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I Kurz und Bindig
Das Wichtigste im Uberblick

Grindung . . . ..o 23. Oktober 1947
Rechtsform ................... Eingetragene Genossenschaft
Genossenschaftsregister ... ... .. AG Darmstadt; Reg.-Nr. 20103
Zahl der Mitglieder .. ... ... ... .. .. . . ... ... ... ... ... 2.839
Anteilshohe . ... . ... .. . ... € 210,00
Anzahl der Geschéaftsanteile .. ....................... 22.381
Anzahl der Wohnungen . ......... .. .. ... ............ 2.043
gm Wohnflache . ... .. .. .. ... 136.017
Garagen . ... 270
Gewerbeeinheiten . .. .. ... . 2
Kfz-Abstellplatze .. ............ ... ... ... ... .. ....... 1.206
Vorstand hauptamtlich ... ... ... ... ... ... ... .. ... ... 2
Angestellte ... ... . ... 13
Auszubildende .. ... ... ... 2
Bilanzsumme ... ... € 74.621.945,59
Geschaftsguthaben .. ... ....... ... ... ... ... € 4.841.581,40
Eigenkapital. . ..... ... ... .. .. ... ... . ..., € 32.870.374,63
Mieteinnahmen ohne Nebenkosten ........... € 7.816.416,73
durchschn. Kaltmiete pro gm Wohnflache ... ... € 4,79
Instandhaltungsaufwand . ............. ... ... € 4.365.500,98
progm Wohnflache. . . .................. ... € 32,10
Gesetzlicher Prifungsverband Prifungsverband der

kleinen und mittelstandischen
Genossenschaften e. V.
Boxhagener Strale 76-78
10245 Berlin




Vorstandsmitglieder

Gernot Jakobi, Vorsitzender

Claus Horn

3 Autftsichtsrat

Ulrich Obermayr, Vorsitzender
Maria Berger

Wolfgang Bernschneider

Dr. Robert Beier

Bernd Hoffmann

4 Bericht

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat
in verschiedenen Aufsichtsrat-
sitzungen Uber wesentliche
Geschéftsvorgange informiert.

In den Sitzungen wurde auch der
Prifungsbericht des Jahresab-
schlusses 2015 Uber die vom
Prifungsverband durchgefihrte
gesetzliche Jahresabschluss-
prifung besprochen.

Geschaftsbericht

des

Die im Zusammenhang mit der
Prifung des Jahresabschlusses
zum 31.12.2016 erfolgte Ausspra-
che mit dem Prifungsverband,
sowie dem Vorstand hat von Seiten
des Aufsichtsrates zu keinerlei
Beanstandungen des Abschlusses
2016 Anlass ergeben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Vertreterversammlung den Jahres-
abschluss festzustellen und der
vom Vorstand vorgeschlagenen
Gewinnverwendung zuzustimmen.

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat dankt dem Vor-
stand und den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fir die geleistete
Arbeit. Den Mitgliedern wird far
das in dem abgelaufenen Jahr
2016, sowie dem in dem laufen-
den Jahr 2017 gezeigte Vertrauen
recht herzlich gedankt.

Bensheim, im Mai 2017

Ulrich Obermayr
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Vermogensstruktur

Anlagevermogen
Umlaufvermogen
Rechnungsabgrenzungsposten
Gesamtvermogen

Fremdmittel

Reinvermogen am Jahresende
Reinvermogen am Jahresanfang
Vermogenszuwachs

Kapitalstruktur

Geschéftsguthaben
Ergebnisricklagen
Bilanzgewinn
Eigenkapital

Rlckstellungen
Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamtkapital

6 Wirtschaftliche

5 Vermdégenslage

31.12.2016 31.12.2015
€ % € %
69.132.627,72 92,65 67.814.476,12 92,06
5.457.001,86 7,31 5.792.796,23 7,86
32.316,01 0,04 56.532,15 0,08
74.621.945,59 100,00 73.663.804,50 100,00
41.690.995,11 41.544.203,80
32.930.950,48 32.119.600,70
32.119.600,70 31.080.394,94
811.349,78 2,53 1.039.205,76 3,34
4.841.581,40 6,48 4.687.948,06 6,36
27.620.731,13 37,01 26.978.178,53 36,62
408.062,10 0,54 392.727,40 0,53
32.870.374,63 44,03 32.058.853,99 43,51
450.484,43 0,61 515.316,50 0,70
41.240.510,68 55,27 41.028.887,30 55,70
60.575,85 0,09 60.746,71 0,09
74.621.945,59 100,00 73.663.804,50 100,00

Das Jahr schlie3t mit einem Jahrestberschuss
von € 1.050.614,70 ab.

Die Bilanzsumme der Genossenschaft hat sich
um € 958.141,09 erhoht.

Das Reinvermogen erhoht sich im Geschaftsjahr
um € 811.349,78.

Gemessen am Gesamtkapital erhoht sich das Eigenkapital
von 43,51% auf 44,03%.

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist geordnet.
Ihren Zahlungsverpflichtungen ist die Genossenschaft stets
termingerecht nachgekommen.

Lage




/ Llagebericht

7.1 Wirtschaftsbericht

A. Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr
2016 um preisbereinigt 1,9 % in
einem unruhigen aulRenwirtschaft-
lichen Umfeld solide gewachsen,
nach einem Anstieg des Brutto-
inlandsprodukts (BIP) um 1,7 %

im vorangegangenen Jahr. Die Ent-
wicklung wurde rechnerisch von
der Binnennachfrage getragen.

Vor allem die staatlichen und priva-
ten Konsumausgaben, aber auch
die Bauinvestitionen legten kréaftig
zu. Mit der starken Binnennach-
frage nahmen die Importe starker
zu als die Exporte, so dass der
Wachstumsbeitrag des AufRenhan-
dels leicht negativ ausfiel.

Das positive Jahresergebnis unter-
streicht, dass sich die Konjunktur
in Deutschland 2016 belebt hat.
Die verhaltene Entwicklung im
dritten Quartal wurde im vierten
Quartal Uberwunden.

7.2 Geschaftsverlauf

Der Wohnungsbestand umfasste
am 31.12.2016 2.043 Einheiten mit
136.017 gm (Vorjahr: 2.017 Einhei-
ten mit 134.927 gm). Als Abgang
wegen Abriss des Gebaudes ist
die Liegenschaft Starkenburg-
stralde 1 in Bensheim mit vier
Einheiten zu verzeichnen. Zugange
sind durch die Baufertigstellung
der Objekte Siegfriedstralde 198 +
200 in Heppenheim und Mosel-
stralde 18 in Bensheim mit insge-
samt 30 Einheiten zu verbuchen.

Die Genossenschaft investiert
laufend in die Instandhaltung und
Modernisierung des eigenen Woh-
nungsbestands. Im Jahr 2016
wurden alle Instandhaltungs- und

Geschaftsbericht

B. Rahmenbedingungen
fur die Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft

Das Jahr 2016 hielt fur die Woh-
nungswirtschaft eine Vielzahl an
Themen bereit: anhaltender
Wohnungsmangel in den Ballungs-
regionen, Abwanderungstenden-
zen im landlichen Raum, die ge-
planten Verscharfungen des Miet-
rechts und das Vorhaben, eine
neue Wohnungsgemeinnitzigkeit
einzuflihren — um nur einige zu
nennen.

2016 war aufgrund der anhalten-
den Nachfrage auf dem deutschen
Immobilienmarkt gekennzeichnet
durch immense Preissteigerungen.
Die 2015 ausgemachten Entspan-
nungstendenzen setzten sich
damit nicht fort. Griinde dafur
waren u. a.

e den auldergewohnlich attraktiven
Finanzierungsbedingungen,

e der guten Einkommens- und Be-
schaftigungsentwicklung sowie

Modernisierungsmalinahmen er-
neut mit Eigenkapital der Genos-
senschaft finanziert. Insgesamt in-
vestierte die Wohnbau Bergstral3e
4.365.500,98 € bzw. 32,10 € je
m? Wohnflache. Besonders zu
erwahnen sind die folgenden Mal-
nahmen:

¢ RiedstralRe 22+24:
Energetische Sanierung

e |m Sand 15+17:
Energetische Sanierung

e NeiltestralRe 1+1A+3:
Dachsanierung

e GartenstralRe 21:
[. BA Umbau Geschaftsstelle

Im Kernkompetenzbereich der
Wohnbau Bergstralse eG, der

e dem weiter steigenden \Wohn-
raumbedarf — auch aufgrund der
deutlichen Zuwanderung.

Die Ausweitung des Angebots
durch Neubauten kann aktuell nicht
Schritt halten. Bis die kraftig wach-
senden Baugenehmigungszahlen
am Markt in Form von bezugsferti-
gen Hausern und Wohnungen an-
kommen, wird es noch dauern.

Als weitere Folge der gestiegenen
Nachfrage nach Wohnraum sind
die Baupreise fir den Neubau von
Wohngebauden in konventioneller
Bauart (einschlieRlich Umsatz-
steuer) im Jahresdurchschnitt
2016 gegentber 2015 um 2,1 %
gestiegen.

Wohnungs- und Mietenverwal-
tung, verliefen die Entwicklungen
2016 wie erwartet. Insgesamt gab
es im letzten Jahr 147 Neueinzlge
inklusive der Neubezlge der Neu-
bauten. Leerstande beschrankten
sich im Wesentlichen auf bewuss-
ten Verzicht der Wiedervermietung
aufgrund von Sanierungen und
Modernsierungen. Rickstande aus
NutzungsgebUhren konnten wir
durch ein konsequent umgesetztes
Forderungsmanagement im Jahr
2016 weiterhin auf einem sehr
niedrigen Niveau halten. Im Ver-
haltnis zum Vorjahr blieben unsere
offenen Forderungen stabil. Leider
kamen wir in einzelnen Fallen nicht
umhin Dauernutzungsverhaltnisse
fristlos zu kindigen.

2016



7.3 Lage

A. Ertragslage

Der JahresUberschuss betragt
1.050.614,70 € und hat sich
gegentber dem Vorjahr um
50.462,87 € erhoht.

Die durchschnittliche Kaltmiete
bezogen auf den Gesamtbestand
der Wohnbau BergstralRe eG lag
2016 bei 4,79 €/gm.

Die leerstandsbezogenen Erlds-
schmalerungen fir das Geschafts-
jahr 2016 betrugen insgesamt
140.673,30<€ (Vorjahr: 145.572,88 €).
Der Ruckgang der Erlosschmale-
rungen im Vergleich zum Vorjahr ist
im Wesentlichen darin begrtindet,
dass Hauser in geringerem Um-
fang zwecks Abriss und Uberpla-
nung entmietet wurden.

7.4 Chancen-
und Risikobericht

Abschliefiend mdchten wir zur Be-
wertung von Chancen und Risiken
kommen. Die Sicherung der lang-
fristigen Vermietbarkeit des eige-
nen Wohnungsbestands und des-
sen Entwicklung stellen die Grund-
pfeiler des Handelns und das
Hauptbetatigungsfeld der Wohn-
bau BergstralRe dar. Deshalb achtet
die Genossenschaft darauf, dass
eine stetige Modernisierung
gepaart mit regelmaRiger Neubau-
tatigkeit fr eine gesunde Durch-
mischung des Bestandes an \Woh-
nungen sorgen. Weiterhin beob-
achten wir die Entwicklung des
regionalen und deutschlandweiten
Immobilienmarkts, um frihzeitig
positive und negative Entwicklungen
zu erkennen und Trends abzu-
leiten.

Die Erfullung des satzungsgemalien
Zwecks der Genossenschaft — die
gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnraumversorgung
der Mitglieder — wird auch zukUnftig

Der Vertreterversammlung wird
vorgeschlagen, den Bilanzgewinn
in Héhe von 408.062,10 € zur Aus-
schuttung einer 4%igen Dividende
zu verwenden.

B. Finanzlage

Zusammenfassend kdnnen wir
feststellen, dass das Geschaftsjahr
2016 ahnlich wie die Vorjahre sehr
erfolgreich verlief. Der Jahrestber-
schuss fur das abgeschlossene
Geschéftsjahr lag bei rund
1.050.614,70 €. Die Eigenkapital-
quote betrug rund 44 %. Die Ver-
bindlichkeiten gegentber Kreditin-
stituten und anderen Kreditgebern
wurden im Berichtsjahr um
296.558,04 € vermindert. Gegen-
Uber Handwerkern, Versorgungs-
unternehmen, Mitgliedern, Steuer-

die Grundlage unserer strategi-
schen Geschaftspolitik bilden.

Zinserhdhungsrisiken begegnet
unser Unternehmen durch die
Steuerung des Darlehensportfolios
unter BerUcksichtigung von Fallig-
keiten und Streuung der Risiken
durch aufeinander abgestimmte,
langfristige Finanzierungen.

Risiken bestehen in steigenden
Baukosten. Dem wirkt der Vor-
stand durch Mafinahmen zur
Kostenoptimierung entgegen.

Es liegen keine Vorgange von be-
sonderer Bedeutung vor, die nach
dem Schluss des Geschéftsjahres
eingetreten sind und Einfluss auf
die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft ha-
ben. Bestandsgefahrdende Risiken,
welche die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage negativ beeinflus-
sen kdnnen, sind nicht erkennbar.

Bensheim, den 24.05.2017

Der Vorstand der
Wohnbau Bergstralie eG

Jakobi Horn

und Sozialversicherungstragern so-
wie anderen Lieferanten bestan-
den zum Jahresende stichtagsbe-
dingt Verbindlichkeiten in H6he von
1.460.410,87 €.

C. Prognose-
und Nachtragsbericht

Aufgrund des nachhaltig angeleg-

ten Geschaftsmodells rechnen wir
im laufenden Geschaftsjahr mit ei-
nem annahernd ahnlichen Jahres-

Uberschuss wie im Vorjahr.

Durch die verkehrsglinstige Lage
unserer Liegenschaftsstandorte in
Bensheim, Heppenheim und
Lorsch und aufgrund der positiven
Entwicklung dieser Stadte erwar-
ten wir eine weiterhin gute Nach-
fragesituation auf dem ortlichen
Wohnungsmarkt.




8 Jahresabschluss

Bilanz zum 31 .Dezember 2016

8.1 Bilanz

Aktivseite 31.12.2016 31.12.2015
. € € €

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Software 34.824,00 46.634,00

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 60.406.032,83 58.050.315,83

Grundstlcke mit Geschafts- und

andere Bauten 494.460,72 503.574,72
Grundstlcke ohne Bauten 1.534.002,80 1.5634.002,80
Technische Anlagen und Maschinen 3.133,00 3.933,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 252.193,04 280.385,03
Anlagen im Bau 9.874,62 1.751.199,86
Bauvorbereitungskosten 208.095,50 98.021,16
Sachanlagevermogen insgesamt 62.907.792,51 62.221.432,40
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 3.789.551,49 3.450.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.389.659,72 2.068.659,72
Sonstige Ausleihungen 9.800,00 26.750,00
Andere Finanzanlagen 1.000,00 1.000,00
6.190.011,21 5.546.409,72
69.132.627,72 67.814.476,12
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 3.207.584,92 3.304.535,16
Andere Vorrate 111.127,64 251.940,44
- 3.318.712,56 ~ 3.556.475,60
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 131.087,82 123.157,34
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 744,70 4.758,53
Forderungen gegen verbundene
Unternehmen 17.438,90 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 96.490,05 125.742,16
245.761,47 253.658,03
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.892.527,83 1.982.662,60
Rechnungsabgrenzungsposten 5.457.001,86 SIS
Geldbeschaffungskosten 24.188,00 25.699,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.128,01 30.833,15
Bilanzsumme 74.621.945,59 73.663.804,50

Geschaftsbericht
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Passivseite

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus geklndigten Geschaftsanteilen

ruckstandige féllige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: € 2.312,20 (€ 4.325,54)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahreslberschuss Geschafts-
jahr eingestellt: € 105.061,47 (€ 100.015,18)

Bauerneuerungsricklage
Andere Ergebnisrltcklagen

davon aus Jahreslberschuss Geschafts-
jahr eingestellt: € 537.491,13 (€ 507.409,25)

Bilanzgewinn
JahresUberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

davon gegentber verbundenen Unternehmen:

€ 532.013,98 (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 9.687,39 (€ 15.879,67); davon
im Rahmen der sozialen Sicherheit € 0,00 (€ 0,00)

Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2016

143.850,00
4.697.731,40
0,00

3.358.427,60

4.681.899,76

19.580.403,77

1.050.614,70

642.552,60

296.413,63

154.070,80

33.955.489,87

2.006.234,66
3.696.171,09
122.204,19

1.091.143,16

369.267,71

4.841.581,40

27.620.731,13

408.062,10

32.870.374,63

450.484,43

41.240.510,68

60.575,85

31.12.2015

158.340,00
4.528.308,06
1.300,00

3.253.366,13

4.681.899,76
19.042.912,64
26.978.178,53

1.000.151,83
607.424,43
392.727,40

32.058.853,99

254.523,85
260.792,65
515.316,50

34.208.597,70

2.049.684,87
3.635.905,91
109.644,36

691.609,22

333.445,24

60.746,71

Bilanzsumme

74.621.945,59

73.663.804,50




8.2 Gewinn-und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.-31.12.2016

Geschaftsjahr
2016
€ €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 11.424.226,12
b) aus Betreuungstéatigkeiten 109.850,00
c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 161.963,15

11.696.039,27

Erhdhung oder Verminderung des Bestandes

Vorjahr
2015

€

11.020.684,36
0,00
277.880,75
11.298.565,11

an unfertigen Leistungen -96.950,24 219.263,91
Sonstige betriebliche Ertrage 193.480,65 488.112,35
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 6.824.258,37 5.462.142,00
b) Aufwendungen flr andere Lieferungen

und Leistungen 0,00 2.811,81

6.824.258,37 5.464.953,81

Rohergebnis 4.968.311,31 6.540.987,56
Personalaufwand
a.) Léhne und Gehalter 1.143.748,26 1.911.801,31
b.) soziale Abgaben und Aufwendungen

fUr Altersversorgung 400.083,42 828.448,73
(davon fur Altersversorgung € 209.929,96; 1.543.831,68 2.740.250,04
i. Vj. € 524.037,18)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens
und auf Sachanlagen 1.176.786,68 1.341.046,36
Sonstige betriebliche Aufwendungen 457.905,54 688.193,15
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzvermogens 71.040,00 66.675,00
(davon aus verbundenen Unternehmen € 71.000,00;
i. Vj. € 66.625,00)
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 21.915,14 20.132,86
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 580.555,90 606.760,93
Steuern vom Einkommen und Ertrag 2,08 5,77
Ergebnis nach Steuern 1.302.188,73 1.251.550,71
Sonstige Steuern 251.574,03 251.398,88
Jahresiiberschuss 1.050.614,70 1.000.151,83
Einstellungen aus dem JahresUberschuss
in Ergebnisriicklagen 642.552,60 607.424,43
Bilanzgewinn 408.062,10 392.727,40
Geschaftsbericht
2016 10



8.3 Anhang des Jahres-
abschlusses 2016

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnbau Bergstrasse eG mit
Sitz in Bensheim ist im Genossen-
schaftsregister des Amtsgerichts
Darmstadt unter der Gen. Reg.

Nr. 20103 eingetragen.

Der Jahresabschluss fir das Ge-
schaftsjahr 2016 wurde nach den
allgemeinen Rechnungslegungs-
vorschriften des Handelsgesetz-
buches unter BerUcksichtigung der
besonderen Bestimmungen fir
Genossenschaften aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte gemal der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von \Woh-
nungsunternehmen in der Fassung
vom 22. September 1970, zuletzt
geandert am 17. Juli 2015.

Fur die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkosten-
verfahren angewandt.

In der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden Umgliederungen aus
dem Posten Sonstige betriebliche
Ertrage in den Posten Umsatzerl6-
se vorgenommen.

Zur Herstellung der Vergleichbar-
keit mit dem Vorjahr wurden die
Vorjahresbetrage angepasst.

B. Erlauterungen zu
den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wur-
den folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewandt:

Bei der Position ,, Geldbeschaf-
fungskosten” bestand ein Bilanzie-
rungswahlrecht. Dieses wurde
wahrgenommen.

Entgeltlich erworbene Software
wird mit ihren Anschaffungskosten
aktiviert und planmaRig linear tUber
ihre voraussichtliche Nutzungsdau-
er von finf Jahren abgeschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermo-
gen wurde zu fortgefihrten An-

schaffungskosten oder Herstel-
lungskosten bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzen sich aus Fremdkosten,
Eigenleistungen und zurechen-
baren laufenden Zinsen fur Fremd-
kapital zusammen. Die Eigenleis-
tungen umfassen im Wesentlichen
Architekten- und Verwaltungsleis-
tungen.

Die Abschreibungen auf abnutzba-
re Gegenstande des Anlagevermo-
gens wurden wie folgt vorgenom-
men:

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
nach der Restnutzungsdauerme-
thode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren, bei Garagen von 50 Jahren.

Das im Jahr 1992 bezogene Objekt
Wingertsweg 2/4 wird degressiv
abgeschrieben. (1992-1995 mit
7%, 1996-2001 mit 5%, die darauf-
folgenden 6 Jahre mit 2%, die
restlichen Jahre mit 1,25%) Grund-
sticke mit Geschéfts- und anderen
Bauten werden auf eine Nutzungs-
dauer von 40 Jahren abgeschrie-
ben.

Betriebs- und Geschéaftsausstat-
tung wurden bei Anwendung der
linearen Abschreibungsmethode
zeitanteilig mit 10 bis 33 Prozent
abgeschrieben. Geringwertige
WirtschaftsgUter wurden im Jahr
des Zugangs voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu den
Anschaffungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen enthalten
Fremdkosten und verrechnete

eigene Leistungen. Die Bewertung
erfolgte zu umlegbaren Vollkosten.

Die anderen Vorrate (Heiz- und
Reparaturmaterialien) wurden zu
Anschaffungskosten bewertet.
Diese wurden durch Anwendung
des Fifo-Verfahrens ermittelt.

Bei den zu Nennwerten angesetz-
ten Forderungen und sonstigen
Vermdgensgegenstanden wurden
erkennbare Risiken durch Ab-
schreibung Rechnung getragen.

Aus temporaren Differenzen zwi-
schen handels- und steuerrechtli-
chen Wertansatzen von Grundstu-

cken mit Wohn- und Geschaftsbau-
ten und Ruckstellungen fir Pensio-
nen und ahnlichen Verpflichtungen
resultieren aktive latente Steuern.
Weiterhin bestehen steuerliche
Verlustvortrage, die bei der Berech-
nung aktiver latenter Steuern
berlicksichtigt werden kénnen.
Aufgrund der Inanspruchnahme
des Wahlrechts des § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB werden aktive latente
Steuern nicht angesetzt.

Die passivierungspflichtigen Ruck-
stellungen wurden mit dem nach
verninftiger kaufmannischer Beur-
teilung notwendigen Erflllungsbe-
trag angesetzt.

Die Pensionsrlckstellungen wurden
mit den Rickdeckungsversicherun-
gen gemald § 246 Abs. 2 S. 2 HGB
verrechnet und unter dem Posten
»Ruckstellungen fir Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen”
saldiert ausgewiesen.

Pensionsrickstellungen sind fir
alle Verpflichtungen/Anwartschaften
aufgrund eines versicherungsma-
thematischen Gutachtens bei Be-
ricksichtigung der Heubeck-Richt-
tafeln 2005 G unter Zugrundele-
gung des durchschnittlichen
Marktzinses der vergangenen
sieben Jahre flr eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 4,01 Prozent
zum 31. Dezember 2016 gebildet
worden. Dabei werden die
Leistungsansprliche der Pensions-
berechtigten nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren (Pro-
jected-Unit-Credit-Methode) ermit-
telt und die Anwartschafts- bzw.
Rentenentwicklung mit bis zu zwei
Prozent berlcksichtigt.

Die Verbindlichkeiten sind mit
ihrem Erflllungsbetrag passiviert.
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Entwicklung des Anlagevermogens

Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

Anschaffungs-/ Zugénge des Abgéange des Umbuchungen Endbestand
Herstellungskosten Geschaftsjahres Geschaftsjahres (+/-)
(kumuliert) (urspr. Werte)
01.01.2016 31.12.2016
€ € € € €
Immaterielle
Vermdgens-
gegenstiande
Entgeltlich erworbene
Software 226.835,91 3.906,78 0,00 0,00 230.742,69
Summe 226.835,91 3.906,78 0,00 0,00 230.742,69
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten 90.525.381,90 0,00 335.807,88 3.426.858,82 93.616.432,84
Grundstiicke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 1.490.527,78 0,00 0,00 0,00 1.490.527,78
Grundstiicke ohne Bauten 1.534.002,80 0,00 0,00 0,00 1.534.002,80
Technische Anlagen
und Maschinen 12.000,00 0,00 0,00 0,00 12.000,00
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 1.207.203,43 205.778,09 621.173,44 0,00 791.808,08
Anlagen im Bau 1.751.199,86 1.685.533,58 0,00 -3.426.858,82 9.874,62
Bauvorbereitungskosten 98.021,16 110.074,34 0,00 0,00 208.095,50
Summe 96.618.336,93 2.001.386,01 956.981,32 0,00 97.662.741,62
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 3.450.000,00 339.551,49 0,00 0,00 3.789.551,49
Ausleihungen an
verbundene Unternehmen 2.068.659,72 321.000,00 0,00 0,00 2.389.659,72
Sonstige Ausleihungen 26.750,00 9.800,00 26.750,00 0,00 9.800,00
andere Finanzanlagen 1.000,00 0,00 0,00 0,00 1.000,00
Summe 5.546.409,72 670.351,49 26.750,00 0,00 6.190.011,21
Anlagevermogen 102.391.582,56 2.675.644,28 983.731,32 0,00 104.083.495,52

Geschaftsbericht

2016
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Kumulierte Abschreibungen Nettobuchwerte
Anfangs- Zugénge Abgénge Umbuchungen Endbestand Anfangswert Endwert
bestand
01.01.2016 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermogens-
gegenstiande
Entgeltlich erworbene
Software 180.201,91 15.716,78 0,00 0,00 195.918,69 46.634,00 34.824,00
Summe 180.201,91 15.716,78 0,00 0,00 195.918,69 46.634,00 34.824,00
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten 32.475.066,07 1.053.709,82 318.375,88 0,00 33.210.400,01 58.050.315,83 60.406.032,83
Grundstiicke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 986.953,06 9.114,00 0,00 0,00 996.067,06 503.574,72 494.460,72
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.534.002,80 1.534.002,80
Technische Anlagen
und Maschinen 8.067,00 800,00 0,00 0,00 8.867,00 3.933,00 3.133,00
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 926.818,40 97.446,08 484.649,44 0,00 539.615,04 280.385,03 252.193,04
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.751.199,86 9.874,62
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 98.021,16 208.095,50
Summe 34.396.904,53 1.161.069,90 803.025,32 0,00 34.754.949,11 62.221.432,40 62.907.792,51
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.450.000,00 3.789.551,49
Ausleihungen an
verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.068.659,72 2.389.659,72
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 26.750,00 9.800,00
andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.000,00 1.000,00
Summe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.546.409,72 6.190.011,21
Anlagevermogen 34.577.106,44 1.176.786,68 803.025,32 0,00 34.950.867,80 67.814.476,12 69.132.627,72

13



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
l. Bilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in dem Anlagespiegel
dargestellt.

2. Die Anteile an verbundenen Unternehmen betreffen die 100%ige
Beteiligung an der WB Energie Bergstralle GmbH, Bensheim.

Das mit Gesellschaftsvertrag vom 02.11.2009 gegriindete Tochterunter-
nehmen wurde am 15.01.2010 in das Handelsregister eingetragen.

Das Gezeichnete Kapital betragt € 25.000,00, das Eigenkapital betrug
zum 31.12.2016 € 3.307.937,26 und das Jahresergebnis 2016

€ 20.166,95.

Ferner besteht eine 100%ige Beteiligung an der WTS - Wohnbau Technik
und Service GmbH, Bensheim.

Das mit Gesellschaftsvertrag vom 16.12.2015 gegriindete Tochter-
unternehmen wurde am 11.01.2016 in das Handelsregister eingetragen.
Das Gezeichnete Kapital betragt € 100.000,00, das Eigenkapital betrug
zum 31.12.2015 € 94.241,09 und das Jahresergebnis 2015 € -5.758,91.

Eine mittelbare Beteiligung besteht zu 100% an der EEG Eisenberger
Energie GmbH, Eisenberg.

Das Stammkapital dieser GmbH betrdgt € 25.000,00, das Eigenkapital
betrug zum 31.12.2015 € 7.755,89 und das Jahresergebnis 2015
€ -41.591,11.

Eine weitere mittelbare Beteiligung besteht zu 100% an der
DBE Deutsche Boden Energie AG, Bensheim.

Das Grundkapital dieser AG betragt € 100.000,00, das Eigenkapital
betrug zum 31.12.2016 € 3.618.235,67 und das Jahresergebnis 2016
€ 760.395,45.

Beteiligungen der DBE Deutsche Boden Energie AG bestehen an:

- DEL Biogas Verwaltungs GmbH, Hohe Bérde OT Nordgermersleben zu
50%. Das Stammkapital betragt T€ 25, das Eigenkapital betrug zum
31.12.2015 T€ 24,4 und das Jahresergebnis 2015 T€ 0,7.

- DEL Biogas GmbH & Co. KG, Hohe Bdrde OT Nordgermersleben zu 50%.
Das Gesellschaftskapital betragt T€ 3.600, das Eigenkapital betrug zum
31.12.2015 T€ 3.477,4 und das Jahresergebnis 2015 T€ 865,4.

- DBE Biogas Badeleben Verwaltungs GmbH, Bensheim zu 100%.
Das Stammbkapital betragt T€ 25,0. Das Eigenkapital betrug zum
31.12.2016 T€ 18,3 und das Jahresergebnis T€ 0,02.

- DBE Biogas Badeleben GmbH & Co. KG, Bensheim zu 100%.
Das Gesellschaftskapital betragt T€ 1,0. Das Eigenkapital betrug zum
31.12.2016 T€ - 8,2 und das Jahresergebnis T€ - 1,8.

- EZB Energiezentrale Briickenhof GmbH zu 100%. Das Stammkapital
betragt T€ 25,0. Der nicht durch Eigenkapital gedeckte Fehlbetrag betrug
zum 31.12.2015 T€ 20,8 und der Jahresfehlbetrag 2015 T€ - 34,0.

Beteiligungen der DEL Biogas GmbH & Co.KG bestehen an:

- DEL Schlachtensee GmbH & Co.KG, Hohe Bdrde OT Nordgermersleben
zu 100%. Das Kommanditkapital betragt T€ 20,0. Das Eigenkapital betrug
zum 31.12.2015 T€ 26,0 und der JahresUberschuss 2015 T€ 5,8.

3. In der Position , Unfertige Leistungen” sind ausschlief3lich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Geschdaftsbericht
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4. In der Position , Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage
grofderen Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

5. Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
(in Klammern Vorjahreszahlen):

Forderungen Bilanzausweis Uber 1 Jahr
aus Vermietung € 131.087,82 (€ 123.157,34) € 25.177,80 (€ 36.209,34)
aus anderen Lieferungen € 744,70 (€ 4.758,53) € 0,00 (€ 0,00)
und Leistungen

Forderungen gegen € 17.438,90 (€ 0,00) € 0,00 (€ 0,00)
verbundene Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande € 96.490,05 (€ 125.742,16) € 0,00 (€ 0,00)

6. Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im Wesentlichen Rickstellungen

fUr unterlassene Instandhaltungen (45,0 T€), Personal (60,0 T€) und
Prifung bzw. Erstellung des Jahresabschlusses sowie der Steuerer-
klarungen (39,0 T€).

7. Den Pensionsverpflichtungen sind aufgrund eines neuen Wertansatzes
nach dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz noch € 89.769,60
hinzuzurechnen, die bis spatestens zum 31.12.2024 mit jahrlich mindes-
tens € 11.221,20 passivisch zu bertcksichtigen sind.

Entsprechend des Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilienkredit-
richtlinie und zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften unterliegt im
Geschéftsjahr 2016 der sich aus der Anpassung des Durchschnitts-

bildungszeitraumes von urspringlich 10 Jahren (Zinssatz per 31.12.2016:
4,01%) zur Feststellung des maRgeblichen Abzinsungssatzes von 3,24 %
auf der Basis von 7 Jahren ergebende Differenzbetrag von € 202.356,00

einer Ausschuttungssperre. Gewinne darf die Genossenschaft nur aus-

schutten, wenn die nach der Ausschuttung verbleibenden Ergebnisrick-

lagen mindestens dem Differenzbetrag entsprechen. Dieses ist bei der
Wohnbau Bergstralte eG flr das Geschaftsjahr 2016 der Fall.

Der Aktivwert der Rickdeckungsversicherungen betragt € 1.126.573,77

die mit den Rlckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
(€ 1.422.987,40) verrechnet wurden.

8. Die Verbindlichkeiten, ihre Laufzeiten sowie deren dingliche Sicherung
sind in dem Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.
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Ubersicht der Verbindlichkeiten

9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.8. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon Davon Davon Davon Art
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert der
unter 1 bis 5 iber Siche-
1 Jahr Jahre 5 Jahre rung
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber 2016 33.955.489,87  1.340.851,23 32.614.638,64 28.766.249,90 33.740.599,92 GPR
Kreditinstituten 2015  34.208.597,70  1.436.802,00 32.771.795,70 28.702.880,14 33.929.414,43 GPR

Verbindlichkeiten gegeniber 2016 2.006.234,66 42.367,27  1.963.867,33  1.818.611,08  1.973.900,55 GPR

anderen Kreditgebern 2015 2.049.684,87 4346595  2.006.21892  1.848.964,03  2.016.665,63 GPR
Erhaltene Anzahlungen 2016 3.696.171,09  3.696.171,09 0,00 0,00 0,00

2015 3.635.905,91  3.635.905,91 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 2016 122.204,19 122.204,19 0,00 0,00 0,00
Vermietung 2015 109.644,36 109.644,36 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 2016 1.091.143,16  1.091.143,16 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen 2015 691.609,22 691.609,22 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 2016 369.267,71 369.267,71 0,00 0,00 0,00

2015 333.445,24 333.445,24 0,00 0,00 0,00
Gesamthetrag 2016  41.240.510,68  6.662.004,65 34.578.506,03 30.584.860,98 35.714.500,47 GPR

2015 41.028.887,30  6.250.872,68 34.778.014,62 30.551.844,17  35.946.080,06 GPR

GPR = Grundpfandrecht

Bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen bestehen die Gblichen Eigentumsvorbehalte.

ll. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind T€ 52,9 (Vj. T€ 38,4) aus der Anderung
der Abzinsung von Rickstellungen gemafd § 253 Abs. 2 HGB enthalten.

Geschaftsbericht
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D. Sonstige Angaben

1. Personalbestand

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigt

Angestellte 13 3

AulRerdem wurden durchschnittlich zwei Auszubildende und 40 nebenberufliche Mitarbeiter
beschaftigt.

2. Mitgliederbewegung

Anfang 2016 2.828
Zugang 2016 153
Abgang 2016 142
Ende 2016 2.839

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
€ 169.423,34 erhoht.

Der Gesamtbetrag der Haftsumme belauft sich auf € 596.190,00.
Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr erhoht um € 2.310,00.

3. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes

Prifungsverband der kleinen und mittelstandischen Genossenschaften e.V.
Boxhagener Stralse 76, 78
10245 Berlin

4. Mitglieder des Vorstandes

Gernot Jakobi, Vorsitzender
Claus Horn

5. Mitglieder des Aufsichtsrates

Ulrich Obermayr, Vorsitzender Rechtsanwalt
Maria Berger Medizinische Fachangestellte
Wolfgang Bernschneider Architekt
Dr. Robert Beier Rechtsanwalt
Bernd Hoffmann Elektromechaniker-Meister

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegentiber den Mitgliedern
des Vorstandes und Aufsichtsrates.
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E. Weitere Angaben

Die Vertreterversammlung hat am 30.11.2016

in einer aufserordentlichen Sitzung

die Ausschittung einer Sonderdividende in Hohe
von € 227.120,00 beschlossen.

Der Vorstand der Genossenschaft schlagt der
Vertreterversammlung vor, den verbleibenden

Bilanzgewinn von € 180.942,10 als Dividende mit
4% Verzinsung auszuschutten.

Bensheim, den 24.05.2017

Der Vorstand

Jakobi Horn
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