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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2017

Grundlagen der Baugenossenschaft

Die gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung unserer Mitglieder bleibt auch nach 107 Jahren die
wesentliche Aufgabe der Baugenossenschaft Bahnheim eG.

Die Baugenossenschaft Bahnheim eG verfligt zum Bilanz-
stichtag uber 905 eigene Wohnungen, 2 Laden, 6 sonstige
Mieteinheiten sowie 118 Garagen. Der Hauptbestand befindet
sich in Kaiserslautern. Weitere kleinere Liegenschaften sind
in Mainz, Wiesbaden, Ramstein und Rodenbach.

Wir sind eine Vermietungsgenossenschaft mit partieller Steu-
erpflicht. Die Nutzung einer Wohnung setzt immer eine Mit-
gliedschaft voraus. Unser Geschaftsmodell basiert auf einer
dauerhaften Nutzung unserer Bestdande durch solvente und
zufriedene Nutzer, die durch ihr Verhalten grofBere Instand-
setzungsarbeiten in unseren Wohnungsbestanden minimie-
ren, dem Selbsthilfegedanken positiv gegeniiberstehen und
das Gemeinschaftsgefiihl in den Nachbarschaften starken.
Unsere moderaten Nutzungsgebiihren sind auf dauerhafte
und langfristige Erlose ausgerichtet. AuBerdem versuchen
wir den Anstieg der Kapital- und Bewirtschaftungskosten
durch neue vertragliche Regelungen sowie Synergieeffekte

zu senken bzw. zu verlangsamen.

Diese Strategie versetzt uns auch weiterhin in die Lage, den
Uber Jahrzehnte entstandenen Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsstau, nachhaltig langfristig abzubauen und somit
unseren Nutzern gut ausgestattete Wohnungen anzubieten.

Gesamtwirtschaftliche Lage
und Branchenentwicklung

Das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland erhohte sich in
2017 um 2,2 % (i.V. 1,9 %). Die Griinde sind die Geldpolitik der
EZB, die starke Binnennachfrage, ausgeldst durch den star-
ken Konsum, die steigenden Lohne und Gehalter sowie der
stabile Arbeitsmarkt. Das europdische und weltwirtschaft-
liche Umfeld hat sich 2017 positiv entwickelt, es hat zum
Teil einen starkeren Anstieg des Bruttoinlandsproduktes als
Deutschland.

In den Eurostaaten erhohte sich das Bruttoinlandsprodukt
um 2,3 % (i.V. 1,7 %).

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Ergebnis in 2017 gut
behauptet, sie ist und bleibt die mit Abstand wirtschaftlich
starkste Kraft in Europa.

Nach den vorliegenden Prognosen der fiihrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute in Deutschland wird 2018 ein
Wachstum des Bruttoinlandsproduktes von 2,0 % bis 2,7 %
erwartet. Fur die Eurostaaten prognostiziert die EU-Kommis-
sion einen Anstieg des Bruttoinlandsproduktes um 2,3 % (i.V.
1,8 %).

Das statistische Bundesamt ermittelt fiir den Bau- und Aus-
ristungsinvestitionsbereich weiterhin eine sehr positive Ent-
wicklung. Der Anstieg betragt fir 2017 durchschnittlich 3,5 %
(i.V. 4,0 %). Die privaten und 6ffentlichen Konsumausgaben
sind gegeniiber dem Vorjahr nur um 1,4 % (i.V. 2,5 %) gestie-
gen. Der private Konsum hat in 2017 wesentlich zur positiven
Entwicklung der Konjunktur und somit zur starken Erhohung
des Bruttoinlandsproduktes beigetragen.

Fir 2018 erwarten die Forschungsinstitute eine Investiti-
onstatigkeit auf einem gleichbleibend hohen Niveau, wie im
Vorjahr. Im Ausristungsbereich werden Steigerungen von
3,4 % erwartet. Bauinvestitionen dirften ebenfalls um 3,4 %
steigen. Der private Konsum wird sich nach der Prognose der
Wirtschaftsinstitute um 1,2 % gegentiber dem Vorjahr erho-
hen.

Die Zahl der registrierten Arbeitslosen verringerte sich ge-
geniber dem Vorjahr um 183,0 Tausend auf durchschnittlich
2.385 Mio. (i.V. 2.568 Mio.).

Die saisonbereinigte Anzahl der Erwerbstatigen erhdhte sich
wie in den Vorjahren auf 44,30 Mio. (i.V. 43,70 Mio.) und er-
reichte erneut einen neuen Hochststand.

Die Inflationsrate hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 1,30 %
auf durchschnittlich 1,80 % erhdht. Das geplante Inflations-
ziel von 2,0 % der EZB ist somit fast erreicht.

Fir das Jahr 2018 wird von den Wirtschaftsforschungsinsti-
tuten eine durchschnittliche Arbeitslosenzahl von 2.325 Mio.,
eine Erwerbstatigenzahl von durchschnittlich 44,80 Mio. und
eine durchschnittliche Inflationsrate von 1,7 % prognostiziert.

Risiken kdnnten sich weiterhin aus der Slidstaatsschulden-
und Bankenkrise, der expansiven Geldpolitik, d. h. dem An-
leiheankaufsprogramm der EZB, regionalen Konflikten in
Syrien, die wirtschaftliche Entwicklung durch die ., America
first“-Politik, d. h. dem Zollstreit zwischen den USA und Chi-
na, sowie dem Brexit ergeben und dadurch die deutsche Kon-
junkturentwicklung negativ beeinflussen.

Das Bundesamt fir Statistik meldet fiir das Jahr 2017 in ei-
nem vorlaufigen Ergebnis einen Riickgang der Baugeneh-
migungen von Wohn- und Nichtwohngebdauden um 7,3 % auf
rund 348.000 Einheiten. Die Anzahl der Baugenehmigungen
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fir Neubauwohnungen verminderte sich um 4,75 % auf rund
301.000 Einheiten. Der positive Trend der Vorjahre hat sich
nicht fortgesetzt.

Fir 2018 wird mit einem leichten Anstieg der Baugeneh-
migungen auf rund 353.000 Wohneinheiten gerechnet. Die
strukturellen Unterschiede zwischen den Grof3stadtregionen
Minchen, Frankfurt/Main, Koln, Berlin, Hamburg, Leipzig
und Dresden und den landlich und strukturschwach geprag-
ten Regionen haben und werden sich weiter vergrofern. Die-
ses drickt sich insbesondere in der Hohe der Nettokaltmiete;
dem starken Preisanstieg bei Neuvermietung; den Grund-
stlicks- und Baupreisen und der Verauflerung von Wohn- und
Eigentumsprojekten aus.

Durch die hohen Steuereinnahmen beim Bund, Landern und
Gemeinden ist zuklnftig mit einer starken Erhohung der For-
derung im offentlichen Wohnungsbau in Ballungsraumen zu
rechnen. Ein entsprechendes Forderprogramm des Bundes,
ist in Vorbereitung. Die Grund- und Grunderwerbssteuer zu
erhohen; Bauland nicht neu auszuweisen; die energetischen
Anforderungen bei der Sanierung von Bestandswohnungen
sowie insbesondere bei Neubauerstbezug massiv zu ver-
scharfen; die Mietpreisbremse restriktiv auszulegen als auch
die Hohe des Modernisierungszuschlages und deren Dauer
zu begrenzen, tragt nicht zu einem positiven Investitionsklima
in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bei.

Demgegeniiberist die Einkommens- und Beschaftigungsent-
wicklung positiv zu bewerten, dieses gilt ebenso im Mehrjah-
resvergleich. Die Hypothekenzinsentwicklung bei mittleren
und langeren Laufzeiten schafft bei hoher Wohnungsnach-
frage vor allen Dingen in den Ballungsraumen der Republik
zurzeit noch positive Investitionsanreize in der Bestands- und
Neubautatigkeit. Ein Ende der Niedrigzinsphase in der euro-
paischen Union ist absehbar ausgeldst durch die Politik der
US-Notenbank (Fed).

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Geschafts- und Rahmenbedingungen

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern wird von tberre-
gionalen Anbietern wie der Vonovia, EPM Wohnbau, regiona-
len Marktteilnehmern wie der Bau AG, Wenk Immobilien, und
der Postbaugenossenschaft sowie einer Vielzahl von privaten
Vermietern gepragt. Es besteht wie in den Vorjahren ein Mie-
termarkt. Dies bedeutet, das Angebot an Wohnraum ist in der
Summe grofler als die Nachfrage. Diese Situation fihrt auch
weiterhin zu einer stagnierenden Kaltmietpreisentwicklung
bei den Bestandswohnungen. Der Zugang von Asylbewerbern
und Flichtlingen hat die dargestellte Situation bisher nicht
wesentlich veréndert. Eine Uberarbeitung des seit 2008 giil-
tigen Mietspiegels fiir die Stadt Kaiserslautern wurde immer
noch nicht vorgenommen. Die Beurteilung der Rechtmafig-
keit einer Mieterhéhung im freifinanzierten Mietwohnungs-
bau wird bei einem Bezug auf dem veralteten Mietspiegel im
Streitfall weiterhin vor dem hiesigen Amtsgericht entschie-
den.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Stadt Kai-
serslautern haben sich gegeniiber dem Vorjahr nicht verbes-
sert. Die pro Kopf Verschuldung gehort immer noch zu den
hochsten in Deutschland und betragt rund 11.400,- €. Die
Arbeitslosenquote ist im Jahresvergleich um 1,0 % auf 8,7 %
gesunken. Im Marz 2018 betragt sie aktuell 9,1 %.

Der geplante Doppelhaushalt 2019/2020 ist von steigenden
Steuereinnahmen und einem Anstieg der Personal- und So-
zialausgaben gekennzeichnet. Dieses fiihrt zu geplanten Jah-
resfehlbetragen von MEUR 65,5 und MEUR 69,7 im Ergebnis-
haushalt. Das negative Eigenkapital der Stadt Kaiserslautern
wird sich nach hiesiger Planung von MEUR 154,6 in 2019 auf
MEUR 224,3 erhohen.

Nach dem feststehenden Abstieg des 1. FC Kaiserslautern in
die 3. Bundesliga Gibernimmt die Stadt Kaiserslautern gemaf
eines Stadtratsbeschlusses rund 87 % (MEUR 2,8) der Pacht-
zahlungen an die stadteigene Stadiongesellschaft zur Bedie-
nung der Darlehensverpflichtungen aus dem in der Vergan-
genheit durchgefiihrten Stadionankaufs.

Die verstarkte Zusammenarbeit zwischen der TU Kaiserslau-
tern und dem Fraunhofer Institut sichert und schafft mittel-
und langfristig Arbeitsplatze und somit auch hohere Steuer-
einnahmen.

Weitere positive wirtschaftliche Entwicklungen ergeben sich
langfristig aus der geplanten Neugestaltung und Vermark-
tung des innenstadtnahen, fritheren Pfaff Industriegelandes
die Bereitstellung von neuen Gewerbeflachen im Stadtgebiet
sowie dem Masterplan 100% Klimaschutz, Kaiserslautern.
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Bestandsverwaltung

Der Wohnungsbestand ist unverandert. Aus Grundrissédnde- ten hat sich gegeniiber dem Vorjahr nicht verandert; er stellt
rungen in drei Wohnungen ergab sich ein Wohnflachenab- sich wie folgt dar:
gang von 27,8 m? Wfl. Der Bestand an sonstigen Mieteinhei-

Altbauten, vor 1948 1
Wiederaufbau 17 80 - - 1
Neubau 1950-1959 63 344 8 2 1
Neubau 1960-1969 14 110 - - -
Neubau 1970-1979 14 106 17 - -
Neubau 1980-1989 1 3 - - -
Neubau nach 1989 8 18 - - -

Sonstige Gebaude

Gesamtbestand: —m—m—m__

Bei Aufgliederung des Bestandes nach Gemeinden ergibt sich folgendes Bild:

N ) B Y B R T

Kaiserslautern 141

Mainz 10 74 20 - -
Ramstein 8 48 - - -
Rodenbach 2 8 - - -
Wiesbaden

Gesamtbestand: _E-E_ﬂ__

Verteilung der Wohneinheiten:

Die Wohn- und Nutzflache belauft sich zum 31.12.2017 auf
59.622,42 m2 (i. V. 59.650,18 m2), die Wohnflache auf 58.442,76
m2 (i. V. 58.470,52 m2).

/ Wiesbaden (1%)

Mainz (8%]
W Rodenbach (1%)
Ramstein (5%)
Streubesitz in KL (6%)
KL - Einsiedlerhof (5%)
B KL - Wolfsangel / Casimirring / Am Waldschlésschen / Fauthweg (25%)
KL - Bahnheim / Reichswaldstrafe / VogelwoogstraBe (49%)

8 Baugenossenschaft Bahnheim eG



Bewirtschaftung

Im Geschéftsjahr 2017 kiindigten 60 Nutzer (i.V. 69) ihre Woh-
nung. Die Fluktuationsquote vermindert sich entsprechend

von 7,6 % auf 6,6 %. Die haufigsten Kiindigungsgriinde waren:
Arbeitsplatzwechsel, Todesfall, Umzug in ein Alters- oder
Pflegeheim, Scheidungen sowie der Eigentumserwerb.

Die Wohnungsleerstande betrugen am Bilanzstichtag 14 Ein-
heiten (i.V. 14). Die ermittelte Leerstandsquote bleibt konstant
bei 1,55 % (i.V. 1,55 %). Leerstande ergaben sich in Verbindung
mit Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen nach
Wohnungsauszug. Wohnungsleerstéande aufgrund von Ver-
mietungsschwierigkeiten traten im Geschaftsjahr nicht auf.
Die Weitervermietung erfolgte in der Regel termingerecht.

Zum 31.03.2018 lagen 18 (i.V. 9) Wohnungskiindigungen vor,
22 (i.V. 16) Wohnungen standen modernisierungs- bzw. in-
standhaltungsbedingt leer.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung betrugen im
Geschéftsjahr TEUR 4.422,8 (i.V. TEUR 4.378,5). Davon entfal-
len auf die Ertrage aus Sollmieten TEUR 3.400,4 (i.V. TEUR
3.360,5). Die Ertrédge aus der Betriebskostenabrechnung
2016 einschlieBlich Umlageausfallwagnis betrugen TEUR
1.075,5 (i.v. TEUR 1.103,1) sowie die Erlésschmalerungen
wegen temporaren Wohnungsleerstandes TEUR 53,1 (i.V.
TEUR 85,1). Die reinen Wohnungssollmieten betrugen TEUR
3.347,3 (i.V. TEUR 3.275,4).

Die durchschnittliche Wohnungsnettokaltmiete erhohte sich
auf 4,77 €/qm/mtL. (i.V. 4,67 €/qm/mtL.)

Die Griinde waren im Wesentlichen Anpassungen bei Neuver-

mietung, Modernisierungszuschlage sowie allgemeine Erho-
hungen zur Steigerung der Ertragskraft der Genossenschaft.

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2017

Modernisierung und Instandhaltung

Um unseren Wohnungsbestand wettbewerbs- bzw. zukunfts-
fahig zu erhalten und Wertsteigerungen fiir unser Immobi-
lienportfolio zu erzielen, wurden im Berichtsjahr fir Mo-
dernisierungsmafnahmen TEUR 282,8 (i.V. TEUR 653,5), fir
projektgebundene Instandhaltungsmafinahmen sowie fiir die
laufende Instandhaltung unserer Liegenschaften TEUR 993,0
(i.V. TEUR 1.051,8) aufgewendet. In den o.g. Betragen sind
die erbrachten Eigenleistungen unseres Regiebetriebes in
den Gewerken Maurer-, Schreiner-, Maler-, Sandsteinarbei-
ten nicht enthalten. Sie betragen fiir das Geschaftsjahr 2017
TEUR 202,4 (i.V. TEUR 255,7).

Die nach vertraglichen Regelungen durchgefiihrten Schon-
heitsreparaturen beliefen sich auf TEUR 28,3 (i.V. TEUR 19,2).
Unter Bericksichtigung der Wohnflache von 58.442,76 gm
(i.v. 58.470,52 gqm WfL.) ergibt sich ein Jahresbetrag je gm fir
die Modernisierung von 4,84 € (i.V. 11,17 €), fur die Instand-
haltung von 16,99 € (i.V. 17,99 €] und fir die Schonheitsrepa-
raturen von 0,48 € (i.V. 0,33 €).

Insgesamt wurden im Geschéaftsjahr Bestandsinvestitionen
von TEUR 1.304,1 (i.V. TEUR 1.724,5), dieses sind 22,31 €/qm/
jéhrlich (i.V. 29,49 €/gm/jahrlich), durchgefihrt. Die Finanzie-
rung aller Mafinahmen erfolgte ausschlief3lich, wie im Vor-
jahr aus Eigenmitteln.

Im Einzelnen wurden Arbeiten in den Gewerken: Heizung /
Sanitar-, Abbruch-, FuBbéden-, Fliesen-, Fensterbau-, Elek-
tro- sowie Malerarbeiten durchgefiihrt. Diese Arbeiten wur-
den insgesamt in 40 Wohnungen (i.V. 17 WE) im Bestand als
Teilinstandhaltung 33 WE bzw. Vollmodernisierung 7 WE rea-
lisiert. In 11 Wohnungen (i.V. 17 WE] wurden im Rahmen der
Projektrealisierung Gasetagenheizungen neu eingebaut bzw.
ein Thermentausch vorgenommen.

Eine Speicherboden-, und/oder Kellerdeckenddmmung wur-
de im Geschaftsjahr im Bahnheim 4, 82, 84, 90, 92, Reichs-
waldstrafle 73, 75, 77 sowie Betzenberg 1a vorgenommen.

In den Treppenhausern im Bahnheim 3, 4, 13, 30, 32, 34, 36,
38 wurden Maler-, und soweit erforderlich, Fulbodenarbeiten
durchgefihrt.

In diesem Zusammenhang wurden umfangreiche Sandstein-
sanierungen im Hauseingangsbereich durchgefihrt und neue
Haustiiren sowie Briefkastenanlagen an den Liegenschaften
Bahnheim 11, 13, 15, 30, 32, 34, 36, 38 installiert.

In der Wolfsangel 21-39 und 30-48 wurden 18 Haustiren in-
standgesetzt und lackiert.
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In Bahnheim 21-27 waren Instandsetzungsarbeiten an den

Kaminen vorzunehmen und die Firstziegel neu zu verankern.

Der Kellerabgang in Bahnheim 22 wurde von unserem Stein-
metz instandgesetzt.

Eine Kanalsanierung im Bereich der Hausanschliisse war in
der Kaiserstraf3e 13 erforderlich.

Die Millplatze Vogelwoogstrale 31/33 sowie an der Ecke
ReichswaldstraBe / Vogelwoogstrae wurden vergrofert und

mit Tlren ausgestattet.

Fur das Geschaftsjahr 2018 sind Instandhaltungsmafinah-
men von insgesamt TEUR 1.246,0 schwerpunktmafig in den
Bereichen: Haustiiren und Briefkasten, Dacher, Fenster,
Sandsteinsanierung, Treppenhauser, Gasthermentausch Teil-
instandsetzung bei Wohnungswechsel und Kleininstandhal-

tung geplant.

Die geplanten Modernisierungsmafinahmen von insgesamt
TEUR 393,0 in 2018 beziehen sich in erster Linie auf die um-
fangreichen Arbeiten nach Auszug von alteren Mietern nach
jahrzehntelanger Nutzungsdauer mit TEUR 343,0 und die
Spielplatzneugestaltung im Auflenbereich unserer Liegen-
schaften mit TEUR 50,0.

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Personelle Verhaltnisse

Im Geschaftsjahr waren 19 Mitarbeiter fir unsere Baugenos-
senschaft tatig, davon 17 Vollzeit- und 2 Teilzeitbeschaftigte.

Die Anforderungen an unsere Mitarbeiter/innen steigen per-
manent. Um dieser Tatsache Rechnung zu tragen, besuchte
die Belegschaft erfolgreich extern angebotene Fort- und Wei-
terbildungsveranstaltungen zu fachrelevanten Themen.

Am 15. August 2017 wurde Frau Antoinette Mc Grath als Mit-
arbeiterin fur den ,Frontoffice Bereich” der Geschaftsstelle
unbefristet eingestellt. Sie ist gelernte Rechtsanwaltsfach-
angestellte. Durch die Neueinstellung hat sich die Kommu-
nikation gegeniber unseren Nutzern und Geschaftspartnern
nachhaltig verbessert.

Frau Sophie Pastille wurde am 01. Oktober 2017 als kaufman-
nische Angestellte unbefristet eingestellt. Sie iibernimmt als
Sachbearbeiterin alle ihrem Arbeitsbereich zugeordneten
buchhalterischen Tatigkeiten.

Frau Erika Gutler wurde fur die Betreuung und Erziehung ih-
res Kindes gemal} den gesetzlichen Vorgaben eine Elternzeit
vom 07. Marz 2018 bis zum 01. November 2019 gewahrt.

Der Personalbestand des Regiebetriebes hat sich durch die
befristete Neueinstellung von Herrn Berno Neumayer per
01. Méarz 2018 erhoht. Herr Neumayer hat den Meisterbrief
im Bereich Gas und Wasser sowie im Zentralheizungs- und
Luftungsbau, sodass er durch seine Qualifikationen einen
Beitrag zur Senkung der laufenden Instandhaltungskosten in
unseren Liegenschaften leisten kann.

Am 01. April 2018 wurde Herr Maik Hansen als Mitarbeiter
unseres Regiebetriebes zur Verstarkung unseres Gartner-
teams befristet eingestellt. Dadurch konnte Herr Neuberger
ab 01. April 2018 seinen Tatigkeitsschwerpunkt in den Schrei-
nerbereich verlegen und Herrn Forsch in seinem Aufgaben-
feld unterstitzen.

Allen Mitarbeiter/innen sowie unseren nebenamtlichen Hel-
fern spricht der Vorstand Dank und Anerkennung aus. Lassen
Sie uns auch in Zukunft gut und vertrauensvoll zum Wohle
unserer Baugenossenschaft Bahnheim eG zusammenarbei-
ten.
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Wirtschaftliche Lage

Vermogenslage

Die Vermogenslage der Genossenschaft und die Veranderung gegeniiber dem Vorjahr stellt sich wie folgt dar:

Vermogen

31.12.2017 31.12.2016

Anlagevermogen 18.998,4
Umlaufvermaogen 1.783,6
ARAP 18,7
Gesamtvermogen 20.800,7
Fremdmittel 12.444.7
Reinvermaogen 8.356,0
Reinvermogen am Jahresanfang 7.917,2
Vermdgensveranderung +438,8

Das Gesamtvermaogen hat sich um TEUR 2.895,3 erhoht (i.V.
TEUR -70,6). Das Anlagevermdgen ist im Geschaftsjahr auf-
grund der Investitionen und dem Ankauf der Erbbaugrund-
stiicke des Bundeseisenbahnvermdgens von TEUR 3.140,8

Kapitalstruktur

91,3 16.526,9 92,3
8,6 1.359,8 7,6
0,1 18,7 0,1

100,0 17.905,4 100,0
9.988,2
7.917,2
7.449,8
+467,4

gegeniber den Abschreibungen von TEUR 669,4 gestiegen.
Wesentliche Posten des Anlagevermdgens sind unveran-
dert die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechten mit
Wohnbauten TEUR 18.630,2 (i.V. TEUR 16.112,2].

Die Kapitalstruktur am Ende des Geschaftsjahres und vergleichsweise zum Ende des Vorjahres stellt sich wie folgt dar:

Kapitalstruktur 31.12.2017 31.12.2016

Eigenkapital 8.356,0
Riickstellungen 4111
Verbindlichkeiten 12.024,6
PRAP 9.0
Gesamtkapital 20.800,7

Das Eigenkapital zum 31.12.2017 betragt TEUR 8.356,0 [i. V.
TEUR 7.917,2). Der Anstieg des Eigenkapitals um TEUR 438,8
resultiert aus dem Jahresliberschuss 2017 von TEUR 444,7
sowie dem Nettozufluss an Geschaftsguthaben von TEUR
70,7 abztiglich der Dividendenzahlung von TEUR 76,6. Der An-
teil des Eigenkapitals am Gesamtkapital hat sich von 44,2 %
auf 40,2 % vermindert.

40,2 7.917,2 44,2
1,9 4297 2,4
57,8 9.549,6 56N
0,1 8,9 0,1
100,0 17.905,4 100,0

Die Verbindlichkeiten haben sich im Geschaftsjahr um TEUR
2.475,0 erhoht. Dieses resultiert im Wesentlichen aus der
Fremdmittelfinanzierung des Ankaufs der Erbbaugrundsti-
cke des (BEV), dem Anstieg der erhaltenen Anzahlungen im
Rahmen der Betriebskostenabrechnung sowie der Senkung
der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind im Voraus
empfangene Mieten TEUR 8,9 (i.V. TEUR 8,9).

1"
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Finanzlage

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

TEUR TEUR

Jahresiiberschuss 4447 474,4
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 6694 623,5
+/- Zu-/Abnahme der Riickstellungen -18,6 -97,1
+ Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des AV 0,0 0,0
-+ Zu-/Abnahme der kurzfristigen Aktiva 55,6 31,4
-/+ Ab-/Zunahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten -149,0 134,4
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 1.002,1 1.166,6
- PlanmaBige Tilgungen sowie auBerplanmaBige Tilgungen der Objektfinanzierungsmittel -776,0 =97/1,8
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit nach Tilgungen 226,1 595,1
- Investitionen in das Anlagevermaogen -3.140,8 -817,0
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -3.140,8 -817,0
+ Nettoveranderung der Geschaftsguthaben 70,7 63,2
- Dividendenauszahlung -76,6 -70,2
+ Darlehensvalutierungen 3.400,0 0,0
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.394,1 -7,0

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (9.+11.+15.) 4794 -228,9
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 158,9 387,8
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 638,3 158,9

Jahres-Cashflow (Ziffern 1 - 3) 1.095,5 1.000,8

Im Berichtsjahr ist die Genossenschaft ihren Zahlungsver-
pflichtungen uneingeschrankt und in vollem Umfang nach-
gekommen. Die Zahlungsfahigkeit ist auch fiir das Jahr 2018
nach vorliegendem Wirtschaftsplan sichergestellt.

Die Finanzlage in 2018 sieht in der Planung einen Mittelzu-
fluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit vor, er wird vor-
aussichtlich die planmafige Tilgung tberdecken. Die Finan-
zierung der Mittelabfliisse aus der Investitionstatigkeit und
aus der Finanzierungstatigkeit soll aus dem Mittelzufluss aus
der laufenden Geschaftstatigkeit nach Tilgung sowie mit dem
Finanzmittelbestand erfolgen.

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Zur Uberbriickung auftretender voriibergehender Liqui-
ditatsengpasse stehen der Genossenschaft Kontokorrent-
kredite bei der Stadtsparkasse Kaiserslautern und bei der
Kreissparkasse Kaiserslautern in Héhe von TEUR 300,0 zur
Verfligung.
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Ertragslage

Das Geschaft ist gepragt durch die Bestandsbewirtschaftung
der 905 eigenen Wohneinheiten. Der Jahresiiberschuss ist
mafgeblich beeinflusst durch die Héhe der Instandhaltungs-
kosten. Die sich im Geschaftsjahr von TEUR 1.051,8 € auf
TEUR 993,0 € leicht vermindert haben. Weitere wichtige Indi-
katoren zur Ergebnissteuerung sind die Zinsaufwendungen,
die Abschreibungen und die Verwaltungskosten.

Die Genossenschaft schliefit das Geschaftsjahr 2017 mit
einem Jahresiiberschuss von EUR 444.693,27 (i.V. EUR
474.404,03) ab. Dieser ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr

wie folgt:

Jahresiiberschuss / Fehlbetrag fiir die verschiedenen Leistungsbereiche

Leistungsbereiche 2017 2016
TEUR TEUR TEUR

Hausbewirtschaftung
Mitgliederverwaltung
Kapitaldisposition

ordentliches Ergebnis

sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

Im Bereich der Hausbewirtschaftung sind aufgrund der Mie-
tanpassungen nach umfangreicher Modernisierung, Neuver-
mietung sowie allgemeinen Mietanpassungen, die Umsatzer-
l6se angestiegen.

Die Bestandsminderung aus unfertigen Leistungen ist gering.

Die planmafBigen Abschreibungen fiir immaterielle Vermo-
gensgegenstande haben sich aufgrund der Investitionen in
die IT-Inhouse-Losung stark erhoht. Die Instandhaltungskos-
ten sind leicht gesunken. Der Zinsaufwand hat sich aufgrund
der weiteren hohen Tilgungsbeitrage vermindert.

Der Fehlbetrag aus der Mitgliederbetreuung ergibt sich — wie
in den Vorjahren - aus dem verrechneten anteiligen Perso-
nal- und Sachaufwand.

Im Leistungsbereich Kapitaldisposition ergibt sich 2017 ein

Uberschuss aus der Abzinsung der Riickstellungen fiir die
Dammung der obersten Geschossdecken.

494,3 501,5 -7,2
-85,6 -101,4 15,8
38,8 72,6 -33,8
447,5 472,7 -25,2
-2,8 1,9 -4,7
4447 474,6 -29,9
0,0 +0,2 0,2
4447 474,4 -29,7

Die Eigenkapitalrentabilitat hat sich im Geschaftsjahr auf
5,32 % (i.V. 5,99 %) vermindert.

Die Gesamtkapitalrentabilitat betragt fir das Geschéftsjahr
3,33 % (i.V. 4,15 %).

Fur das Geschaftsjahr 2018 ergibt sich gemaf Wirtschafts-
plan ein Jahresiiberschuss von rd. TEUR 260,0. Dieser ist
gepragt durch gesteigerte Mieterlose und ein sinkendes In-
standhaltungsvolumen aufgrund der gednderten Bilanzpoli-
tik sowie des Abbaus des Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsstaus.

13
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2017

Risikomanagement

Das Controlling und eine monatliche interne Berichterstat-
tung bildet die Basis unseres Risikomanagementsystems.

Ein monatlich im Voraus vorgelegter Liquiditatsplan stellt
den jeweiligen Finanzstatus zum Ersten des Monats sowie die
voraussichtlichen Einnahmen, vorrangig aus der Wohnungs-
bewirtschaftung und der Mitgliederverwaltung sowie die ge-
planten Ausgaben in den Bereichen: Instandhaltung, Moder-
nisierung, Kapitaldienst, Betriebskosten sowie Personal- und
Sachkosten dar.

Zur besseren Steuerung der Jahresbudgetplanung der In-
standhaltungs- und Modernisierungskosten, wird zukiinftig
quartalsweise eine Soll/Ist Analyse durchgefiihrt, um somit,
soweit erforderlich, eine Projekt-/Mittelumsetzung vorzu-
nehmen, mit dem Ziel, negative Einfliisse auf die Ergebnis-
rechnung auszuschlieflen.

Die Fluktuation und der daraus gegebenenfalls entstehende
Wohnungsleerstand unterliegen einer standigen Beobach-
tung. Geeignete Maf3nahmen zur besseren und schnelleren
Vermarktung werden zeitnah zwischen der Vermietungs- und
technischen Abteilung abgestimmt.

Mietausfallrisiken werden durch ein engmaschiges, aufler-
gerichtliches Mahnverfahren, das auf Anschreiben, E-Mail,
Telefon- und personlichen Gesprachen in der Geschaftsstel-
le beruhen, minimiert. Bewerber, die bei der Neuvermietung
einer Wohnung in die engere Wahl kommen, durchlaufen ein
festgelegtes Verfahren.

Die Beobachtung der heterogenen Wohnungsmarkte in der
Region Kaiserslautern, Mainz, Wiesbaden und Ramstein
dienen der Gewinnung von neuen Erkenntnissen, das heifit,
der Analyse von Mieterhchungspotenzialen sowie den tech-
nischen und wirtschaftlichen Praferenzen auf der Nachfra-
genseite.

Die Zinsentwicklung am Kapitalmarkt, die mafigeblich von
den geldpolitischen Entscheidungen der EZB abhangig ist,
sowie die Materialkosten- und Stundenlohnverdnderungen
werden aufgrund der besonderen Bedeutung fiir das Jahres-
ergebnis der Genossenschaft permanent beobachtet.

Das Ziel ist es auch zukiinftig, Veranderungen rechtzeitig zu
erkennen, zu bewerten und geeignete Mafnahmen zu be-
schlieen und zeitnah umzusetzen, negative Einflisse zu mi-
nimieren bzw. abzuwenden und somit die Entwicklung unse-
rer Baugenossenschaft positiv zu gestalten.

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Finanzinstrumente

Besondere Sicherungsgeschafte wurden und werden nicht
angewendet. Das Anlagevermdogen ist nach der ,.goldenen Bi-
lanzregel” langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Gberwiegend um grundpfandrechtlich
gesicherte Annuitatendarlehen mit einer vereinbarten Zins-
festschreibung von maximal zwanzig Jahren. Sie dienen der

Objekt- und Unternehmensfinanzierung.

Aufgrund der weiterhin hohen planmaBigen und auferor-
dentlichen Tilgungsbeitrage im Berichtsjahr TEUR 776,0 (i.V.
TEUR 571,5) sowie gleichm&Big lber die Jahre verteilten
langfristigen Zinsfestschreibungstermine und einer grofen
Anzahl von Glaubigern aus dem Banken- und Versicherungs-
bereich sind ein mittelfristiger Anstieg der Kapitalmarktzin-

sen kalkulierbar.

Die Darlehensverbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern haben zum 31.12.2017 eine Rest-
valuta von TEUR 10.616,8 (i.V. TEUR 7.992,8).

Wir haben langfristig laufende Zinsfestschreibungen sowie
Forwardvereinbarungen fiir 2018 - 2020 mittelfristig abge-
schlossen. Uber 2018 hinaus sind keine Falligkeitskonzentra-

tionen aus auslaufenden Zinsfestschreibungen zu erwarten.

Weiterhin wird eine aktive Selbstfinanzierungspolitik zur
Starkung des Eigenkapitals durch Zeichnung weiterer Genos-
senschaftsanteile durch Altmitglieder betrieben. Auch das
Neumitgliedergeschaft hat sich im Berichtsjahr sehr positiv
entwickelt.

Die Mitgliederzahl hat sich im Geschéftsjahr von 1.184 auf
1.177 vermindert und die Geschaftsanteile stiegen von 12.632
auf 12.991. Das Geschaftsguthaben von TEUR 1.969,0 auf
TEUR 2.029,5.
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Die voraussichtliche Entwicklung der Genossenschaft und
andere Risiken

Das Hauptbetatigungsfeld der Genossenschaft wird zukiinftig
unter Beachtung der heterogenen bautechnischen Gegeben-
heiten, der Vorgaben des Denkmalschutzes, der Entwicklung
des Eigenkapitals und der Finanzierungsmodalitaten am Ka-
pitalmarkt, der Abbau des Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsstaus in den Liegenschaften sein. Deshalb wurde ein
Fiinfjahresplan erstellt. Dieser bildet die Grundlage fir alle
technischen und betriebswirtschaftlichen Entscheidungen in
diesem Bereich.

Das Ausschopfen von Kostensenkungspotenzialen in den Be-
reichen Fremdkapital- und Bewirtschaftungskosten sowie
Mietertragssteigerungen bei den Bestandswohnungen und
den Neuvermietungen sind zwingend zukiinftig erforderlich,
um das Hausbewirtschaftungsergebnis auch weiterhin nach-
haltig zu verbessern.

Auf der Grundlage des am 29. August 2017 geschlossenen
notariellen Kaufvertrages zwischen dem Bundeseisenbahn-
vermogen (BEV] und der Baugenossenschaft Bahnheim, wur-
den die Erbbau- und Vorkaufsrechte geloscht und danach
eine Grundstiicksflache von 33.755 m? in das Eigentum der
Baugenossenschaft Uberfiihrt. Die entsprechenden Grund-
stiicksflachen im Stadtgebiet von Kaiserslautern beziehen
sich auf die Liegenschaftsbereiche Wolfsangel 21-39 und
30-48, Casimirring 93-111, Am Waldschlosschen 9-15 sowie
Bremerstrafie 15/17.

Dieser historische Grundstiicksankauf verbessert die Investi-
tions- und Finanzierungsoptionen und schafft dauerhaft Ent-
scheidungsspielraume fiir eine positive Entwicklung unserer
Genossenschaft.

Die mit der Aareon Deutschland GmbH Mainz zum 31.08.2017
vereinbarte Einstellung der bei uns eingesetzten GES Rech-
nungszentrum IT, erfordert eine Neuausrichtung unserer
EDV Losung.

Zukinftig wird eine benutzerfreundliche und leistungsstarke
IT-Inhouse-Losung eingesetzt, die zusatzlich eine digitale Da-
tenspeicherung und Verarbeitung beinhaltet und mittelfristig
zu einer Senkung der sachlichen Verwaltungskosten fiihrt.

Dieses gewahrleistet ab 01.01.2017 die von der Firma Kirch-
hof Software, Disseldorf eingesetzte PROWOH Software so-
wie die neu installierte Inhouse Hardware.

Ab dem 01. Marz 2018 bieten wir als Serviceleistung fir un-

sere Mitglieder eine Gastewohnung im Bahnheim 17a an.
Einem kurz- oder mittelfristigen Ubernachtungsbesuch von
Kindern, Freunden und Verwandten, steht jetzt nichts mehr
im Wege. Weitere Informationen entnehmen Sie bitte unserer
Homepage im Internet oder dem in unserer Geschaftsstelle
ausliegendem Flyer.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie Risiken mit einem we-
sentlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Genos-
senschaft sind kurz- und mittelfristig nicht erkennbar.

Fir das Kerngeschaft der Genossenschaft, die Hausbewirt-
schaftung, sind Vermietungsrisiken zu beachten. Sie bezie-
hen sich auf die zukiinftige wirtschaftliche Entwicklung in
Kaiserslautern und seinem Umland. Auf3erdem spielt der Zu-
zug von Asylbewerbern und Immigranten ins Bundesgebiet
eine zu beachtende Rolle.

Erlosschmalerungen verursacht durch temporare instand-
haltungs- und modernisierungsbedingte Wohnungsleerstan-
de sowie Mietforderungsausfallrisiken belasten — wie in den
Vorjahren - auch weiterhin das Jahresergebnis.

Zinsrisiken haben sich im Berichtsjahr nicht ergeben und

sind kurz- und mittelfristig nicht erkennbar.

Fir das laufende Geschaftsjahr erwarten wir auf der Grund-
lage der geplanten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen einen Jahrestiberschuss von rd. TEUR 260,0.
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Unternehmenskennzahlen
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Bilanz

Aktiva Bilanz zum 31.12.2017
I
| Ewo | Ewo |  Ewo |
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 60.639,00 77.726,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 18.630.201,08 16.112.194,30
Grundstiicke mit anderen Bauten 51.650,71 51.650,71
Grundstiicke ohne Bauten 131.234,09 131.234,09
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,51 0,51
Betriebs- und Geschaftsausstattung 124.587,75 18.937.674,14 154.064,58
Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
Anlagevermadgen insgesamt 18.998.365,14 16.526.922,19
Umlaufvermogen
Vorrate
Unfertige Leistungen 1.068.969,97 1.083.128,11
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 29.957,98 31.109,16
Sonstige Vermogensgegenstande 46.309,49 76.267,47 86.642,81
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 638.332,75 158.861,12
Umlaufvermaégen insgesamt 1.783.570,19 1.359.741,20

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 18.699,42 18.699,42
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Passiva Bilanz zum 31.12.2017

_“ GeSChaftsjahr

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 87.652,20 85.905,34
der verbleibenden Mitglieder 2.029.466,84 1.968.961,05
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 8.753,32 2.125.872,36 320,00

Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 49.093,16
im Vorjahr: 52.158,95

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 1.900.000,00 1.600.000,00
- davon aus dem Jahresiiberschuss

im Geschaftsjahr eingestellt: 300.000,00

im Vorjahr eingestellt: 300.000,00

Bauerneuerungsriicklage 1.621.000,00 1.621.000,00
im Geschaftsjahr entnommen: 0,00
im Vorjahr eingestellt: 0,00

Andere Ergebnisriicklagen 2.630.395,51 2.564.396,41
- davon

im Geschaftsjahr eingestellt: 65.999,10

im Vorjahr eingestellt: 97.774,40

Bilanzgewinn

Jahrestiberschuss 444.693,27 474.404,03
Zufiihrung in Ergebnisriicklagen 365.999,10 78.694,17 397.774,40

Eigenkapital insgesamt: 8.355.962,04 7.917.212,43
Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen 411.132,86 429.717,91
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiiber
Kreditinstituten 9.605.535,54 6.907.770,56

Verbindlichkeiten gegentiiber
anderen Kreditgebern 1.011.280,81 1.085.040,98

Erhaltene Anzahlungen 1.186.295,16 1.159.089,97
Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.034,44 5.238,54
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 184.673,24 374.487,90
Sonstige Verbindlichkeiten 26.772,43 12.024.591,62 17.970,86
- davon aus Steuern 8.781,48

im Vorjahr: 449,28

- davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 0,00

im Vorjahr: 0,00

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.948,23 8.833,66



Gewinn- und Verlustrechnung

_

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Minderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung

- davon fir Altersversorgung

im Vorjahr:

14.684,71
14.997,95

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
- davon abgezinst
im Vorjahr:

38.833,99
72.528,25

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

fur die Zeit vom 01.01.2017 bis 31.12.2017

4.422.792,45 4.378.507,88

-14.158,14 -10.116,64

25.830,92 59.487,88

85.100,51 47.534,95

1.990.845,57 2.024.274,01

2.528.720,17 2.451.140,06

674.901,24 680.200,55
163.174,42 838.075,66 164.377,77
669.385,69 623.499,44

262.869,90 209.193,62

1,15 1,15
38.833,99 38.835,14 72.569,25
248.626,91 268.157,53

0,00 224,64

548.597,15 578.056,91

103.903,88 103.652,88

444.693,27 474.404,03

365.999,10 397.774,40
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2017

A. Allgemeine Angaben / Nachtragsbericht

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen beruhend auf dem Formblatt vom
25.05.2009 des GdW Bundesverbandes deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.. In 2015 wurde das Gesetz
zur Umsetzung der neuen EU Bilanzrichtlinie (Bilanzrichtli-
nie-Umsetzungsgesetz-BilRUG) verabschiedet. Die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfah-
ren (§ 275 Absatz 2 HGB-BilRUG) aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz, der Gewinn und Verlustrech-
nung sowie dem Anhang wurden die neuen gesetzlichen Vor-
gaben (BilRUG) umgesetzt.

Vorgange oder Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung,
die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind
und sich auf die hier dargestellte Vermdgens-, Finanz- und
Vermdgenslage auswirken, haben sich nicht ergeben.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden / Anlagevermdgen

Auf der Grundlage des § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB sind Herstel-
lungskosten die Aufwendungen, die fir die Herstellung eines
Vermogensgegenstandes, seine Erweiterung oder fir eine
Uber seinen urspriinglichen Zustand hinausgehende wesent-
liche Verbesserung entstehen.

Zusammenhangende Baumafinahmen kdnnen zu einer Ver-
besserung des Gebaudes flihren, wenn die Gebdudequalitat
erhoht wird. Dies gilt auch fiir zusammenhangende Baumaf-
nahmen, die zueinander in einem engen raumlichen, sachli-
chen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Deshalb wurde
erstmalig fur das Geschaftsjahr 2015 nach Ricksprache mit
unserem Genossenschaftlichen Priifungsverband e.V. Erfurt
eine Aktivierung der einzelnen Wohnungsobjektkosten vorge-
nommen um damit die verbesserte Gebaudequalitat bilanz-
und werttechnisch zu beriicksichtigen.
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Bewertungsmethoden Anlagevermaogen

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande
erfolgte zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Her-
stellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleis-
tungen zusammen. Die Eigenleistungen umfassen Verwal-
tungs- und Architekturleistungen. Geldbeschaffungskosten
und Fremdkapitalzinsen wurden in die Herstellungskosten
nicht einbezogen.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskos-
ten bewertet.

Abschreibungen Anlagevermogen

Die planmafigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstan-
de des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

¢ Immaterielle Vermégensgegenstande linear unter Zugrun-
delegung einer Gesamtnutzungsdauer von 3 Jahren.

e AufGrundstickeundgrundstiicksgleiche Rechte mitWohn-
bauten, nach der Restnutzungsdauermethode unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

e Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden unter Anwendung der linearen Abschreibungsme-
thode mit Satzen zwischen 3 % und 25 % vorgenommen.
Abnutzbare bewegliche Wirtschaftsglter des Anlage-
vermogens, die zu einer selbstandigen Nutzung fahig sind,
werden sofern ihre Anschaffungskosten zwischen 150,01 €
und 1.000,00 € netto liegen gemal § 6 Abs. 2a EStG in
einem jahrlichen Sammelposten zusammengefasst und
Uber einen Zeitraum von fiinf Jahren abgeschrieben. Ge-
ringwertige Wirtschaftsgiiter deren Anschaffungskosten
150,00 € nicht uUbersteigen, werden im Jahr des Zugangs
voll abgeschrieben.

Bewertungsmethoden Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschlief3lich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten. Sie wurden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bewertet. Diese setzen sich aus
Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen.

Das sonstige Umlaufvermdgen ist zum Nominalbetrag bzw.
zu Anschaffungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden
Wert bilanziert.
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Bei den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstan-
den wurden allen erkennbaren Risiken durch Abschreibung
Rechnung getragen.

Bewertungsmethoden Riickstellungen

Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden nach ver-
niinftiger kaufmannischer Beurteilung mit dem notwendigen
Erfullungsbetrag bemessen. Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr werden gemaf § 253 Abs.
1 Satz 2 HGB mit dem ihrer jeweiligen Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatzes abgezinst. Die

Vermdgens- und Ertragslage wurde dadurch entsprechend

belastet, Auswirkungen auf die Finanzlage ergeben sich nicht.

Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag
passiviert.

Wahlrecht fiir Annuitatshilfedarlehen

Annuitatshilfedarlehen, fir die ein Bilanzierungswahlrecht
gem. § 88 Il. WoBauG bestand, werden unter den Verbindlich-
keiten mit ihrem gegenwartigen Erfiillungsbetrag ausgewie-

sen.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Entwicklung des Anlagevermogens

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdogens ist in dem nachfolgenden Anlagegitter dargestellt.

Anschaffungs-/Her-
stellungskosten

Anschaffungs-/Her-
stellungskosten

Zugange Abgange

Positionsbezeichnung

01.01.2017 des Geschaftsjahres 31.12.2017

Immaterielle

Vermogensgegenstande 146.434,23 14.278,81 0,00 160.713,04
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 33.566.784,78 3.119.379,36 0,00 36.686.164,14
Grundstiicke mit anderen Bauten 99.315,24 0,00 0,00 99.315,24
Grundstiicke ohne Bauten 131.234,09 0,00 0,00 131.234,09
Bauten auf fremden Grundstiicken 34.443,33 0,00 0,00 34.443,33
Betriebs- und Geschaftsausstattung 638.468,04 7.170,47 0,00 645.638,51
Summe Sachanlagen: 34.470.245,48 3.126.549,83 0,00 37.596.795,31
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 52,00 0,00 0,00 52,00
Anlagevermodgen Insgesamt 34.616.731,71 3.140.828,64 0,00 37.757.560,35
Bei den Forderungen aus Vermietung in Hohe von EUR Verwendung des Jahresergebnisses
29.957,98 [(i. V. EUR 31.109,16) bestehen Forderungen mit ei-
ner Restlaufzeit von mehr als einem Jahrin Héhe von EUR 0,0  Jahrestiberschuss EUR 444.693,27
(i. V. EUR 0,0). Bei den sonstigen Vermogensgegenstanden in  Einstellungen in Ergebnisriicklagen EUR 365.999,10
Hohe von EUR 46.309,49 (i. V. EUR 86.642,81) mit einer Rest-  Bilanzgewinn EUR 78.694,17

laufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von EUR 0,00 (i. V.
EUR 0,00)

Unter ,Sonstige Riickstellungen” sind passiviert: Rickstel-
lungen fir Aufwendungen fir die Dammung der obersten
Geschossdecken gemaf EnEV TEUR 349,1 [i.V. TEUR 381,6),
Personalkosten TEUR 38,1 (i.V. TEUR 26,4) und sonstige be-
triebliche Aufwendungen TEUR 23,9 (i.V. TEUR 21,7).
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Der Bilanzgewinn soll zur Ausschiittung einer Dividende ge-
maf § 41 der Satzung in Hohe von 4 % auf das dividendenbe-
rechtigte Geschaftsguthaben verwendet werden.



Anhang fiir das Geschéftsjahr 2017

Kumulierte
Abschreibung

Kumulierte
Abschreibung

Abschreibungen
des Geschaftsjahres
Zugange

Anderungen im
Zusammenhang mit
Abgangen

01.01.2017 _ 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016

68.708,23 31.365,81 0,00 100.074,04 60.639,00 77.726,00
17.454.590,48 601.372,58 0,00 18.055.963,06 18.630.201,08 16.112.194,30
47.664,53 0,00 0,00 47.664,53 51.650,71 51.650,71
0,00 0,00 0,00 0,00 131.234,09 131.234,09
34.442,82 0,00 0,00 34.442,82 0,51 0,51
484.403,46 36.647,30 0,00 521.050,76 124.587,75 154.064,58
18.021.101,29 638.019,88 0,00 18.659.121,17 18.937.674,14 16.449.144,19
0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 52,00
18.089.809,52 669.385,69 0,00 18.759.195,21 18.998.365,14 16.526.922,19

Falligkeitsangaben zu Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder ahnliches stellen sich wie folgt dar:

Davon

Vorjahreszahlen kursiv
GPR = Grundpfandrechte

Betrage laut
Bilanz
1 -5 Jahre

tber 5 Jahre Art der

Sicherung

unter 1 Jahr
Euro
Euro

Euro Euro

Euro

Verbindlichkeiten 9.605.535,54 751.262,90 2.705.096,57 6.149.176,07 9.605.535,54 GPR
gegeniber Kreditinstituten 6.907.770,56 486.968,39 2.046.048,05 4.374.754,12 6.907.770,56 GPR
Verbindlichkeiten 1.011.280,81 76.475,03 335.103,37 599.702,41 1.011.280,81 GPR
gegeniiber anderen Kreditgebern 1.085.040,98 62.153,44 279.931,84 742.955,70 1.085.040,98 GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.186.295,16 1.186.295,16 0,00 0,00 0,00
1.159.089,97 1.159.089,97 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.034,44 10.034,44 0,00 0,00 0,00
5.238,54 5.238,54 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferung 184.673,24 184.673,24 0,00 0,00 0,00
und Leistung 374.487,90 374.487,90 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 26.772,43 26.772,43 0,00 0,00 0,00
17.970,86 17.970,86 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 12.024.591,62 2.235.513,20 3.040.199,94 6.748.878,48 10.616.816,35
9.549.598,81 2.105.909,10 2.325.979,89 5.117.709,82 7.992.811,54

Die Position ,Erhaltene Anzahlungen” stellt ausschlieBlich Vorauszahlungen auf noch abzurechnende Betriebskosten dar.
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D. Sonstige Angaben
Beteiligungsverhaltnisse

Bei den unter der Position ,Andere Finanzanlagen” bilan-
zierten Betrdgen handelt es sich um Genossenschaftsanteile
bei der Sparda-Bank Siidwest eG, Mainz verbunden mit einer
Haftsumme von 52,00 Euro.

Durchschnittliche Arbeithehmerzahl
Im Geschaftsjahr wurden 19 Arbeitnehmer beschaftigt.

Zum 31. Dezember 2017 waren bei der Genossenschaft be-

schaftigt:
Vollzeitbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte
Geschaftsfiihrung 1 0
Kaufmannische
Mitarbeiter-/innen b 1
Technische
Mitarbeiter-/innen 2 1

Mitarbeiter des
Regiebetriebes 8 0

Mitarbeiter-/innen
zusammen: 17 2

Mitglieder- und Anteilshewegung

Mitglieder Geschéftsanteile
Stand 01.01.2017 1.184 12.632
Zugang 2017 65 1001
Abgang 2017 72 642
Stand 31.12.2017 1.177 12.991

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr um 60.505,79 Euro erhoht.

Mitglieder des Vorstandes
Waldemar Brendel

Ralf Forster
(ab 01.03.2017)

Ursula Halfmann
(bis 28.02.2017)

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Mitglieder des Aufsichtsrates

Heike Wagner
Vorsitzende

Maja Gehm
stellvertretende Vorsitzende ab 01.03.2017

Ralf Forster
stellvertretender Vorsitzender bis 28.02.2017

Sonja Klein
Schriftfiihrerin ab 21.06.2017

Roswitha Hemmerling
Schriftfiihrerin bis 20.06.2017

Glnther Pfeffer
Norbert Heil

Forderungen an Organmitglieder

Forderungen gegentiiber Mitgliedern des Vorstandes und des
Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

PDG, Genossenschaftlicher Prifungsverband e.V., Strafle des
Friedens 4, 99094 Erfurt.

Mitgliederversammlung

Die letzte ordentliche Mitgliederversammlung fand am
21.06.2017 statt.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversamm-
lung am 27.06.2018 vor, den Jahresabschluss festzustellen.

Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversamm-
lung vor, den Bilanzgewinn zur Ausschittung einer Dividende
gemal § 41 der Satzung in Hohe von 4 % auf das fir das Ge-
schaftsjahr 2017 dividendenberechtigte Geschaftsguthaben

zu verwenden.
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E. Weitere Angaben
Griindung, Genossenschaftsregister, Firmensitz

Die Genossenschaft wurde am 28.08.1910 gegriindet und ist
im Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes Kaiserslau-

tern unter der Nummer 114 eingetragen.

Bei Grindung erhielt sie zunachst den Namen , Baugenos-
senschaft fiir das Verkehrspersonal Kaiserslautern eGmbH";
seit der Satzungsanderung vom 19.06.1990 fiihrt sie wieder
den seit 1922 bis 1939 gefiihrten Firmennamen ,Baugenos-
senschaft Bahnheim eG".

Der Firmensitz befindet sich in Kaiserslautern.

Steuerstatus, -Nummer

Die Genossenschaft ist ,Vermietungsgenossenschaft” mit
partieller Steuerpflicht.

Die Steuer-Nr. beim Finanzamt Kaiserslautern lautet
19/651/14015.

Mitgliedschaften
Die Genossenschaft ist Mitglied in folgenden Organisationen:
e PDG Genossenschaftlicher Prifungsverband e.V., Erfurt

e Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft
e. V., Disseldorf

e Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner-Wohnungsbau-
genossenschaften, Stuttgart

e Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e. V., Berlin

e Industrie- und Handelskammer fir die Pfalz,
Ludwigshafen am Rhein

Kaiserslautern, 31. Mai 2018

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Kaiserslautern

Der Vorstand

[ Cotrt & 5=

Brendel Forster
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Mitgliedschaftsjubilare des Jahres 2017

10 Jahre Mitgliedschaft

Michaela Behling
Waltraud Demmerle
Erna Edik

Gerda Endres
Barbara Flegler
Silke Geib

Giesela Hemmer
Lilia Katin
Alexander Kim
Hermann Kircher
Anneliese Klosset
Amalia Kluschinski
Ingrid Kramer
Claudia Kube
Giovanni La Magra
Simon Lobs

Ann Lutzke
Johannes Markutzik
Miquel Marques
Susanne Menzner

Ella Moos

Wolfgang Pfennig
Andreas Pintac
Christina Puppe
Thorsten Rahm
Stefanie Ritthaler
Kurt Sajek
Burghilda Sauer
Silvia Schaub

Kay-Uwe Schenkengel

Rebecca Schmitt
Helga Spies
Marianne Walk
Petra Warren
Hubert Zgraja

Gisela Zimmermann
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25 Jahre Mitgliedschaft

Dieter-Jakob Dérrschuck
Gabriele Fischer

Uwe Gustav Guillium
Hans-Georg Hassel
Jost-Holger Kaupp
Ursula Kumschlies

Birgit Lembach

Georg Marschall

Inge Michel

Klaus NaBhan
Rosemarie Schnerwitzki
Philipp Wilhelm Schuhmann
Heinz Stelzig

Rudiger Wentzler

40 Jahre Mitgliedschaft

Leonhard Fuhr
Irene Hallauer
Christel Hammel
Peter Hammel
Albert Kronenberger
Marietta Mallmann
Heidemarie Metz
Heiderose Rahm
Werner Sieber
Helene Stadler
Hans Willi Staudt
Peter Stoschek

50 Jahre Mitgliedschaft
Achim Schmidt

60 Jahre Mitgliedschaft

Ottmar Klein



Verstorbene Mitglieder im Jahr 2017

Friedrich Baumann

Luise Bolitz

Hannibal Cabbagestalk

Ingeborg Christmann

Gert Cronauer

Norbert Draack

Jirgen Haake

Walter Heger

Gabriele Heinz

Waltraud Herrmann

Gerhard Meyer

Klaus NaBhan

Inge Neska

Helga Nickolaus

Thomas Petri

Armin Schellhaal3

Ginther Seekamp

Helene Stadler

Hans Zeuge (2014)
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Bericht des Aufsichtsrates

In der ordentlichen Mitgliederversammlung am 21.06.2017
erfolgte die Wiederwahl von Frau Heike Wagner und Herrn
Norbert Heil. Als neues Mitglied wurde Frau Sonja Klein in
den Aufsichtsrat gewahlt.

Im Anschluss an die Mitgliederversammlung fand die konsti-
tuierende Sitzung des Aufsichtsrates statt. In dieser Sitzung
wurde Frau Heike Wagner als Aufsichtsratsvorsitzende und
Frau Maja Gehm als stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzen-
de gewahlt. AufBerdem erfolgte die Wahl von Frau Sonja Klein

als Schriftfiihrerin sowie die Besetzung der Ausschisse.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand regelmaBig tiberwacht und
wahrend des Berichtsjahres die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Der Vorstand hat dem
Aufsichtsrat tber alle wichtigen Vorgange, lber die Lage und
Entwicklung der Genossenschaft regelmaBig berichtet sowie
umfassende Auskiinfte erteilt.

Im Geschaftsjahr 2017 fanden sechs Sitzungen des Auf-
sichtsrates, vier gemeinsame Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat sowie vier Prifungsausschuss-Sitzungen statt.

In den Sitzungen wurde Uber alle wesentlichen Angelegen-
heiten beraten und die notwendigen Beschlisse gefasst. Ins-
besondere erfolgten Beschliisse tber den Jahresabschluss
2016, den Prifungsbericht des PDG Erfurt 2016 den Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsplan 2017, die Anhebung
der Vergitung fir nebenamtliche Vorstandsmitglieder sowie
den Ankauf der Erbbaugrundstiicke Casimirring, Wolfsangel,
Bremerstrafle und Am Waldschlosschen vom Bundeseisen-
bahnvermaogen (BEV].

Der Prifungsausschuss hat sich eingehend Uber die Ge-
schafte der Genossenschaft informiert. Dabei wurde die Ord-
nungsmafigkeit des Rechnungswesens, der Jahresabschluss
einschlieBlich Lagebericht und der Geschaftsbericht kontrol-
liert. Auch wurden Beleg- und Kassenprifungen durchge-
fihrt. Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Die Prifung des Geschaftsjahres 2016 gemafl § 53 Genos-
senschaftsgesetz unter Einbeziehung des Jahresabschlus-
ses zum 31.12.2016 und des Lageberichtes 2016 erfolgte in
der Zeit vom 17.07. bis 21.07.2017 durch den PDG, Genos-
senschaftlicher Prifungsverband, Erfurt in den Geschafts-

raumen der Genossenschaft sowie bis zum 28.07.2017 in den

Baugenossenschaft Bahnheim eG

Verbandsraumen des Prifungsverbandes. Die Ordnungsma-
Bigkeit der Geschaftsfiihrung wurde bescheinigt. Das vorlau-
fige Prifungsergebnis erlauterte Herr WP/StB Aumdiller der
ARV, Frau Wagner sowie dem Vorstand am 20.07.2017. Seine
Ausfiihrungen wurden zustimmend zur Kenntnis genommen.

Der Priifungsbericht 2016 wurde in einer gemeinsamen Sit-
zung von Vorstand und Aufsichtsrat am 06.09.2017 eingehend
beraten und zustimmend zur Kenntnis genommen.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss 2017, der Ge-
schaftsbericht 2017 mit Anhang, die Einstellung des Jahres-
Uberschusses in die Ergebnisriicklagen sowie der Vorschlag,
den Bilanzgewinn als Dividende auszuschitten, wurden in
der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am
29.05.2018 beraten und beschlossen. Die Vorlagen fanden die
Billigung des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor, den
Jahresabschluss 2017 in der vorliegenden Form festzustellen
und den Bilanzgewinn als Dividende auszuschiitten.

Die Priifung des Jahresabschlusses 2017 und des Lagebe-
richtes 2017 durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstandung
ergeben. Der Aufsichtsrat hat festgestellt, dass der Jahresab-
schluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz-, und Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt und der Lagebericht die erforderlichen
Angaben enthalt.

Der Aufsichtsrat dankt Vorstand und Belegschaft fir die ge-
leistete Arbeit sowie allen Mitgliedern die unsere Genossen-
schaft in der Verfolgung ihres Auftrages und ihrer Ziele un-
terstitzt haben.

Kaiserslautern, 31.05.2018

Die Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Helke Wagner
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Genossenschaftliches Wohnen -
eine Jahrhundertidee ist moderner denn je...
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Baugenossenschaft
Bahnheim eG

Bahnheim 22
67663 Kaiserslautern

Telefon 0631 37116-11
Telefax 063137116-25
www.baugenossenschaft-bahnheim.de
infoldbaugenossenschaft-bahnheim.de



