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LAGEBERICHT 2018

GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS UND
GESCHAFTSVERLAUF

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Wirtschaft weiter auf
Wachstumskurs

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war nach den bisher vorliegenden
Zahlen auch 2018 durch ein Wirtschaftswachstum gekennzeichnet. Das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist um 1,5 % gestiegen. Nach den noch
relativ starken ersten beiden Quartalen gab es im dritten einen leichten Riick-
gang der Wirtschaftsleistung (- 0,2 %). Zudem belasten ganz grundsatzlich
Unsicherheiten im auBenwirtschaftlichen Bereich (Handelskonflikte, Brexit,
der Haushaltsstreit zwischen Italien und der EU, Wahrungsturbulenzen in den
Schwellenldndern und geopolitische Konflikte). Dank des wieder positiveren
vierten Quartals konnte eine Rezession abgewendet werden. Im Vergleich der
letzten 5 Jahre hat das Wachstum an Schwung verloren.

Zur wirtschaftlichen Entwicklung haben sowohl die Binnennachfrage als
auch der Export beigetragengen. Die privaten Konsumausgaben lagen preis-
bereinigt um 1 % Gber dem Vorjahr (zuvor 2 %), wahrend die des Staates um
1,1 % stiegen (zuvor 1,4 %).

Die Bruttoinvestitionen insgesamt legten preisbereinigt im Vorjahres-
vergleich zu (+ 4,8 %). Bauinvestitionen stiegen um 3,0 % (zuvor 2,9 %]). In
Ausristungen (Maschinen/Gerate/Fahrzeuge) wurde 4,5 % mehr investiert
(zuvor 3,7 %). Ausgaben fiir Forschung und Entwicklung stiegen um 0,4 %.
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Grundstucks- und Wohnungswirtschaft
weiter mit wichtigem Beitrag

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts haben in 2018 fast alle
Wirtschaftsbereiche positiv zur Wertschépfung beigetragen. Uberdurch-
schnittlich war das Wachstum im Bereich Information und Kommunikation
(+ 3,7 % zuvor 3,9 %). Gleiches gilt fiir das Baugewerbe (+ 3,6 % nach 2,2 %
im Vorjahr). Im Handel, Verkehr und Gastgewerbe stieg die preisbereinigte
Bruttowertschépfung um + 2,1 %. Das Produzierende Gewerbe (ohne Bauge-
werbe), das gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft ausmacht, legte mit + 1,0 %
unterdurchschnittlich zu (zuvor 2,5 %).

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, mit 10,6 % der Gesamtdeutschen
Bruttowertschépfung, wuchs um 1,1 % (Vorjahr 1,4 %). Die unterdurchschnitt-
liche Wachstumsrate ist ein Indikator fir die tendenziell geringere Konjunk-
turabhangigkeit der Branche. So hatte die Branche im Krisenjahr 2009 als einer
der wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum. In jeweiligen Preisen
erzielte die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft 2018 eine Bruttowertschop-
fung von 325,1 Mrd. Euro (nach 317,5 bzw. 308,9 Mrd. in den beiden Vorjahren).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Das Bauvolumen hat 2018 gegenliber dem Vorjahr noch einmal deutlicher zu-
gelegt (399,9 Mrd. Euro bzw. + 7,9 %). Gestitzt wird die Entwicklung wesentlich
vom Wohnungsbau. In den Neubau bzw. die Modernisierung des Wohnungsbe-
standes flossen 2018 laut DIW (Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung
e.V.) rund 229,9 Mrd. Euro (+ 8,6 % gegeniiber dem Vorjahr).

73,1 Mrd. bzw. 156,8 Mrd. Euro entfielen 2018 auf den Wohnungsneubau bzw.
Bauleistungen im Bestand (+ 10 % bzw. 8 %). Der 6ffentliche Bau legt um 10,6 %
und der Wirtschaftsbau um 5,7 % zu (54,9 bzw. 115,4 Mrd. Euro).

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich damit fortgesetzt und wird
das voraussichtlich auch in ndherer Zukunft tun. Fir das laufende Jahr wird mit
einem Bauvolumen i.H. v. rund 430 Mrd. gerechnet, 2020 mit 460 Mrd. Euro.
Den genannten nominalen Steigerungen werden schwachere reale Zuwachse
gegeniberstehen. Tragende Saule bleibt weiterhin der Wohnungsbau mit ei-
nem erwarteten Plus von real gut 3 % in diesem und im nachsten Jahr.

Folge der hohen Kapazitatsauslastung auf der bauausfihrenden Seite sind
steigende Preise fiir Bauleistungen (+ 4,8 % gegentiber Inflation + 1,9 %). Zu-
gelegt haben sowohl die Lohn- als auch die Materialkosten - dabei dirften
sich auch die Gewinnmargen spiirbar entwickelt haben. Nicht zuletzt mit Hin-
weis auf den in der Branche besonders ausgepragten Fachkraftemangel wird
sich die Entwicklung absehbar fortsetzen - die jlingste Tarifeinigung weist die
Richtung (+ 5,7 %). Zusétzlich befeuert wird die Entwicklung durch staatliche
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Impulse wie Baukindergeld und Sonder-AfA. 2019 bzw. 2020 wird mit einem
Preisanstieg von + 4,5 % bzw. 3,5 % gerechnet.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau sind
grundsatzlich positiv. Die Zinsen fiir Baugeld sind (weiter) auf einem niedrigen
Niveau, gleichzeitig sind die Renditen fir Anlagealternativen gering. Aller-
dings sind auch die im Wohnungsbau noch erzielbaren Renditen deutlich ge-
sunken (gerade in Wohnungsmarkten mit hoher Nachfrage). Setzt sich diese
Entwicklung fort, sind Riickgange beim Wohnungsbau nicht auszuschlieB3en.
Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten sind weiter positiv. Die hohe
Nettozuwanderung sorgt in den meisten Wohnungsteilmarkten weiter fir
eine gute Wohnraumnachfrage - insbesondere in grof3en Stadten und Verdich-
tungsraumen. Alle vorlaufenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten darauf
hin, dass der Aufwartstrend 2019 fortgesetzt wird. Entsprechend sind die Ge-
schaftserwartungen der Wohnungswirtschaft grundsatzlich noch positiv.

2018 leichtes Plus bei den
Baugenehmigungen

2018 wurden nach bisherigem Stand (November 2018) 315.200 Wohnungen
genehmigt (+ 0,5 % bzw. knapp 1.600 gegeniiber dem Vorjahreszeitraum). Ein-
schlieBlich November 2016 waren es noch 340.000 - im Gesamtjahr 375.400.

Bis November 2018 entfielen auf den reinen Neubau 274.600 Einheiten (+ 1,3 %
bzw. knapp 3.600 gegeniiber dem Vorjahreszeitraum), 162.000 davon in Mehr-
familienh&dusern (+ 4,5 %). Erneut gab es Riickgange bei Ein- und Zweifamilien-
hausern (- 0,5 % bzw. - 5,2 %). Dagegen wurden 2018 im Vergleichszeitraum
wieder mehr Eigentumswohnungen genehmigt (+ 7,5% bzw. 76.700 insgesamt).

Zur Bedienung der tatsachlichen Wohnungsnachfrage musste die Zahl der
Baugenehmigungen steigen. Prognosen zufolge liegt der jahrliche Neubau-
bedarf deutschlandweit bei rund 400.000 Wohnungen (davon rund 80.000 im
sozialen Mietwohnungsbau | 60.000 im preisgiinstigen Marktsegment). 7 %
der Bevolkerung leben nach letztem Datenstand (2017) in einer liberbelegten
Wohnung (zu wenige Zimmer im Verhéltnis zur Haushaltsgrofe).

Gebremst wird die Entwicklung insbesondere durch den Mangel an baureifen/
bezahlbaren Grundstiicken und Kapazitatsengpassen in der kommunalen
Bauleitplanung. Unklar bleibt aufgrund des makrodkonomischen Umfelds
die weitere Zinsentwicklung. Bei einer Zinswende ist tendenziell mit weniger
Bauantragen und damit sinkenden Genehmigungszahlen zu rechnen.

Bild rechts:
Kunst am (Neu-)Bau,
Sprendlinger Landstrafie
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Bild rechts:
Kunst am Bau

Bild unten:
Wohnkomplex in der
Markwaldstrafie in
Bieber-Waldhof
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Fertigstellungen weiter unter Bedarf

Fertigstellungszahlen fir das abgelaufene Jahr liegen frihestens Mitte Mai
2019 vor. Der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie rechnet fir 2018 mit
330.000 bis 340.000 Baufertigstellungen von Wohnungen. Trotz steigender
Tendenz erscheint die Prognose angesichts der vom Statistischen Bundes-
amt in den letzten Jahren verbuchten Fertigstellungen hoch (2017 = 284.800 |
2016 = 277.700 | 2015 = 247.700). Das, zumal die vorhandenen Kapazita-
ten auf der bauausfihrenden Seite heute weitgehend ausgelastet sind und
ein schneller Kapazitatsaufbau wenig wahrscheinlich ist. Fertigstellungen
in der von der Bauindustrie genannten Grof3enordnung gab es zuletzt 2001
(326.200 bei 348.300 Genehmigungen im Vorjahr).

Ein Indiz fir fehlende Kapazitaten ist der hohe Bauliberhang (Zahl der ge-
nehmigten, aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau befindlichen
Wohnungen). Derzeit warten 653.300 genehmigte Wohnungen noch auf ihre
Fertigstellung. Damit setzte sich der seit 2008 anhaltende Anstieg des Bau-
uberhangs fort.

Erwerbstatigkeit in
Deutschland erreicht
historischen Hochststand

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2018 von knapp 44,8 Millionen
Erwerbstatigen erbracht - der hochste Stand seit der Wiedervereinigung. Ur-
sachlich ist ein Anstieg der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung,
getrieben durch eine hohere Erwerbsbeteiligung (im EU-Vergleich hat
Deutschland die hochste Erwerbstatigenquote) und Zuwanderung von Arbeits-
kraften aus dem Ausland. Die Zahlen geringfligig Beschaftigter und Selbstan-
diger ist weiter ricklaufig.

Nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes waren 2018
im Vergleich zum Vorjahr rund 562.000 Personen mehr erwerbstatig (+ 1,3 %).
Der Anstieg fiel etwas schwacher aus als in 2017, liegt aber Uber dem der
Jahre 2014 bis 2016 (0,8 % 1 0,9 % | 1 %).

Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote sank auf 5,2 % (Vorjahre 2016/
2017 = 6,1 %/5,7 % | 2009 = 8,1%). Im L&andervergleich hatte erneut Bremen
die héchste Arbeitslosigkeit (9,8 % zuvor 10,2 %) und Bayern die niedrigste
(2,9 % zuvor 3,2 %).



10

! Statistischer Viertel-
jahresbericht der Stadt
Offenbach am Main
04/2018

? Bauaufsichtsamt der
Stadt Offenbach

- Baugenossenschaft Odenwaldring | Geschaftsbericht 2018 | Lagebericht

Entwicklungen der Stadt Offenbach

Die Einwohnerzahl der Stadt Offenbach am Main hat sich im neunten Jahr
hintereinander auf nunmehr 138.335" erhoht. Das ist ein weiterer Zuwachs
von 2.643 Menschen = 1.95 %. Seit 2014 erhohte sich die Einwohnerzahl so-
mit um iiber 9.300 Menschen'.

2018 wurden fiir 291 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt'. Das ist ein be-
merkenswerter Rickgang zu den Vorjahren (2017 = 464 Wohnungen), der je-
doch durch Baufertigstellungen ab 2019 kompensiert werden konnte. Was
aber festzustellen ist; genehmigt ist nicht gleich gebaut. 46 Wohngebaude
mit 162 Wohnungen wurden fertiggestellt, ? Wohngebaude mit 28 Wohnungen
wurden niedergelegt?.

Nach wie vor steigt die durchschnittliche Personenbelegung je Wohnung und
hat sich seit 2006 erhoht. Es bleibt also dabei, dass sich die Einwohnerzahl
schneller erhoht, als Wohnflache zur Verfligung gestellt wird. Die aktuellen
Bedirfnisse spiegelt das nicht wieder und findet wohl auch seine Ursache da-
rin, dass in verhaltnismafBig groien Wohnungen wenig Menschen wohnen. Das
entspannt den Druck auf die Mietpreise in keiner Weise. Ob die Bundes- und
Landesmittel fir den geforderten Wohnungsbau kurzfristig entspannend auf
die Wohnkosten wirken, darf angezweifelt werden. Dafiir sind die Planungs-,
Genehmigungs- und Bauzeiten zu lange. Mittelfristige Einflisse bleiben abzu-
warten. Aber auch das ,6ffentliche Geld” fir den Wohnungsbau wird indirekt
nicht gerade zu fallenden Baupreisen fihren, eher zum Gegenteil.

Negativ ist die in Offenbach am Main nach wie vor hohe Arbeitslosenquote von
9,8 % (Hessen = 4,3 %), die jedoch seit 2014 stetig gesunken ist'. Denn gerade
Wohnungssuchende mit geringem oder keinem eigenen Einkommen leiden
verstarkt unter hoheren Wohnkosten.

Fur die stetig steigende Zahl von Bewohnern werden dringend Schulen, Sport-
statten, Naherholungsflachen, Kitas und eine Ausweitung des offentlichen
Nahverkehrs bendtigt. Die finanzielle Lage der Stadt lasst all dies nur in be-
schranktem Mafle zu, weshalb der Hebesatz fiir die Grundsteuer B im Jahr
2019 von 600 auf 995 erhoht werden wird (+ 66 %). Dies fiihrt zu ganz erhebli-
chen Belastungen von Mietern und Eigentimern. Das wird sich unmittelbar in
vielen Fallen auf die Investitionsmdglichkeiten von Immobilienbesitzern aber
auch auf die privaten Ausgaben der Biirger auswirken.

Wegen der positiven Entwicklung, gerade im Bereich des Neubaus von Woh-
nungen steigen wohl auch die Preise fur Grundstiicke, insbesondere derer, die
sich fir die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern eignen wiirden’.

Wenn neben dem hochpreisigen Neubau zukiinftig erkennbar mehr,.bezahlbarer”
Wohnraum entsteht und die stadtischen Ziele um verbesserte z. B. Einkaufs-
moglichkeiten erreicht werden, wird diesseits durchaus eine attraktive Zukunft
der Stadt gesehen. Fir die glinstigen Mieten und sicheren Vertragsverhaltnissen
stehen aus sich heraus z. B. die Wohnungsgenossenschaften vor Ort.

Bild rechts:
Hochwertig saniertes Mehrfamilienhaus in der
Bettinastrafle im Offenbacher Nordend
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Bautatigkeit, Modernisierung und
Instandhaltung

An der Sprendlinger Landstraf3e 82 wurden die restlichen 11 freifinanzierten,
neuen Wohnungen im KfW-Standard 55 zum 01.04.2018 bezogen. An Baukos-
ten sind im Berichtsjahr rund 580.000 EUR angefallen. Diese Wohnanlage mit
insgesamt 52 Wohnungen und 37 Abstellplatzen, teilweise mit behinderten-
freundlichen Badern, tberall breiteren Tiren fir Rollstuhlfahrer, Anschlis-
sen fur Elektromobilitat in der Tiefgarage und einer integrierten Wohnraum-
beliftung ausgestattet, ist dadurch eine der modernsten in Offenbach am
Main. Die Gesamtinvestition belief sich auf rund 10,65 Millionen EUR.

In der LilistrafBe 21-27 und Goethestraf3e 86 wurde die energetische Modernisie-
rung von 64 Wohnungen im KfW-Effizienzhaus 70 weitergefihrt. Hierbei werden
die Dacher saniert, ein Warmedammverbundsystem angebracht, neue Hausti-
ren, Vordacher und Briefkastenanlagen eingebaut. Die noch nicht erneuerten
Balkone werden saniert ebenso die Treppenhauser. Jede Wohnung erhalt eine
Wohnraumliftung inkl. Warmeriickgewinnung sowie neue Fenster in Schall-
schutzklasse 4. Die Keller- und Dachbodendecken werden gedammt. An Baukos-
ten sind im Berichtsjahr rund 1.540.000 EUR angefallen, bisher insgesamt rund
2,4 Millionen EUR. Die Gesamtkosten werden auf ca. 2.500.000 EUR geschatzt.

In der Richard-Wagner-Strafe 53/55 wurde mit einer energetischen Moderni-
sierung von 40 Wohnungen im KfW-Effizienzhaus 70 begonnen. Hierbei wer-
den die Dacher saniert, ein Warmedammverbundsystem angebracht, neue
Haustiren und Briefkastenanlagen eingebaut. Die Balkone werden saniert
ebenso die Treppenhauser. Jede Wohnung erhalt eine Wohnraumliftung inkl.
Warmeriickgewinnung sowie neue Schallschutzfenster. Die Keller- und Dach-
bodendecken werden gedammt. Nach Abschluss der Arbeiten werden die Au-
Benanlagen erneuert. An Baukosten sind im Berichtsjahr rund 1.565.000 EUR
angefallen. Die Gesamtkosten werden auf ca. 1.890.000 EUR geschatzt.

Bei Mieterwechseln werden weiterhin ausgesuchte Wohnungen modernisiert.
Dabei werden u. a. Gasetagenheizungen eingebaut, moderne Bader installiert,
teilweise Grundrisse verandert sowie Versorgungsleitungen im Bedarfsfall
erneuert. Zudem erhalten diese neue FuBBbdden mit Trittschallisolierung,
neue Turen und Wohnraumliftungen inkl. Warmerickgewinnung. Da bei diesen
Maflnahmen uber den urspriinglichen Zustand hinausgehende, wesentliche
Verbesserungen der Wohnungen vorgenommen werden, sind die entstehenden
Kosten als Herstellungskosten zu aktivieren. Die Kosten fur 18 Wohnungen
betrugen im Berichtsjahr rund 382.000 EUR (Vorjahr: 14 Wohnungen mit
345.000 EUR]J. Seit 1993 wurden so insgesamt 607 Wohnungen modernisiert.
Dies sind rund 31 % des gesamten Wohnungsbestandes.

Fur das Jahr 2019 sind 450.000 EUR fir die Modernisierung von weiteren
10 Wohnungen eingeplant. Bei Bedarf kann dies auch mehr sein.

Im Rahmen des Instandhaltungsbudgets wurden in 25 weiteren Wohnungen
rund 365.500 EUR fiir erhebliche Wertverbesserungen investiert. (Vorjahr:
21 Wohnungen mit 435.000 EUR])
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Schwerpunkt der Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit im Jahre
2018 war wiederum, Bestandsobjekte in deren Wohnwert zu erhalten und zu
verbessern. Neben einer Vielzahl von kleineren Instandhaltungen wurden fol-
gende, grofB3ere Instandhaltungen durchgefihrt:

->

Im Rahmen der Verkehrssicherung wurden im Aschaffweg 11 sowie im
Saaleweg 17, 18, 20 die Verglasung im Treppenhaus erneuert.

In der Leopold-Bode-StraBBe 7/9 wurde eine GroBinstandhaltungs-
mafBnahme durchgefiihrt. Neben der Dachsanierung wurde ein War-
medammverbundsystem angebracht, sowie die Balkone und die
Klappladen erneuert. Jede Wohnung erhielt eine Wohnraumliftung
inkl. Warmeriickgewinnung sowie neue Fenster.

Im Odenwaldring 145 wurde eine GroB3instandhaltungsmalBnahme
durchgefihrt. Neben der Dachsanierung wurde ein Warmedamm-
verbundsystem angebracht. Jede Wohnung erhielt eine Wohnraum-
liftung inkl. Warmerickgewinnung sowie neue Fenster. Die Arbeiten
werden in 2019 abgeschlossen.

In der Richard-Wagner-Strale 53/55, Madlingstrafie 21 und Sprend-
linger Landstrafle 60 wurden die Aufziige auf den heutigen techni-
schen Standard gebracht.

AuBlerdem wurden die Treppenhauser in den nachstehenden Liegen-
schaften renoviert:

e Goethestrafle 25

e LudwigstrafBe 158, 177

* Konrad-Adenauer-Strafie 80/82
e Kreuzfeldweg 1/3/5

* von-Behring-Strafle 77/79

* Leopold-Bode-Strafie 7/9

e Bettinastrafle 63

o Lilistrafle 47

e Brunnenweg 80-86

Fassadenrenovierungen wurden an 10 Hausern in der Steinheimer
Strafle 32a-36c vorgenommen.

Weitere aufwandige Instandsetzungsarbeiten erfolgten in anderen
Quartieren.

Der Aufwand fir Instandhaltungen betrug im Jahr 2018 insgesamt 3.291.000 EUR
(Vorjahr: 3.495.000 EUR). Hierin sind 363.000 EUR (Vorjahr: 349.000 EUR] fir
Leistungen des eigenen Regiebetriebes enthalten.

Fur das Jahr 2019 sind Ausgaben in Hohe von 3,15 Millionen Euro in diesem Be-
reich vorgesehen, um den Haus- und Wohnungsbestand weiter zu verbessern.

13
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Bestandshewirtschaftung

Am 31.12.2018 besitzt die Genossenschaft 1.939 Wohnungen, 14 gewerbliche
Einheiten, 345 Garagen, Carports und Stellplatze sowie 15 eigengenutzte Ein-
heiten.

356 Wohnungen sind am 31.12.2018 offentlich gefordert (= 18,3 %).
(2017: 356 Wohnungen = 18,4 %)

2018 fanden 146 Mieterwechsel (Vorjahr: 148] statt; die Fluktuation innerhalb
des Wohnungsbestandes betrug somit 7,53 % (2017 = 7,67 %).

davon innerhalb

Griinde fiir die Wohnungswechsel der Genossenschaft
Bezug einer groBeren Wohnung 31 14
Umzug aus Alters- oder Gesundheitsgriinden 23 1
Wohnungsaufgabe durch Sterbefall 14
Kindigung durch die Genossenschaft 14
Bezug einer kleineren Wohnung 13 5
Umzug wegen Arbeitsplatzwechsel 13
Umzug wegen Heirat oder Trennung 8
Bezug einer besser ausgestatteten Wohnung 8 4
Ohne Angabe von Griinden 7 1
Bezug von Eigentum 6
Bezug einer ruhigeren Wohnung 4
Bezug einer preiswerteren Wohnung 3
Bezug einer verkehrsgiinstigeren Wohnungen 2 1
gesamt 146 26

Nennenswerte Leerstande waren wiederum nicht zu verzeichnen und werden
auch nicht erwartet. Zumal weiterhin bei der Vermietung der Wohnungen ein
deutlicher Nachfragetiberhang herrscht.

Die Leerstandsquote betragt 2018 0,46 % (Vorjahr: 1,24 %).

Diese ergibt sich Uberwiegend aufgrund von durchgefiihrten Instandhal-
tungs- und Modernisierungsarbeiten. Somit kann seit Jahren de facto von
einer Vollvermietung gesprochen werden. 26 Wechsel (17,80 %) fanden inner-
halb der Genossenschaft statt.
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Mietentwicklung

Die durchschnittliche Nettokaltmiete erhohte sich von 6,74 EUR im Dezember
2017 auf 6,88 EUR pro m? Wohnflache und Monat im Dezember 2018. Dies ist
eine Steigerung von rund 2 % (Vorjahr: 2,7 %).

Die durchschnittliche Nettokaltmiete fir offentlich geforderte Wohnun-
gen betrug im Dezember 2018 5,51 EUR pro m? Wohnflache und Monat.
(Vorjahr = 5,48 EUR). Hier wurden die Mieten aufgrund der Erhéhung der all-
gemeinen Verwaltungs- und Instandhaltungspauschalen angepasst.

Die Genossenschaft vermietet Wohnungen in einer Preisspanne von 3,90 EUR/m?
bis 10,00 EUR/m?2.

Trotz hoher Investitionen in die energetische Modernisierung sind die Preis-
steigerungen fir die Mieten sehr moderat und die Genossenschaft kann in
grofer Anzahl Wohnungen gerade fir Einkommensschwache und fir mittlere
Einkommensbezieher anbieten.

Umsatzerlose

Die Genossenschaft erzielte in 2018 Ertrage aus der Hausbewirtschaftung in
HGhe von 12.500,8 TEUR (Vorjahr: 12.059,4 TEUR]; davon entfallen 9.514,5 TEUR
(ohne Untermietzuschlage) auf Sollmieten (Vorjahr: 9.043,0 TEUR].

Erlosschmalerungen wegen Vermietungsschwierigkeiten von Wohnungen
sowie modernisierungsbedingte Leerstande minderten die Ertrage um rund
124.462 EUR = 1,00 % (Vorjahr: 143.127 EUR = 1,18 %].

Tatigkeit der Organe

Im Jahr 2018 fanden 36 Sitzungen des Vorstandes und 5 gemeinsame Sitzun-
gen mit dem Aufsichtsrat statt. Alle nach Gesetz und Satzung erforderlichen
Sachverhalte wurden hierbei besprochen und beschlossen.

Satzungsgemal scheiden im Jahre 2019 der derzeitige Aufsichtsratsvor-
sitzende, Herr Werner Schwind sowie Frau Anna Heep und Frau Stephanie
Wellnitz aus dem Aufsichtsrat aus.

Uber die mdgliche Wiederwahl von Herrn Schwind, Frau Heep und Frau
Wellnitz entscheidet die Mitgliederversammlung.

Das im Berichtsjahr ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglied Herr Jirgen
Amberger wurde von der Mitgliederversammlung am 28.06.2018 erneut fir
3 Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DES UNTERNEHMENS

Vermogenslage

Die Vermodgenslage der Genossenschaft ist geordnet. Aus der Bilanz ergibt

sich folgende Vermdgensgliederung:

2018 2017

TEUR % TEUR %
Anlagevermdogen 65.908,92 90,15% 63.070,05 88,96%
Umlaufvermaogen 7.203,22 9,85% 7.822,61 11,03%
Rechnungsabgrenzungsposten 1,94 0,00% 2,05 0,00%
Gesamtvermogen 73.114,08 100,00% 70.894,71 100,00%
Fremdmittel 47.745,44 46.798,90
Reinvermdgen am Jahresende 25.368,64 24.095,81
Reinvermodgen am Jahresanfang 24.095,81 23.218,81
Vermogenszuwachs 1.272,83 5,28% 876,99 3,78%

2018 2017
Kapitalstruktur TEUR % TEUR %
Geschaftsguthaben 4.609,03 6,30% 4.550,33 6,42%
Gesetzliche Ricklage 2.585,70 3,54% 2.446,70 3,45%
Andere Ricklagen 18.001,14 24.,62% 16.930,44 23,88%
Bilanzgewinn 172,77 0,24% 168,34 0,24%
Eigenkapital 25.368,64 34,70% 24.095,81 33,99%
Steuerriickstellung 229,43 0,31% 151,34 0,21%
Sonstige Rickstellungen 823,60 1,13% 450,74 0,64%
Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierung 41.901,67 57,31% 41.423,46 58,43%
Andere Verbindlichkeiten 4.669,81 6,39% 4.663,87 6,58%
Rechnungsabgrenzungsposten 120,94 0,17% 109,49 0,15%

73.114,08 100,00%  70.894,71 100,00%

Der Vermdgenszuwachs von TEUR 1.272,83 ergibt sich aus dem Zugang von Ge-
schéaftsguthaben (TEUR 58,7) zuziiglich dem Jahresiiberschuss (TEUR 1.382,47)
abztiglich der Dividendenausschiittung fiir das Vorjahr (TEUR 168,34). Im
Verhaltnis zum Anlagevermagen belauft sich der Eigenkapitalanteil auf 38,49 %.
(Vorjahr: 38,20 %)
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Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Quellen des Mittelzuflusses
und die Bereiche der Mittelverwendung auf und verdeutlicht somit die Finanz-

lage der Genossenschaft.

2018 2017
TEUR TEUR

Jahresiberschuss 1.382,5 906,0
Abschreibungen beim Anlagevermdgen 2.144.9 1.844,5
Zunahme (+) / Abnahme (-] der Riickstellungen 372,9 -192,7
Gewinn (-) / Verlust (+) aus Abgang von Gegenstanden des AV 2,6 -2,8
Zunahme (-) / Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva die nicht der

Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -177,6 -172,6
Zunahme (+] / Abnahme (-] der Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der

Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 17,4 164,5
Zinsaufwendungen/Zinsertrage (+) 872,7 908,3
Ertragssteueraufwand (+) 78,1 76,4
Auszahlung fir Ertragssteuern (-] 0,0 -73,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 4.693,4 3.458,5
Einzlg. aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermaogens 0,0 10,1
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermaogen -4.986,4 -7.462,4
Erhaltene Zinsen 11,1 10,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.975,3 -7.442,1
Zunahme von Geschaftsguthaben 58,7 136,8
Auszahlungen von Dividenden -168,3 -165,8
Gezahlte Zinsen -907,2 -932,1
Einzahlungen aus Valutierung von Darlehen 2.240,0 5.200,0
Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben -109,7 -109,7
Auszahlungen aus der planmaBige Tilgungen von Darlehen -1.478,5 -1.286,8
AuBerplanmaBige Tilgungen 0,0 0,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -365,0 2.842,4
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -646,9 -1.141,2
Finanzmittelbestand am 01.01. 3.082,7 4.224,0
Finanzmittelbestand am 31.12. 2.435,9 3.082,7
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Im Rahmen eines Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samt-
liche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie
gegenuber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kon-
nen. Die Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung, so
dass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinst-
rumente werden nicht in Anspruch genommen.

Die Berechnungen zur Finanzlage der Genossenschaft ergeben, unter Beach-
tung erkennbarer Einfliisse nach dem 31.12.2018, eine angemessene, zufrie-
denstellende Finanzreserve zum 31.12.2019. Dies wird nach jetzigem Stand
auch daruber hinaus gegeben sein.

Die Genossenschaft konnte jederzeit fristgerecht ihre finanziellen Verpflich-
tungen erfillen.

2018 2017
Ertragslage TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung + 1.326,2 + 825,3
Kapitaldisposition + 9.8 + 8,6
Sonstige Lieferungen und Leistungen + 4,3 + 4,5
Mitgliederverwaltung - 36,4 - 38,5
Ordentliches Ergebnis + 1.303,9 + 799.,9
AufBerordentliche Rechnung + 156,6 + 182,5
Ergebnis vor Steuern + 1.460,5 + 982,4
Steuern vom Einkommen - 78,1 - 76,4
Jahresiberschuss + 1.382,4 + 906,0
Einstellung in Ergebnisriicklagen - 1.209,7 - 737,7
Bilanzgewinn 172,7 168,3

Der Jahresiiberschuss ergibt sich im Wesentlichen aus dem positiven Ergeb-
nis der Hausbewirtschaftung, wobei hier als Hauptfaktoren die Mietenerldse
auf der Einnahmeseite sowie die Instandhaltungskosten auf der Ausgaben-
seite bestimmend sind.

Insgesamt ist die Vermaogens-, Ertrags- und Finanzlage als geordnet und
solide zu zu bezeichnen. Nennenswerte Veranderungen sind in absehbarer
Zeit nicht zu erwarten.

Die wesentlichen Werte, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeu-
tung sind, sind in folgender Tabelle dargestellt:

Plan 2018 IST 2018 IST 2017
EUR EUR EUR
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 12.641,0 12.500.843,55  12.059.439,53
Instandhaltungskosten 3.150,0 2.928.335,18 3.147.940,04
Zinsen auf Dauerfinanzierungsmittel 906,0 883.893,49 918.497,68
Jahresiberschuss 733,6 1.382.466,88 905.979,92
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PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

Zur frihzeitigen Erkennung von Entwicklungen, die den Fortbestand des
Unternehmens gefdahrden konnten, ist fiir die Unternehmensplanung ein
umfassendes Kontroll- und Risikomanagement eingerichtet. Dieses wird
standig den Erfordernissen und Vorgaben angepasst und auch im Zuge der
gesetzlich vorgeschriebenen, jahrlichen Priifung durch den Prifungsver-
band des Verbandes der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft kontrolliert.

Die Auswirkungen des Ausbaues des Frankfurter Flughafens und die in
den kommenden Jahren anzunehmende Zunahme der Flugbewegungen
sowie die wegen des Fluglarms grofiflachig verfiigten Siedlungsbe-
schrankungen konnten auch weiterhin den 6ffentlichen und privaten Bau
beeinflussen. Insbesondere Neubauten und energetischen Modernisie-
rungen nach KfW-Standard sind deshalb u. a. kostspieliger.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Einwohnerzahl der Stadt Offen-
bach am Main in den kommenden Jahren weiter stetig erhoht. Die Nach-
frage nach gutem und gehobenem Wohnraum steigt, zunehmend auch
durch Bewerber auf3erhalb Offenbachs.

Die Entwicklung am regionalen Wohnungsmarkt gilt es jeweils aktuell,
aber auch mittel- und langfristig, bestmoglich einzuschatzen. Die Fakto-
ren Lage, kiinftige Vermietbarkeit und Modernisierungsaufwand sind von
besonderer Bedeutung. Aber auch der Bedarf nach barrierefreiem Wohn-
raum und solchem mit moderner Technik.

Neben der sogenannten laufenden Instandhaltung ist dabei die Sanierung
und Modernisierung von Wohnungen und Gebauden sowie der Neubau von
modernen Liegenschafen erforderlich.

Im Genossenschaftsbestand befinden sich aktuell noch rund 505 Woh-
nungen in Hausern, die einen energetischen Standard vor der 1. Warme-
schutzverordnung haben, also rund 1/4 des Gesamtbestandes. Gleichbe-
deutend ist dies damit, dass rund 3/4 des Bestandes bereits nach Warme-
schutzverordnungen und Energieeinsparverordnungen gebaut oder
saniert sind.

Aufsichtsrat und Vorstand haben deshalb ein umfassendes, energeti-
sches Modernisierungsprogramm beschlossen, welches die energetische
Anpassung (z. B. KfW-Standard 70/85) der Gebaude und Wohnungen vorsieht.
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In den zustandigen Gremien wurde der Beschluss Uber die Sanierung
der Liegenschaft Richard-Wagner-Strafe 53/55 (40 Wohnungen) fir das
Jahr 2018 gefasst. Fur 2019 ist der Abschluss der Arbeiten sowie die Er-
neuerung der AuBlenanlagen geplant. Die Kosten betragen rund
1,89 Millionen EUR. Umgesetzt wird das Programm KfW 70 ,sanieren”,
inkl. Einbau von kontrollierten Wohnraumbeliftungen mit Warmertckge-
winnung.

Fur das Jahr 2019 ist die energetische Sanierung der Liegenschaften
Hugo-Wolf-Strae 22/24 (16 Wohnungen] und Bettinastrale 41/43
(20 Wohnungen) fiir insgesamt rund 2.000.000 EUR geplant.

Fur diese und kommende energetischen Sanierungen werden kosten-
glnstigere aber ebenso der EnEV und dem KfW-Forderprogrammen ge-
nigende Fensterfalzlifter eingebaut.

Die kommenden Projekte dieser Art sind bereits projektiert, werden
durch Aufsichtsrat und Vorstand jeweils jahrlich neu beschlossen. Ab-
hangig von den Kredit- und Forderbedingungen sowie den auf dem Markt
erzielbaren Einnahmen ist das gesamte Programm fir die kommenden
10-15 Jahre ausgelegt. Danach sollten alle Wohnungen der Genossen-
schaft mindestens der Warmeschutzverordnung oder der jeweiligen EnEV
genigen. Die Genossenschaft wird weiterhin die positiven Entwicklungen,
insbesondere auf den Finanzmarkten, nutzen.

Die modernisierungsbedingten, moderarten Mieterhohungen konnen zu
Teilen, nutzerabhangig, durch die verbesserte Technik und Warmeisolie-
rung kompensiert werden. Durch die einhergehenden Verbesserungen
am Wohnumfeld entsteht ein weiterer ,Mehrwert” und damit Zufrieden-
heit mit dem ,zu Hause". Bestéatigt wird dies seit vielen Jahren auch durch
die uneingeschrankte Akzeptanz und die Kooperation mit den Mietern
bei der Umsetzung. Auch die geringen Fluktuationen bei den Mietern
spricht dafur.

Aufgrund der nach wie vor sehr angespannten Lage im Bausektor ist es
zunehmend schwierig ausreichend Handwerksbetriebe zu verpflichten.
Dies und auch Zeitverzogerungen bei Fachplanungen konnen zu Bauzei-
tenverzogerungen fihren.

Aus Sicht der Wohnungswirtschaft muss der erforderliche Bau von Miet-
wohnungen zwingend an Regelungen staatlicher Forderprogramme ange-
koppelt werden. Nur so kann gerade im preisgebundenen Mietwohnungs-
bau der aufgelaufene Stau an Bedarf und der zukiinftige Bedarf befriedigt
werden. Bund und das Land Hessen wollen hierfir Milliarden von Euro
zur Verfigung stellen. Das sicherste Mittel gegen exorbitant steigende
Mieten ist genligend, preisgunstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen.
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- Firdas Jahr 2019 werden folgende Ergebnisse erwartet:

Plan 2019 IST 2018
TEUR EUR
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 13.537,0 12.500.843,55
Instandhaltungskosten 3.150,0 2.928.335,18
Zinsen auf Dauerfinanzierungsmittel 816,0 883.893,49
Jahresiiberschuss 1.034,3 1.382.466,88

Der Vorstand dankt allen

Mitgliedern, dem Aufsichtsrat sowie
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Genossenschaft fur die gute
Zusammenarbeit und Unterstutzung.

23






- Baugenossenschaft Odenwaldring | Geschéaftsbericht 2018 | Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

25

2018 2017
. . Eigenkapital ]
Eigenkapitalquote Bilanzsumme in% 34,70 33,99
Eigenkapitalrentabilitat Jahresiiberschuss
(nach Ertragsteuern) x 100 Eigenkapital in% 545 3,76
Gesamtkapitalrentabilitat Jahresiibschuss + Fremdkapitalzinsen
(nach Ertragsteuern) x 100 Gesamtkapital in% 3,10 2,57
Eigenkapital )
Anlagendeckungsgrad | Anlagevermagen in% 38,49 38,20
langfristige Verbindlichkeiten )
langfr. Verschuldungsgrad Eigenkapital in% 158,73 165,70
. . langfristige Verbindlichkeiten )
langfr. Fremdkapitalanteil Bilanzsumme in% 5508 56,32
Cash-Flow
. planmaBige Tilgung der
Tilgungskraft Objektfinanzierungsmittel Faktor 2,39 2,69
. Jahressollmiete WE : 12 )
@-Wohnungsmiete pro Monat m? Wohnflache in EUR/m2 6,79 6,66
. .. . Erlosschmadlerung
%-Anteil Erlosschmalerungen Jahressollmiete in % 1,00 1,63
0 . . Forderungen aus Vermietung )
Jo-Anteil Mietforderungen Jahressollmiete WE + abg. Umlagen in % 0,71 0,83
. Mieterwechsel im laufenden Jahr )
Fluktuationsrate Anzahl Mieteinheiten in % 7,53 7,68
Leerstand von Mieteinheiten
am Stichtag )
Leerstandsquote Anzahl Mieteinheiten in % 0,46 1,24
Betriebskosten je m2/Monat Betriebskosten (einschl.
] Grundsteuern) : 12 )
(einschl. BAB-Kosten) m2WFL/NFL in EUR/m2 2,36 2,31
davon Heizkosten/Warmwasser je m2/Monat (HK/Ges.m?] in EUR/m? 0,69 0,68
Instandhaltungskosten je m?/ Instandhaltungskosten : 12
Monat mAWFL/NFL inEUR/m? 2,12 2,30
. . . Instandhaltungskosten + nachtraglich HK
Investitionen im Bestand je m? m2WFL/NFL in EUR/m2 63,52 41,45
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
. Verbindlichkeiten )
Fremdkapitalkosten (alle Verbindlichkeiten eingerechnet) in % 2,11 2,23
Fremdkapitalzinsen der
i Hausbewirtschaftung )
ZdeeCkung Jahressollmiete abzlgl. Erlosschmalerungen in % 9,41 10,32
. . Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel )
Kapitaldienstdeckung Jahressollmiete abziigl. Erlésschmilerungen in% 25,16 24,78
. L Buchwerte der Gebaude inkl. Grundstiicke
Mietenmultiplikator Jahressollmiete abziigl. Erlésschmilerungen Faktor 7,01 6,88

Bild links:
Wohngebaude in der
Steinheimer Strafle
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JAHRESABSCHLUSS
ZUM 31. DEZEMBER 2018

Baugenossenschaft Odenwaldring eG Offenbach am Main
BILANZzum 31. Dezember 2018

Bilanz zum 31.12.2018 31.12.2017
Aktiva EUR EUR EUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstinde 0,51 0,51

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

64.523.752,91

59.898.029,36

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschafts- u. anderen Bauten 1.258.577,14 1.327.845,63
Grundstiicke ohne Bauten 6.367,65 6.367,65
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 760,80 760,80
Betriebs- und Geschaftsausstattung 115.171,97 114.336,10
Anlagen im Bau 0,00 1.722.712,46
Bauvorbereitungskosten 4.290,00 0,00

65.908.920,47

63.070.052,00

Anlagevermogen insgesamt

65.908.920,98

63.070.052,51

Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 3.220.754,63 3.034.062,91
Andere Vorrate 10.286,76 7.574,25
3.231.041,39 3.041.637,16
Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 85.013,20 98.869,89
Sonstige Vermogensgegenstande 69.173,60 334.148,67
154.186,80 433.018,56
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Guthaben bei Kreditinstituten 2.435.922,86 3.082.759,48
Bausparguthaben 1.382.069,47 1.265.193,44
3.817.992,33 4.347.952,92
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 1.077,87 1.182,17
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 857,60 863,25
1.935,47 2.045,42

73.114.076,97

70.894.706,57
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Bilanz zum 31.12.2018 31.12.2017
Passiva EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
e der mit Aplauf des G.eSFhaftSJahres 218.538,52 232.794.81
ausgeschiedenen Mitglieder
e der verbleibenden Mitglieder 4.387.622,12 4.317.532,52
e aus gekiindigten Geschaftsanteilen 2.870,00 0,00
Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 933,05 EUR
(Vorjahr = 911,61 EUR) 4.609.030,64 4.550.327,33
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.585.700,00 2.446.700,00
Bauerneuerungsriicklage 11.354.638,70 10.283.938,51
Andere Ergebnisriicklagen 6.646.500,00 6.646.500,00
20.586.838,70 *19.377.138,51
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 1.382.466,88 905.979,92
Einstellung in Ergebnisriicklagen -1.209.700,19 -737.639,74
172.766,69 168.340,18
Eigenkapital insgesamt 25.368.636,03 24.095.806,02
Riickstellungen
Steuerriickstellungen 229.426,00 151.341,00
Sonstige Rickstellungen 823.596,36 450.736,82
1.053.022,36 602.077,82

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten ggi. Kreditinstituten

37.863.910,54

37.294.562,10

Verbindlichkeiten ggi. anderen Kreditgebern 4.037.758,41 4.128.895,66
Erhaltene Anzahlungen 3.478.419,63 3.372.574,93
Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.014,95 30.073,87
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 1.124.745,79 1.144.055,31
Sonstige Verbindlichkeiten 52.627,80 117.167,36

- davon aus Steuern 2.720,09 EUR
(Vorjahr: 72.632,74 EUR)

46.571.477,12

46.087.329,23

Rechnungsabgrenzungsposten

120.941,46

109.493,50

73.114.076,97

70.894.706,57

*Die Zwischensumme bei den Ergebnisriicklagen wurde aufgrund eines Rechenfehlers im Vorjahr entsprechend angepasst.
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2018

zum 31.12.2018 31.12.2017
Umsatzerlose EUR EUR EUR
e aus der Hausbewirtschaftung 12.500.843,55 12.059.439,53
e aus anderen Lieferungen und Leistungen 32.260,60 34.824,53
Erhéhung oder Verminderung(-) des
Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertige Leistungen 186.691,72 -15.740,58
Andere aktivierte Eigenleistungen 107.785,50 76.328,68
Sonstige betriebliche Ertrage 213.912,40 210.768,18

13.041.493,77

12.365.620,34

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

e Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 5.979.606,93 6.109.178,34

Rohergebnis 7.061.886,84 6.256.442,00

Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter 1.188.590,68 1.132.120,84

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung (davon fir

Altersversorgung: 79.949,39 EUR;

Vorjahr: 77.548,89 EUR]) 300.966,09 293.770,54
1.489.556,77 1.425.891,38

Abschreibungen auf immaterielle

Vermadgensgegenstande des

Anlagevermaogens und Sachanlagen 2.144.853,68 1.844.462,43

Sonstige betriebliche Aufwendungen 737.561,17 736.968,58

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 11.145,56 10.220,29

Zinsen und ahnliche Aufwendungen 885.320,64 921.826,03

Steuern vom Einkommen 78.085,00 76.397,00

Ergebnis nach Steuern 1.737.655,14 1.261.116,87

Sonstige Steuern 355.188,26 355.136,95

Jahresiiberschuss 1.382.466,88 905.979,92

Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.209.700,19 737.639,74

Bilanzgewinn 172.766,69 168.340,18
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ANHANG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2018

A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Odenwaldring eG ist eine Genossenschaft, eingetragen
in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Offenbach am Main unter
der Registernummer 211.

Sitz der Genossenschaft ist in
63071 Offenbach am Main, Waldstraf3e 182.

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2018 wurde nach den derzeitig
gultigen Vorschriften des Handelsgesetzbuches und den erganzenden Vor-
schriften des Genossenschaftsgesetzes aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren ge-
wahlt.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei den Geldbeschaffungskosten wurde das Bilanzierungswahlrecht ausgelibt.
Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden mit den fortgefiihrten An-
schaffungskosten bewertet.

Das gesamte Sachanlagevermogen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten, in denen auch die ver-
rechneten Verwaltungsleistungen enthalten sind, wurden auf der Grundlage der
Vollkosten ermittelt. Zuschiisse wurden von den Herstellungskosten abgesetzt.

Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlage-
vermaogens wurden wie folgt vorgenommen:

e Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten, nach der
Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer
von 80 bzw. 50 Jahren.
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— Die Objekte Leopold-Bode-Straflie 7/9 wurden durch umfassende
energetische Modernisierungen Uber den urspriinglichen Zustand
hinaus wesentlich verbessert und aus diesem Grunde die Restnut-
zungsdauer von 16 Jahren um 27 Jahre auf 43 Jahre erhoht.

— Das Objekt Odenwaldring 145 wurden durch umfassende energetische
Modernisierungen Uber den urspringlichen Zustand hinaus wesent-
lich verbessert und aus diesem Grunde die Restnutzungsdauer von 20
Jahren um 27 Jahre auf 47 Jahre erhoht.

— Die Objekte Richard-Wagner-Strafie 53/55 wurden durch umfassende
energetische Modernisierungen (KfW 70 Standard) tiber den urspriing-
lichen Zustand hinaus wesentlich verbessert und aus diesem Grunde
die Restnutzungsdauer von 31 Jahren um 27 Jahre auf 58 Jahre erhoht.

e Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten, nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer
Nutzungsdauer von 50 Jahren, fir Garagen- und Carportanlagen von 33
Jahren.

e Betriebs- und Geschaftsausstattung unter Anwendung der linearen Ab-
schreibungsmethode und unter Zugrundelegung von Abschreibungssat-
zen von 7,69 % bis 33,33 %.

e Geringwertige Wirtschaftsgiter bis 150 Euro wurden im Jahr des Zugangs
in voller Hohe abgeschrieben.

e Geringwertige Wirtschaftsglter, mit Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten tiber 150 Euro bis 1.000 Euro, wurden je Wirtschaftsjahr in einen
Sammelposten aufgenommen, der ab dem Jahr der Anschaffung oder
Herstellung gleichmafig mit jeweils 1/5 abzuschreiben ist.

Die unfertigen Leistungen wurden zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten und die Reparaturmaterialien zu Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden wurde allen er-
kennbaren Risiken durch Abschreibung Rechnung getragen. Dariber hinaus
besteht eine Pauschalwertberichtigung fir Forderungen aus der Vermietung.

Da das steuerrechtliche Anrechnungsverfahren aufgehoben wurde und das
neutrale Vermogen aufgebraucht ist, musste eine Rickstellung fir zu zah-
lende Korperschaftsteuer gebildet werden, die 3/7 der Gewinnausschiittung
zuziiglich Solidaritatszuschlag betragt.

Rickstellungen wurden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beur-
teilung notwendigen Erfillungsbetrags gebildet. Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehrals einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag passiviert.
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

AKTIVA
Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem
nachstehenden Anlagespiegel dargestellt.

Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungs- Abgange Herstellungs-
kosten (kumuliert) (urspriingl. Umbuchungen  kosten (kumuliert)
01.01.2018 Zuginge Werte) (+/-) 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle
Vermdgensgegenstinde 2.201,50 0,00 0,00 0,00 2.201,50
1. Sachanlagen
1. Grd. und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 99.822.871,96 4.367.785,37 10.500,28 2.302.109,83 106.482.266,88
2. Grd. und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 3.203.894,42 0,00 0,00 0,00 3.203.894,42
3. Grd.ohne Bauten 6.367,65 0,00 0,00 0,00 6.367,65
4. Grd. mit Erbbaurechten Dritter 760,80 0,00 0,00 0,00 760,80
5. Betriebs- und Ge-
schéftsausstattung 311.953,59 34.884,21 1.604,95 0,00 345.232,85
6. Anlagen im Bau 1.722.712,46 579.397,37 0,00 -2.302.109,83 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 4.290,00 0,00 0,00 4.290,00
Sachanlagen gesamt 105.068.560,88 4.986.356,95 12.105,23 0,00 110.042.812,60
Anlagevermogen gesamt 105.070.762,38 4.986.356,95 12.105,23 0,00 110.045.014,10

Abschreibungen

Verdanderung Buchwert
(kumuliert) i.Z.m. im (kumuliert) Buchwert des Vorjahres
01.01.2018 Abgangen Geschaftsjahr 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle
Vermogensgegenstinde 2.200,99 0,00 0,00 2.200,99 0,51 0,51
1. Sachanlagen
1. Grd. und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 39.924.842,60 7.865,99 2.041.537,36  41.958.513,97  64.523.752,91  59.898.029,36
2. Grd. und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 1.876.048,79 0,00 69.268,49 1.945.317,28 1.258.577,14 1.327.845,63
3. Grd.ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 6.367,65 6.367,65
4. Grd. mit Erbbaurechten Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00 760,80 760,80
5. Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung 197.617,49 1.604,44 34.047,83 230.060,88 115.171,97 114.336,10
6. Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.722.712,46
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 4.290,00 0,00
Sachanlagen gesamt 41.998.508,88 9.470,43 2.144.853,68  44.133.892,13  65.908.920,47  63.070.052,00

Anlagevermdgen gesamt 42.000.709,87 9.470,43  2.144.853,68 44.136.093,12 65.908.920,68 63.070.052,51
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Bei den immateriellen Vermdgensgegenstanden handelt es sich um das Pro-
gramm ,VNW-VOFI 2.0" vom VdW siidwest.

Der Wert der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Wohnbauten
setzt sich aus Grundstiicks- und ErschlieBungskosten und Baukosten ein-
schlief3lich Nebenkosten zusammen.

Unter Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und an-
deren Bauten werden 2 Ladenzentren, mehrere Garagen- und Carportanla-
gen sowie KFZ-Einstellplatze ausgewiesen.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung stehen dem Zugang von
34.884,21 EUR, Abgange von 1.604,95 EUR fir nicht mehr im Gebrauch be-
findliche und geringwertige Wirtschaftsglter gegeniiber.

Die Anlagen im Bau enthalten die Kosten fiir den Neubau Sprendlinger Land-
strafle / Odenwaldring. Die Kosten wurden wegen Bezugsfertigstellung auf
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten umgebucht.

Die Bauvorbereitungskosten enthalten die Kosten fiir den Neubau von 24
Stellplatzen im Kahlweg 17.

Umlaufvermogen

Bei den unfertigen Leistungen werden die noch nicht abgerechneten Be-
triebskosten mit 3.220.754,63 EUR (Vorjahr: 3.034.062,91 EUR], bei den ande-
ren Vorraten das Reparaturmaterial des Regiebetriebes ausgewiesen.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande mit 154.186,80 EUR
(Vorjahr: 433.018,56 EUR] stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer Restlaufzeit

Bilanzausweis von mehr als einem Jahr
2018 2018 2017
EUR EUR EUR
Forderungen aus Vermietung 85.013,20 25.904,67 30.772,36
Sonstige Vermogensgegenstande 69.173,60 -,-- -,--

Die flissigen Mittel beinhalten das Guthaben bei Kreditinstituten und Bauspar-
vertrage.
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Rechnungsabgrenzungsposten

Die Geldbeschaffungskosten haben sich durch Abschreibungen in Hohe von
104,30 EUR auf 1.077,87 EUR verringert. Die Hohe der Abschreibungen richtet
sich nach der Laufzeit der Zinsfestschreibungen.

Der andere Rechnungsabgrenzungsposten enthalt den Portobestand der
Frankiermaschine.

Aktive latente Steuern

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansatzen, insbesondere der Posten ,,Grundstiicke mit Wohnbauten”, re-
sultieren aktive latente Steuern. Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvor-
trage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden
konnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB n.F. werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.
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Rucklagenspiegel
Gesetzliche Bauerneue- Andere Ergeb-
Riicklage rungsriicklage nisriicklagen
EUR EUR EUR
Stand 01.01.2018 2.446.700,00 10.283.938,51 6.646.500,00
Einstellung laut Satzung bzw. Beschluss
der Verwaltungsorgane 139.000,00 1.070.700,19 ---
Vorjahr: 90.600,00 647.039,74 -,--
Stand 31.12.2018 2.585.700,00 11.354.638,70 6.646.500,00
Ruckstellungen

Die Steuerriickstellung in Hohe von 229.426,00 EUR beinhaltet die zu zahlen-
den Korperschaftsteuern zuziglich der Solidaritatszuschlage fur die Jahre
2016 (74.944,00 EUR), 2017 (76.397,00 EUR] und 2018 (78.085,00 EUR).

Sonstige Rickstellungen in Hohe von 823.596,36 EUR (Vorjahr: 450.736,82 EUR)
setzen sich wie folgt zusammen:

2018 2017
Riickstellungen fiir EUR EUR
unterlassene Instandhaltung im folgenden
Geschaftsjahr innerhalb von 3 Monaten nachgeholt 585.939,00 224.900,00
Kosten der Hausbewirtschaftung (Betriebskosten) 85.000,00 80.000,00
Personalaufwendungen 54.269,86 60.836,82
interne Jahresabschlusskosten 34.500,00 34.500,00
Prifungskosten 28.500,00 27.500,00
Steuerberatungskosten 10.000,00 11.000,00

Sonstiges 25.387,50 12.000,00
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Grund-
pfandrechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

davon Artder
insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Sicherheit
bis zu 1 1-5 Jahre dber 5
Jahr EUR EUR Jahre EUR EUR
ggu. . . Grund-
Kreditinstituten 37.863.910,54  1.619.678,07  6.964.005,19  29.280.227,28  37.863.910,54 pfandrecht
Vorjahr: 37.294.562,10  1.452.723,04  6.222.141,05  29.619.698,01  37.294.562,10
ggl. anderen Grund-
Kreditgebern 4.037.758,41 108.437,74 368.816,48  3.560.504,19  4.037.758,41 pfandrecht
Vorjahr:  4.128.895,66 107.423,16 364.389,23  3.657.083,27  4.128.895,66
erhaltene
Anzahlungen 3.478.419,63  3.478.419,63
Vorjahr:  3.372.57493  3.372.574,93
aus Vermietung 14.014,95 14.014,95
Vorjahr: 30.073,87 30.073,87
aus Lieferungen
und Leistungen 1.124.745,79  1.029.933,45 94.812,34
Vorjahr:  1.144.05531  1.081.100,37 62.954,94
Sonstige 52.627,80 52.627,80
Vorjahr: 117.167,36 117.167,36
insgesamt 46.571.477,12  6.303.111,64  7.427.634,01  32.840.731,47  41.901.668,95
Vorjahr: 46.087.32923  6.161.062,73  6.649.48522  33.276.781,28  41.423.457,76

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthalt vorausempfangene Mieten, Ge-
bihren und Umlagen.
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Gewinn- und Verlustrechnung

AuBerordentliche und periodenfremde Ertrage und Aufwendungen sind,
soweit vorhanden, in den nachfolgenden Positionen benannt.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung setzen sich nach Abzug der
Erlosschmalerungen wie folgt zusammen:

2018 2017

EUR EUR
Sollmieten (ohne Untermietzuschlag]) 9.390.089,82 8.899.899,17
Gebihren und Umlagen 3.093.524,14 3.142.642,18
Zuschlage fur Untervermietung 17.229,59 16.898,18

12.500.843,55 12.059.439,53

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen in Hohe von
32.260,60 EUR (Vorjahr: 34.824,53 EUR] setzen sich zusammen aus:

2018 2017

EUR EUR
Erbbauzinsen 6.120,00 6.120,00
ordentliche Ertrage aus Provisionen und Gestattungsgebiihren 26.140,60 28.704,53

Die Veranderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen ergeben sich

wie folgt:
2018 2017
EUR EUR
Bestandserhdhungen bei unfertigen Leistungen 3.246.146,76 3.047.005,91
Bestandsminderungen bei unfertigen Leistungen -3.059.455,04 -3.062.746,49
Erhéhung (+) bzw. Verminderung (-) 186.691,72 -15.740,58

Die anderen aktivierten Eigenleistungen betreffen die Verwaltungsleistungen
fur die Bau- und Modernisierungstatigkeit.
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In den sonstigen betrieblichen Ertragen mit insgesamt 213.912,40 EUR
(Vorjahr: 210.768,18 EUR) sind enthalten:

2018 2017

EUR EUR
Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen 17.382,52 64.435,66
ord. Ertr. aus Versicherungsentschadigungen 109.909,49 96.116,77
Ertrage aus Eintrittsgeldern sowie verrechneten Miet- und
Geschaftsguthaben 11.491,19 13.035,84
Ertrage aus sonstigen Verkaufen 22,74 2.832,97
Ertrage aus Erstattung nach dem AAG fur
Arbeitgeberaufwendungen 18.029,70 9.894,90
Ertr. aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 0,01 0,00
Ertrage aus dem Sachbezug PKW-Nutzung 41.736,95 0,00
sonstige Ertrage 15.339,80 24.452,04
Die Ertrage aus der Auflésung von Rickstellung haben sich um 47.035,14 EUR
reduziert. Die Rickstellungen fir die unterlassene Instandhaltung, Steuer-
beratungskosten und Resturlaub wurden nicht in vollem Umfang in Anspruch
genommen.
Die Ertrage aus Versicherungsentschadigungen haben sich um 13.792,72 EUR
erhoht.
Bei den Ertragen aus dem Sachbezug PKW-Nutzung wurde die umsatzsteu-
erliche Behandlung neu beurteilt, so dass einerseits die PKW-Nutzung als
Aufwand im Bereich Lohn und Gehalt und andererseits als umsatzsteuer-
pflichtiger Ertrag bei den sonstigen betrieblichen Ertragen gebucht wird.
Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung in Hohe von 5.979.606,93 EUR
(Vorjahr: 6.109.178,34 EUR] setzen sich wie folgt zusammen:

2018 2017

EUR EUR
Betriebskosten 2.892.849,19 2.804.568,94
Instandhaltungskosten 2.928.335,18 3.147.940,04
Erbbauzinsen 158.422,56 156.669,36

Im Personalaufwand mit 1.489.556,77 EUR (Vorjahr: 1.425.891,38 EUR] sind
auch die Lohnkosten des Regiebetriebes sowie die Vergltungen fir Hauswarte
und geringfligig Beschaftigte enthalten.
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Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlage-

vermogens und Sachanlagen mit 2.144.853,68 EUR (Vorjahr: 1.844.462,43 EUR)

setzen sich zusammen aus

2018 2017
Abschreibungen auf EUR EUR
Wohn- und Geschaftsbauten 2.110.805,85 1.804.698,31
Betriebs- und Geschaftsausstattung inkl. Sammelposten
und immat. Vermdgensgegenstande 34.047,83 39.764,12

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 737.561,17 EUR
(Vorjahr: 736.968,58 EUR) sind enthalten:

2018 2017

EUR EUR
sachliche Verwaltungsaufwendungen 383.140,20 388.296,50
Abschreibungen auf Forderungen 32.900,60 65.451,93
Spenden 5.220,50 6.606,01
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermadgens 2.634,29 1,02
Aufwendungen aus Contractingvertragen 227.844,64 220.507,66
Aufwendungen fir frihere Jahre 48.549,08 11.075,60
Tilg. fur nicht passivierte Aufwendungsdarlehen 17.884,02 17.196,40
sonstige auf3erordentliche Aufwendungen 19.387,84 27.833,46

Bei dem Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
handelt es sich um die Entfernung einer Fertiggarage, die noch nicht komplett
abgeschrieben war.

Die Abschreibungen auf die Forderungen haben sich um 32.551,33 EUR
reduziert. Obwohl die Anzahl der ausgesprochenen Wohnungskiindigungen
aufgrund von Zahlungsrickstanden sowie die daraus einzuleitenden Rau-
mungs- u. Zahlungsklagen gegeniiber dem Vorjahr angestiegen sind, konn-
ten langwierige und dadurch kostenintensive Rechtsstreite durch Auszug der
Schuldner verhindert werden.

Die Genossenschaft hat Zinsen und ahnliche Ertrage von 11.145,56 EUR
erzielt. (Vorjahr: 10.220,29 EUR).
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Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen mit insgesamt 885.320,64 EUR
(Vorjahr: 921.826,03 EUR) setzen sich wie folgt zusammen:

2018 2017

EUR EUR
Zinsen auf Dauerfinanzierungsm. fir Mietobjekte 883.893,49 918.497,68
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 104,30 1.704,30
Andere Zinsaufwendungen 1.322,85 1.624,05
Die Steuern vom Einkommen beinhalten die Korperschaftsteuer und den So-
lidaritatszuschlag fir das Jahr 2018 mit 78.085,00 (Vorjahr: 76.397,00 EUR).
Die sonstigen Steuern mit 355.188,26 EUR (Vorjahr: 355.136,95 EUR) betreffen:

2018 2017

EUR EUR
Grundsteuern 353.685,61 353.685,65
Kraftfahrzeugsteuern 1.502,65 1.451,30
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Sonstige Angaben

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen in Hohe von 471.580,29 EUR
(Vorjahr: 460.939,10 EUR]:

2018 2017

EUR EUR
Leasingvertragen 18.399,17 17.281,90
Warmeversorgungsvertragen (Energie-Contracting) 227.844,64 220.507,66
EDV-Dienstleistungsvertrag mit der AAREON AG
(WODIS als Service SaaS) 66.913,92 66.480,18
Erbbauzinsen 158.422,56 156.669,36

Zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung bestehen folgende, nicht in der Bilanz
ausgewiesene, Verpflichtungen:

e aus zwei Annuitatshilfedarlehen der Stadt Offenbach, fir die von der
Bilanzierungshilfe nach § 88 Abs. 3 Il. WoBauG Gebrauch gemacht wurde:

Darlehensbe- Barwert per
trag nominal 31.12.2018
EUR EUR Tilgungssatz  Tilgungsbeginn
Ottersfuhrstrafle 19-23,
Markwaldstrafle 18 333.183,66 126.913,11 1% 1996
Konrad-Adenauer-Str.
80/82 590.542,12 106.671,20 1% 2013
923.725,78 233.584,31

e aus laufenden Bauvorhaben:

- Bei der energetischen Sanierung LilistraBe 21-27/Goethestrafle 86
werden noch Baukosten von ca. 114.400 EUR anfallen.

- Bei der energetischen Sanierung Richard-Wagner-Straf3e 53/55 werden
noch Baukosten von ca. 388.000 EUR anfallen.

- Bei der energetischen Sanierung Odenwaldring 145 werden noch Bau-
kosten von ca. 85.000 EUR anfallen.

e aus Bauleistungen gegeniiber Handwerkern (aus bereits vergebenen Auf-
tragen fir das Jahr 2019) in Hohe von ca. 186.000 EUR.
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Bild oben:
.Tonnendachh&user”in Tempelsee,
am Brunnenweg, 2019

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

Vollzeitkrafte Teilzeitkrafte
Kaufmannische Mitarbeiterlnnen 7 1
Technischer Mitarbeiter 1
Hauswartelnnen und Mitarbeiterinnen
im Regiebetrieb 6
insgesamt 14 7

AuBBerdem wurde ein Auszubildender beschaftigt.
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Mitgliederbewegung

Mitgliederstand am 01.01.2018 2.632 Mitglieder mit ~ 10.697 Anteilen
Korrektur Abgang frihere Jahre 1 Mitglied mit 1 Anteil
Mitgliederstand am 01.01.2018 2.631 Mitglieder mit ~ 10.696 Anteilen
Zugang an Mitgliedern in 2018 217 Mitglieder mit 217 Anteilen
Zugang durch Ubernahme weiterer

Geschaftsanteile 656 Anteile
Abgange durch Ubertragung,

Aufkiindigung, Tod und Ausschluss 171 Mitglieder mit 697 Anteilen
Stand am 31.12.2018 2.677 Mitglieder mit ~ 10.872 Anteilen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des
Jahres um 70.089,60 EUR erhoht.

Die Haftsumme erhohte sich im Geschaftsjahr um 18.450,00 EUR und betragt
am 31.12.2018 1.097.570,00 EUR.

Am 31.12.2018 betragen die riickstandigen falligen Mindesteinzahlungen auf
die Geschaftsanteile 933,05 EUR.

Das dividendenberechtigte Geschaftsguthaben zum 01.01.2018 betragt
4.319.166,44 EUR.

Nachtragsbericht

Vorgange, die fiir die Beurteilung der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage
von besonderer Bedeutung waren, sind nach dem Bilanzstichtag nicht einge-
treten.

Verwendung des Bilanzgewinns

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen
beschlossen, vom Jahrestiberschuss in Hohe von 1.382.466,88 EUR einen Be-
trag in Hohe von 139.000 EUR der gesetzlichen Riicklage sowie 1.070.700,19 EUR
in die Bauerneuerungsriicklage im Rahmen einer Vorwegzuweisung einzu-
stellen.

Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses
unter Billigung der Vorwegzuweisung empfohlen. Es wird vorgeschlagen, den
verbleibenden Bilanzgewinn 2018 in Hohe von 172.766,69 EUR an die Mitglieder
auszuschitten.
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Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

Bild rechts:

GrofBtes Neubau-Projekt der
jingeren Geschichte an der
Sprendlinger Landstrafle

Bild unten:
Saniertes Mehrfamilienhaus
am Landgrafenring
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DIE ORGANE
DER GENOSSENSCHAFT

Vorstand

Reinhard Abraham

Tanja Kotzel

Kaufmann in der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft

Immobilienfachwirtin

Aufsichtsrat

Werner Schwind
Carlo Walfel
Jiirgen Amberger
Anna Heep

Dr. Tilman Kdrner

Stephanie Wellnitz

Vorsitzender, Sparkassendirektor

stellv. Vorsitzender, Magistratsoberrat a. D.
Ltd. Magistratsdirektor

Architektin

Rechtsanwalt

Architektin
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Offenbach am Main, den 03.06.2019

Baugenossenschaft Odenwaldring eG

Der Vorstand
s

Reinhard Abraham Tanja Kotzel
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BERICHT
DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Es fanden 5 gemeinsame
Sitzungen statt, in denen die Geschaftsentwicklung und wichtige Geschafts-
vorgange mit dem Vorstand erdrtert wurden. Insbesondere wurde in den Sit-
zungen Uber den Wirtschaftsplan, die Modernisierungs- und Neubautatigkeit
sowie Uber Fragen der Organisation beraten. Soweit satzungsmafige und ge-
setzliche Beschliisse notwendig waren, wurden sie in den Sitzungen gefasst.
Der Priifungsausschuss hat eine Priifung im Berichtszeitraum durchgefihrt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung des Jahresabschlusses 2017 wurde
vom Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. in der Zeit vom
02.07.2018 bis 12.07.2018 durchgefiihrt.

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2018 und der Lagebericht 2018
haben dem Aufsichtsrat vorgelegen. Sie wurden vom Prifungsausschuss an-
hand der vorgelegten Unterlagen geprift und die Ordnungsmafigkeit fest-
gestellt. Das wirtschaftliche Ergebnis sowie die Vermdgens- und Kapitallage
wurden mit dem Vorstand erortert. Der Mitgliederversammlung wird emp-
fohlen, den Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2018 und den Lagebericht
2018 festzustellen und dem Vorschlag des Vorstandes liber die Gewinnver-
wendung zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur die im vergangenen Geschaftsjahr geleistete Arbeit.

Offenhach am Main, im Juni 2019

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
erner Schwind









