen den Mietern
kostenmiBig durch die Nutzwassereinsparung zugute.

Ziel der Geschiftspolitik ist die Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit der
Bestiinde, aber auch aufgrund unwirtschaftlicher Unterhaltung, der Verkauf von
Altbestinden. Im FEinzelfall wird es auch in Zukunft zum Abbruch von
Gebduden kommen, deren Substanz einen Erhalt bzw. eine Sanierung aus
betriebswirtschaftlicher Sicht nicht zulédsst. Es wird im Einzelfall entschieden,
ob eine VerduBerung oder ein Ersatzneubau erfolgt.

NeubaumaBnahmen werden bei ausreichender Nachfrage und sicherer
Vermietbarkeit fiir Zielgruppen geplant und durchgefiihrt.

Die Baugenossenschaft hat fiir das Jahr 2013 ein Investitionsvolumen fiir
Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen von 1.600,0 TEUR
vorgesehen. In kleinen Schritten soll zukiinftig eine Reduzierung des Ansatzes
fir Instandhaltung und Modernisierungsaufwendungen erfolgen, wobei die
Aufwendungen fiir Wohnungsmodernisierung bei Mieterwechsel von der
Fluktuation abhingig sind.



Begriindet wird die Reduzierung der Instandhaltungskosten damit, dass durch
die seit Jahren betriebene {iiberdurchschnittliche Modernisierungs- und
Sanierungstitigkeit Instandhaltungs-aufwendungen vorweggenommen worden
sind.

Die Finanzierung der Ausgaben soll insbesondere sichergestellt werden durch:

- die Ausschopfung weiterer Mieterhohungsspielrdume nach den gesetzlichen
Bestimmungen bei den nicht preisgebundenen Wohnungen sowie den
Garagen und Abstellplitzen,

- die Mietanpassung bei Mieterwechsel infolge von Modernisierung,

- die Mietanpassung bei umfassender Sanierung von Gebiuden und deren
Wohnungen,

- Erlose aus Fotovoltaikanlagen und eines Blockheizkraftwerkes,

- Aufnahme von zinsgiinstigen Darlehen,

- Verkauf von unrentierlichen Bestandsobjekten.

Im Ergebnis kann zusammenfassend festgestellt werden, dass gegenwiértig und
fiir die tiberschaubare Zukunft keine Risiken der Vermdogens-, Finanz- und
Ertragslage der Baugenossenschaft erkennbar sind. Fine Ergebnispolitik mit

Augenmall unter Beachtung der nachhaltigen Substanzstirkung der
Genossenschaft beugt langfristig moglichen Risiken vor.

Gieflen, 15. Mai 2013

Baugenossenschaft 1894 Gieflen eG
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Aktiva

Anlagevermogen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschiftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermogens
Andere Finanzanlagen
Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen und andere Vorriite

Unfertige Leistungen
Andere Vorriite

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken

Sonstige Vermogensgegenstinde

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermogen insgesamt

Bilanzsumme

Geschiftsjahr

EURO

56.018.962,85

103.086,20
224.074,66
567.340,16
18.676,24
0,00
237.238,52

0,00
2.500,00

1.694.082,04
1.682,99

16.654,62
125.000,00
72.433,35

EURO

57.169.378,63

2.500,00
57.171.878,63

1.695.765,03

214.087,97

929.368,57
2.839.221,57

60.011.100,20

Bilanz

31.12.2011
EURO

54.773.097,19

113.037,20
224.074,66
606.374,13
22.162,78
633.742,39
11.588,08

150.000,00
2.500,00
56.536.576,43

1.617.654,25
4.784,25

33.502,19
0,00
294.851,86

554.435,15
2.505.227,70

59.041.804,13



zum 31.12.2012

Eigenkapital

Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
Riickstindige fillige Einzahlungen
auf Geschiftsanteile: 4.635,18 €
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
- davon aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: 28.411,57 €
Bauerneuerungsriicklage
- davon aus Bilanzgewinn
Vorjahr eingestellt: 71.320,62 €
- davon aus Jahresiiberschuss

Geschiftsjahr eingestellt: 100.666,24 €

Andere Ergebnisriicklagen

- davon aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: 19.434,84 €

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern: € 10.560,74)

(davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: € 0667,47)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschiéftsjahr
EURO EURO
76.764,18
2.968.264,82  3.045.029,00
2.536.000,00
13.000.000,00
3.400.000,00  18.936.000,00
279.212,23
148.512,65 130.699,58
22.111.728,58
0,00
125.257,00 125.257,00
28.244.430,86
7.259.960,51
1.916.162,65
15.355,29
297.671,64
20.640,48  37.754.221,43

19.893,19

60.011.100,20

Passiva

31.12.2011
EURO

94.090,00
2.712.889,33

(6.900,76)

2.507.588,43
(50.000,00)
12.828.013,14
(91.229,25)

(250.000,00)

3.380.565,16

(25.000,00)

494.113,61
325.000,00
21.692.259,67

2.569,00
125.102,00

27.418.945,99
7.265.168,97
1.902.086,17
14.507,18
582.474,67
18.548,38
12.496,78

647,83

20.142,10

59.041.804,13



Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2012

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung (i. Vj. Verminderung) des
Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehilter

Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung

(davon fiir Altersversorgung €44.486,12)
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis aus der gewohnlichen
Geschiiftstiitigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr

EURO

6.216.669,39
79.317,57

3.601.123,62

3.577,05

585.369,14

174.094,69

EURO

6.295.986,96

76.427,79

32.208,68

294.609,77

3.604.700,67

3.094.532,53

759.463,83

1.184.439,71
200.045,41
6.142,50
4.665,76

565.516,59

395.875,25
5.752,52
110.910,50

279.212,23

148.512,65

130.699.58

Vorjahr
EURO

6.109.381,51
58.042,46

40.704,58

53.673,12

440.289,37

3.420.764,94
2.723,18

3.197.193,76

580.238,13

170.736,63
(43.809,50)

1.088.391,01
187.379,62
6.475,00
11.078,88

576.385,73

611.616,52
9.870,20
107.632,71

494.113,61

325.000,00

169.113.61



Anhang
zum Jahresabschluss

2012



Anhang

A) Allgemeine Angaben

B)

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs in der Fassung des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Genossenschaft ist aufgrund der
Bestimmungen des § 267 HGB eine kleine Genossenschaft. Die Gliederung der Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO) vom 25. Mai 2009. Fiir die Gliederung

der Gewinn- und Verlustrechnung in Staffelform fand das Gesamtkostenverfahren Anwendung.

Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Die im Geschiftsjahr angefallenen Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleistungen
zusammen. Die Figenleistungen beinhalten Durchfiihrungs- und Verwaltungsleistungen, welche

aktiviert wurden. Fremdzinsen wihrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

Die planmifigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstinde des Anlagevermdgens wurden

wie folgt vorgenommen:

- ,,Grundsticke und  grundstiicksgleiche = Rechte  mit Wohnbauten® nach der

Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Bei Vollmodernisierungen inklusive Entmietung und Entkernung werden 50 Jahre als
Gesamtnutzungsdauer gewihlt. Bei Wiederaufbau von kriegszerstorten Gebduden betrigt die
Gesamtnutzungsdauer 35 bis 60 Jahre. Fiir neu ausgebaute Wohnungen wurde eine

Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren gewéhlt.

- ,,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten* unter Zugrundelegung

einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren.

- ,,Maschinen und technische Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung® unter Verwendung
der linearen Abschreibungsmethode zeitanteilig unter Zugrundelegung eines Abschreibungs-
satzes von 20 %. Die Abschreibungsdauer bei Fotovoltaikanlagen betrigt 20 Jahre und fiir ein

neu errichtetes Blockheizkraftwerk 10 Jahre.

Im Berichtsjahr sind fiir Fotovoltaikanlagen aktivierungsfihige Herstellungskosten in Hohe

von 0,00 Euro (i. Vj.: 53.444,20 Euro) angefallen.



O

- EDV-Anlagen (Hardware, Software) unter Verwendung der linearen Abschreibungsmethode

iber drei Jahre

Bei der Position ,,Finanzanlagen* wurden Geschéftsanteile bei der Volksbank Mittelhessen eG zu

den Anschaffungskosten in Hohe von 2.500,00 Euro bilanziert.

Die ,,Unfertigen Leistungen* wurden zu Vollkosten bewertet. Sie setzen sich aus Fremdkosten fiir
Betriebskosten und Grundsteuer sowie Eigenleistungen des Unternehmens (Hauswart,

Gartenpflege etc.) zusammen.

In der Position ,,Andere Vorrite* ist Reparaturmaterial in Hohe von 1.682,99 Euro enthalten. Die
Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde sind mit dem Nominalwert bilanziert. Die
,Forderungen aus Vermietung“ wurden auf erkennbare Risiken {berpriift und etwaige

zweifelhafte Forderungen wertberichtigt.

Passivierungspflichtige Riickstellungen wurden nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung

mit dem Erfiillungsbetrag bemessen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.

Erliuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel dargestellt.



Entwicklung des Anlagevermogens 2012 -Anlagespiegel.

Anschaffungs-/ Zugiinge Abgiinge Umbuchungen Abschreibungen | Buchwert am Buchwert am | Abschreibungen
Herstellungskosten des Geschiiftsjahres (+/-) (kumulierte) des Geschiifts-
31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011 jahres 2012
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 73.647.044,13 224.683,19]  63.043,04[+ [ 2.161.961,01 19.951.682.44| 56.018.962,85| 54.773.097,19 1.118.913,02
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte
mit anderen Bauten 494.789.30 0.00 0.725,97 0,00 384.977.13 103.086,20 113.037,20] 9.951,00
1.128.864,02

Grundstiicke ohne Bauten 224.074,66 0,00 0,00 + 0,00

- 0,00 0,00 224.074,66 224.074,66 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen 718.966,04 0,00 0,00 0,00 151.625.88 567.340,16 606.374,13 39.033,97
Betriebs- und Geschiifts-
ausstattung 288.130,86 13.055,18 8.513.60 0,00 273.996,14 18.676,24 22.162,78 16.541,72
Anlagen im Bau 633.742.39 1.516.360,54 0,00] + 11.588,08

- 2.161.691,01 0,00 0,00 633.742,39 0,00
Bauvorbereitungskosten 11.588,08 237.508,52 0,00] - 11.858,08

+ 0,00 0,00 237.238,52 11.588,08 0,00
Summen + 2.173.549,09
Summen 76.018.335,46] 1.991.607.43]  78.282.67] - 2.173.549,09]  20.762.281,59 57.169.378,63] 56.384.076,43 1.184.439,71
Finanzanlagen
Wertpapiere des AV 150.000,00] 0.00] 150.000,00 0,00 0,00 0,00 150.000,00] 0,00
Andere Finanzanlagen 2.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 2.500,00 0,00
Anlagevermogen + 2.173.549,09
insgesamt 76.170.835,46] 1.991.607.43] 228.282.67| - 2.173.549,09]  20.762.281,59] 57.171.878,63] 56.536.576,43 1.184.439,71

Unter der Position ,,Grundstiicke ohne Bauten* (Anlagevermdgen) werden die Grundstiicke
Holderlinweg 5 in Gieflen-Wieseck, sowie Grundstiicke in Reiskirchen-Winnerod ausgewiesen.
Es ist geplant, das Grundstiick Holderlinweg 5 mittelfristig einer Bebauung zuzufiihren. Eine
Verwertung des Grundstiickes in Reiskirchen-Winnerod soll in Abstimmung mit der Gemeinde

Reiskirchen einer Verwertung zugefiihrt werden.

Die Position ,Maschinen und technische Anlagen enthdlt Waschmaschinen und

Waischetrockner, Fotovoltaikanlagen sowie ein Blockheizkraftwerk.

Der Ausweis des Postens ,,Bauvorbereitungskosten bezieht sich auf die geplante umfassende
Neubau- und Vollmodernisierungsmainahme Mittelweg und Jahnstrae in Linden, Grofen-

Linden.

Die Position ,,Unfertige Leistungen® zeigt die noch nicht abgerechneten Betriebskosten.



Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer

Restlaufzeit
insgesamt von mehr als 1 Jahr

EUR EUR
Forderung aus Vermietung 16.654,62 0,00
Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 125.000,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstinde 72.433,35 0,00
214.087,97 0,00

Unter der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstinde“ sind im  Wesentlichen

Schadenersatzanspriiche gegeniiber Versicherungen sowie Forderungen aus

Einspeisevergiitungen bei Energieversorgern ausgewiesen.

Die ,,Guthaben bei Kreditinstituten* betreffen Guthaben aus laufenden Konten. In die Ergebnis-

riicklagen wurden im Jahre 2012 nachstehende Einstellungen vorgenommen:

aus dem aus dem
Bilanzgewinn Jahrestiiberschuss Entnahmen

2011 2012 2011

EUR EUR EUR
Gesetzliche Riicklage 0,00 28.411,57 0,00
Bauerneuerungsriicklage 71.320,62 100.666,24 0,00
Andere Ergebnisriicklage 0,00 19.434.,84 0,00

71.320,62 148.512,65 0,00

Die Riickstellung fiir Korperschaftssteuer sowie fiir Gewerbesteuer wurde aufgrund einer
Berechnung des VAW siidwest ermittelt und bewertet.

Der Posten ,,Sonstige Riickstellungen* setzt sich wie folgt zusammen:

- Dammung der begehbaren obersten Geschossdecken 50.000,00 Euro
- Betriebskosten 44.757,00 Euro
- Priifungskosten 19.000,00 Euro
- Steuerberatungskosten 6.500,00 Euro
- Kosten der Verwaltungs-Berufsgenossenschaft 5.000,00 Euro

Bei den ,,Erhaltenen Anzahlungen‘ handelt es sich um geleistete Vorauszahlungen der Nutzungs-

berechtigten fiir noch abzurechnende Betriebskosten.

Die Position ,,Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen® beinhaltet Verbindlichkeiten
aus Bau- und Instandhaltungsleistungen, Sidchliche Verwaltungsaufwendungen, Betriebskosten

sowie sonstige Lieferungen und Leistungen.



Unter ,,Sonstige Verbindlichkeiten* wurden Verbindlichkeiten aus Sozialversicherungsbeitrigen,

Steuern sowie Verbindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern ausgewiesen.

Unter dem Posten ,,Rechnungsabgrenzungsposten® werden die am Bilanzstichtag vorausbezahlten

Mieten abgebildet.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewdihrten Pfandrechte o.4.

Rechte stellen sich wie folgt dar:

davon
Restlaufzeit gesichert
Pos.|Verbindlichkeitenspiegel 2012 insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
EURO EURO EURO EUROQ EURO Sicherung
1 |Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 28.244.430,86 1.136.711,47 4.024.197,26 23.083.522,13 28.244.430,86] GPR
Vorjahr (27.418.945,99) (1.121.438,35) (3.699.518,13) (22.597.989,51) (27.418.945,99)
2 |Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 7.259.960,51 128.599,28 549.735,43 6.581.625,80 7.259.960,51
Vorjahr (7.265.168,97) (113.892,98) (488.581,58) (6.662.694,41) (7.265.16897)| GPR
3 |Erhaltene Anzahlungen 1.916.162,65 1.916.162,65 0,00 0,00 0,00
Vorjahr (1.902.086,17) (1.902.086,17) (0,00) (0,00) (0,00)
4 [Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.355,29 15.355,29 0,00 0,00 0,00
Vorjahr (14.507,18) (14.507,18) (0,00) (0,00) (0,00)
5 |Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 297.671,64 297.671,64 0,00 0,00 0,00
Vorjahr (582.474,67) (582.474,67) (0,00) (0,00) (0,00)
6 |Sonstige Verbindlichkeiten 20.640,48 20.640,48 0,00 0,00 0,00
Vorjahr (18.548,38) (18.548,38) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 2012 37.754.221,43 3.515.140,81 4.573.932,69 29.665.147,93 35.504.391,37
Vorjahr (37.201.731,36) (3.752.947,73) (4.188.099,71) (29.260.683,92) (34.684.114,96)
II. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die ,,Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung setzen sich iiberwiegend aus Mieten und
Umlagen fiir Wohnungen, gewerblichen Einheiten, Garagen und Kfz-Abstellplidtzen, Zins- und

Aufwendungszuschiissen sowie Gebiihren fiir Wasch- und Biigelautomaten zusammen.

Bei den ,,Umsatzerlosen aus anderen Lieferungen und Leistungen® handelt es sich um Einspeise-
vergiitungen der Fotovoltaikanlagen, des Blockheizkraftwerkes sowie Erlose aus der Vermietung

von Dichern fiir Mobilfunkanlagen (im Vorjahr: sonstige betriebliche Ertrige).

Die Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen resultiert aus:

noch abzurechnende Betriebskosten 2012 1.694.082,04 Euro
abgerechnete Betriebskosten 2011 1.617.654.25 Euro
Bestandserh6hung 76.427,79 Euro




Bei den ,,Anderen aktivierten Eigenleistungen® handelt es sich um Verwaltungsleistungen bei den

Neubau- und Sanierungsmafinahmen sowie Durchfiihrungsleistungen der Hausmeister.

Die ,,Sonstigen betrieblichen Ertrige* resultieren in der Hauptsache aus der VerduBerung von
Gebrauchtimmobilien, aus der Auflosung von Riickstellungen, Erstattung von Lohnauf-
wendungen durch Krankenkassen, Zahlungseingiingen aus in fritheren Jahren abgeschriebenen
Mietforderungen, Eintrittsgeldern, Erlosen aus der Gewidhrung von Teilschulderldssen fiir KfW-

Darlehen (,, Energieeffizient Sanieren‘) sowie weitere verschiedene sonstige Ertrige.

Die ,,Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung* gliedern sich wie folgt auf:

Betriebskosten 1.492.986,31 EUR
Laufende Instandhaltung 1.107.524,59 EUR
Instandhaltungsaufwendungen bei Mieterwechsel 992.335,92 EUR
Kosten der Miet- und Rdumungsklagen 2.464,73 EUR
Andere Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 5.812,07 EUR

3.601.123,62 EUR

Die ,,Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen‘ beinhalten:

Fremdkosten fiir Fotovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerk 3.577,05 EUR

Die ,,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen‘ beinhalten:

Sdchliche Verwaltungsaufwendungen 165.528,78 EUR
Freiwillige soziale Aufwendungen 6.374,24 EUR
Aufwendungen fiir unbebaute Grundstiicke 2.610,96 EUR
Nebenkosten der Geldbeschaffung 11.524,56 EUR
Sonstige Aufwendungen 3.470,63 EUR
Abschreibungen auf Mietforderungen 10.536,24 EUR

200.045,41 EUR

»Zinsen und dhnliche Aufwendungen® betreffen im Wesentlichen die Dauerfinanzierungsmittel

fiir Wohnbauten. Der Zinsaufwand betriigt im Geschiftsjahr 565,5 TEUR (i. Vj. 576,4 TEUR).

Unter der Position ,,Steuern vom Finkommen und Ertrag® werden Korperschafts- und
Gewerbesteuer und unter ,,Sonstige Steuern* die Grundsteuer fiir Mietobjekte und unbebaute

Grundstiicke sowie Kfz-Steuer ausgewiesen.



D) Sonstige Angaben

1) Es bestanden folgende Haftungsverhéltnisse:

a) Aus einem mit der Stadt Gieflen abgeschlossenen Gewdhrleistungsvertrag zur Sicherung der
Altersversorgung gegeniiber der ZVK Darmstadt 1.368.525,00 €. Fiir evtl. Riickgriffsrechte
der Stadt GieBen sind Buchgrundschulden in Héhe von 1.400.000,00 € eingetragen.

b) Mit der Mitgliedschaft bei der Volksbank Mittelhessen eG ist eine Haftsumme in Hohe von
2.500,00 EUR verbunden.

Es liegen keine Griinde vor, die eine Einschitzung des Risikos auf Inanspruchnahme aus den

Haftungsverhiltnissen gemédl § 285 Nr. 27 HGB erforderlich machen.

2) Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschéftigten Mitarbeiter betrug:

Vollbeschiftigte  Teilzeitbeschiftigte

Kaufminnische Mitarbeiter 4 2
Technische Mitarbeiter 2 0
Hausmeister, Handwerker und Reinemachefrau 2 1
Hauswarte und sonstige geringfiigig Beschiftigte 0 3
8 5
3) Mitgliederbewegung
Anzahl der im Anzahl der im
Mitglieder Vorjahr Geschifts- Vorjahr
anteile
Bestand am Anfang 2012 1.837 8777
Zugang 2012 104 117 1.137 1182
Abgang 2012 (inkl. frithere Jahre) 100 114 304 20
Bestand Ende 2012 1.841 +3 9.590 +842
Zugang von Zugang von 813
4 Mitgliedern Anteilen

Die riickstindigen félligen Mindesteinzahlungen auf die Geschéftsanteile betragen 4.635,18 Euro.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen betrigt 1.141.420,00 Euro. Diese haben sich im Geschéftsjahr
um 2.480,00 Euro erhoht.

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr um 255.375,49
Euro erhoht.



4) Name und Anschrift des zustéindigen Priifungsverbandes:

- VAW siidwest, Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Franklinstrafle 62 in 60486 Frankfurt am Main

5) Mitglieder des Vorstandes:

- Becker, Christine

- Dohler, Lothar (bis 31.12.2012)
- Schulte, Michael (seit 01.01.2013)
- Theuer, Wolfgang

6) Mitglieder des Aufsichtsrates

- Schlabbach, Giinter (Vorsitzender)
- Schmidt, Helmut (stellvertretender Vorsitzender)
- Fischer, Karl Werner (Schriftfiihrer)
- Heymann, Hans-Ulrich (stellvertretender Schriftfiihrer)

- Bouffier-Pfeffer , Karin
- Lochel, Werner

- Norenberg, Gertraud

- Olbort, Holger

- Heine, Volker

7) Der Mitgliederversammlung wird folgende Gewinnverteilung fiir 2012 vorgeschlagen:

Ausschiittung einer Dividende (4 %) 108.304.78 Euro
Zufiihrung zur Bauerneuerungsriicklage 22.394,80 Euro
130.699.58 EUR

Giefen, 15. Mai 2013

Baugenossenschaft 1894 Gielen eG
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Michael Schulte Christine Becker Wolfgang Theuer
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Bericht des Aufsichtsrates

Die Priifung des Jahresabschlusses 2011 durch den Verband der Siidwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e. V., Frankfurt am Main, erfolgte in der Zeit vom 21. Mai 2012 bis 4. Juni 2012.
Der Priifungsbericht wurde von den Mitgliedern des Aufsichtsrates zur Kenntnis genommen. Er wird

in der Mitgliederversammlung am 19. Juni 2013 erléutert.

Der Aufsichtsrat hat in Wahrnehmung der ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben die
Geschiftsfilhrung des Vorstandes wihrend des Berichtsjahres iiberwacht und sich in gemeinsamen
Sitzungen iiber alle wesentlichen Vorgiinge, die finanzielle Lage und die wirtschaftliche Entwicklung
der Genossenschaft unterrichten lassen. Alle anstehenden Fragen und Probleme wurden gemeinsam

beraten und die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Im Berichtsjahr fanden fiinf gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat statt. Ergiinzend
konnten sich die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bei einer Rundfahrt im Bestand von
den abgewickelten MalBnahmen bzw. dem aktuellen Bautenstand iiberzeugen und die fiir die

Abwicklung im Jahr 2013 anstehenden Projekte in Augenschein nehmen.

Im Anschluss an die Mitgliederversammlung am 19. Juni 2012 fand eine konstituierende Sitzung des

Aufsichtsrates statt. Folgende Festlegungen wurden getroffen:

Vorsitzender Schriftfiihrer Bauausschuss Priifungsausschuss

Herr Schlabbach | Herr Fischer Herr Schmidt Frau Bouffier-Pfeffer
Herr Fischer Frau Norenberg

Stellvertreter Stellvertreter Herr Heine Herr Olbort

Herr Schmidt Herr Schmidt Herr Lochel Herr Schlabbach
Herr Heymann

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates hat die notwendigen Kassen- und Belegpriifungen,
Priifungen von Verfahrensabldufen sowie die Priifung der Jahresabschlussunterlagen vorgenommen.

Hierbei ergaben sich keine Beanstandungen.

Der Jahresabschluss 2012 ist nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches, des Genossenschafts-
gesetzes und der Satzung unter Beachtung der Grundsitze ordnungsgemifer Buchfiihrung erstellt
worden. Die Bilanzgliederung erfolgt nach den Grundsitzen fiir kleine Genossenschaften. Der
Anhang enthilt alle erforderlichen Angaben. Bei der Aufstellung des Lageberichtes, der im Einklang

mit dem Jahresabschluss steht, wurde den Anforderungen ebenfalls Rechnung getragen.



Entsprechend des Vorschlags des Vorstandes und eigener Priifung sind vorweg die Einstellungen in

die Riicklagen und die Empfehlung zur Verteilung des Bilanzgewinnes gebilligt worden.

Die Rentabilitdit war auch im Jahre 2012 gegeben. Die geplanten und genehmigten Investitions-

mafnahmen fiir das Jahr 2013 sind aufgrund der Finanzierungsmittel und Finanzreserven gesichert.

Aufgrund der Bestimmungen des § 24 Abs. 2 der Satzung schieden nachstehende Aufsichtsrats-
mitglieder im Geschiftsjahr 2012 turnusmifBig aus, wobei alle drei Mitglieder durch die

Mitgliederversammlung erneut in den Aufsichtsrat gewéhlt wurden:

e Frau Gertraut Norenberg
e Herr Holger Olbort

e Herr Helmut Schmidt

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft sowie den
Mitgliedern des Vorstandes fiir die im Geschéftsjahr 2012 geleistete Arbeit und freut sich auf eine
weiterhin gedeihliche Zusammenarbeit.

Gieflen, 15. Mai 2013

Der Aufsichtsrat

Giinter Schlabbach

(Vorsitzender des Aufsichtsrats)



