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Satzungsauftrag und Unternehmensverantwortung 

1

Die Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG (GBW) Bad Vilbel, ehemals Gemeinnützige Baugenossenschaft 
eG, wurde am 06. Dezember 1908 gegründet. Sie ist eine freiwillige Vereinigung von Bürgern mit der Zielsetzung, 
die Förderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung 
auf der Grundlage des Genossenschaftsgesetzes sicherzustellen.
Jede Genossenschaft ist ein Unternehmen mit offener Mitgliedschaft. Neben einigen wenigen juristischen 
Personen besteht die überwiegende Anzahl der Mitglieder der GBW aus Privatpersonen, wovon wiederum 
etwa zwei Drittel zu den Wohnungsmietern gehören. Jeder neue Wohnungsmieter wird gleichzeitig Mitglied der 
Genossenschaft. Über die Aufnahme als Mitglied beschließt der Vorstand.
Zweck der Genossenschaft ist die Förderung ihrer Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere und sozial 
verantwortbare Wohnungsversorgung (§ 2 Abs. 1 der Satzung). Der Zweck stellt somit einen unmittelbaren 
Zusammenhang zwischen Mitgliedschaft und Wohnungsversorgung dar. Dies bestärkt auch den Vorstand darin, 
Mitgliedsanträge reiner Kapitalanleger restriktiv zu behandeln.
Die derzeit gültige Satzung wurde von der Mitgliederversammlung vom 29. Juni 2009 beschlossen. Danach hat es 
lediglich eine Änderung im sogenannten Merkblatt gegeben, in dem neben einer redaktionellen Überarbeitung, 
die Anzahl der auf die Wohnungsgröße ausgerichteten Anteile vermindert wurden. Der Beschluss hierzu erfolgte 
in der Mitgliederversammlung am 15.06.2016. Die Höhe eines Geschäftsanteils beträgt nach wie vor 205,00 €.
Neben der Ausschüttung von Gewinnanteilen an die Mitglieder dienen erwirtschaftete Überschüsse 
überwiegend der Erhaltung und Modernisierung der Bestände. Dies bietet einerseits den Mietern mehr 
Wohnkomfort und wertet andererseits den Immobilienbestand langfristig auf. Die guten Lagen unserer Häuser, 
die ständige Instandhaltung und Modernisierung sowie relativ günstige Mieten sind die Grundlage für schnelle 
Wiedervermietung und somit geringen Leerstand. Dies stellt eine Zukunftssicherung für die GBW dar.
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Verwaltungsorgane der Genossenschaft

2

VORSTAND / GESCHÄFTSFÜHRUNG
Nancy Kabisch				    Vorstandsvorsitzende
Diplom-Kaufmann Manfred Cleve		  ehrenamtliches Vorstandsmitglied
Diplom-Bauingenieur Hans-Günther Spitz	 ehrenamtliches Vorstandsmitglied

AUFSICHTSRAT
Dr. Thomas Stöhr, Bürgermeister		  Vorsitzender
Edwin Lotz, Kommunalbeamter		  stellvertretender Vorsitzender
Ingrid Wagner, Rentnerin			   Schriftführerin
Sigrid Wanser, Rentnerin			   stellvertretende Schriftführerin		
 					     (seit dem 26.06.2019 im Aufsichtsrat)
Otto Dietz, Rentner
Dieter Pflug, Rentner 			   (zum 26.06.2019 ausgeschieden)

FINANZ- UND PRÜFUNGSKOMMISSION
Edwin Lotz
Dieter Pflug				    (zum 26.06.2019 ausgeschieden)
Otto Dietz				    (seit dem 16.08.2019)

BAU- UND WOHNUNGSKOMMISSION
Ingrid Wagner
Dr. Thomas Stöhr
Otto Dietz				    (zum 16.08.2019 ausgeschieden)
Sigrid Wanser				    (seit dem 16.08.2019)
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3

Entwicklung der GBW im Geschäftsjahr 2019
3.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Laut dem statistischen Bundesamt hat sich das Wachstum der deutschen Wirtschaft im Jahr 2019 erneut abgeschwächt. Nach 
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2019 nur noch um 0,6 
Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Dies stellt eine Abschwächung gegenüber den ursprünglichen Erwartungen dar, ist aber 
gleichzeitig auch ein solides Ergebnis, welches zeigt, dass die deutsche Wirtschaft nach wie vor wächst. Besonders stark war der 
Anstieg der Bruttoanlageninvestitionen im Tiefbau und im Wohnungsbau. Das Baugewerbe befindet sich in Hochkonjunktur. 
Die Einkommen steigen und ebenso die Konsumnachfrage der privaten Haushalte. 
Gestützt wurde das Wachstum im Jahr 2019 vor allem vom Konsum: Die privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt um 
1,6 Prozent höher als im Vorjahr, die Konsumausgaben des Staates stiegen um 2,5 Prozent. Die privaten und staatlichen 
Konsumausgaben wuchsen damit stärker als in den beiden Jahren zuvor.
Vom Arbeitsmarkt kamen zum Jahresende 2019 weiterhin positive Nachrichten. Die deutsche Wirtschaft stellt weiter ein. 
Das sogenannte Beschäftigungswunder hält an, aber vermindert das Tempo. Insgesamt ist im Jahr 2019 die Arbeitslosigkeit 
gesunken. Rund 45,3 Millionen Menschen waren 2019 erwerbstätig – so viele wie noch nie seit der Wiedervereinigung. Auch 
die Zahl der Arbeitslosen ging weiter zurück. 2.267.000 Menschen waren im Jahresdurchschnitt 2019 arbeitslos gemeldet. Das 
entspricht einer Quote von fünf Prozent.
Nach wie vor ist der Bedarf an Wohnraum ein großes Problem in den Großstädten. Nur ein Bruchteil des Bedarfs wird tatsächlich 
neu gebaut.  Es kommt zu explodierenden Mieten, monatelanger Wohnungssuche, langen Schlangen bei Besichtigungsterminen 
– das ist längst Alltag in Deutschland. Doch all dies ist noch gar nichts. Denn in den kommenden Jahren dürfte sich die Situation 
weiter verschärfen. 
Es heißt, dass bis 2020 bundesweit rund 385.000 Wohnungen pro Jahr gebaut werden müssten, um den Bedarf zu decken. 
Kontinuierlicher Zuzug aus dem Ausland und aus ländlichen Regionen Deutschlands hat die Nachfrage nach Wohnraum in 
den Großstädten und Randgebieten seit dem Jahr 2010 deutlich gesteigert. Hinzu kommt, dass es der Durchschnittsverdiener 
immer schwerer hat, eine bezahlbare Wohnung zu finden. Vor allem Familien sind betroffen. Für mehr als die Hälfte der 
Bevölkerung ist die Bezahlbarkeit von Wohnraum eine finanzielle Herausforderung. Der Wohnungsmangel ist damit in der 
Mitte der Gesellschaft angekommen. Gerade durch ihre hervorragende Lage und Infrastruktur inmitten der Metropolregion 
Frankfurt/Rhein-Main ist die Stadt Bad Vilbel immer mehr zu einem beliebten Wohnort geworden. 

Die Einwohnerzahl der Stadt Bad Vilbel steigt seit Jahren kontinuierlich. 
Waren es im Jahr 2014 noch 32.584 Einwohner, so waren es mit Stand 
31.12.2019 bereits 35.293 Einwohner.
Gerade um Personen mit mittleren Einkommen und Familien bessere 
Möglichkeiten zu bieten, wird die GBW kein Preistreiber am Bad 
Vilbeler Wohnungsmarkt sein und werden. Sie richtet sich nicht nach 
dem Frankfurter Mietspiegel. Die Mieterhöhungen erfolgen moderat, 
anhand von drei Vergleichswohnungen aus dem eigenen Bestand.
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Auch im Geschäftsjahr 2019 wurden die Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen fortgesetzt. Die 
Finanzierung erfolgte zum einen aus Eigenmitteln und zum anderen in Form von Krediten.
Im Bereich der Vermietung sind die Sollmieten gegenüber dem Vorjahr um ca. 3 % gestiegen. Gründe hierfür 
waren Modernisierungsmieterhöhungen sowie Erhöhungen auf Grund des Wegfalls der Bindung (Auslauf der 
öffentlichen Förderung). Aber auch die Neuvermietung von modernisierten Wohnungen hat zu dem Anstieg 
beigetragen.
Der Wohnungsbestand der GBW hat sich im Vergleich zum Jahr 2018 nicht verändert und beträgt weiterhin 669 
Wohneinheiten.  Aus diesem Bestand fielen im Jahr 2019 62 Wohnungen aus der Bindung, so dass als Ergebnis 
nun 509 Wohnungen freifinanziert sind und sich nur noch 160 in der Bindung befinden. Dies bedeutet aber 
nicht, dass diese Wohnungen nun zu ortsüblichen Preisen vermietet werden. Alle bestehenden Mietverhältnisse 
behalten ihre Gültigkeit. Es erfolgten lediglich Mieterhöhungen von max. 15% bezogen auf 3 Jahre. Somit 
bewegt sich die GBW bei diesen Wohnungen immer noch im Niedrigpreissegment von ca. 5,00 € bis 8,00 € je 
Quadratmeter.
Auch nach Sanierung bzw. Modernisierung der freifinanzierten Wohnungen, vermietete die GBW diese stets 
unter dem Durchschnittspreis von Bad Vilbel.
Die Leerstandsquote lag zum 31.12.2019 bei 0,30%. Dies entspricht zwei leerstehenden Wohnungen, welche 
modernisierungsbedingt im Leerstand waren. 

Aus dem erzielten Jahresüberschuss des Geschäftsjahres 2019 von 648.904,54 € wird erneut der überwiegende 
Anteil zur Verbesserung der Kapitalstruktur genutzt. Damit hat die Eigenkapitalquote inzwischen einen Stand von 
49,82 % (nach 48,59 % im Vorjahr) erreicht. Im Branchenvergleich der südwestdeutschen Wohnungsunternehmen 
liegt diese wichtige Kennzahl eindeutig im überdurchschnittlichen Bereich. 

3.2 Darstellung des Geschäftsverlaufs der GBW in 2019
3.2.1Geschäftstätigkeit in 2019

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE:

ENTWICKLUNG DER EIGENKAPITALQUOTE:

2014 2015 2016 2017 2018 2019

0,60 % 0,60 % 0,15 % 1,19 % 0,30 % 0,30 %

2014 2015 2016 2017 2018 2019
42,92 % 43,91 % 44,96 % 47,22 % 48,59 % 49,82 %
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3.2.1

Die alljährlichen Aktivitäten im Bereich der Arbeitssicherheit haben stattgefunden. Es erfolgten die notwendigen 
Unterweisungen der Mitarbeiter im Büro sowie der Hausmeister und Reinigungskräfte.
Im März 2019 fand eine Prüfung der Deutschen Rentenversicherung statt. Der Gesamtversicherungsbeitrag 
sowie die Unfallversicherungen wurden für den Zeitraum 01.01.2015 – 31.12.2018 geprüft. 
Im September 2019 ist durch eine Garten- und Landschaftsarchitektin, ein Baumkataster für unsere 
Liegenschaft erstellt worden. Gleichzeitig ist die erste Baumkontrolle erfolgt. Die notwenigen Maßnahmen sind 
ergriffen worden. 

ENTWICKLUNG IM PERSONALBEREICH:

2015 2016 2017 2018 2019

Geschäftsführung/Vorstandsvorsitz 0 1 1 1 1

Ehrenamtlicher Vorstand 2 2 2 2 2

Kaufm. Angestellte / Vollzeit 2 3 3 2 4
Kaufm. Angestellte / Teilzeit 3 2 2 2 1

Technische Angestellte 1 1 1 1 1

Auszubildende - 1 1 1 2
Bürokräfte gesamt (ohne ehrenamtlichen 

Vorstand)
6 8 8 7 9

Hausmeister in Teilzeit 1 1 1 1 1

Hausmeister/Reinigungskräfte (als geringfügig 
Beschäftigte)

20 17 14 13 12

Im Personalbereich hat es angenehme Änderungen gegeben. Die Auszubildende zur Immobilienkauffrau hat die 
Ausbildung erfolgreich beendet. Sie wurde zum 30.01.2019 in ein unbefristetes Arbeitsverhältnis übernommen. 
Weiterhin konnte die GBW zwei neue Auszubildende für den Beruf zur Immobilienkauffrau gewinnen. Beide 
absolvieren eine dreijährige Ausbildung.
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	 Instandhaltungen und Modernisierungen

Wesentliche Faktoren der Zukunftssicherung der 
GBW sind nicht nur die Maßnahmen der laufenden 
Instandhaltung, sondern auch die Sanierung und 
Modernisierung des gesamten Wohnungsbestandes. 
Hierdurch ergibt sich nicht nur eine Wertsteigerung 
der Objekte, sondern es wird den Mietern eine höhere 
Wohnqualität geboten. Auch zählt die Einsparung von 
Energie in Form von geringerem Gasverbrauch dazu – 
die Mieter sparen somit bares Geld.
So hat die GBW in den vergangenen Jahren große 
Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen 
durchgeführt. Die Maßnahmen, welche im Jahr 2018 an 
dem Objekt WE8/Berliner Str. 70-74 begonnen haben, 
sind zu Beginn des Jahres 2019 abgeschlossen worden. 
In Summe haben die Maßnahmen ca. 520 T€ gekostet.
Anfang des Jahres sind die neuen Büroräume 
bezugsfertig geworden. 
Im I.OG des Hauses, verbunden mit einer Innentreppe, 
entstanden drei neue Büroräume, ein großer 
Besprechungsraum, sowie eine kleine Teeküche und 
ein WC. Im EG des Hauses entstand eine große Küche, 
sowie ein großer Aufenthaltsraum für die Mitarbeiter – 

ein sogenannter Sozialraum. Hierfür sind in Summe ca. 
170 T€ Kosten entstanden.
Zu Beginn des Jahres 2019 haben die 
Instandhaltungsmaßnahmen an dem Objekt 
WE33/Am Felsenkeller 24-30 begonnen. Hier ist 
der alte Fliesenbelag der Lauben-Gänge gegen 
eine Triflex-Beschichtung getauscht worden. Aus 
brandschutztechnischen Gründen mussten zwei 
Notspindeltreppen angestellt werden. Gleichzeitig hat 
das Haupthaus teilweise einen neuen Außenanstrich 
erhalten. Hier musste die GBW ca. 410 T€ investieren. 
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Weiterhin begannen im Herbst 2019 die Modernisierungsmaßnahmen an dem Objekt WE17/Gießener Str. 6-10. Hier 
wurden die Fenster erneuert, die vorhandenen alten Loggien abgeschnitten und neue große Vorstellbalkone angestellt. 
Die vorhandene, zu geringe und desolate Wärmedämmung, ist durch eine neue ersetzt bzw. teilweise ergänzt worden. 
Ansprechende Farbanstriche vervollständigen die Baumaßnahmen. Weiterhin hat der Sockel eine Dämmung erhalten. 
Im Laufe des ersten Halbjahres 2020 erfolgte die Neugestaltung der Außenanlage – Müllboxen und Neupflasterung der 
Eingangsbereiche.Die Maßnahmen werden mit ca.1 Mio € zu Buche schlagen.
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3.2.2

Insgesamt wurden in den letzten acht Jahren bei diversen Wirtschaftseinheiten der GBW Investitionen von 10,80 Mio. € getätigt.  
Diese teilen sich wie folgt auf:

Soweit die Maßnahmen der Modernisierung und der Energieeffizienz dienten, wurden die Kosten aktiviert. Alle übrigen 
Aufwendungen wurden der Aufwandsposition „Großinstandhaltung“ zugeordnet und belasteten somit direkt die Aufwendungen 
für Hausbewirtschaftung des Geschäftsjahres 2019.
Neben den genannten großen Investitionen wurden auch diverse Wohnungen bei Auszug langjähriger Mieter renoviert oder 
gar von Grund auf saniert, bevor sie weitervermietet wurden. Beispielsweise sind in sieben Wohnungen die Bäder von Grund 
auf modernisiert. Bei neun Wohnungen ist ein neuer Bodenbelag verlegt und in sieben Wohnungen ist die Elektroverteilung 
erneuert worden. Für die Wohnungsmodernisierung wurden in 2019 340 T€ (Vorjahr 337 T€) ausgegeben. Die nachfolgende 
Grafik zeigt die Investitionen, die seit 2011 bei frei gewordenen Wohnungen vor der Wiedervermietung vorgenommen wurden:

Anhand der Grafik ist deutlich zu erkennen, dass es seit dem Jahr 2014 einen kontinuierlichen Anstieg in diesem Kostenbereich 
gibt. Auch für die kommenden Jahren ist mit gleicher Höhe wie 2018 und 2019 zu rechnen. Gerade Wohnungen älterer Mieter, 
welche über Jahrzehnte in der Wohnung gelebt haben, werden verstärkt frei und stehen zur Modernisierung an. 
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Hier sind in 2019 159 T€ (im Vorjahr 173 T€) angefallen. Das nachfolgende Balkendiagramm zeigt die Entwicklung der Ausgaben 
in diesem Bereich seit 2013:

Gerade in diesem Bereich achtete die GBW vermehrt darauf, dass die Mieter sorgsamer mit der Wohnung und den darin 
befindlichen Einbauten / Einrichtungen umgehen. So werden beispielsweise die Mieter darauf hingewiesen, dass sie sich bei einer 
einfachen Rohrverstopfung erstmal selbst um die Beseitigung bemühen möchten (Rohreiniger oder Saugglocke). Ist dennoch 
ein Handwerker notwendig und dieser stellt später fest, dass die Verstopfung durch Mieterverschulden entstanden ist, werden 
die Kosten dem Mieter belastet. Ebenso erfolgt eine Kontrolle der bisher beauftragten Reparaturen, damit beispielsweise ein 
Mieter, bei dem immer wieder die Rollladengurte reißen, darauf hingewiesen wird, wie er diese sorgsam zu benutzen hat. Bei 
Feststellung des groben Umgangs werden auch hier die Kosten dem Mieter belastet. Die GBW versucht so, die Mieter stärker 
in die Verantwortung zu nehmen bzw. sie auf ihre Pflichten aus dem Mieterverhältnis aufmerksam zu machen. 
Bei der Kostenposition „Große Instandhaltung“ sind zum einen die nicht aktivierungspflichtigen Investitionen bei den 
Modernisierungsmaßnahmen enthalten und zum anderen Instandhaltungsmaßnahmen, die im Einzelfall über 5.000 € liegen. 
So wurden im Jahr 2019 die Kosten der Instandhaltungsmaßnahme des Objektes WE3/Am Felsenkeller 24-30 mit zusammen 
ca. 386 T€ verbucht. So entfallen im Jahr 2019 ca. 463 T€ auf die „Große Instandhaltung“. Auch hier zeigt die nachfolgende 
Grafik die Entwicklung der letzten Jahre:
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Bei den „kleinen Instandhaltungen“ handelt es sich unter anderem um folgende Maßnahmen:
•	 Reparaturen oder Ersatzbeschaffungen bei den sanitären Anlagen
•	 Reparaturen oder Ersatzbeschaffungen bei den elektrischen Installationen
•	 Beseitigung der Schäden an Türen und Fenstern oder deren Erneuerung
•	 Reparaturen von Rollläden, Ersatz von Zugbändern
•	 Störungsbeseitigungen an den Heizungssystemen
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3.2.3

Bestandsdaten und Mieterwechsel

Die Anzahl der Wohnungen im Eigenbestand hat sich gegenüber 2018 nicht verändert.
Damit umfasst der Bestand der GBW 669 Wohnungen in 63 Häusern. Diese gliedern sich wie folgt:

FREIFINANZIERTE WOHNUNGEN

WE Straße Anzahl Wohnungen Wohnfläche
1 Kurt-Moosdorfstr. 83 9 618,9
2 Ritterstr. 66 9 558,57
3 Ritterstr. 64 9 558,57
4 Ritterstr. 68 8 558,57
5 Ritterstr. 70 9 607,43
6 Berliner Str. 76-78 16 969,82
7 Berliner Str. 79/81 16 911,47
8 Berliner Str. 70-74 24 1.649,01
9 Friedrich-Ebert-Str. 35 6 429,9

10 Römerstr. 17/19 16 918,37
11 Friedrich-Ebert-Str. 36/38 16 918,37
12 Berliner Str. 73-77 24 1.649,01
13 Friedrich-Ebert-Str. 50-50a 15 789,82
14 Berliner Str. 71 16 861,16
15 Über dem Weiher 1/3 12 827,82
16 Über dem Weiher 5/4 16 1.126,40
17 Gießener Str. 6-10 18 1.384,02
18 Über dem Weiher 6 30 1.864,10
19 Kurt-Moosdorf-Str. 67-67a 12 611,13
20 Über dem Weiher 2-4 48 3.007,52
21 Am Hainwinkel 12 18 1.012,50
22 Niddablick 8 50 3.227,30
23 Theodor-Heuss-Str. 3 9 670,11
24 Niddablick 11 50 3.254,90
25 Breitwiesenstr. 5 6 443,71
26 Am Hainwinkel 14 30 2.119,83
28 Berliner Str. 93-97 3 1.136,25
34 Über dem Weiher 3a 12 646,42

Summe: 507 33.330,98

WE Straße Anzahl Wohnungen Wohnfläche
27 Berliner Str. 85-91 40 2.255,12
28 Berliner Str. 93-97 21 1.136,25
29 Berkersheimer Weg 83-89 30 1.521,36
31 Am Fuhrweg 10 6 402,39
32 Weißdornweg 28-32 29 1.893,02
33 Am Felsenkeller 24-30 36 1.940,04

Summe: 162 9.148,18

GEBUNDENE / ÖFFENTLICH GEFÖRDERTE WOHNUNGEN:
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Damit hatte die GBW zum 31.12.2019 noch 24,22% ihres gesamten Wohnungsbestandes 
in der Belegungs- und Preisbindung. Außerdem gibt es 90 vermietete Garagen bzw. 
Garagenplätze, diverse Kfz-Abstellplätze, einen Kiosk sowie die eigenen Büroräume.

Im Berichtsjahr 2019 hat es, wie auch bereits im Vorjahr, insgesamt 31 Mieterwechsel 
gegeben.

Gründe für den Auszug waren:

•	 Wohnungstausch innerhalb der Genossenschaft						      3

•	 Auszug durch Räumung										          0

•	 Umzug in ein Eigenheim, Eigentumswohnung, freifinanzierte 				  
Mietwohnung (keine GBW Wohnung)							                    20

•	 Umzug in eine Seniorenresidenz oder ein Pflegeheim					     5

•	 freiwilliger Auszug auf Grund von Kündigung seitens der GBW				    0

•	 Haushaltsauflösungen aufgrund von Sterbefällen						      3

       Gesamt									            		             31
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Zum Stichtag 31.12.2019 hatte sich eine modernisierungsbedingte Leerstandsquote im 
genossenschaftlichen Wohnungsbestand von 0,3% (im Vorjahr 0,3%) ergeben. Somit befanden sich 
zum Jahresende zwei Wohnungen im Leerstand. Beide Wohnungen mussten komplett saniert werden. 
Dies bedeutet: Erneuerung der Elektroverteilung, neuer Bodenbelag sowie ein neues Badezimmer. 
Der vermietungsfähige Wohnungsbestand der GBW beläuft sich auf eine Summe von 669 Einheiten. 
Diese gliedert sich seit dem 01.01.2018 wie folgt:

Bad Vilbel Süd 									         254 Whg
Bad Vilbel West 									         211 Whg
Bad Vilbel Ost 									           24 Whg
Bad Vilbel Mitte 									           36 Whg
Niddablick									         100 Whg
Gronau										            35 Whg
Dortelweil									             9 Whg
										          669 Whg 
Insgesamt hat die Genossenschaft im Jahr 2019 bei sechs Wohnungen die Bäder saniert, bei neun 
Wohnungen einen neuen Vinylboden in Laminatoptik verlegt und bei 
sieben Wohnungen die Elektroverteilung komplett erneuert.

3.2.3
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Neben der klassischen Vermietung des Eigenbestandes betreut die GBW seit 
nunmehr 38 Jahren auch Wohnungseigentumsgemeinschaften (WEG). Diese 
Sparte der Wohnungsverwaltung für Dritte ist bei der GBW aus der eigenen 
Bautätigkeit in den 70er bis 90er Jahre hervorgegangen. Dieser Bereich konnte 
in den letzten Jahren sukzessiv ausgebaut werden.
Bei   der  WEG-Verwaltung ist der Verwalter nach § 20 Wohnungseigentumsgesetz 
(WoEigG) notwendiges Organ der WEG, der diese nach außen hin vertritt. 
Zum Stichtag 31.12.2019 betreute die GBW 25 Eigentümergemeinschaften 
mit insgesamt 266 Wohneinheiten. Die GBW konnte fünf Gemeinschaften mit 
zusammen 41 Wohnungen für sich gewinnen.
Seit mehreren Jahren ist dieses Geschäftsfeld nicht nur auf den Raum Bad Vilbel 
beschränkt. So zählen auch Eigentümergemeinschaften in den Frankfurter 
Stadtteilen Bergen-Enkheim, Nieder-Erlenbach und Nordend, sowie in Karben-
Rendel, in Schöneck-Kilianstätten und Maintal-Hochstadt zum verwalteten 
Fremdbestand. Derzeit bestehen mehrere Anfragen für die Übernahme 
weiterer Verwaltungen. So konnte zum 01.01.2020 eine WEG mit 24 Einheiten 
dazu gewonnen werden.
Es wird darauf geachtet, dass die Entfernungen zu den verwalteten Häusern 
nicht zu groß werden, da zu unseren Stärken die Vor-Ort-Betreuung zählt.
Die Umsatzerlöse aus der unmittelbaren Verwaltungsbetreuung konnten auf 
Grund der Verlängerung der Verwalterverträge und der damit verbundenen 
Anpassung der Verwaltergebühren um mehr als 8 % (Vorjahr 2 %) gesteigert 
werden und lagen in 2019 bei 74.182,41 € (Vorjahr 67.658,35 €). Wie bereits 
ausgeführt, zeichnet sich für 2020 und 2021 bereits eine weitere Expansion 
dieses Geschäftsfeldes ab. Die GBW hat ihren Ruf als kompetenter und seriöser 
Verwalter kontinuierlich ausgebaut. In diesem Zusammenhang hat die GBW 
auch einen ansprechenden Werbeflyer anfertigen lassen, welcher in den 
entsprechenden Objekten und darüber hinaus verteilt wird. 

Wohnungsverwaltung für Dritte

3.2.4
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In diesem Geschäftszweig wird die GBW als Stellvertreter des Eigentümers auftreten und je nach 
Vertragsgestaltung Aufgaben von der Vermietung über die technische Verwaltung des Objektes bis hin zur 
jährlichen Abrechnung übernehmen. 
Die Tätigkeit schließt die Durchführung von Instandhaltungsmaßnahmen und Veranlassung notwendiger 
Reparaturen mit der Beauftragung von Handwerkern und der Überwachung der Arbeiten mit ein.
In diesem Bereich konnte die GBW einen Eigentümer mit zwei Wohnungen für sich gewinnen. So dass zum 
Stichtag 31.12.2019 die GBW in zwei Objekten fünf Wohneinheiten verwaltet.
Die Verwaltung für ein Reihenhaus in der unmittelbaren Nähe zum Büro wurde seitens der GBW nach vier 
Monaten Zusammenarbeit beendet.
Zum 01.02.2020 übernahm die GBW eine Verwaltung über die Sondereigentumsverwaltung einer Wohnung, 
die aus einer WEG stammt, die die GBW als Gemeinschaft verwaltetet.
Aber auch in diesem Geschäftszweig bestehen Anfragen für die Übernahme der Verwaltung in den Jahren 
2020 und 2021.
Für eine Vielzahl an Wohnungen erstellt die GBW die Betriebskostenabrechnungen.

Mietfremdverwaltung

3.2.5
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Zum 31.12.2018 waren insgesamt 1.282 Mitglieder als Anteilseigner der GBW eingetragen. Im Laufe 
des Jahres 2019 sind 39 neue Mitglieder der Genossenschaft beigetreten. Von den neuen und bereits 
eingetragenen Mitgliedern wurden in 2019 insgesamt 178 Anteile erworben. Bis einschließlich 31.12.2019 
sind 51 Mitglieder mit insgesamt 330 Anteilen ausgeschieden. Daraus resultiert ein Nettoabgang von 12 
Mitgliedern mit einer Minderung von 152 Geschäftsanteilen.
Am Jahresende hielten 1.270 verbleibende Mitglieder ein Geschäftsguthaben von insgesamt € 
2.321.625,00. In diesem Mitgliederkreis befinden sich vier institutionelle Anleger bzw. juristische 
Personen. Ohne Berücksichtigung dieser vier Mitglieder beträgt der durchschnittliche Wert pro Mitglied 
6,31 Anteile (im Vorjahr: 6,37 Anteile). Auf alle Mitglieder gerechnet liegt der Durchschnitt bei 8,92 Anteilen 
(im Vorjahr: 8,95 Anteile). Gegenüber den Vorjahren ist die Anzahl der Genossenschaftsanteile je Mitglied 
leicht rückläufig. Grund hierfür ist die restriktive Haltung des Vorstands gegenüber Kapitalanlegern 
sowie die Änderung der wohnungsbezogenen Anteile. Der Altersdurchschnitt aller Mitglieder hat sich 
zum Vorjahr nur minimal verändert. Er liegt zum Ende 2019 rechnerisch fast unverändert bei 59,66 
Jahre (im Vorjahr bei 59,47).

Mitgliederwesen

3.2.6
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Darstellung der Vermögens-, Finanz und Ertragslage

4.1.	 Vermögenslage

Die Bilanzsumme ist gegenüber dem Vorjahr um ca. 0,74 % auf 33,750 Mio.€ gestiegen. Der Anstieg ist dahingehend begründet, 
dass mehr in die Betriebs- und Geschäftsausstattung investiert wurde. Ferner erfolgte ein Anstieg bei den „Anlagen im Bau“. Dies 
resultiert aus aktivierungsfähigen Modernisierungsmaßnahmen, welche in 2019 begonnen und erst im Jahr 2020 abgeschlossen 
werden. Auch hat die GBW viele Maßnahmen durchgeführt, die sich in der G+V in Form der Instandhaltung widerspiegeln.
Die im Jahr 2018 auf der Bilanzposition „Anlagen im Bau“ gebuchten Kosten (ca. 428 T€) der aktivierungsfähigen 
Modernisierungsmaßnahme des Objekts Berliner Str. 70-74, sind im Jahr 2019, nach Fertigstellung der Maßnahmen auf die 
Position „Sachanlagen“ umgebucht worden.
Unter der Bilanzposition „Anlagen im Bau“ sind im Jahr 2019 die Modernisierungskosten verbucht, die für das Objekt Gießener 
Str. 6-10 entstanden sind. Diese belaufen sich auf 476 T€. Die Maßnahmen werden erst im Laufe des Jahres 2020 abgeschlossen.
Auf das Anlagevermögen und die Sachanlagen erfolgte im Jahr 2019 eine Abschreibung in Höhe von ca. 726 T€.
Das „Umlaufvermögen“ hat sich um 7,91 % erhöht. Die Steigerung findet sich in der Position „Flüssige Mittel“ wieder. Hier ist 
gegenüber dem Vorjahr ein Anstieg um 8,67 % zu verzeichnen. Auf Grund der nicht zu erzielenden Guthabenzinsen ist auf 
eine Geldanlage weiterhin verzichtet worden. Das erwirtschaftete Geld ist auf den drei Hausbankkonten sowie dem derzeit 
unverzinsten Guthabenkonto der DKB verblieben. Um Strafzinsen, welche auf Guthaben von mehr als einer Million Euro 
erhoben werden, zu umgehen, wird das Geld auf alle vier Konten fast wöchentlich umverteilt.
Das „Eigenkapital“, bestehend aus „Geschäftsguthaben der Mitglieder“, „gesetzlicher Rücklage“, „anderen Ergebnisrücklagen“ 
und „Bilanzgewinn“, erreicht am 31.12.2019 mit 16.813.079,66 € einen Prozentwert von 49,82 % (Vorjahr 48,59 %) der 
Bilanzsumme. Dies ist eine erneute Steigerung des Anteils des „Eigenkapitals“, was die ohnehin bereits bestehende gute 
Kreditwürdigkeit der Genossenschaft weiter verbessert. 
Die „langfristigen Verbindlichkeiten“ haben sich aufgrund von regulären Tilgungen um ca. 343 T€ (Vorjahr ca. 172 T€) verringert. 
Im Jahr 2019 ist ein Darlehen für die Baumaßnahmen WE33/Am Felsenkeller 24-30 bei der Frankfurter Volksbank eG über 300 
T€ aufgenommen worden. Eine Teilauszahlung in Höhe von 237.100,00 € erfolgte im Jahr 2019 und der Rest von 62.900,00 € 
im März 2020. Ein weiteres Darlehen über 500 T€ wurde für die Baumaßnahmen WE17/Gießener Str. 6-10 bei der Sparkasse 
Oberhessen aufgenommen - Vollauszahlung im März 2020. Ein im Jahr 2018 aufgenommenes Darlehen bei der Frankfurter 
Volksbank eG über 260 T€ für die Baumaßnahmen WE26/Am Hainwinkel 14 ist im Jahr 2019 voll ausbezahlt worden. Ende 2019 
erfolgte schließlich noch eine Umfinanzierung eines KFW-Darlehens bei der DKB (ca. 762 T€) – Baumaßnahme WE24/Niddablick 
11. Ferner ist eine Sondertilgung in Höhe von ca. 148 T€ für ein Darlehen bei der Frankfurter Volksbank eG (Baumaßnahme 
WE15/Über dem Weiher 1-3) erfolgt – das Darlehen ist damit komplett abgelöst.

4
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Die Vermögens- und Kapitalstruktur stellt sich am Ende des 
Geschäftsjahres 2019 wie folgt dar:
VERMÖGENSSTRUKTUR NACH DER BILANZ ZUM 31.12.2019

Betrag in € (%) Vorjahr (%)
(Betrag in €)

A. Anlagevermögen
Immaterielle 
I. Vermögensgegenstände 0,00 0,00 0,00 0,00
II. Sachanlagen 29.003.124,03 85,93 29.105.131,95 86,87
III. Finanzanlagen 600,00 0,00 600,00 0,00

29.003.724,03 85,94 29.105.731,95 86,87
B. Umlaufvermögen
Unfertige Leistungen,
I. Vorräte 1.439.169,29 4,26 1.341.233,08 4,00
II. Forderungen und sonstige    
Vermögensgegenstände 32.152,20 0,10 43.427,64 0,13

III. Flüssige Mittel 3.272.553,01 9,70 3.011.397,17 8,99
4.743.874,50 14,06 4.396.057,89 13,12

C. Rechnungsabgrenzungs  
posten (RAP) 2.794,20 0,00 1.652,33 0,00

4.746.668,70 14,06 4.397.710,22 13,12
Gesamtvermögen 33.750.392,73 100,00 33.503.442,17 100,00

Kapitalstruktur zum 
31.12.2019

Betrag in € (%) Vorjahr (%)
(Betrag in €)

A. Eigenkapital
I. Geschäftsguthaben 2.381.895,00 7,06 2.401.165,00 7,17
II. Ergebnisrücklage 14.337.229,06 42,48 13.782.280,12 41,14
III. Bilanzgewinn 93.955,60 0,28 94.513,20 0,28

16.813.079,66 49,82 16.277.958,32 48,59
B. Rückstellungen 304.334,80 0,90 237.215,68 0,71
C. Verbindlichkeiten 16.621.478,85 49,25 16.975.598,85 50,67
D . 
Rechnungsabgrenzungs-
posten (RAP)

11.499,42 0,03 12.669,32 0,04

16.937.313,07 50,178 17.225.483,85 51,41
33.750.392,73 100,00 33.503.442,17 100,00
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Auch im Jahr 2019 befand sich die Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG in der sehr guten Situation, 
jederzeit über ausreichende Liquidität zu verfügen. Die Zahlungsbereitschaft war aufgrund einer 
vorausschauenden Finanz- und Liquiditätsplanung jederzeit gegeben. Sämtliche Zahlungsverpflichtungen, 
sowohl aus dem laufenden Geschäftsverkehr als auch gegenüber den finanzierenden Banken, konnten 
stets termingerecht beglichen werden, wobei insbesondere auf Skontofristen geachtet wurde.
Bei den Hausbanken wurden der GBW Dispositionskredite in größerem Umfang eingeräumt, die jedoch 
in 2019 nicht in Anspruch genommen werden mussten. Bei dem ehemals guthabenverzinsten Konto bei 
der DKB sind 280 T € eingezahlt worden, sodass zum 31.12.2019 ein Kontostand in Höhe von 956.112,74€ 
bestand. Auch die DKB zahlt derzeit keine Guthabenzinsen mehr, sondern berechnet ab 1 Mio. € Strafzinsen.
Die laufenden Ausgaben für kleine und große Instandhaltungsmaßnahmen, Personalkosten, Zinszahlungen 
und planmäßige Tilgungen sowie Wohnungsmodernisierungen wurden aus den laufenden Einnahmen 
geleistet. 
Für die Modernisierungsmaßnahmen in der WE17/Gießener Str. 6-10 wurde ein Darlehen bei der Sparkasse 
Oberhessen aufgenommen. Allerdings für nur ca. 50% der Baukosten, in Höhe von 500 T€. 
In Anbetracht der sehr guten Liquiditätslage und der gegebenen Finanzierungsmöglichkeiten ist die 
Zahlungsbereitschaft der GBW auch in Zukunft als gesichert anzusehen. Der Vorstand hat für die beiden 
kommenden Modernisierungsmaßnahmen beschlossen, dass diese zu 100% aus Eigenmitteln finanziert 
werden sollen.  Es handelt sich hier um Maßnahmen, die ca. 1,4 Mio.€ kosten werden. Diese Vorgehensweise 
erfolgt aus dem Grund, dass die GBW 4 Mio.€ liquide Mittel auf den Konten hat und diese derzeit nicht 
verzinst werden und das Fremdkapital zwar günstige aufgenommen werden kann aber dennoch teurer als 
die Eigenfinanzierung ist.

Finanz- und Liquiditätslage

4.2
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Die wesentlichen   Einnahmen    der Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG sind zum einen die
Grundmieten und zum anderen die Gebühren aus der Verwaltertätigkeit für Wohnungseigentums- 
gemeinschaften. 
Die „Umsatzerlöse“ aus der unmittelbaren Betreuungstätigkeit beliefen sich im Jahr 2019 auf einen Betrag 
in Höhe von 74.182,41 € (Vorjahr 65.682,73 €). Dies stellt eine Steigerung von ca. 13% zum Vorjahr dar. 
Begründet ist dies im Wesentlichen in der Neuaufnahme von vier Eigentümergemeinschaften.
Die „Personalkosten“ beliefen sich in 2019 auf 562.645,42 €. Diese haben sich um ca. 5% im Vergleich zum 
Jahr 2018 verringert. Begründet ist dies in der nicht mehr erfolgten Doppelbesetzung von Arbeitsplätzen 
(infolge von Personalwechseln).
Ein Anstieg um ca. 44 T€ ist bei den „Abschreibungen“ zu verzeichnen. Grund hierfür sind aktivierte 
Modernisierungskosten, sowie die Abschreibung von Betriebs- und Geschäftsausstattung mit einem 
Nettoanschaffungswert von 250,00€ bis 800,00€, in Folge der Büroerweiterung.
Das Geschäftsjahr 2019 schließt mit einem Jahresüberschuss von 648.904,54 € ab; das sind 1,25 % der 
Bilanzsumme (im Vorjahr 2,50 %).

Ertragslage

4.3
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Risiken, die wesentlichen Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der GBW haben, sind derzeit und auch für die 
nahe Zukunft nicht ersichtlich. Trotz der derzeitigen Gesundheitslage in Bezug auf die COVID-19-Pandemie. Eine Stundung 
der Mieten ist bisher lediglich für eine Händevoll der Mieterschaft notwendig gewesen. Die Mitarbeiter konnten im Wechsel 
ihre Arbeit im Büro oder im Home-Office erledigen. Dank einer guten Vorbereitung und Organisation konnte die GBW diese 
schwierige Zeit meistern.
Eine Beeinträchtigung der Ertragslage kann sich einerseits aus der Mieterfluktuation und daraus resultierenden Leerständen, 
und andererseits durch Mietausfälle aufgrund finanzieller Schwierigkeiten bei den Nutzern ergeben. Im Berichtsjahr lag die 
Leerstandsquote zum Stichtag 31.12.2019 bei 0,30 %. Das bedeutet, dass zwei von 669 Wohnungen im Leerstand waren. 
Details siehe Punkt 3.2.3.
Es wird davon ausgegangen, dass die Einwohnerzahl der Stadt Bad Vilbel in den kommenden Jahren weiter steigen wird. Die 
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist so hoch wie noch nie. Auch kommen immer mehr Interessenten von außerhalb, 
was lange Wartelisten mit sich bringt. 
Auch hat es im Berichtsjahr keine signifikanten Steigerungen bei den Mietausfällen und somit bei Mahnungen und 
Räumungsklagen gegeben. Somit ist keine Veränderung beim Zahlungsverhalten und der finanziellen Situation bei den Mietern 
der GBW feststellbar. Dennoch ist gerade in diesem Bereich erhöhte Aufmerksamkeit geboten. Die Zahlungsmoral der Mieter ist 
einer permanenten Analyse zu unterziehen. Zur Eingrenzung des finanziellen Risikos werden einerseits über Mietinteressenten 
Auskünfte eingeholt und andererseits bei Mietrückständen sofort das Mahnverfahren eingeleitet und nach zweimonatigem 
Ausfall der Rechtsweg beschritten.
Alle Indikatoren, wie die Vermietungssituation, die Veränderungen bei den Mietausfällen sowie die Geltendmachung von 
Mietminderungen, werden permanent beobachtet und es wird zeitnah reagiert. Ausschlaggebende Änderungen werden 
unverzüglich dem Vorstand und dem Aufsichtsrat mitgeteilt. Außerdem werden durch andauernde Bestandsüberwachungen 
wesentliche Risiken aufgedeckt und die Gremien darüber informiert.
Neben den Risiken aus dem Vermietungsgeschäft werden alle in der Unternehmenstätigkeit begründeten Risiken durch 
entsprechende Versicherungspolicen gedeckt, soweit diese versicherbar sind. Eine permanente Überprüfung dieser 
Versicherungen erfolgt in Zusammenarbeit mit einem kompetenten Versicherungsbüro.
In den Rahmen der Risikokontrolle fällt auch die stetige Überwachung der Zinsentwicklung sowie der Konditionen aufgenommener 
Darlehen. Gerade in der bestehenden Niedrigzinsphase werden auch aus Gründen der Kosteneinsparung Altdarlehen mit 
höherem Zinssatz, wenn sinnvoll und machbar, abgelöst. Ziel ist es, durch ständige Erhöhung des Eigenkapitalanteils das Risiko 
in diesem Bereich weiter zu minimieren. Bei der inzwischen erreichten Eigenkapitalquote von 49,82 % ist das Risiko, das in der 
Aufnahme von Fremdkapital liegt, stark reduziert.
Ein mögliches Risiko kann auch aufgrund fehlender Investitionen im Wohnungsbestand liegen. Hier wird seitens der GBW seit 
Jahren gegengesteuert. Inzwischen haben fast 85 % des Bestandes eine Außenmodernisierung erfahren. Hiervon wurde knapp 
die Hälfte, auch nach neuesten Vorgaben der Energieeffizienz, erneuert. Auch werden Wohnungen bei Mieterwechsel nicht 
nur auf Instandhaltungsmaßnahmen, sondern auch auf die Modernisierung der Fußböden, Bäder und Elektroverteilung hin 
untersucht. Soweit sinnvoll und möglich, werden die Wohnungsgrundrisse den zeitgemäßen Ansprüchen angepasst. Die in 
2019 getroffenen Gesamt- und Einzelmaßnahmen sind in Kapitel 3.2.2 ausführlich beschrieben.
Neben den geschilderten Risiken im Bestand, bei der Finanzierung und der Vermietung bestehen auch im Bereich der 
internen Abwicklung, der Planung und der Terminierung Gefahren. Bei der internen Abwicklung wie Rechnungskontrolle und 
Zahlungsverkehr wird das Vier-Augen-Prinzip angewandt. Planungen und Terminierungen werden permanent kontrolliert und 
Auswirkungen von Verschiebungen bzw. Änderungen analysiert. Generelles Ziel ist es, Risiken zu vermeiden bzw. ihre negativen 
Auswirkungen zu minimieren.

Risikobericht

4.4
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Die Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen ist in der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und insbesondere in Bad Vilbel 
mit seiner ausgewogenen Infrastruktur nach wie vor hoch. Aufgrund der Flüchtlingssituation ist bereits jetzt und verstärkt in 
naher Zukunft mit einer weiteren Steigerung zu rechnen. Die große Anzahl von Anfragen und eine lange Warteliste zeigen, dass 
der Wohnungsbestand der GBW aufgrund seines Wohnwertes, seines technischen Zustandes aber auch seiner Lage wegen auf 
starkes Interesse bei den Wohnungssuchenden stößt.
Um auch für die Zukunft die Rentabilität und das Vermögen zu sichern und Risiken zu minimieren, wird das Überwachungs- und 
Steuerungssystem ständig weiterentwickelt und optimiert. Der aus dem Jahr 2009 vorliegende Instandhaltungsplan wurde im 
Jahr 2018 überarbeitet und zeigt die Maßnahmen bis ins Jahr 2028 hinein. Für 2020 und 2021 sind Modernisierungsmaßnahmen 
in der WE7/Berliner Str. 79/81 (Erneuerung der Fenster und Fassade inkl. Anbringung eines WDVS sowie die Entfernung der 
Balkone mit anschließender Anstellung von neuen Balkonen) geplant. Die gleichen Modernisierungsmaßnahmen sollen in der 
WE9/Friedrich-Ebert-Str. 35 durchgeführt werden. Beginn der Maßnahmen ist für den Herbst 2020 geplant. 
Das Grundstücksangebot aus dem Jahr 2019 der Stadt Bad Vilbel für einen Neubau hat sich zwischenzeitlich zerschlagen, 
sodass der Instandhaltungs- und Modernisierungsplan im Laufe des Jahres 2020 angepasst werden muss. Die Stadt Bad Vilbel 
hat das Grundstück an jemand anderes verkauft.
In den folgenden zwei bis drei Jahren sind bei weiteren Objekten die Erneuerung der Fenster und eventuell der Fassade in 
Angriff zu nehmen. Mit diesen Aktivitäten sind dann die großen Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen weitgehend 
abgeschlossen. Trotz der in diesen und den folgenden Jahren auf die GBW zukommenden Kosten und Investitionen, wird für 
die kommenden Jahre ein positives und zufriedenstellendes Ergebnis erwartet.
Aufgrund der Modernisierungen sind Mietanpassungen möglich. Von den 63 Wohnungen, die im Jahr 2019 aus der Bindung 
gefallen sind, erfolgte bei 30 Wohnungen (WE18/Über dem Weiher 6) eine moderate Mieterhöhung zum 01.02.2019. Bei 33 
(WE26/Am Hainwinkel 14+Alfred-Brehm-Str- 4-10) wurde darauf verzichtet.
Für die nächsten 26 Jahre bleibt das Verhältnis der gebundenen Wohnungen zu den freifinanzierten Wohnungen unverändert, 
da erst im Jahr 2046 40 Wohnungen (WE27/Berliner Str. 85-91) aus der Bindung fallen.
Die Wohnungen werden, wie bereits in den letzten Jahren geschehen, weiterhin sukzessive den heutigen und zukünftigen 
Anforderungen angepasst. So zum Beispiel die Bädermodernisierung und/oder die Grundrissveränderung bei Mieterwechsel. 
Auch wird die GBW stets bemüht sein, dass Miteinander der Mieter zu fördern und ihnen jederzeit zu Diensten zu sein.
Im Bereich der Fremdverwaltung wird der Ausbau der Verwaltung von Wohnungseigentümergemeinschaften sowie von 
Mietfremdverwaltungen vorangetrieben. Mit Hilfe eines professionell erstellten Flyers betreibt die GBW aktiv Werbung in diesen 
beiden Bereichen.

Prognosebericht

4.5
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Dank an Mitglieder, Mitarbeiter und andere
Wieder hat die GBW in allen Belangen ein erfolgreiches Geschäftsjahr abgeschlossen. Dies 
zeigt sich nicht nur im Jahresüberschuss 2019, sondern auch in der Bestandspflege, im nicht 
vorhandenen Leerstand sowie in der doch geringen Fluktuation unserer Mieter. Gerade die 
Zufriedenheit der letztgenannten liegt uns sehr am Herzen und wir danken ihnen, die ja zugleich 
auch Mitglieder der Genossenschaft sind, für ihre oft langjährige Verbundenheit zu ihrem 
Vermieter. Aber auch den Mitgliedern, die nicht zugleich als Mieter auftreten, gilt unser Dank für 
die Treue, die sich durch die oft Jahrzehnte lange Zugehörigkeit zur GBW ausdrückt.
Ein ganz besonderer Dank gilt unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Haben sie sich doch 
gerade in Krisenzeiten der GBW durch großes Engagement und enorme Einsatzbereitschaft für 
die Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG ausgezeichnet. 
Für das friedliche Miteinander unserer Mieter sorgen nicht zuletzt auch unsere Hauswarte, 
die vor Ort erste Ansprechpartner für Sorgen aller Art sind. Für ihre Arbeit und ihre volle 
Unterstützung, die sie auch in 2019 erbracht haben, sprechen wir ihnen unseren Dank aus. Zu 
danken ist auch den Handwerksbetrieben und Dienstleistern aus Bad Vilbel und der Region, die 
im vergangenen Jahr für die GBW unermüdlich im Einsatz waren und so manche Probleme vor 
Ort schnell beseitigen konnten.
Wir danken dem Aufsichtsrat für die im Jahr 2019 gewährte volle Unterstützung bei der 
Bewältigung der anstehenden Aufgaben.
Bad Vilbel, den 15. Mai 2020

           	  	

Nancy Kabisch			   Manfred Cleve			   Hans-Günther Spitz
Vorstandsvorsitzende		  Vorstandsmitglied		  Vorstandsmitglied



Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat in Wahrnehmung der ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben die Geschäftsführung des 
Vorstandes während des Berichtsjahres überwacht und sich durch den Vorstand mündlich und schriftlich über die laufenden 
Vorgänge, die jeweilige finanzielle Lage und die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft unterrichten lassen.
Im Geschäftsjahr 2019 fanden sechs gemeinsame Sitzungen des Aufsichtsrates mit dem Vorstand statt, in denen 
insbesondere der Jahresabschluss 2018, der Geschäftsbericht, der Prüfungsbericht über die durchgeführte gesetzliche 
Prüfung des Jahresabschlusses 2018, die Verlängerung der Bestellung des Vorstandsmitgliedes Herrn Spitz, die Wahlen 
zum Aufsichtsratsvorsitzenden und seines Stellvertreters, sowie der Schriftführerin und ihrer Stellvertreterin, die Wahlen 
der Mitglieder zur Finanz- und Prüfungskommission sowie der Bau- und Wohnungskommission, die Beschlussfassung einer 
neuen Geschäftsordnung der Aufsichtsräte, die Berichte des Vorstandes, der Finanz- und Prüfungskommission sowie der Bau- 
und Wohnungskommission behandelt wurden. Zu den wesentlichen Punkten zählten die durchgeführten Mietanpassungen, 
Personalangelegenheiten, Ergebnisprognose für 2019, Wirtschaftsplan für 2020. Innerhalb einer außerordentlichen Sitzung 
wurde das Thema des möglichen Neubaus in Dortelweil erläutert.
Die Finanz- und Prüfungskommission hat sich mit folgenden Themen befasst: Am 17.09.2019 wurden stichprobenweise die 
Belege der Sparkasse Oberhessen sowie der Barkasse (Zeitraum 02.01.2019-28.06.2019) geprüft und die Kontoauszüge der 
Bank und Kasse mit den Sachkontenausdrucken der Buchhaltung verglichen; am 06.11.2019 wurde stichprobenweise die 
Belege der Frankfurter Volksbank und der Areal Bank  (Zeitraum 02.01.2019 – 28.06.2019/30.09.2019) geprüft, sowie deren 
Kontoauszüge mit den Sachkontenausdrucken der Buchhaltung verglichen.
Die Bau- und Wohnungskommission hat gemeinsam mit Mitarbeitern der GBW am 25.11.2019 und 27.11.2019 24 einzelne 
ausgewählte Wohnungen besichtigt. Auf Grund der Erfahrungen der vergangenen Jahre hat man im Jahr 2019 auf die 
Begehungen der anderen Wohnungen verzichtet. Zukünftig wird jedoch wieder auf das ursprüngliche Konzept zurückgegangen, 
Begehungen aller Wohnungen alle zwei Jahre, jedes Jahr die Hälfte des Bestandes, durchzuführen.
Die Prüfung des Jahresabschlusses 2018 wurde vom Genossenschaftsverband e. V. wie folgt durchgeführt: Die Vorprüfung am 
03.06.2019 und 04.06.2019 und die Hauptprüfung vom 02.09.2019 bis zum 13.09.2019. 
Der vorliegende Jahresabschluss 2019 ist nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches, des Genossenschaftsgesetzes und 
der Satzung, unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung, erstellt worden.
Die Prüfung des Jahresabschlusses 2019 durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstandungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat 
festgestellt, dass der Jahresabschluss ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. 
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Jahresabschluss 2019 festzustellen und dem Vorschlag des 
Vorstandes über die Verwendung des Bilanzgewinnes zuzustimmen.
Der Aufsichtsrat dankt allen Mitgliedern für Ihre Unterstützung und Förderung der Genossenschaft. Sein Dank gilt insbesondere 
den Mitarbeitern der GBW für ihr Engagement und die geleistete Arbeit sowie der gesamten Geschäftsleitung.
Bad Vilbel, den 15. Mai 2020
 

Dr. Thomas Stöhr, Aufsichtsratsvorsitzender
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Aktiva

EUR EUR Vorjahr EUR

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

II. Sachanlagen

1.	 Grundstücke und grundstücksgleiche  Rechte mit     
Wohnbauten

2.	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 
Geschäfts- und anderen Bauten

3.	 Grundstücke und grundstücksgleiche 

4.	 Bauten auf fremden Grundstücken

5.	 andere Anlagen, Betriebs-  und Geschäftsausstattung

6.	 Anlagen im Bau

7.	 geleistete Anzahlungen

III. Finanzanlagen 

Anlagevermögen insgesamt

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf best. Grundstücke und andere Vorräte

1. unfertige Leistungen

2. andere Vorräte

II. Forderungen und sonstige  Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus der Vermietung

2. sonstige Vermögensgegenstände

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben     

Umlaufvermögen insgesamt

 C. Rechnungsabgrenzungsposten

 0,00 0,00

 

28.360.747,81

50.556,98

1,00

1,00

115.311,00

476.506,24

0,00 29.003.124,03

28.510.560,39

52.534,98

1,00

1,00

113.661,00

428.373,58

0,00

600,00 600,00

29.003.724,03 29.105.731,95

1.437.832,45

1.336,84

 

1.439.169,29

 

 

 

32.152,20

3.272.553,01

1.340.088,87

1.144,21

26.123,89

6.028,31

33.421,67

10.005,97

3.011.397,17

4.743.874,50 4.396.057,89

2.794,20 1.652,33

Bilanzsumme                                                                                                                                                           33.750.392,73	           33.503.442,17
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Passiva

EUR EUR Vorjahr EUR

A. Eigenkapital

I. Geschäftsguthaben

1.	der mit Ablauf des Geschäftsjahres  
ausgeschiedenen Mitglieder

2.	aus gekündigten Geschäftsanteilen

3.	der verbleibenden Mitglieder

II. Ergebnisrücklage

1. gesetzliche Rücklage

2. andere Ergebnisrücklagen

III. Bilanzgewinn

Jahresüberschuss

Einstellungen in Ergebnisrücklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Rückstellungen

1. Steuerrückstellungen

2. sonstige Rückstellungen

 C. Verbindlichkeiten

1.	 Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

2.	 Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern

3.	 erhaltene Anzahlungen

4.	 Verbindlichkeiten aus der Vermietung

5.	 Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit

6.	 Verbindlichkeiten aus Lieferungen  und Leistungen

7.	 sonstige Verbindlichkeiten (davon aus Steuern: 
24.331,49€ / Vorjahr 9.775,88€; im Rahmen 
sozialer Sicherheit: 0,00€ / Vorjahr 0,00€) 

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital insgesamt

 

59.040,00

1.230,00

2.321.625,00

1.875.000,00

12.462.229,06

648.904,54

554.948,94

 

2.381.895,00

14.337.229,06

 
93.955,60

 

48.380,00

0,00

2.352.785,00

1.805.000,00

11.977.280,12

836.716,17

742.202,97 

16.813.079,66 16.277.958,32

42.733,47

261.601,33 304.334,80

 

 

 

 

 

 

 

16.621.478,85

 

11.499,42

54.883,47

182.332,21

 

11.081.520,64

3.155.853,08

1.432.093,17

690.116,76

2.250,00

191.209,62

68.435,58

11.356.033,31

3.225.254,61

1.441.550,16

676.818,68

0

228.691,98

47.250,11

11.499,42 12.669,32

16.937.313,07 17.225.483,85

Bilanzsumme                                                                                                                                                           33.750.392,73	           33.503.442,17
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      Gewinn- und Verlustrechnung
für die Zeit vom 01.01.2019 - 31.12.2019

EUR EUR Vorjahr EUR
1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstätigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhöhung (+) oder Verminderung (-) des Bestandes 
an zum Verkauf bestimmten Grundstücken mit 
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen 
Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und 
Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen für andere Lieferungen

    und Leistungen

Rohergebnis

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 
und Unterstützung   (davon für Altersversorgung 957,13 € 
/  Vorjahr: 957,13 €)

7. Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen 

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Erträge aus anderen Wertpapieren und 
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens

10. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag

13. Ergebnis nach Steuern

14. sonstige Steuern

15. Jahresüberschuss

16. Einstellungen in Ergebnisrücklagen

4.662.201,99

74.182,41

25.906,44 4.762.290,84 

97.343,52

0,00

44.641,15

 

2.405.306,48

450,04

4.547.334,82

67.658,35

37.459,80

-3.341,28

0,00

52.140,25

2.080.740.92

12,00

2.498.518,99 2.620.499,02

459.429,62

103.215,80

  

562.645,42

726.513,16

219.038,75

36,00

0,00

214.553,16

42.858,76

732.945,74

84.041,20

488.475,63

100.431,21

683.003,27

199.401,29

36,00

5.382,00

188.070,20

45.939,24

920.596,18

83.880,01

648.904,54 836.716,17

554.948,94 742.202,97

Bilanzsumme                                                                                                                               93.955,60	                 94.513,20
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Erläuterungen zu den Bilanzierungs- 
und Bewertungsmethoden

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt. 
Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewählt. Als kleine Genossenschaft (§ 267 HGB) 
werden die größenabhängigen Erleichterungen gemäß § 288 HGB teilweise in Anspruch genommen. Bei Aufstellung der Bilanz 
wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:
Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermögensgegenstände wurden mit den Anschaffungskosten abzüglich planmäßiger 
linearer Abschreibungen angesetzt.
Das gesamte Sachanlagevermögen wurde zu fortgeführten Anschaffungskosten oder Herstellungskosten bewertet. Die 
Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Von dem Aktivierungswahlrecht für Fremdkapitalzinsen 
nach § 255 Abs. 3 HGB wurde kein Gebrauch gemacht. Nachträgliche Herstellungskosten wurden auf die jeweilige 
Restnutzungsdauer der Liegenschaften abgeschrieben. Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstände des 
Anlagevermögens wurden wie folgt vorgenommen:

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten bewertet. Es handelt sich um Geschäftsguthaben bei der Frankfurter 
Volksbank eG. Hiermit ist eine Haftsumme von 600,00 € verbunden. Unfertige Leistungen und andere Vorräte wurden mit 
den Anschaffungskosten bewertet.
Die anderen Vorräte (seit 2012: ausschließlich Streusalz) wurden durch Anwendung der Fifo-Methode nach § 256 HGB 
ermittelt.
Die Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sind zu Anschaffungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden 
Wert bilanziert.
Flüssige Mittel wurden mit ihren Nominalwerten angesetzt.
Passivierungspflichtige Rückstellungen wurden nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung in Höhe des künftigen 
Erfüllungsbetrages bewertet. Rückstellungen für im Geschäftsjahr unterlassene Aufwendungen für Instandhaltungen 
wurden gemäß § 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB gebildet.
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag bewertet.

•	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach der Methode der 
Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren 
(1,25% p. a.), mit Ausnahme des freifinanzierten Neubaus Über dem Weiher 3a; dieser nach 
der degressiven Methode gem. § 7 Abs. 5 EStG (von 2006 bis 2011: 6 x 2,5% p. a., ab 2012: 36 x 
1,25% p. a.).

•	 Grundstücke mit anderen Bauten unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode 
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren (2% p. a.), jedoch die 
Parkflächen mit 7% p. a.

•	 Bauten auf fremden Grundstücken gemäß der vertraglichen Laufzeit von 10 Jahren mit 10% 
p. a.

•	 Betriebs- und Geschäftsausstattung unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode 
unter Zugrundelegung der steuerlich zulässigen Abschreibungssätze.

•	 Im Berichtsjahr angeschaffte geringwertige Wirtschaftsgüter des Anlagevermögens bis 
zu einem um die Vorsteuer verminderten Anschaffungspreis von 800,00 € wurden voll 
abgeschrieben.
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Erläuterungen zu Bilanz und GuV-Rechnung

Die Veränderungen der einzelnen Posten des Anlagevermögens sind in der Entwicklung des Anlagevermögens 
dargestellt. 
Unter den „Unfertigen Leistungen“ werden in Höhe von 1.437.832,45 € (Vorjahr: 1.340.088,87 €) die noch nicht 
abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen.
Bei den „Vorräten“ wird ausschließlich der Bestand an Auftausalz von 1.336,84 € (Vorjahr: 1.144,21 €) ausgewiesen. 
Die ausgewiesenen Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände von 32.152,20 € (Vorjahr: 43.427,64 €) 
haben alle eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.
Die Position „Flüssige Mittel und Bausparguthaben“ enthält Guthaben auf laufenden Konten sowie im geringen 
Umfang einen Porto- und Bargeldbestand.
Die Geschäftsguthaben belaufen sich auf insgesamt 2.381.895,00 € (Vorjahr: 2.401.165,00 €). Hierin sind 
Guthaben aus zum 31.12.2019 gekündigten Mitgliedschaften von 59.040,00 € (Vorjahr: 48.380,00 €) enthalten. Am 
Bilanzstichtag bestanden keine Rückstände an fälligen Einzahlungen auf Geschäftsguthaben. 
Den gesetzlichen Rücklagen wurden im Geschäftsjahr 2019 aus dem Jahresergebnis 70.000,00 €, den anderen 
(freien) Ergebnisrücklagen 484.948,94 € zugeführt.
Bei den Steuerrückstellungen wurden 42.733,47 € (Vorjahr: 54.883,47 €) eingestellt.
Die Rückstellungen für Bauinstandhaltung, die bis zum 31.03.2020 abgeschlossen werden, betragen 169.601,33 
€ (Vorjahr 83.132,21 €).

2

35



2

Die sonstigen Rückstellungen beinhalten Rückstellungen für:
•	 Prüfungs- und Beratungskosten				     € 37.000,00
•	 interne Jahresabschlusskosten				     € 24.000,00
•	 Personalkosten 						      €            0,00
•	 nicht genommenen Jahresurlaub 				    €   13.000,00
•	 unterlassene Instandhaltung	  				    € 169.601,33
•	 Aufbewahrung von Geschäftsunterlagen			   €   18.000,00
•	 Künstlersozialkasse 						      €             0,00
         Insgesamt 							       € 261.601,33

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der 
Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, der durch Grundpfandrechte gesichert ist, ergeben sich 
aus dem Verbindlichkeitenspiegel.
In den Umsatzerlösen in Höhe von 4.762.290,84 € sind die Sollmieten, Gebühren und Umlagen 
in Höhe von 4.662.201,99 €, die Erlöse aus der WEG-Verwaltung in Höhe von 74.182,41 € sowie 
Erlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen in Höhe von 25.906,44 € enthalten. 

Von den sonstigen betrieblichen Erträgen entfallen auf:
•	 Versicherungsentschädigungen				    € 21.115,37
•	 Auflösungen von Rückstellungen (periodenfremd)		  €      503,28
•	 Buchgewinne aus Anlagenverkäufen				    €          0,00
•	 sonst. betriebl. Erträge. 					     €      375,00
•	 Erstattungen Lohnfortzahlung					     €   5.274,09
•	 Eintrittsgelder						      €   1.625,00
•	 andere Erträge						      €  15.748,41
         Insgesamt							       €  44.641,15
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Die Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung in Höhe von 2.405.306,48 € (Vorjahr 2.080.740,92 €) beinhalten:
•	 Instandhaltungskosten						      € 1.082.192,35
•	 umlagefähige Betriebskosten						      € 1.286.250,29
•	 Erbbauzinsen							       €         3.042,80
•	 Vertriebskosten							       €            704,87
•	 Kosten Instandhaltung/Weiterbelastung an Versicherungen/Mieter		  €       27.746,85
•	 sonstige Kosten							       €          5.369,32
         Insgesamt								        €   2.405.306,48

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen:
•	 EDV-Kosten 								        € 37.156,14
•	 Prüfungs- und Beratungskosten 					     € 33.169,87
•	 Büromaterial 							       €   6.157,31
•	 Leasing Büromaschinen 						      €   6.042,10
•	 Beiträge 								        €   9.497,90
•	 Sachversicherungen 							       €   7.870,99
•	 Autobetriebskosten 							       € 10.556,34
•	 Kfz-Versicherungen 							       €    5.204,68
•	 periodenfremde Aufwendungen 					     €    9.985,17
•	 sonstige sächliche Aufwendungen 					     €   93.398,25
         Insgesamt								        € 219.038,75

Von den Zinsen und ähnlichen Aufwendungen entfallen auf die:
•	 Objektfinanzierung							       € 202.026,03
•	 Zinsen für Mietkautionen						      €      1.817,63
•	 Avalprovision								       €      8.750,00
•	 Sonstige								        €      1.959,50
         Insgesamt								        €  214.553,16

Die sonstigen Steuern betreffen mit 83.269,70 € die Grundsteuer und mit 771,50 € die Kraftfahrzeugsteuer.
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Sonstige Angaben

a) Mitarbeiter
Die Genossenschaft für Bauen und Wohnen e.G. beschäftigte 2019 neben dem Vorstand durchschnittlich fünf 
Vollzeitkräfte und zwei Teilzeitkräfte sowie zwei Auszubildende im Ausbildungsberuf zur Immobilienkauffrau. 
Außerdem 12 geringfügig Beschäftigte als Hauswarte oder im Bereich der Reinigung bzw. der Pflege der 
Außenanlagen. 

b) Eigentümergemeinschaften
Die Guthaben auf 55 offenen Fremdgeldkonten (Giro-, Spar- und Festgeldkonten) für 25 Eigentümergemeinschaften 
betrugen am 31.12.2019 insgesamt 1.396.269,88 €, davon 127.168,01 € auf Girokonten und 1.269.101,87 € auf 
Rücklagenkonten. Die Konten werden getrennt vom Vermögen der Genossenschaft geführt.

c) Mitgliederbewegung
Im Geschäftsjahr 2019 hat es bei den Mitgliedern und dem Geschäftsguthaben folgende Veränderungen gegeben: 

Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschäftsjahr 2019 um 12 Person vermindert, die Anzahl der 
Geschäftsanteile um 152 Stück verringert. Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im 
Geschäftsjahr um 31.160 € vermindert. 
Der Geschäftsanteil beträgt 205,00 € pro Mitglied und die Haftungssumme 300,00 € auf den ersten Geschäftsanteil 
pro Mitglied.
Der Gesamtbetrag der Haftungssummen beläuft sich zum 31.12.2019 auf 381.000,00 €. Er hat sich gegenüber 
dem Vorjahr um 3.600,00 € verringert.

3

Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2019 1.282 11.477

Abgang 2019 -51 -330
Zugang 2019 39 178

Stand 31.12.2019 1.270 11.325
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d) Gewinnverwendung
Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresüberschuss aus dem Jahr 2019 von insgesamt 648.904,54 € wie 
folgt zu verwenden:
•	 Einstellung in die gesetzliche Rücklage gemäß § 40 (2) der Satzung in Höhe von mindestens 10% des Jahresüberschusses, 

somit aufgerundet 70.000,00 €.
•	 Zuführung zur anderen (freien) Ergebnisrücklage gemäß § 40 (3) der Satzung in Höhe von 484.948,94 €.
•	 Ausschüttung einer Dividende gemäß § 41 der Satzung in Höhe von 4 % auf das dividendenberechtigte Geschäftsguthaben, 

dies entspricht 93.955,60 €.

e) Prüfungsverband
Der für die Genossenschaft für Bauen & Wohnen eG zuständige Prüfungsverband ist der:

Verband der Südwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
VdW südwest

Franklinstraße 62; 60486 Frankfurt/Main

f) Genossenschaftsregister
Die GBW ist eingetragen beim Amtsgericht in Frankfurt/Main unter GnR 8104.

g) Vorstand und Aufsichtsrat
Der Vorstand der Genossenschaft für Bauen & Wohnen eG wurde durch folgende Mitglieder vertreten:
	 Nancy Kabisch						      Vorstandsvorsitzende
	 Diplom-Kaufmann Manfred Cleve				    ehrenamtlich
	 Diplom-Bauingenieur Hans-Günther Spitz			   ehrenamtlich

Dem Aufsichtsrat der GBW gehören folgende Mitglieder an:
	 Dr. Thomas Stöhr, Bürgermeister				    Vorsitzender
	 Edwin Lotz, Kommunalbeamter				    stellvertretender Vorsitzender
	 Ingrid Wagner, Rentnerin					     Schriftführerin
	 Sigrid Wanser, Rentnerin (seit 26.06.2009)			   stellvertretende Schriftführerin
	 Otto Dietz, Rentner
	 Dieter Pflug, Rentner (bis 26.06.2019)
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Weitere Angaben

Als Finanzreserven stehen der Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG bei drei Banken 
unbefristete Kontokorrent- bzw. Dispositionskredite in unterschiedlicher Höhe zur Verfügung. 
Insgesamt beträgt die mögliche Kredithöhe 200.000,00 €. Diese Kredite wurden im Berichtsjahr 
nicht beansprucht.

Als Treuhandvermögen sind wie seither die Instandhaltungsrücklagen der einzelnen 
Wohnungseigentümergemeinschaften nach dem Wohnungseigentums-Gesetz (WEG) zu 
nennen, wie auch die Kautionen in Höhe von 680.868,97 € unserer Wohnungsnutzer/Mieter, 
die in das eigene Rechnungswesen der Genossenschaft integriert sind. Als Sicherheit dient 
für die Kautionsgläubiger eine entsprechende Bankbürgschaft der Frankfurter Volksbank eG.

Für die geplanten Modernisierungsmaßnahmen WE7/Berliner Str. 79/81 ist bis dato nur 
ein Auftrag für den Architekten in Höhe von 50,5 T€ und für die WE9/Friedrich-Ebert-Str. 
35 sind Aufträge in Höhe von 28,6 T€ erteilt worden. Für die noch nicht abgeschlossenen 
Modernisierungsmaßnahmen WE17/Gießener Str. 6-10 sind bereits Aufträge in Höhe von 167 
T€ erteilt worden.

Bad Vilbel, den 15. Mai 2020

Nancy Kabisch				    Manfred Cleve			   Hans-Günther Spitz

Vorstandsvorsitzende			   Vorstandsmitglied		  Vorstandsmitglied
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Verbindlichkeitenspiegel 
Stand 31.12.2019

VERBINDLICHKEITEN Gesamtbetrag Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit  davon 
gesichert Art und Form

unter 1 Jahr 1 - 5 Jahre über 5 Jahre

Euro Euro Euro Euro  Euro

1. gegenüber 
Kreditinstituten

11.081.520,64 2.604.145,46 2.229.080,16 6.248.295,02  11.081.520,64 Grundpfandrecht

(11.356.033,31) (770.962,45) (4.306.239,99) (6.278.830,87)  (11.356.033,31) Grundpfandrecht

2. gegenüber anderen 
Kreditgebern

3.155.853,08 69.897,79 933.518,79 2.152.436,50  3.155.853,08 Grundpfandrecht

(3.225.254,61) (69.401,50) (954.128,07) (2.201.725,04)  (3.225.254,61) Grundpfandrecht

3. erhaltene Anzahlungen 1.432.093,17 1.432.093,17 0,00 0,00  0,00 -

(1.441.550,16) (1.441.550,16) (0,00) (0,00)  (0,00) -

4. Verbindlichkeiten aus 
der Vermietung

690.116,76 9.247,79 0,00 680.868,97  680.868,97 Bürgschaft

(676.818,68) (11.151,78) (0,00) (665.666,90)  (665.666,90) Bürgschaft

5. Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen
und Leistungen

191.209,62 146.520,16 44.689,46 0,00  0,00 -

(228.691,98) (140.669,30) (88.022,68) (0,00)  (0,00) -

6. sonstige 
Verbindlichkeiten

70.685,58 59.318,30 11.367,28 0,00  0,00 -

(47.250,11) (35.882,83) (11.367,28) (0,00)  (0,00) -

SUMME 
VERBINDLICHKEITEN

16.621.478,85 4.321.222,67 3.218.655,69 9.081.600,49 - 14.918.242,69

(16.975.598,85) (2.469.618,02) (5.359.758,02) (9.146.222,81)  (15.246.954,82)

Vorjahreszahlen in Klammern ()	

Für die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen bestehen die üblichen Eigentumsvorbehalte.

4141



Entwicklung des Anlagevermögens

im Geschäftsjahr kumulierte Abschreibungen

Anschaffungs- /
Herstellungs-

kosten 

EUR

Zugänge

EUR

Umbuchungen

EUR

Abgänge

EUR

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten
Geschäftsjahr

EUR

01.01.2019

EUR

Zugänge
 

EUR

Abgänge
 

EUR

31.12.2019
 

EUR

Buchwert
Geschäftsjahr

EUR

Buchwert
Vorjahr

EUR
Immaterielle
Vermögensgegenstände 63.009,24 0,00 0,00 0,00 63.009,24 63.009,24 0,00 0,00 63.009,24 0,00 0,00
Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten

Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstücken

andere Anlagen,
Betriebs- und Geschäftsausstattung

46.055.261,54

177.862,79

1,00

3.536,37

359.081,22

81.063,80

0,00

0,00

0,00

66.935,20

428.373,58

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

30.550,62

46.564.698,92

177.862,79

1,00

3.536,37

395.465,80

17.544.701,15

125.327,81

0,00

3.535,37

245.420,22

659.249.96

1.978,00

0,00

0,00

65.285,20

0,00

0,00

0,00

0,00

30.550,62

18.203.951,11

127.305,81

0,00

3.535,37

280.154,80

28.360.747,81

50.556,98

1,00

1,00

115.311,00

28.510.560,39

52.534,98

1,00

1,00

113.661,00

Summe 46.595.742,92 147.999,00 428.373,58 30.550,62 47.141.564,88 17.918.984,55 726.513,16 30.550,62 18.614.947,09 28.526.617,79 28.676.758,37

Anlagen im Bau 428.373,58 476.506,24 -428.373,58 0,00 476.506,24 0,00 0,00 0,00 0,00 476.506,24 428.373,58
geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sachanlagen insgesamt 47.024.116,50 624.505,24 0,00 30.550,62 47.618.071,12 17.918.984,55 726.513,16 30.550,62 18.614.947,09 29.003.124,03 29.105.131,95

Finanzanlagen 600,00 0,00 0,00 0,00 600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600,00 600,00

SUMME ANLAGEVERMÖGEN 47.087.725,74 624.505,24 0,00 30.550,62 47.681.680,36 17.981.993,79 726.513,16 30.550,62 18.677.956,33 29.003.724,03 29.105.731,95
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im Geschäftsjahr kumulierte Abschreibungen

Anschaffungs- /
Herstellungs-

kosten 

EUR

Zugänge

EUR

Umbuchungen

EUR

Abgänge

EUR

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten
Geschäftsjahr

EUR

01.01.2019

EUR

Zugänge
 

EUR

Abgänge
 

EUR

31.12.2019
 

EUR

Buchwert
Geschäftsjahr

EUR

Buchwert
Vorjahr

EUR
Immaterielle
Vermögensgegenstände 63.009,24 0,00 0,00 0,00 63.009,24 63.009,24 0,00 0,00 63.009,24 0,00 0,00
Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten

Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstücken

andere Anlagen,
Betriebs- und Geschäftsausstattung

46.055.261,54

177.862,79

1,00

3.536,37

359.081,22

81.063,80

0,00

0,00

0,00

66.935,20

428.373,58

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

30.550,62

46.564.698,92

177.862,79

1,00

3.536,37

395.465,80

17.544.701,15

125.327,81

0,00

3.535,37

245.420,22

659.249.96

1.978,00

0,00

0,00

65.285,20

0,00

0,00

0,00

0,00

30.550,62

18.203.951,11

127.305,81

0,00

3.535,37

280.154,80

28.360.747,81

50.556,98

1,00

1,00

115.311,00

28.510.560,39

52.534,98

1,00

1,00

113.661,00

Summe 46.595.742,92 147.999,00 428.373,58 30.550,62 47.141.564,88 17.918.984,55 726.513,16 30.550,62 18.614.947,09 28.526.617,79 28.676.758,37

Anlagen im Bau 428.373,58 476.506,24 -428.373,58 0,00 476.506,24 0,00 0,00 0,00 0,00 476.506,24 428.373,58
geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sachanlagen insgesamt 47.024.116,50 624.505,24 0,00 30.550,62 47.618.071,12 17.918.984,55 726.513,16 30.550,62 18.614.947,09 29.003.124,03 29.105.131,95

Finanzanlagen 600,00 0,00 0,00 0,00 600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600,00 600,00

SUMME ANLAGEVERMÖGEN 47.087.725,74 624.505,24 0,00 30.550,62 47.681.680,36 17.981.993,79 726.513,16 30.550,62 18.677.956,33 29.003.724,03 29.105.731,95
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