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Vorwort  

 

Der vorliegende Beteiligungsbericht gibt einen systematischen Überblick über die 

Aufgabenerfüllungen in den städtischen Unternehmen und deren Wirkung auf die 

Daseinsvorsorge in der Stadt Bad Vilbel. Gegenüber dem Beteiligungsbericht 2018 sind 

Änderungen bei den jeweiligen Beteiligungsanteilen eingetreten. 

 

 Stand der Angaben in diesem Bericht:  

- Beteiligungsanteile zum 31.12.2018 

- Rechnungsergebnisse für das Geschäftsjahr 2018  

- Vertretung in den Gremien der Unternehmen zum 31.12.2018  

 

Das Grundgesetz sichert den Gemeinden das Recht zu, im Rahmen der Gesetze alle 

Angelegenheiten der örtlichen Gemeinschaft in eigener Verantwortung zu regeln. Diese 

verfassungsrechtlich normierte Garantie der kommunalen Selbstverwaltung räumt den 

Kommunen, neben der Personalhoheit sowie der Finanz- und Vermögenshoheit, 

insbesondere auch die Organisationshoheit ein. Damit haben die Gemeinden das Recht 

zu entscheiden, auf welche Art und Weise – etwa in Form von Beteiligungen an privaten 

Unternehmen – sie die Erfüllung ihrer Aufgaben sicherstellen. Die Unterrichtung der 

Mandatsträger und der Bevölkerung soll in „ geeigneter Form“ erfolgen. Die Stadt Bad 

Vilbel legt daher den jährlichen Beteiligungsbericht der Stadtverordnetenversammlung 

in öffentlicher Sitzung vor, legt ihn gemäß § 123a Abs. 3 HGO für eine angemessene 

Zeitdauer öffentlich aus und macht ihn zusätzlich durch die Veröffentlichung auf der 

Homepage der Stadt Bad Vilbel im Internet jedem Bürger zugänglich. Auf diese Weise 

soll auch beim Thema „ Beteiligungen“ einmal mehr die von der Verwaltung gewohnte 

Bürgernähe gezeigt und darüber hinaus mehr Transparenz in das Handeln der 

Bürgervertreter gebracht werden. Nachfolgend legt die Stadt Bad Vilbel ihren 

Beteiligungsbericht für das Jahr 2019 vor.  
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1. Grundsätzliches zum Beteiligungsbericht 

 

Nach § 123a Abs. 1 Hessische Gemeindeordnung (HGO) hat die Gemeinde zur 

Information von Gemeindevertretung und Öffentlichkeit jährlich einen Bericht über ihre 

Beteiligungen an Unternehmen in einer Rechtsform des Privatrechts zu erstellen. 

Diese Berichtspflicht besteht seit der Novelle der Hessischen Gemeindeordnung (HGO), 

die im Jahr 2005 in Kraft getreten ist. Im Beteiligungsbericht sind alle Unternehmen 

aufzuführen, an denen die Gemeinde mit mindestens 20 Prozent unmittelbar oder 

mittelbar beteiligt ist. Zu den Einzelheiten über die Form und den Inhalt des 

Beteiligungsberichts wird auf Punkt 5 (Beteiligungsbericht und Offenlegung) verwiesen; 

die Punkte 2 bis 4 dienen der Information. 

 

2. Allgemeines zur wirtschaftlichen Betätigung 

 

Der Begriff der wirtschaftlichen Betätigung einer Gemeinde ist gesetzlich nicht geregelt. 

Allerdings werden durch die Hessische Gemeindeordnung (HGO) hohe Hürden 

festgeschrieben, unter welchen Voraussetzungen die wirtschaftliche Betätigung der 

Gemeinden überhaupt stattfinden darf. Durch diese gesetzlichen Bestimmungen sollen 

die Gemeinden bei der wirtschaftlichen Betätigung einerseits vor wirtschaftlichen 

Risiken bewahrt und anderseits die Privatwirtschaft vor einer Beeinträchtigung ihrer 

wirtschaftlichen Interessen geschützt werden. So darf sich die Gemeinde nach § 121 

Abs. 1 HGO nur dann wirtschaftlich betätigen, wenn 

 

1. der öffentliche Zweck die Betätigung rechtfertigt, 

2. die Betätigung nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhältnis zur 

Leistungsfähigkeit der Gemeinde und zum voraussichtlichen Bedarf steht und 

3. der Zweck nicht ebenso gut und wirtschaftlich durch einen privaten  

 Dritten erfüllt wird oder erfüllt werden kann.    

 

*Anmerkung: Soweit Tätigkeiten vor dem 1. April 2004 ausgeübt wurden, sind sie ohne die in Nr. 3 genannten 

Einschränkungen zulässig. 
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Ausnahmen werden durch § 121 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 der Hessischen Gemeindeordnung 

zugelassen. Danach liegt eine wirtschaftliche Betätigung nicht vor, wenn es sich um 

Tätigkeiten handelt, zu denen die Gemeinde gesetzlich verpflichtet ist. Ausnahmen 

gelten auch auf den Gebieten des Bildungs-, Gesundheits- und Sozialwesens, der 

Kultur, des Sports, der Erholung, der Abfall- und Abwasserbeseitigung und der 

Breitbandversorgung. Auch zur Deckung des Eigenbedarfs darf die Gemeinde 

wirtschaftlich tätig werden. 

 

3. Rechtsformen der wirtschaftlichen Betätigung 

 

Als Rechtsform für wirtschaftliche Unternehmen kommen beispielsweise in 

Betracht: 

 

3.1.  Öffentlich-rechtliche Formen 

 

3.1.1 Eigenbetriebe 

Eigenbetriebe sind wirtschaftliche Unternehmen der Gemeinde. Es handelt sich um 

einen verselbständigten Betrieb mit eigener Betriebssatzung und eigenem 

Rechnungswesen, jedoch ohne eigene Rechtspersönlichkeit. Der Eigenbetrieb ist 

wirtschaftlich aus dem Vermögen der Gemeinde ausgegliedert und gilt als 

Sondervermögen. 

 

3.1.2 Zweckverbände 

Zweckverbände sind rechtlich selbstständige Körperschaften des öffentlichen Rechts, 

die von kommunalen Gebietskörperschaften getragen werden. Sie dienen der 

kommunalen Zusammenarbeit bei regionalen Aufgaben. Für ihre Wirtschaftsführung 

gilt das Eigenbetriebsrecht entsprechend. 
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3.2  Privatrechtsformen 

 

3.2.1 Kapitalgesellschaften 

Wesentliches Merkmal der Kapitalgesellschaften ist die Ausgestaltung als 

selbstständige Einheit. Dazu gehören die körperschaftliche Organisation und die 

rechtliche Verselbständigung. Kapitalgesellschaften sind selbstständige juristische 

Personen mit eigenen Rechten und Pflichten. Die Gesellschaft mit beschränkter Haftung 

(GmbH) ist die von Kommunen am häufigsten für ihre wirtschaftliche Betätigung 

gewählte Rechtsform. Sie ist eine mit eigener Rechtspersönlichkeit ausgestattete 

Gesellschaft, an der sich die Gesellschafter mit Einlagen auf das Stammkapital 

beteiligen. Die Haftung des jeweiligen Gesellschafters ist auf dessen Stammkapitalanteil 

begrenzt. Die GmbH kann zu jedem vom Gesetz zugelassenen Zweck errichtet werden 

(§ 1 GmbH-G). 

 

3.2.2 Genossenschaften 

Eingetragene Genossenschaften (eG) sind Körperschaften mit offener Mitgliederzahl. 

Zweck der Genossenschaften ist die Förderung der Wirtschaft oder des Erwerbs ihrer 

Mitglieder durch einen gemeinschaftlichen Geschäftsbetrieb. Ziel der 

Genossenschaften ist daher nicht die eigene Gewinnerzielung, sondern die 

Unterstützung ihrer Genossen bei der Wirtschaftstätigkeit. Im Statut (Satzung) der 

Genossenschaft ist festgelegt, ob und welche Nachschusspflicht seitens der Genossen 

im Falle eines Konkurses besteht. Die Eintragung der Genossenschaft erfolgt im 

Genossenschaftsregister des zuständigen Amtsgerichts. 

 

4. Beteiligung der Gemeinde an Gesellschaften 

 

Bei Beteiligungen erwirbt die Gemeinde Anteile an einem rechtlich selbstständigen 

Unternehmen mit der Absicht, einen dauerhaften Einfluss auf die Betriebsführung eines 

Unternehmens zur gemeindlichen Aufgabenerfüllung auszuüben. Durch eine 

Beteiligung erwirbt die Gemeinde Miteigentum und Mitbestimmungsrechte bei einem 

Unternehmen.                     
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Die Voraussetzungen für die Gründung oder Beteiligung an einer Gesellschaft sind in § 

122 HGO geregelt. Danach darf eine Gemeinde eine Gesellschaft, die auf den Betrieb 

eines wirtschaftlichen Unternehmens gerichtet ist, nur gründen oder sich daran 

beteiligen, wenn 

 

1. die Voraussetzungen des § 121 Abs. 1 HGO vorliegen (vgl. hierzu Punkt 2 des  

 Beteiligungsberichtes), 

 

2. die Haftung und die Einzahlungsverpflichtung der Gemeinde auf einen  

 ihrer Leistungsfähigkeit angemessenen Betrag begrenzt ist, 

 

3. die Gemeinde einen angemessenen Einfluss, insbesondere im Aufsichtsrat  

 oder in einem entsprechenden Überwachungsorgan, erhält, 

 

4. gewährleistet ist, dass der Jahresabschluss und der Lagebericht, soweit  

nicht weitergehende gesetzliche Vorschriften gelten oder andere gesetzliche 

Vorschriften entgegenstehen, entsprechend den für große Kapitalgesellschaften 

geltenden Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches aufgestellt 

und geprüft werden. 

 

5. Beteiligungsbericht und Offenlegung 

 

Wie bereits unter Punkt 1 (Grundsätzliches zum Beteiligungsbericht) dargelegt wurde, 

ist der Gemeinde durch die Novellierung der Hessischen Gemeindeordnung vom März 

2005 u. a. die Pflicht auferlegt worden, jährlich einen Beteiligungsbericht aufzustellen. In 

dem Beteiligungsbericht sind alle Beteiligungen aufzuführen, bei denen die Gemeinde 

mit mindestens 20 Prozent unmittelbar oder mittelbar beteiligt ist. In § 123a HGO wird 

hierzu ausgeführt: 

 

(1) Die Gemeinde hat zur Information der Gemeindevertretung und der Öffentlichkeit 
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jährlich einen Bericht über die Unternehmen in einer Rechtsform des Privatrechts 

zu erstellen, an denen sie mit mindestens 20 Prozent unmittelbar oder mittelbar 

beteiligt ist. 

 

(2) Der Beteiligungsbericht soll mindestens Angaben enthalten über 

 

1. den Gegenstand des Unternehmens, die Beteiligungsverhältnisse, die  

 Besetzung der Organe und die Beteiligungen des Unternehmens, 

 

2. den Stand der Erfüllung des öffentlichen Zwecks durch das Unternehmen, 

 

3. die Grundzüge des Geschäftsverlaufs, die Ertragslage des Unternehmens,  

die Kapitalzuführungen und -entnahmen durch die Gemeinde und die 

Auswirkungen auf die Haushaltswirtschaft, die Kreditaufnahmen, die von der 

Gemeinde gewährten Sicherheiten, 

 

4. das Vorliegen der Voraussetzungen des § 121 Abs. 1 HGO für das Unternehmen. 

 

Gehören einer Gemeinde Anteile an einem Unternehmen in dem in § 53 des 

Haushaltsgrundsätzegesetzes (HGrG) bezeichneten Umfang (Hinweis: entweder die 

Mehrheit der Anteile oder mindestens der vierte Teil der Anteile und zusammen mit 

anderen Gebietskörperschaften die Mehrheit der Anteile), hat sie darauf hinzuwirken, 

dass die Mitglieder des Geschäftsführungsorgans, eines Aufsichtsrats oder einer 

ähnlichen Einrichtung jährlich der Gemeinde die ihnen jeweils im Geschäftsjahr 

gewährten Bezüge mitteilen und ihrer Veröffentlichung zustimmen. Die Angaben sind 

in den Beteiligungsbericht aufzunehmen. Soweit die genannten Personen ihr 

Einverständnis mit der Veröffentlichung ihrer Bezüge nicht erklären, sind die 

Gesamtbezüge so zu veröffentlichen, wie sie von der Gesellschaft nach den Vorschriften 

des Handelsgesetzbuchs in den Anhang zum Jahresabschluss aufgenommen werden. 
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Der Beteiligungsbericht ist in der Gemeindevertretung in öffentlicher Sitzung zu 

erörtern. Die Gemeinde hat die Einwohner über das Vorliegen des 

Beteiligungsberichtes in geeigneter Form zu unterrichten. Die Einwohner sind 

berechtigt, den Beteiligungsbericht einzusehen (§ 123a Abs. 3 HGO). 

 

Nach diesen Vorschriften sind im Beteiligungsbericht der Stadt Bad Vilbel folgende 

Beteiligungen aufzunehmen: 

 

1. Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel (Anlage 1) 

Stand 31.12.2018 = letzter geprüfter Jahresabschluss 

 

2. Stadtwerke Bad Vilbel GmbH (Anlage 2) 

Stand 31.12.2018 = letzter geprüfter Jahresabschluss 

 

3. Genossenschaft für Bauen & Wohnen eG (Anlage 3) 

Stand 31.12.2018 = letzter geprüfter Jahresabschluss 

 

In den Anlagen wird zunächst der Gegenstand des Unternehmens, die 

Beteiligungsverhältnisse, die Besetzung der Organe usw. beschrieben. Die Ertragslage 

und die Grundzüge des Geschäftsverlaufs des jeweiligen Unternehmens sind aus der 

ebenfalls beigefügten Bilanz, der Gewinn- und Verlustrechnung sowie dem Lagebericht 

(Eigenbetrieb Stadtwerke und Stadtwerke GmbH) bzw. dem Geschäftsbericht (GBW) zu 

entnehmen. 
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Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel 

(Stand 31.12.2018) 

 

Anschrift Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel 

Theodor-Heuss-Str. 51 

61118 Bad Vilbel 

 

Rechtsform Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel 

 

Gründungsjahr vor 1948 

 

Betriebssatzung Eigenbetriebssatzung in der Fassung vom 01.07.2016 

 

Gegenstand des 

Unternehmens 

Zweck des Eigenbetriebs sind der Kauf, der Bau und die 

Veräußerung von Immobilien, der Abschluss von Miet- 

oder vergleichbaren Verträgen über solche Immobilien 

sowie der Betrieb von Bädern/Kurbädern sowie 

verwandter Betriebszweige oder Nebenbetriebe hierzu, 

soweit diese Geschäfte im wirtschaftlichen Interesse des 

Eigenbetriebs geboten sind und der Stadtentwicklung 

der Stadt Bad Vilbel dienen. 

 

Handelsregister Amtsgericht Frankfurt am Main HRA 41755 

 

Stammkapital Das Stammkapital des Eigenbetriebs beträgt zum 

Bilanzstichtag 13.688.365,00 EUR. 

 

Organe Organe des Eigenbetriebs sind die Betriebsleitung und 

die Betriebskommission. 
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Betriebsleiter Klaus Minkel, Erster Betriebsleiter 

Rüdiger Milke, Kfm. Betriebsleiter 

Klaus Rotter, Techn. Betriebsleiter 

 

Aufgaben der 

Betriebsleitung 

Der Eigenbetrieb wird von der Betriebsleitung 

selbstständig geleitet, soweit das Eigenbetriebsgesetz 

oder die jeweils gültige Eigenbetriebssatzung nichts 

anderes bestimmen. Ihr obliegt insbesondere die 

laufende Betriebsführung. 

 

Vertretung des 

Eigenbetriebes 

 

   

 

Die Betriebsleitung vertritt den Eigenbetrieb in allen 

Angelegenheiten, die nach den Bestimmungen der 

jeweils gültigen Eigenbetriebssatzung nicht der 

Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung 

obliegen. 

 

Betriebskommission Die Betriebskommission besteht aus 16 Mitgliedern: 

 

3 Mitglieder des Magistrats der Stadt Bad Vilbel: 

- Bürgermeister Dr. Thomas Stöhr (Vorsitzender) 

- Erster Stadtrat Sebastian Wysocki 

- Stadtrat Udo Landgrebe 

 

11 Mitglieder der Stadtverordnetenversammlung: 

- Kurt Liebermeister 

- Oliver Junker 

- Herbert Anders 

- Andreas Cleve 

- Manuel Cordes 

- Tobias Utter 

- Klaus Arabin 
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- Isil Yönter 

- Clemens Breest 

- Thomas Reimann 

- Raimo Biere 

 

2 Mitglieder des Personalrates: 

- Roman Pätzel 

- Stefan Höfer 

 

Letzter geprüfter 

Jahresabschluss 

 

Jahresabschluss zum 31.12.2018 von Schüllermann und 

Partner AG Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Dreieich 
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Stadtwerke Bad Vilbel GmbH 

(Stand 31.12.2018) 
 

Anschrift Stadtwerke Bad Vilbel GmbH 

Theodor-Heuss-Str. 51 

61118 Bad Vilbel 

 

Rechtsform Gesellschaft mit beschränkter Haftung 

 

Gesellschaftsvertrag Gesellschaftsvertrag in der Fassung vom 06.06.1994, 

zuletzt geändert durch Änderung vom 16.09.2013 

 

Gegenstand des 

Unternehmens 

Gegenstand des Unternehmens ist die Versorgung der 

Bevölkerung der Stadt Bad Vilbel mit Strom, Gas, Wasser, 

Wärme und Energie; die Beförderung von Personen im 

öffentlichen Nahverkehr und der Betrieb von Tiefgaragen 

und Parkhäusern; der Betrieb von Bädern, des 

Kurmittelhauses und des Kurhauses; der Erwerb von 

Immobilien, die Bebauung von Grundstücken sowie der 

Abschluss von Miet- oder vergleichbaren Verträgen über 

solche Immobilien, soweit diese Geschäfte im 

wirtschaftlichen Interesse der Gesellschaft geboten sind 

und der Stadtentwicklung der Stadt Bad Vilbel dienen. 

Die Gesellschaft ist zu allen Maßnahmen und Geschäften 

berechtigt, die den Gesellschaftszweck fördern. Sie kann 

sich hierbei anderer Unternehmen bedienen, 

Unternehmen sowie Hilfs- und Nebenbetriebe errichten, 

erwerben bzw. sich an ihnen beteiligen, pachten oder 

verpachten sowie Unternehmens- und 

Interessengemeinschaftsverträge  schließen.  
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Handelsregister Frankfurt am Main HRB 72053 

 

Stammkapital Das Stammkapital der Gesellschaft beträgt 4.000.000,00 

EUR. 

 

Gesellschafter                           Stadt Bad Vilbel (Alleingesellschafterin) 

 

Gesellschafter- 

versammlung 

Gemäß § 4 des Gesellschaftsvertrages ist der 

Bürgermeister der Stadt Bad Vilbel der Vorsitzende der 

Gesellschafterversammlung. Die Stadt wird durch den 

Magistrat in der Gesellschafterversammlung vertreten. 

 

Geschäftsführung Die Gesellschaft hat gemäß § 6 Gesellschaftsvertrag 

einen oder zwei Geschäftsführer. Jeder Geschäftsführer 

vertritt die Gesellschaft allein.  

 

Geschäftsführer:  

- Dr.-Ing. Ralph Franke 

- Klaus Minkel 

 

Aufsichtsrat - Dr. Thomas Stöhr (Vorsitzender) 

- Jörg Löffler (stellv. Vorsitzender) 

- Irene Utter 

- Karl-Peter Schäfer 

- Christian Kühl 

- Dr. h. c. Jörg-Uwe Hahn 

Letzter geprüfter 

Jahresabschluss 

Jahresabschluss zum 31.12.2018 von RGT Treuhand 

Revisionsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 
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Unmittelbare  

Beteiligungen  

der Gesellschaft 

< 20%: 

- Zweckverband für die Wasserversorgung des unteren  

   Niddatals, Karben 

- KNK Kraftwerksbeteiligung GmbH & Co. KG,  

   Bad Vilbel 

- KNK Vineta GmbH, Bad Vilbel 

- KNK Wind GmbH, Bad Vilbel 

 

> 20%: 

- VBV Wind GmbH, Bad Vilbel 

- vivi-power GmbH, Viernheim 

- Windpark Geisberg GmbH & Co. KG, Viernheim 

- Windpark Kirrweiler GmbH & Co. KG, Viernheim 

- Windpark Greiner Eck GmbH & Co. KG, Viernheim 

- Windpark Wolfersheck GmbH & Co. KG, Viernheim 

- BBV Versorgungs GmbH, Langen (Hessen) 

- WV Energie AG, Bad Vilbel 

- Conergia Energieeffizienz GmbH, Bad Vilbel 

 

 

Weitere Mitteilungen 

gemäß § 123a HGO 

Die Aufwendungen für die Mitglieder des Aufsichtsrates 

betrugen TEUR 36. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 























































 
 
 
 
 
 
 

 
 

Anlage | 3 

                  Stadt Bad Vilbel – Beteiligungsbericht 2019  

Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG 

(Stand 31.12.2018) 

 

Anschrift Genossenschaft für Bauen & Wohnen eG 

Am Hainwinkel 14 

61118 Bad Vilbel 

 

Rechtsform Eingetragene Genossenschaft 

 

Gründungsjahr 1908 

 

Satzung vom 29. Juni 2009 

 

Gegenstand des 

Unternehmens 

Zweck der Genossenschaft für Bauen & Wohnen eG, Bad 

Vilbel, ist die Förderung ihrer Mitglieder vorrangig durch 

eine gute, sichere und sozial verantwortbare 

Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann Bauten 

in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, 

errichten, erwerben, veräußern und betreuen. Sie kann 

alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Städtebaus 

und der Infrastruktur anfallenden Arbeiten übernehmen. 

Hierzu gehören Gemeinschaftsanlagen und 

Folgeeinrichtungen, Läden und Räume für 

Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle 

Einrichtungen und Dienstleistungen.  

 

Genossenschaftsregister Amtsgericht Frankfurt am Main, GnR Nr. 8104 

 

Anzahl der Mitglieder 1.282 Mitglieder mit 11.477 Geschäftsanteilen 

 

Stammkapital 2.401.165 EUR 
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Anteil der Stadt Bad Vilbel 3.150 Geschäftsanteile (26,89 %) 

 

Organe Mitgliederversammlung, Aufsichtsrat, Vorstand 

 

Vorstand - Nancy Kabisch (Vorsitzende) 

- Hans-Günther Spitz  (ehrenamtlich) 

- Manfred Cleve (ehrenamtlich) 

 

Aufsichtsrat - Dr. Thomas Stöhr (Vorsitzender) 

- Edwin Lotz (stellv. Vorsitzender) 

- Ingrid Wagner 

- Otto Dietz 

- Dieter Pflug (bis 26.06.2019) 

- Sigrid Wansner (ab 26.06.2019) 

 

Vertretung der 

Genossenschaft 

Gemäß Genossenschaftsregister wird die Genossenschaft 

durch zwei Vorstandsmitglieder oder durch ein 

Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem Prokuristen 

vertreten. 

 

Letzter geprüfter 

Jahresabschluss 

 

Geschäftsjahr 2018 

Prüfungsverband Verband der Südwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V., 

Frankfurt am Main 

Zustimmung der Mitglieder 

des Vorstandes/Aufsichts- 

rates zur Veröffentlichung 

ihrer Bezüge gemäß § 123a 

Abs. 2 HGO 

ja/ nein 

 

Die Genossenschaft macht außerdem von Ihrem 

Recht Gebrauch, im Anhang zum Jahresabschluss 

gemäß § 338 Abs. 3 HGB bzw. § 286 Abs. 4 HGB 

keine Angaben zu den Bezügen des 

Vorstandes/Aufsichtsrates im Sinne des § 285 Satz 

1 Nr. 9 HGB machen zu müssen. 

 



1 
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1 Satzungsauftrag und Unternehmensverantwortung  
 
 
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 Wohnraum-

versorgung 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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2 Verwaltungsorgane der Genossenschaft 
 
 
 
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 
 
Otto Dietz, Rentner 
 
Dieter Pflug, Rentner 
 
 
 
Finanz- und Prüfungskommission 
 
Edwin Lotz 
 
Dieter Pflug 
 
 
 
Bau- und Wohnungskommission 
 
Ingrid Wagner 
 
Dr. Thomas Stöhr 
 
Otto Dietz 
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3 Entwicklung der GBW im Geschäftsjahr 2018 
 
3.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 
 

Laut dem statistischen Bundesamt ist die deutsche Wirtschaft im Jahr 2018 um 1,5 % 

gewachsen. 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. Trotz einer leichten Abschwächung der 

Auftragseingänge ist der Auftragsbestand weiterhin sehr hoch. Das Baugewerbe 

befindet sich in Hochkonjunktur. Die Einkommen steigen und ebenso die Konsum-

nachfrage der privaten Haushalte.  

Angesichts der guten Beschäftigungs- und Einkommensentwicklung stiegen die 

Konsumausgaben der privaten Haushalte im Jahr 2018 um 1,0 %, aber doch deutlich 

weniger stark als ihre real verfügbaren Einkommen, welche um 1,8 % zulegten. Nach 

den Ergebnissen des Statistischen Bundesamtes ist die Sparquote der privaten 

Haushalte im Jahr 2018 um 0,4 Prozentpunkte angestiegen, was im Gegenzug die 

Konsumausgaben dämpfte.  

 

Vom Arbeitsmarkt kamen zum Jahresende 2018 weiterhin positive Nachrichten. 

Insgesamt ist im Jahr 2018 die Arbeitslosigkeit gesunken. Sie ist auf dem niedrigsten 

Stand seit der Wiedervereinigung Deutschlands. Die durchschnittliche 

Arbeitslosenquote sank um 0,5 Punkte auf 5,2 Prozent. Die Erwerbstätigkeit wurde im 

November 2018 auf über 45,2 Mio. Personen ausgeweitet. Die Nachfrage der 

Unternehmen nach Arbeitskräften bleibt in vielen Sektoren sehr hoch, es gibt aber 

Anzeichen, so aus der Arbeitnehmerüberlassung und dem Baugewerbe, für eine etwas 

ruhigere Gangart. Die Langzeitarbeitslosigkeit geht kontinuierlich zurück. Die Stärkung 

der Wirtschaftskraft strukturschwacher Regionen bleibt eine Herausforderung. 

 

Im Jahr 2018 betrug das Bruttoinlandsprodukt Deutschlands rund 3,39 Billionen Euro.  

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist ein Maß für die wirtschaftliche Leistung einer 

Volkswirtschaft in einem bestimmten Zeitraum. Es misst den Wert der im Inland 

hergestellten Waren und Dienstleistungen (Wertschöpfung), soweit diese nicht als 

Vorleistungen für die Produktion anderer Waren und Dienstleistungen verwendet 

werden. Das Bruttoinlandsprodukt ist die zentrale Größe der Volkswirtschaftlichen 



6 

 

Gesamtrechnungen. Im Unterschied zum Bruttonationaleinkommen umfasst das 

Bruttoinlandsprodukt alle im Inland erzielten Einkommen, egal ob diese von Inländern 

oder Ausländern erwirtschaftet wurden.  

 

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.  

 
 

Bad Vilbel 

https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article161075189/Jetzt-erreicht-der-Preisboom-auch-die-deutsche-Provinz.html
https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article161075189/Jetzt-erreicht-der-Preisboom-auch-die-deutsche-Provinz.html
https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article155649505/Warum-die-Wohnungssuche-jetzt-noch-schwieriger-wird.html
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Die Einwohnerzahl der Stadt Bad Vilbel steigt seit Jahren kontinuierlich. Waren es im 

Jahr 2014 noch 32.584 Einwohner, so waren es mit Stand 31.12.2018 bereits 35.014 

Einwohner. 

 

Gerade um Menschen 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. 

 

https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&ved=2ahUKEwjFvsj11NHhAhUOU1AKHcxlCwYQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Ftourismus.wetterau.de%2Fservice%2Fmitglieds-kommunen%2Fbad-vilbel%2F&psig=AOvVaw3WM_rsMiJ0odTILcwpzGaN&ust=1555402747898944
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3.2 Darstellung des Geschäftsverlaufs der GBW in 2018 
 

3.2.1 Geschäftstätigkeit in 2018 
 
Auch im Geschäftsjahr 2018 wurden die Modernisierungs- und Instandhaltungs-

maßnahmen fortgesetzt. Die Finanzierung erfolgte zum einen aus Eigenmitteln und zum 

anderen in Form von Krediten. Damit wurde das seit Jahren verfolgte Ziel, den 

Zinsaufwand zu senken, fortgesetzt. Waren es 2009 noch 386 T€, die an 

Darlehenszinsen zu zahlen waren, haben wir im Jahr 2018 diese Zahl mehr als halbiert, 

entspricht in Zahlen 174 T€. 

 

Im Bereich der Vermietung sind die Sollmieten gegenüber dem Vorjahr um fast 3 % 

gestiegen. Gründe hierfür waren Modernisierungsmieterhöhungen sowie Erhöhungen 

auf Grund des Wegfalls der Bindung (Auslauf der öffentlichen Förderung). 

 

Auf Grund der zwingend notwenigen Erweiterung der Büroräume fielen zwei 

Wohnungen weg, so dass die GBW nur mehr über einen Wohnungsbestand von 669 

Wohneinheiten in Summe verfügt. Aus diesem Bestand fielen im Jahr 2018 36 

Wohnungen aus der Bindung, so dass als Ergebnis nun 447 Wohnungen freifinanziert 

sind und sich nur noch 222 in der Bindung befinden. Dies bedeutet aber nicht, dass 

diese Wohnungen nun zu ortsüblichen Preisen vermietet werden. Alle bestehenden 

Mietverhältnisse behalten natürlich 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. 
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Die Leerstandsquote lag zum 31.12.2018 bei 0,30%. Dies entspricht zwei 

leerstehenden Wohnungen, welche vermarktungsbedingt im Leerstand waren.  

 

Entwicklung der Leerstandsquote: 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 

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

 

Aus dem erzielten Jahresüberschuss des Geschäftsjahres 2018 von 836.716,17 € wird 

erneut der überwiegende Anteil zur Verbesserung der Kapitalstruktur genutzt. Damit hat 

die Eigenkapitalquote inzwischen einen Stand von 48,59 % (nach 47,22 % im Vorjahr) 

erreicht. Im Branchenvergleich der südwestdeutschen Wohnungsunternehmen liegt 

diese wichtige Kennzahl eindeutig im überdurchschnittlichen Bereich.  

 

Entwicklung der Eigenkapitalquote: 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 

41,19 % 42,92 % 43,91 % 44,96 % 47,22 % 48,59 % 
 

 

Im Personalbereich hat es einige Änderungen gegeben. Die Finanzbuchhalterin, welche 

seit dem 01.11.2016 angestellt war, verließ zum 31.05.2018 das Unternehmen auf 

eigenem Wunsch. Der WEG-Buchhalterin, welche seit dem 11.09.2017 beschäftigt war, 

wurde zum 30.04.2018 das Arbeitsverhältnis seitens der GBW gekündigt. Ebenso 

verhielt es sich mit der Bilanzbuchhalterin, welche seit dem 01.01.2018 angestellt war – 

diese verließ zum 25.06.2018 das Unternehmen. Auch musste sich die GBW von dem 

langjährigen WEG-Verwalter trennen. 

Auf Grund des Fachkräftemangels gestaltete sich die Suche nach Ersatz sehr 

schwierig, sodass die Vorstandsvorsitzende zeitweise die kaufmännischen Aufgaben 

übernommen hatte. Zur Unterstützung im WEG – Bereich beendete Frau Fast vorzeitig 

Ihre Elternzeit. Zum 16.06.2018 stellte die GBW eine neue WEG–Verwalterin ein, 

welche ebenfalls die WEG – Buchhaltung übernahm. Zum 01.09.2018 wurde eine neue 

Finanzbuchhalterin eingestellt.  
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Entwicklung im Personalbereich: 

 2015 2016 2017 2018 

Geschäftsführung/Vorstandsvorsitz 0 1 1 1 

Ehrenamtlicher Vorstand 2 2 2 2 

Kaufm. Angestellte / Vollzeit 2 3 3 2 

Kaufm. Angestellte / Teilzeit 3 2 2 2 

Technische Angestellte 1 1 1 1 

Auszubildende - 1 1 1 

Bürokräfte gesamt 
(ohne ehrenamtlichen Vorstand) 

6 8 8 7 

Hausmeister in Teilzeit 1 1 1 1 

Hausmeister/Reinigungskräfte 
(als geringfügig Beschäftigte) 

20 17 14 13 

 

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.  
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3.2.2 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 2017 an 

dem Objekt WE21/Am Hainwinkel 12 begonnen haben, sind zu Beginn des Jahres 

2018 abgeschlossen worden. Weiterhin erfolgten zu Beginn des Jahres 2018 die 

Instandhaltungsmaßnahmen an dem Objekt WE26/Am Hainwinkel 14. Hier wurden die 

Fenster getauscht, die vorhandene Deckenheizung stillgelegt und Heizkörper in jedem 

Zimmer angebracht. Dies stellt für jeden einzelnen Mieter eine deutliche 

Wohnwertverbesserung dar, denn die Raumtemperatur in den Wohnungen kann nun 

selbst reguliert werden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Wände wurden durchbrochen und Bäder zurückgebaut. Die Maßnahmen sind so 

umfangreich, dass sie noch bis ins Jahr 2019 andauern.  

 

 

 

              
 

   

Weiterhin hat die Fassade eine 

farbliche Neugestaltung 

erfahren, welche die 

Geschichte, die Gegenwart und 

die Zukunft der Genossenschaft 

vorher 

nachher 

wiederspiegelt. Ferner hat die GBW im Laufe 

des Jahres 2018 mit der Erweiterung der 

Büroräume angefangen. Hierfür wurden zwei 

Wohnungen, welche sich direkt über den 

bestehenden Büroräumen befinden, 

umgewandelt. Ein Deckendurchbruch erfolgte. 
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Hier einige Bilder der Fassade Am Hainwinkel 14: 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

 
 

  

Hier werden die Schritte 
des Bauens dargestellt. 

Ein Maler als Symbol des 
Modernisierens. 

 

Ein Umzugshelfer, als 
Symbol des Wohnens. 

 

Ein Schornsteinfeger, 
welcher Glück bringen 

soll. 
 

Hier wird das 
fertige Ergebnis 

des Bauens 
dargestellt – das 

HAUS! 
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Erweiterung der Büroräume: 

 

Grundriss – EG  

Abbruch 
 
Neubau 
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Abbruch 
 
Neubau 

 

 

Grundriss – I.OG  
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Es sollte nicht nur mehr Platz für die Mitarbeiter entstehen, sondern auch ein großer 

Konferenzraum, welcher der GBW die Möglichkeit bietet, Eigentümerversammlungen 

aber auch die Mitgliederversammlung im eigenen Haus zu veranstalten, ohne dass 

externe Räumlichkeiten angemietet werden müssen.  
 

 

 

  

 

 

Hier einige Bilder vom neuen Konferenzzimmer: 
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Hier einige Bilder vom Umbau: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Durchbruch zwischen den beiden Wohnungen 

 
 

In diesem Zusammenhang 
hat die GBW auch auf den Schutz und die Gesundheit der 

Mitarbeiter geachtet und entsprechende Maßnahmen 

ergriffen. So hat jeder Mitarbeiter einen höhenverstellbaren 
Tisch bzw. Tischelemente erhalten, was ein Arbeiten im Stehen und Sitzen ermöglicht. 

Aber auch ergonomische Arbeitsstühle und gut ausgeleuchtete Arbeitsplätze werden 

zur Verfügung gestellt. 

 

  

Das Zimmer der WEG – Verwaltung 
mit separaten kleinen 
Besprechungstisch. 
 

Das Zimmer der 
Buchhaltung. 
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Der Deckendurchbruch: 
- Die ehemalige Küche wurde in den 

Nebenraum verlegt. 
- Ein ca. 5m² großes Loch wurde aus der 

Decke gebrochen und eine Stahltreppe 
eingebaut. 

- Derzeit befinden sich nur provisorische Stufen 
darauf. 

- Erst wenn alle Arbeiten abgeschlossen sind, 
werden die endgültigen Steinstufen verlegt. 
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Nach den Sommerferien 2018 wurde mit den Modernisierungsmaßnahmen des 

Objektes WE8/Berliner Str. 70-74 in Bad Vilbel begonnen. Die Maßnahmen umfassten 

den Austausch der Fenster, die Erneuerung des Flachdaches, sowie die farbliche 

Neugestaltung der Fassade. Aus brandschutztechnischen Gründen musste im 

Kellerbereich die Elektroverteilung verlegt werden. Ebenso sind Brandschutztüren im 

Keller verbaut worden. Der finanzieller Umfang der Arbeiten liegt bei ca. 500T€. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Zuge der Modernisierungsmaßnahmen haben auch die Garagen  

Berliner Str. / Kurt-Moosdorf-Str. einen neuen Farbanstrich erhalten. 

 

 

 

vorher 

nachher 
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Insgesamt wurden in den letzten sieben Jahren bei diversen Wirtschaftseinheiten der 

GBW Investitionen von 11,22 Mio. € getätigt.  

 

Diese teilen sich wie folgt auf: 

 

 
 

0

0,5

1

1,5

2

2,5

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Inv. und Modernisierung in Mio €

 
 

 

Soweit die Maßnahmen der Modernisierung und der Energieeffizienz dienten, wurden 

die Kosten aktiviert. Alle übrigen Aufwendungen wurden der Aufwandsposition „Großin-

standhaltung“ zugeordnet und belasteten somit direkt die Aufwendungen für 

Hausbewirtschaftung des Geschäftsjahres 2018. 
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Neben den genannten großen Investitionen wurden auch diverse Wohnungen bei 

Auszug langjähriger Mieter renoviert oder gar von Grund auf saniert, bevor sie weiter-

vermietet wurden. Beispielsweise wurden in zehn Wohnungen die Bäder von Grund auf 

modernisiert. Bei 18 Wohnungen ist ein neuer Bodenbelag verlegt und in elf 

Wohnungen ist die Elektroverteilung erneuert worden. Für die Wohnungs-

modernisierung wurden in 2018 337 T€ (Vorjahr 306 T€) ausgegeben. Die 

nachfolgende Grafik zeigt die Investitionen, die seit 2010 bei frei gewordenen 

Wohnungen vor der Wiedervermietung vorgenommen wurden: 
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An Hand der Grafik ist deutlich zu erkennen, dass es seit dem Jahr 2014 einen 

kontinuierlichen Anstieg in diesem Kostenbereich gibt. Auch für die kommenden Jahre 

ist damit zu rechnen. Gerade Wohnungen älterer Mieter, welche über Jahrzehnte in der 

Wohnung gelebt haben, werden verstärkt freigegeben und stehen zur Modernisierung 

an.  
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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 
 

Hier sind in 2018 173 T€ (im Vorjahr 149 T€) angefallen. Das nachfolgende Balken-

diagramm zeigt die Entwicklung der Ausgaben in diesem Bereich seit 2012: 
 

0

50

100

150

200

250

300

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kleine Instandhaltung in T€

 
 

Der leichte Anstieg in diesem Bereich ist begründet in den Reparaturkosten der 

Aufzugsanlage, sowie deren Beseitigung von brandschutztechnischen Mängeln. 

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 

(Rohreiniger oder Saugglocke) möchten. 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 

beauftragen 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.  
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Bei der Kostenposition „Große Instandhaltung“ sind zum einen die nicht aktivierungs-

pflichtigen Investitionen bei den Modernisierungsmaßnahmen enthalten und zum 

anderen Instandhaltungsmaßnahmen, die im Einzelfall über 5.000 € liegen. So wurden 

im Jahr 2018 die Kosten der Instandhaltungsmaßnahme des Objektes WE26/Am 

Hainwinkel 14 mit zusammen ca. 234 T€ verbucht. Zum anderen sind hier bereits die 

ersten Kosten der Instandsetzungsmaßnahme WE33/Am Felsenkeller 24-30 enthalten.   

So entfallen im Jahr 2018 ca. 304 T€ auf die „Große Instandhaltung“. 
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https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjwxZXm4dThAhUDJFAKHa9lANwQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fpixabay.com%2Fde%2Fvectors%2Fschraubenschl%25C3%25BCssel-schraubendreher-294035%2F&psig=AOvVaw3OWFfCaaipIk7bKSpJNn57&ust=1555509032496456
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3.2.3 Bestandsdaten und Mieterwechsel 
 
Die Anzahl der Wohnungen im Eigenbestand hat sich gegenüber 2017 dahingehend 

verändert, dass zwei Wohnungen für die Büroerweiterung umgewidmet. Als Tausch für 

die Zweckentfremdung sind zwei vergleichbare Wohnungen in der Berliner Str. in die 

Bindung genommen worden. 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 15 910,47 
7 Berliner Str. 79/81 16 911,47 
8 Berliner Str. 70-74 23 1.576,33 
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 
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 2.354,90 
25 Breitwiesenstr. 5 6 443,71 
26 Am Hainwinkel 14 2 130,85 
28 Berliner Str. 93-97 3 269,89 
34 Über dem Weiher 3a 12 646,42 

Summe: 447 27.579,51 
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Gebundene / öffentlich geförderte Wohnungen: 

WE Straße Anzahl Wohnungen Wohnfläche 
6 Berliner Str. 76-78 1 59,35 
8 Berliner Str. 70-74 1 72,68 
18 Über dem Weiher 6 30 1.864,10 

26 Am Hainwinkel 14/ 
Alfred-Brehm-Str.4-10 28 2.000,36 

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: 222 13.144,67 
 

Damit hatte die GBW zum 31.12.2018 noch 33,18% 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 2018 hat es, wie auch bereits im Vorjahr, insgesamt 41 Mieterwechsel 

gegeben. 

 

Gründe für den Auszug waren: 

➢ Wohnungstausch innerhalb der Genossenschaft 5 

➢ Auszug durch Räumung 2 

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

20 

➢ Umzug in eine Seniorenresidenz oder ein Pflegeheim 3 

➢ freiwilliger Auszug auf Grund von Kündigung seitens der GBW 
 

1 

➢ Haushaltsauflösungen aufgrund von Sterbefällen 10 

       Gesamt 41 

 

https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiXrbiP69bhAhXCDewKHfjsBB4QjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fwww.immort.de%2Fmarktplatz%2Fartikel%2Falles-wichtige-zur-wohnungs-und-schluesseluebergabe&psig=AOvVaw3Ril0099sC30A04tIPuWKw&ust=1555580496098630


25 

 

Zum Stichtag 31.12.2018 hatte sich eine vermarktungsbedingte Leerstandsquote im 

genossenschaftlichen Wohnungsbestand von 0,30% (im Vorjahr 1,19%) ergeben. Somit 

befanden sich zum Jahresende zwei Wohnungen im Leerstand. In beiden Wohnungen 

ist der Bodenbelag erneuert worden. Nach über vier Monaten Leerstandszeit konnten 

die Wohnungen neu vermietet werden. Beides sind kleine 3-Zimmer-Wohnungen mit 

ca. 65 qm. Die Wohnungsbewerber haben immer wieder den Schnitt und die Größe der 

Zimmer bemängelt. Dies hat gezeigt, dass der Weg, welchen die GBW seit zwei Jahren 

geht, die Grundrisse dem aktuellen Marktgeschehen anzupassen, der richtige ist. 

Zukünftig wird bei diesen kleinen 3-Zimmer-Wohnungen eine Grundrissänderung 

vorgenommen, um sie den aktuellen Marktbedürfnissen anzupassen. 

Auf Grund der Erweiterung der Büroräume – Am Hainwinkel 14 ist bereits im Jahr 2017 

ein Antrag auf Zweckentfremdung von zwei Wohnungen gestellt worden. Diesem 

Antrag wurde stattgegeben, sodass zum 01.01.2018 beide Wohnungen aus dem 

vermietbaren Bestand an eigenen Wohnungen der Genossenschaft herausgerechnet 

werden mussten. Somit hat die Genossenschaft noch 669 vermietungsfähige 

Wohnungen anstatt wie bisher 671 Einheiten. Der Wohnungsbestand gliedert sich ab 

dem 01.01.2018 wie folgt: 

 

 

Bad Vilbel Süd   256 Whg 

(Am Hainwinkel 14 – Büroerweiterung)  ./.         2 Whg.  

Ab 01.01.2018:       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  
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Insgesamt hat die Genossenschaft im Jahr 2018 bei zehn Wohnungen die Bäder 

saniert, bei 18 Wohnungen einen neuen Vinylboden in Laminatoptik verlegt und bei  

11 Wohnungen die Elektroverteilung komplett erneuert. Ferner sind bei drei 

Wohnungen die Grundrisse an die aktuelle Marktsituation angepasst worden. 

 
 

Beispiel einer Grundrissänderung in der Berliner Str.: 

Aus einer 4 Zimmer-Wohnung ist eine 3 Zimmer-Wohnung entstanden 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

ALT – 4 Zimmer, Küche Bad 

NEU – 3 Zimmer, Küche, Bad 

- das Bad wurde vergrößert 

- der Flur verbreitert 

- es entstand eine große Wohnküche 

- es entstand ein Ankleide- / 

Abstellraum 
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3.2.4.  Wohnungsverwaltung für Dritte 
 
 

Neben der klassischen Vermietung des Eigenbestandes betreut die GBW seit nunmehr 

37 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 31.12.2018 betreute die GBW 20 Eigentümergemeinschaften mit insgesamt 

225 Wohneinheiten. Eine Gemeinschaft mit 12 Wohnungen verließ die GBW. 

 

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 

01.02.2019 eine WEG mit sechs Einheiten, sowie zum 01.05.2019 eine WEG mit  

12 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 Verwaltung und der damit verbundenen Anpassung der 

Verwaltergebühren um ca. 2 % (Vorjahr 12 %) gesteigert werden und lagen in 2018 bei 

67.658,35 € (Vorjahr 66.071,97 €). Wie bereits ausgeführt, zeichnet sich für 2019 und 

2020 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.  
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3.2.5.   Mietfremdverwaltung 
 

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 hat sich keine Veränderung zum Vorjahr ergeben. Die GBW 

verwaltet ein Objekt mit 3 Wohneinheiten. 

 

Für das Jahr 2019 ist die Verwaltung für ein Reihenhaus in der unmittelbaren Nähe zum 

Büro übernommen worden.  

 

Aber auch in diesem Geschäftszweig bestehen Anfragen für die Übernahme der 

Verwaltung in den Jahren 2019 und 2020. 
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3.2.6.  Mitgliederwesen 
 
 
Zum 31.12.2017 waren insgesamt 1.281 Mitglieder als Anteilseigner der GBW 

eingetragen. Im Laufe des Jahres 2018 sind 51 neue Mitglieder der Genossenschaft 

beigetreten. Von den neuen und bereits eingetragenen Mitgliedern wurden in 2018 

insgesamt 215 Anteile erworben. Bis einschließlich 31.12.2018 sind 50 Mitglieder mit 

insgesamt 295 Anteilen ausgeschieden. Daraus resultiert ein Nettozugang von einem 

Mitglied mit einer Minderung von 80 Geschäftsanteilen. 

Am Jahresende hielten 1.282 verbleibende Mitglieder ein Geschäftsguthaben von 

insgesamt € 2.352.785,00. In diesem Mitgliederkreis befinden sich fünf institutionelle 

Anleger bzw. juristische Personen. Ohne Berücksichtigung dieser fünf Mitglieder beträgt 

der durchschnittliche Wert pro Mitglied 6,37 Anteile (im Vorjahr: 6,43 Anteile). Auf alle 

Mitglieder gerechnet liegt der Durchschnitt bei 8,95 Anteilen (im Vorjahr: 9,02 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 2018 rechnerisch unverändert bei 59,47 Jahre (im Vorjahr bei 59,46). 
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4. Darstellung der Vermögens-, Finanz und Ertragslage 
 
4.1. Vermögenslage 
 
  
Die Bilanzsumme ist gegenüber dem Vorjahr um ca. 1,67 % auf 33.5 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 ist begründet durch aktivierungsfähige Modernisierungsmaßnahmen, welche 

in 2018 begonnen und erst im Jahr 2019 abgeschlossen wurden. Auch hat die GBW 

viele Maßnahmen durchgeführt, die sich in der G+V in Form der Instandhaltung 

widerspiegeln. 
 

Die im Jahr 2017 auf der Bilanzposition „Anlagen im Bau“, der aktivierungsfähige 

Modernisierungsmaßnahme des Objekts Am Hainwinkel 12 gebuchten Kosten (ca. 193 

T€), sind im Jahr 2018, nach Fertigstellung der Maßnahmen auf die Position 

„Sachanlagen“ umgebucht worden. 

 

Unter der Bilanzposition „Anlagen im Bau“ sind im Jahr 2018 die Modernisierungs-

kosten verbucht, die für das Objekt Berliner Str. 70-74 entstanden sind. Diese belaufen 

sich auf 428 T€. Die Maßnahmen werden erst im Laufe des Jahres 2019 

abgeschlossen. 

 

Auf das Anlagevermögen und die Sachanlagen erfolgte im Jahr 2018 eine 

Abschreibung in Höhe von ca. 683 T€. 
 

Das „Umlaufvermögen“ hat sich um 18,82 % erhöht. Die Steigerung findet sich in der 

Position „Flüssige Mittel“ wieder. Hier ist gegenüber dem Vorjahr ein Anstieg um 

29,83 % zu verzeichnen. Auf Grund, der nicht vorhandenen Guthabenzinsen, ist auf 

eine Geldanlage weiterhin verzichtet worden. Das erwirtschaftete Geld ist auf den drei 

Hausbankkonten verblieben. 
 

Das „Eigenkapital“, bestehend aus „Geschäftsguthaben der Mitglieder“, „gesetzlicher 

Rücklage“, „anderen Ergebnisrücklagen“ und „Bilanzgewinn“, erreicht am 31.12.2018 

mit 16.277.958,32 € einen Prozentwert von 48,59 % (Vorjahr 47,22 %) der Bilanz-

summe. Dies ist eine erneute Steigerung des Anteils des „Eigenkapitals“, was die 



31 

 

ohnehin bereits bestehende gute Kreditwürdigkeit der Genossenschaft weiter 

verbessert.  

Die „langfristigen Verbindlichkeiten“ haben sich aufgrund von regulären Tilgungen um 

ca. 103 T€ (2019 – ca. 11.356 T€ zu 2018 – ca. 11.459 T€) verringert. Im Jahr 2018 

sind zwei Darlehen für Baumaßnahmen aufgenommen worden. Ein Darlehen für die 

Maßnahmen in der „Berliner Str. 70-74“ bei der Sparkasse Oberhessen (322 T€) - hier 

erfolgte im September 2018 die Vollauszahlung. Ein weiteres Darlehen wurde für die 

Maßnahmen „Am Hainwinkel 14“ bei der Frankfurter Volksbank eG über 260 T€ 

aufgenommen. Die Auszahlung erfolgte allerdings erst im Jahr 2019.  

 

Ferner wurde ein Darlehen bei der DKB über ca. 35T€ abgelöst. 

 

 

 

https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjixtK-tZjiAhVK_KQKHdOlAmQQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fdahool23.de%2Fschaffen-wir-vermogen-dank-billig-zinsen%2F&psig=AOvVaw3BZVij685FYhRI3FzMmgP8&ust=1557833836232969


32 

 

Die Vermögens- und Kapitalstruktur stellt sich am Ende des 
Geschäftsjahres 2018 wie folgt dar: 

Vermögensstruktur nach der Bilanz zum 31.12.2018          

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

A.  Anlagevermögen        

I. 
Immaterielle 
Vermögensgegenstände 0,00  0,00  0,00  0,00 

II. Sachanlagen 29.105.131,95  86,87  29.241.393,07  88,76 
III. Finanzanlagen 600,00  0,00  600,00  0,00 

  29.105.731,95  86,87  29.241.993,07  88,76          

B. Umlaufvermögen        

I. 
Unfertige Leistungen, 
Vorräte 1.341.233,08  4,00  1.344.574,32  4,08 

 
II. Forderungen und sonstige  

Vermögensgegenstände 43.427,64  0,13  35.289,42  0,11 
III. Flüssige Mittel 3.011.397,17  8,99  2.319.669,05  7,04 

  4.396.057,89  13,12  3.699.532,79  11,23 

C. 
  

 
Rechnungsabgrenzungs- 
posten (RAP) 1.652,33  0,00  2.176,10  0,00 

  4.397.710,22  13,12  3.701.708,89  11,23 

Gesamtvermögen 33.503.442,17  100,00  32.943.701,96  100,00 

         

Kapitalstruktur zum 31.12.2018 
         

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

A.  Eigenkapital        

I. Geschäftsguthaben 2.401.165,00  7,17  2.421.050,00  7,35 
II. Ergebnisrücklage 13.782.280,12  41,14  13.040.077,15  39,58 
III. Bilanzgewinn 94.513,20  0,28  95.464,40  0,29 

  16.277.958,32  48,59  15.556.591,55  47,22 

B. Rückstellungen 237.215,68  0,71  241.134,91  0,73 
C. Verbindlichkeiten 16.975.598,85  50,67  17.131.713,90  52,00 
D. 
  

Rechnungsabgrenzungs-
posten (RAP) 12.669,32  0,04  14.261,60  0,04 

  17.225.483,85  51,41  17.387.110,41  52,78 
Gesamtkapital 33.503.442,17  100,00  32.943.701,96  100,00 
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4.2. Finanz- und Liquiditätslage 
 
 
Auch im Jahr 2018 befand sich die Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG in der 

guten Situation, jederzeit über ausreichende Liquidität zu verfügen. Die Zahlungs-

bereitschaft 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 einge-

räumt, die jedoch in 2018 nicht in Anspruch genommen werden mussten. Auch blieb 

das bereits seit längerem bestehende guthabenverzinste Konto in Höhe von  

677.013,72 € (Vorjahr 677.568,72 €) unangetastet. Lediglich die Kontoführungs- und 

Saldenbestätigungsgebühren haben das Guthaben um 555,00 € minimiert. 

 

Die laufenden Ausgaben für kleine und große Instandhaltungsmaßnahmen, Personal-

kosten, Zinszahlungen und planmäßige Tilgungen sowie Wohnungsmodernisierungen 

wurden aus den laufenden Einnahmen geleistet.  

 

Für die Modernisierungsmaßnahmen in der WE8/Berliner Str. 70-74 wurde ein Darlehen 

bei der Sparkasse Oberhessen aufgenommen. Allerdings für nur ca. 50% der 

Baukosten, in Höhe von 322 T€. Ferner ist bei der Frankfurter Volksbank ein Darlehen 

für die Instandhaltungsmaßnahmen des Objektes WE26/Am Hainwinkel 14 in Höhe von 

260 T€ aufgenommen worden. Die Auszahlung erfolgte erst im Jahr 2019. Hier wurden 

zu ca. 40% die Baukosten aus Eigenmitteln finanziert. 

 

In Anbetracht der sehr guten Liquiditätslage und der gegebenen Finanzierungs-

möglichkeiten ist die Zahlungsbereitschaft der GBW auch in Zukunft als gesichert 

anzusehen. 
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4.3. Ertragslage 
 

Die wesentlichen Einnahmen der Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG sind zum 

einen die Grundmieten und zum anderen die Gebühren aus der Verwaltertätigkeit für 

Wohnungseigentumsgemeinschaften.  

 

Die „Umsatzerlöse“ aus der unmittelbaren Betreuungstätigkeit beliefen sich im Jahr 

2018 auf einen Betrag in Höhe von 65.682,73 € (Vorjahr 65.811,97 €).  

 

Die „Personalkosten“ beliefen sich in 2018 auf 588.906,84 €. Diese haben sich um  

ca. 5% im Vergleich zum Jahr 2017 verringert. Begründet ist dies in der nicht mehr 

Doppelbesetzung von Arbeitsplätzen (infolge von Personalwechseln). 

 

Ein leichter Anstieg um ca. 7 T€ ist bei den „Abschreibungen“ zu verzeichnen. Grund 

hierfür sind aktivierte Modernisierungskosten. 

 

Das Geschäftsjahr 2018 schließt mit einem Jahresüberschuss von 836.716,17 € ab; 

das sind 2,50 % der Bilanzsumme (im Vorjahr 2,69 %). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjC1PuqtpjiAhUD-6QKHdQsDkgQjRx6BAgBEAU&url=https%3A%2F%2Fwww.bwl-lerntipps.de%2Fertrag%2F&psig=AOvVaw2yYPq3az9zXCiIlRmNDhv9&ust=1557834044692456
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4.4. Risikobericht 
 
 
Risiken, die wesentlichen Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der 

GBW haben, sind derzeit und auch für die nahe Zukunft nicht ersichtlich. 

 

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 31.12.2018 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. Signifikante 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 Unternehmens-

tätigkeit begründeten Risiken durch entsprechende Versicherungspolicen gedeckt, 
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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 Zinsent-

wicklung 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 48,59 % 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. Im Fokus stehen auch die in die Jahre gekommenen und in der 

Mehrzahl der Gebäude eingebauten Deckenheizungssysteme. Mit der Umstellung auf 

Heizkörper ist mittelfristig zu rechnen. Bereits im Jahr 2015 hat die Umstellung auf 

Heizkörper in einer größeren Wirtschaftseinheit (Alfred-Brehm-Str. 4-8) stattgefunden. 

So erfolgte diese Umstellung auch im Jahr 2018 bei dem Objekt Am Hainwinkel 14. Die 

in 2018 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. 
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4.5. Prognosebericht 
 
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 auch erweitert bis ins Jahr 2028. Für 2019 und 2020 sind 

Modernisierungsmaßnahmen in der WE17/Gießener Str. 6-10 (Erneuerung der Fenster 

und Fassade, sowie die Entfernung der Balkone mit anschließender Anstellung von 

neuen Balkonen sowie die Erneuerung der alten Gasetagenheizungen vorgesehen). 

  

Die geplanten Maßnahmen an dem Gebäudekomplex WE33/Am Felsenkeller 24-30 

sind so umfangreich und zeitaufwendig, gerade auch in Bezug auf die Planung, dass 

der Baubeginn erst im Mai 2019 erfolgt. Hier sind die weiterführenden Arbeiten an den 

Laubengängen unter Beachtung der Verkehrssicherheit und des Brandschutzes 

vorgesehen.  

 

Ein Grundstücksangebot der Stadt Bad Vilbel lässt die GBW auf einen Neubau im Jahr 

2020 hoffen. Die ersten Gespräche sind erfolgt – Detailfragen müssen aber noch 

geklärt werden, bevor ein Kauf erfolgt. 

 

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. 
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Aufgrund der Modernisierungen sind Mietanpassungen möglich. Die im Jahr 2018 aus 

der Bindung gefallenen 34 Wohnungen haben zum 01.03.2018 eine entsprechende 

Mieterhöhung erhalten. Bei 30 der 60 Wohnungen, welche zum 01.01.2019 aus der 

Bindung gefallen sind, wurde zum 01.03.2019 die Miete angepasst. Bei den 30 anderen 

Wohnungen ist darauf verzichtet worden, da es sich hier um die WE26/Alfred-Brehm-

Str.4-8 und Am Hainwinkel 14 handelt – hier haben die Mieter seit Monaten den 

Baulärm und Dreck ertragen müssen, gerade auch in Bezug auf die Büroerweiterung.  

 

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 vorange-

trieben. Mit Hilfe eines professionell erstellten Flyers betreibt die GBW aktiv Werbung in 

diesen beiden Bereichen. 
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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 2018, 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 2018 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 2018 gewährte volle Unterstützung bei der 

Bewältigung der anstehenden Aufgaben. 

Bad Vilbel, den 15. Mai 2019 
 
 

            

Nancy Kabisch Manfred Cleve Hans-Günther Spitz 
Vorstandsvorsitzende Vorstandsmitglied Vorstandsmitglied 
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5. 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 2018 fanden vier gemeinsame Sitzungen des Aufsichtsrates mit dem 

Vorstand statt, in denen insbesondere der Jahresabschluss 2017, der Geschäftsbericht, 

der Prüfungsbericht über die durchgeführte gesetzliche Prüfung des Jahresabschlusses 

2017, 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 2018, Wirtschaftsplan für 2019, Instandhaltungs- und 

Modernisierungsmaßnahmen 2018 bis 2027 sowie die Wiederwahl des 

Aufsichtsratsvorsitzenden. 

Die Finanz- und Prüfungskommission hat sich mit folgenden Themen befasst: Am 

26.04.2018 wurden stichprobenweise die Belege der Aareal Bank und Sparkasse 

Oberhessen (für 2017) geprüft und die Kontoauszüge der Bank mit den 

Sachkontenausdrucken der Buchhaltung verglichen; am 28.08.2018 wurde die 

Kassenbuchführung einschließlich aller Belege (Zeitraum 02.01.2018 - 25.07.2018), 

sowie die Belege der Frankfurt Volksbank (Zeitraum 02.01.2018 - 29.06.2018) und der 

Sparkasse Oberhessen (Zeitraum 02.01.2018 - 30.04.2018) stichprobenweise geprüft; 

am 30.11.2018 fand schließlich die stichprobenweise Prüfung der Aareal Bank 

(Zeitraum 02.01.2018 - 29.06.2018) inkl. der Belege und Auszüge statt. 

Die Bau- und Wohnungskommission hat gemeinsam mit Mitarbeitern der GBW am 

19.11.2018 und 21.11.2018 die Wohnungen der Objekte WE32/Weißdornweges 28-32 

besichtigt. Aus den Erfahrungen der vergangenen Jahre, hat man im Jahr 2018 auf die 

Begehungen der anderen Wohnungen verzichtet. Zukünftig wird auch nur noch der Teil 

der Wohnungen begangen, wo es die Mitarbeiter der GBW für notwendig erachten. Es 

hat eine gemeinsame Sitzung der Bau- und Wohnungskommission zusammen mit dem 

Vorstand am 05.11.2018 stattgefunden. Hier wurde die weitere Vorgehensweise in 

Bezug auf die Baumaßnahmen der nächsten zehn Jahre besprochen. 
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Die Prüfung des Jahresabschlusses 2017 wurde vom Genossenschaftsverband e. V. 

wie folgt durchgeführt: Die Vorprüfung am 16.05.2018 und 18.05.2018 und die 

Hauptprüfung vom 29.08.2018 bis zum 07.09.2018.  

Der vorliegende Jahresabschluss 2018 ist nach den Vorschriften des Handels-

gesetzbuches, des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung, unter Beachtung der 

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung erstellt worden. 

Die Prüfung des Jahresabschlusses 2018 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 2018 

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 2019 

 

Dr. Thomas Stöhr, Aufsichtsratsvorsitzender 
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6.  Registergericht Amtsgericht Frankfurt/Main 
Registernummer GnR 8104 

 

 

 

Jahresabschluss 
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Aktiva 
     

  EUR EUR Vorjahr 
EUR 

A. Anlagevermögen       
I. Immaterielle Vermögens- 

gegenstände 
  0,00 0,00 

          
II. Sachanlagen       
1. Grundstücke und grundstücksgleiche  

Rechte mit Wohnbauten 
28.510.560,39   28.910.322,97 

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

52.534,98   54.591,98 

3. Grundstücke und grundstücksgleiche  
Rechte ohne Bauten 

1,00   1,00 

4. Bauten auf fremden Grundstücken 1,00   1,00 

5. andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung 

113.661,00   83.588,00 

6. Anlagen im Bau 428.373,58   192.888,12 
7. geleistete Anzahlungen 0,00 29.105.131,95 0,00 
          
III. Finanzanlagen   600,00 600,00 

  Anlagevermögen insgesamt   29.105.731,95 29.241.993,07 
          
B. Umlaufvermögen       

I. Zum Verkauf best. Grundstücke 
und andere Vorräte 

      

1. unfertige Leistungen 1.340.088,87   1.343.430,11 
2. andere Vorräte 1.144,21 1.341.233,08 1.144,21 
          
II. Forderungen und sonstige  

Vermögensgegenstände 
      

1. Forderungen aus der Vermietung 33.421,67   26.446,95 
2. sonstige Vermögensgegenstände 10.005,97 43.427,64 8.842,47 
          
III. Flüssige Mittel und  

Bausparguthaben   3.011.397,17 2.319.669,05 

  Umlaufvermögen insgesamt   4.396.057,89 3.699.532,79 
          
C. Rechnungs- 

abgrenzungsposten   1.652,33 2.176,10 
          

  Bilanzsumme   33.503.442,17 32.943.701,96 
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Passiva      

  EUR EUR Vorjahr 
EUR 

A. Eigenkapital       
I. Geschäftsguthaben       
1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres 

ausgeschiedenen Mitglieder 
48.380,00   51.865,00 

2. aus gekündigten Geschäftsanteilen 0,00   0,00 

3. der verbleibenden Mitglieder 2.352.785,00 2.401.165,00 2.369.185,00 
II. Ergebnisrücklage       
1. gesetzliche Rücklage 1.805.000,00   1.705.000,00 

2. andere Ergebnisrücklagen 11.977.280,12 13.782.280,12 11.335.077,15 
III. Bilanzgewinn       

  Jahresüberschuss 836.716,17   884.847,02 

  Einstellungen in Ergebnisrücklagen 742.202,97 94.513,20 789.382,62 

  Eigenkapital insgesamt   16.277.958,32 15.556.591,55 
          
B. Rückstellungen       
1. Steuerrückstellungen 54.883,47   2.699,38 

2. sonstige Rückstellungen 182.332,21 237.215,68 238.435,53 
          
C. Verbindlichkeiten       

1. Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 11.356.033,31   11.459.615,26 

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen 
Kreditgebern 3.225.254,61   3.294.171,84 

3. erhaltene Anzahlungen 1.441.550,16   1.515.951,01 
4. Verbindlichkeiten aus der Vermietung 676.818,68   665.273,99 
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen  

und Leistungen 228.691,98   163.829,36 
6. sonstige Verbindlichkeiten 

(davon aus Steuern: 9.775,88€ / Vorjahr 
574,19€; im Rahmen sozialer Sicherheit: 0,00€ 
/ Vorjahr 0,00€) 47.250,11 16.975.598,85 32.872,44 

          
D. Rechnungs- 

abgrenzungsposten 12.669,32 12.669,32 14.261,60 

  Fremdkapital insgesamt   17.225.483,85 17.387.110,41 
          

  Bilanzsumme   33.503.442,17 32.943.701,96 
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      Gewinn- und Verlustrechnung 
für die Zeit vom 01.01.2018 - 31.12.2018  

    EUR EUR 
Vorjahr 
EUR 

1. Umsatzerlöse       
  a) aus der Hausbewirtschaftung 4.547.334,82   4.543.735,51 

  b) aus Betreuungstätigkeit 67.658,35 
4.652.452,97 

66.071,97 
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 37.459,80 36.309,68 

          

2. 
 
 
  

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

  -3.341,28 -66.569,87 

3. andere aktivierte Eigenleistungen   0,00 0,00 

4. sonstige betriebliche Erträge   52.140,25 66.449,61 

5.  
Aufwendungen für bezogene       Lieferungen und Leistungen 

  a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung   2.080.740,92 1.935.255,54 

  b) Aufwendungen für andere Lieferungen   12,00 0,00     und Leistungen 

  Rohergebnis   2.620.499,02 2.710.741,36 
6. Personalaufwand       
  a) Löhne und Gehälter 488.475,63   514.014,60 

  
b) soziale Abgaben und Aufwendungen  

 
 

100.431,21 

 
 
 

588.906,84 

 
 
 

107.595,13 

    für Altersversorgung und Unterstützung   
    (davon für Altersversorgung 957,13 € / 

       Vorjahr: 957,13 €)       
7. Abschreibungen       

  auf immaterielle Vermögensgegenstände des   683.003,27 676.449,96 Anlagevermögens und Sachanlagen  
8. sonstige betriebliche Aufwendungen   199.401,29 215.086,32 
9. Erträge des Finanzanlagevermögens   36,00 45,30 

10. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge   5.382,00 473,00 

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen   188.070,20 217.790,71 

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag   45.939,24 11.735,92 

13. Ergebnis nach Steuern   920.596,18 968.587,02 
14. sonstige Steuern   83.880,01 83.740,00 
15. Jahresüberschuss   836.716,17 884.847,02 
          
16. Einstellungen in Ergebnisrücklagen   742.202,97 789.382,62 

17. BILANZGEWINN    94.513,20 95.464,40 
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1. 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: 

➢  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 Abschrei-

bungsmethode 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 Abschrei-

bungsmethode unter Zugrundelegung der steuerlich zulässigen Abschreibungs-

sätze. 
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➢ Im Berichtsjahr angeschaffte geringwertige Wirtschaftsgüter des 

Anlagevermögens bis zu einem um die Vorsteuer verminderten Anschaffungspreis 

von 800,00 € wurden voll abgeschrieben. 

 

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. Es ergab sich aber keine Veränderung zum 

Vorjahr. 

 

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. 
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2. Erläuterungen zu Bilanz und GuV-Rechnung 
 

 

Die Veränderungen der einzelnen Posten des Anlagevermögens sind in der Entwick-

lung des Anlagevermögens dargestellt.  

Unter den „Unfertigen Leistungen“ werden in Höhe von 1.340.088,87 € (Vorjahr: 

1.343.430,11 €) die noch nicht abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen. 

Bei den „Vorräten“ wird ausschließlich der Bestand an Auftausalz von 1.144,21 € 

(Vorjahr: 1.144,21 €) ausgewiesen.  

Die ausgewiesenen Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände von 

43.427,64 € (Vorjahr: 35.289,42 €) 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 2.401.165,00 € (Vorjahr: 

2.421.050,00 €). Hierin sind Guthaben aus zum 31.12.2018 gekündigten Mitglied-

schaften von 48.380,00 € (Vorjahr: 51.865,00 €) enthalten. Am Bilanzstichtag bestan-

den keine Rückstände an fälligen Einzahlungen auf Geschäftsguthaben.  

Den gesetzlichen Rücklagen wurden im Geschäftsjahr 2018 aus dem Jahresergebnis 

90.000,00 €, den anderen (freien) Ergebnisrücklagen 652.202,97 € zugeführt. 

Bei den Steuerrückstellungen wurden 54.883,47 € (Vorjahr: 2.699,38 €) eingestellt. 

Die Rückstellungen für Bauinstandhaltung, die bis zum 31.03.2019 abgeschlossen 

werden, betragen 83.132,21 € (Vorjahr 154.935,53 €). 
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Die sonstigen Rückstellungen beinhalten Rückstellungen für: 

➢ Prüfungs- und Beratungskosten € 35.000,00 

➢ interne Jahresabschlusskosten € 24.000,00 

➢ Personalkosten € 0,00 

➢ nicht genommenen Jahresurlaub € 21.700,00 

➢ unterlassene Instandhaltung € 83.132,21 

➢ Aufbewahrung von Geschäftsunterlagen 

➢ Künstlersozialkasse 

€ 

€ 

18.000,00 

500,00 

Insgesamt € 182.332,21 

 

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 4.652.452,97 € sind die Sollmieten, Gebühren und 

Umlagen in Höhe von 4.547.334,82 €, die Erlöse aus der WEG-Verwaltung in Höhe von 

67.658,35 € sowie Erlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen in Höhe von 

37.459,80 € enthalten.  

 

Von den sonstigen betrieblichen Erträgen entfallen auf: 

➢ Versicherungsentschädigungen € 27.083,00 

➢ Auflösungen von Rückstellungen 
 (periodenfremd) 

€ 3.859,12 

➢ Buchgewinne aus Anlagenverkäufen € 0,00 

➢ Ausbuchungen verjährter Verbindlichkeiten € 54,33 

➢ Erstattungen Lohnfortzahlung € 8.659,60 

➢ Eintrittsgelder € 2.080,00 

➢ andere Erträge € 10.404,20 

Insgesamt € 52.140,25 
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Die Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung in Höhe von 2.080.740,92 € (Vorjahr 

1.935.255,54 €) beinhalten: 

➢ Instandhaltungskosten € 864.543,20 

➢ umlagefähige Betriebskosten € 1.159.452,92 

➢ Erbbauzinsen € 3.042,80 

➢ Vertriebskosten € 671,97 

➢ Kosten Instandhaltung/Weiterbelastung 
 an Versicherungen/Mieter 

€ 31.441,13 

➢ sonstige Kosten € 21.588,90 

Insgesamt € 2.080.740,92 

 
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen: 

➢ EDV-Kosten €   24.344,20 

➢ Prüfungs- und Beratungskosten € 31.272,93 

➢ Büromaterial € 5.733,51 

➢ Leasing Büromaschinen € 5.783,93 

➢ Beiträge € 10.829,88 

➢ Sachversicherungen € 6.907,09 

➢ Autobetriebskosten € 8.972,38 

➢ Kfz-Versicherungen € 3.321,93 

➢ periodenfremde Aufwendungen € 7.954,37 

➢ sonstige sächliche Aufwendungen € 93.984,07 

Insgesamt € 199.104,29 

 
Von den Zinsen und ähnlichen Aufwendungen entfallen auf die: 

➢ Objektfinanzierung € 173.638,32 

➢ Zinsen für Mietkautionen € 1.781,36 

➢ Avalprovision € 8.750,00 

➢ Sonstige € 3.900,52 

Insgesamt € 188.070,20 

 
Die sonstigen Steuern betreffen mit 83.269,70 € die Grundsteuer und mit 610,31 € die 
Kraftfahrzeugsteuer. 
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3. Sonstige Angaben 
 
a) Mitarbeiter 

Die Genossenschaft für Bauen und Wohnen e.G. beschäftigte 2018 neben Vorstand 

durchschnittlich drei Vollzeitkräfte und drei Teilzeitkräfte sowie eine Auszubildende 

im Ausbildungsberuf zur Immobilienkauffrau. Außerdem 13 geringfügig Beschäftigte 

als Hauswarte oder im Bereich der Reinigung bzw. der Pflege der Außenanlagen.  

 
b) Eigentümergemeinschaften 

Die Guthaben auf 41 offenen Fremdgeldkonten (Giro-, Spar- und Festgeldkonten) 

für 20 Eigentümergemeinschaften betrugen am 31.12.2018 insgesamt 

1.029.724,12 €, davon 116.084,94 € auf Girokonten und 913.639,18 € auf 

Rücklagenkonten. Die Konten werden getrennt vom Vermögen der Genossenschaft 

geführt. 

 
c) Mitgliederbewegung 

Im Geschäftsjahr 2018 hat es bei den Mitgliedern und dem Geschäftsguthaben fol-

gende Veränderungen gegeben:  
 

 Mitglieder Anteile 

Stand 01.01.2018 1.281 11.557 
Abgang 2018 -50 -295 
Zugang 2018 51 215 
Stand 31.12.2018 1.282 11.477 

Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschäftsjahr 2018 um eine 

Person erhöht, die Anzahl der Geschäftsanteile um 80 Stück verringert. Die 

Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr um 

16.400,00 € 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 31.12.2018 auf 

384.600,00 €. Er hat sich gegenüber dem Vorjahr um 300,00 € erhöht. 
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d) Gewinnverwendung 

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresüberschuss aus dem 
Jahr 2018 von insgesamt 836.716,17 € wie folgt zu verwenden: 
 

➢ Einstellung in die gesetzliche Rücklage gemäß § 40 (2) der Satzung in Höhe 

von mindestens 10% des Jahresüberschusses, somit aufgerundet 90.000,00 €. 

➢ Zuführung zur anderen (freien) Ergebnisrücklage gemäß § 40 (3) der Satzung 

in Höhe von 652.202,97 €. 

➢ Ausschüttung einer Dividende gemäß § 41 der Satzung in Höhe von 4 % auf 

das dividendenberechtigte Geschäftsguthaben, dies entspricht 94.513,20 €. 

 
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 

 Otto Dietz, Rentner 

 Dieter Pflug, Rentner 
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4.  Weitere Angaben 

5. 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 665.666,90 € unserer Wohnungs-

nutzer/Mieter, die in das eigene Rechnungswesen der Genossenschaft integriert sind. 

Als Sicherheit dient für die Kautionsgläubiger eine entsprechende Bankbürgschaft der 

Frankfurter Volksbank eG. 

Es sind für die große Instandhaltungsmaßnahmen WE33/Am Felsenkeller bereits 

Aufträge in Höhe von ca. 360 T€ erteilt worden. Sowie ca. 40 T€ für die WE26/Am 

Hainwinkel 14-Büroumbau. 

 
Bad Vilbel, den 15. Mai 2019 
 
         

                      

   

Nancy Kabisch Manfred Cleve Hans-Günther Spitz 
Vorstandsvorsitzende Vorstandsmitglied Vorstandsmitglied 
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Entwicklung des Anlagevermögens 
            

  im Geschäftsjahr kumulierte Abschreibungen     

  Anschaffungs- / Zugänge Umbuchungen Abgänge Anschaffungs-/ 
Herstellungs- 

kosten 
Geschäftsjahr 

01.01.2018 Zugänge Abgänge 31.12.2018 Buchwert Buchwert 

  

 
Herstellungs- 

kosten               Geschäftsjahr Vorjahr 

  EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR 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 45.803.283,85 59.089,57 192.888,12 0,00 46.055.261,54 16.892.960,88 651.740,27 0,00 17.544.701,15 28.510.560,39 28.910.322,97 
Grundstücke und 
grundstücksgleiche 
Rechte mit Geschäfts- und 
anderen Bauten 177.862,79 0,00 0,00 0,00 177.862,79 123.270,81 2.057,00 0,00 125.327,81 52.534,98 54.591,98 
Grundstücke 
grundstücksgleiche 
Rechte ohne Bauten 1,00 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 
Bauten auf fremden 
Grundstücken 3.536,37 0,00 0,00 0,00 3.536,37 3.535,37 0,00 0,00 3.535,37 1,00 1,00 
andere Anlagen, 
Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 302.468,79 59.576,00 0,00 2.963,57 359.081,22 218.880,79 29.206,00 2.666,57 245.420,22 113.661,00 83.588,00 

Summe 46.287.152,80 118.665,57 192.888,12 2.963,57 46.595.742,92 17.238.647,85 683.003,27 2.666,57 17.918.984,55 28.676.758,37 29.048.504,95 

                        
Anlagen im Bau 192.888,12 428.373,58 -192.888,12 0,00 428.373,58 0,00 0,00 0,00 0,00 428.373,58 192.888,12 

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 46.480.040,92 547.039,15 0,00 2.963,57 47.024.116,50 17.238.647,85 683.003,27 2.666,57 17.918.984,55 29.105.131,95 29.241.393,07 

                        

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 46.543.650,16 547.039,15 0,00 2.963,57 47.087.725,74 17.301.657,09 683.003,27 2.666,57 17.981.993,79 29.105.731,95 29.241.993,07 
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Verbindlichkeitenspiegel         

Stand 31.12.2018        

         

Vorjahreszahlen in Klammern ()        

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 11.356.033,31 770.962,45 4.306.239,99 6.278.830,87   11.356.033,31 Grundpfandrecht 
    (11.459.615,26) (552.673,68) (3.346.038,50) (7.560.903,08)   (11.459.615,26) Grundpfandrecht 
                  
2. gegenüber anderen Kreditgebern 3.225.254,61 69.401,50 954.128,07 2.201.725,04   3.225.254,61 Grundpfandrecht 
    (3.294.171,84) (68.444,56) (278.622,76) (2.947.104,52)   (3.294.171,84) Grundpfandrecht 
                  
3. erhaltene Anzahlungen 1.441.550,16 1.441.550,16 0,00 0,00   0,00 - 
    (1.515.951,01) (1.515.951,01) (0,00) (0,00)   (0,00) - 
                  
4. Verbindlichkeiten aus der Vermietung 676.818,68 11.151,78 0,00 665.666,90   665.666,90 Bürgschaft 
    (665.273,99) (15.058,47) (0,00) (650.215,52)   (650.215,52) Bürgschaft 
                  
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 

und Leistungen 
228.691,98 140.669,30 88.022,68 0,00   0,00 - 

  (163.829,36) (83.684,65) (80.144,71) (0,00)   (0,00) - 
                  
6. sonstige Verbindlichkeiten 47.250,11 35.882,83 11.367,28 0,00   0,00 - 
    (32.872,44) (21.443,24) (11.429,20) (0,00)   (0,00) - 
                  
                  
SUMME VERBINDLICHKEITEN 16.975.598,85 2.469.618,02 5.359.758,02 9.146.222,81   15.246.954,82   
    (17.131.713,90) (2.257.255,61) (3.716.235,17) (11.158.223,12)   (15.404.002,62)   
         

Für die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen bestehen die üblichen Eigentumsvorbehalte.    
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Beteiligungen der Stadt Bad Vilbel 

(Stand 31.12.2018) 

 

Beteiligung Zweck Prozent Stammkapital Anteil Stadt 

Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel Immobilien 100 % 13.688.365,00 EUR 13.688.365,00 EUR 

Stadtwerke Bad Vilbel GmbH Gas, Wasser, Strom, ÖPNV 100 % 4.000.000,00 EUR  4.000.000,00 EUR 

Genossenschaft für Bauen und Wohnen eG Wohnungsbau 26,89 % 2.401.165,00 EUR 645.750,00 EUR 

Frankfurt Ticket RheinMain GmbH Ticketverkauf 5 % 26.000,00 EUR 1.300,00 EUR 

Frankfurter Volksbank eG Genossenschaftsbank 0,000628767 % 95.424.900,00 EUR 600,00 EUR 

Nassauische Heimstätte Wohnungs- und 

Entwicklungs GmbH 
Wohnungsbau 0,00490391 % 119.965.553,00 EUR 5.883,00 EUR 

Kulturregion Frankfurt Rhein-Main-

gemeinnützige GmbH 
Förderung der Kultur 1,012 % 25.000,00 EUR 300,00 EUR 
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Mitgliedschaften der Stadt Bad Vilbel 

- jährlicher Aufwand über 500 EUR - 

(Stand 31.12.2018) 

 

Institution Betrag in 

EUR 

Zweckverband Bioabfallentsorgung Maintal - Bad Vilbel 223.600,00 

Regionalverband FrankfurtRheinMain 166.756,67 

Wasserverband Nidda 128.685,71 

Zweckverband Regionalpark Niddaroute 76.654,15 

Gemeinnützige Kulturfonds Frankfurt RheinMain GmbH 64.040,00 

Hess. Städte- und Gemeindebund (HSGB) 22.992,87 

Ordnungsbehördenbezirk Gefahrgut Büdingen 20.818,82 

Tierheim Wetterau e. V. 11.281,11 

Wasserverband Nidder-Seemenbach 5.802,50 

Hessischer Verwaltungsschulverband 5.586,68 

Hessischer Heilbäderverband 5.000,00 

Kommunaler Arbeitgeberverband Hessen (KAV Hessen) 3.372,42 

Naturschutzfonds Wetterau e. V. 3.346,00 

KulturRegion Frankfurt RheinMain eGmbH 3.345,80 

Kreisfeuerwehrverband Wetterau 2.665,84 

Freiherr-vom-Stein-Institut 2.665,84 

Stadtmarketing Bad Vilbel e. V. 2.000,00 

Kommunale Gemeinschaftsstelle für Verwaltungsmanagement (KGSt) 1.808,87 

Deutscher Bühnenverein e. V. 1.700,00 

Behindertenhilfe Wetteraukreis e. V. 1.572,79 

Verband kommunaler Abfallwirtschaft und Stadtreinigung im VKU (VKS im VKU) 1.027,50 

Förderverein Besucherinitiative Burgfestspiele Bad Vilbel e.V. 780,00 

Deutsche Vereinigung für Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) 631,00 

Gesellsch. d. Freunde u. Förderer der Hochschule für Musik und darstellende Kunst 500,00 

756.634,57 
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