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Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat

Ronald Battenhausen Vorsitzender / Dipl. Volkswirt (bis 14.11.2024)

Marc Goss Vorsitzender / Kaufmann der Grundstlicks-
und Wohnungswirtschaft (ab 14.11.2024)

Dr. Maximilian Bieri stellv. Vorsitzender / Burgermeister

Oliver Gompel SchriftfUhrer / Angestellter (bis 14.11.2024)

Rudolf Streb SchriftfUhrer / Pensionar

Stefan Blumohr stellv. SchriftfUhrer /  Wirtschaftsprifer
und Steuerberater (bis 14.11.2024)

Mirja Dorny stellv. Schriftfihrerin / Geschaftsflhrerin

Dr. Daniell Bastian Blrgermeister

Dr. Lukas Kriesch wissenschaftl. Mitarbeiter (ab 14.11.2024)

Vorstand

Tanja Schulz Dipl. Ing. Architektin (FH)

Karoline Ruppert Immobiliendkonomin

Nicole Sperfeldt Rechtsanwaltin



Auf einen Blick

31.12.2024 31.12.2023
Wohnungsverwaltung
(eigene und fremde Wohnungen) 1.895 1.881
Zahl der bewirtschafteten
Mieteinheiten insgesamt 2.610 2.594
Zahl der Mitglieder 665 669

T€ T€

Hohe der Geschaftsguthaben
verbleibende Mitglieder 1.237,8 1.235,2
Umsatzerlose aus
Bewirtschaftungstatigkeit 2.929,7 2.842,8
Ausgaben fiir Instandhaltung 368,3 431,2
eigene Wohnungen
Rickstellungen 59,2 56,1
Gesetzliche Riicklagen 1.008,4 959,5
Bauerneuerungsriicklagen 6.826,5 6.409,6
andere Riicklagen 1.639,4 1.614 4
Bilanzsumme 20.857,0 21.402,3
Anlagevermogen 17.495,7 18.084,8
Bilanzgewinn 9,7 11,8



Mitglieder

Der Mitgliederbestand und die Zahl der Anteile veranderten
sich 2024 wie folgt:

Mitglieder Anteile
Stand am 01. 01. 2024 669 4.838
Korrektur Vorjahre 0 0
Zugange 2024 16 65
Abgange 2024 20 78
Stand am 31. 12. 2024 665 4.825

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschaftsjahr
um € 2.556,36 erhoht.

Jedes Mitglied beteiligt sich an der Genossenschaft durch Ubernahme von Geschéftsanteilen
(§ 17 der Satzung). Der Geschaftsanteil ist auf € 255,65 festgelegt.

Im Geschaftsjahr 2024 sind 6 Mitglieder verstorben:

Heinlein, Barbel
Andreotta, Edmund
Czech, Georg Peter
Radloff, Willi

Muto, Angelika
Freimann, Oleg

Wir werden den Verstorbenen ein ehrendes Gedenken bewahren.



Geschaftsverlauf 2024



Geschaftsverlauf 2024

Gegenstand des Unternehmens

Baugenossenschaft Steinheim am Main eG,
gegrindet am 05. November 1903, eingetragen im Genossenschaftsregister
des Amtsgerichtes Hanau unter der Nr.: 152

Der Firmensitz ist Hanau-Steinheim am Main.

Die Baugenossenschaft Steinheim betatigt sich seit ihrer Grindung nach gemeinnuitzigen
Grundsatzen. Das Unternehmensziel ist in § 2 Abs. 1 der Satzung definiert:

,Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, er-
richten, erwerben, veraul3ern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaues und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tGbernehmen. Hierzu gehoéren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume flr Gewerbebetriebe, sozi-
ale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Beteiligungen sind zu-
lassig.”

Die Genossenschaft besteht aus ihren Mitgliedern; sie sind Eigentimer des Unternehmens.
Sie fullen die Inhalte des genossenschaftlichen Denkens und Handeln aus:

- Selbsthilfe

- Selbstbestimmung

- Selbstverantwortung
- Selbstverwaltung.

Gemeinsam seine Ziele besser zu erreichen als im Alleingang, das ist der Grundgedanke ei-
ner jeden Genossenschaft. Erwirtschaftete Uberschiisse dienen der finanziellen Starkung des
Unternehmens und werden in die Substanz zum Wohl der Mitglieder zurickgefuhrt. Die Woh-
nungen befinden sich im Bestand der Genossenschaft und sind daher den Risiken des Immo-
bilienmarktes dauerhaft entzogen.

Die Zahlung des Geschaftsguthabens, des Nutzungsentgeltes und der Betriebskosten sind
Voraussetzung fur die Erflllung der Unternehmensziele der Genossenschaft.



Allgemeiner Geschaftsverlauf

Die Baugenossenschaft Steinheim eG setzte ihre positive wirtschaftliche Entwicklung auch im
Geschaftsjahr 2024 konsequent fort. Im Mittelpunkt stand — wie bereits in den Vorjahren — die
kontinuierliche Optimierung des Wohnungsbestands mit dem Ziel, die Attraktivitat und Werthal-
tigkeit der Immobilien langfristig zu sichern.

Dank gezielter Modernisierungs- und InstandhaltungsmafRnahmen konnte eine nahezu vollstan-
dige Vermietung des Bestands erreicht werden. Ein struktureller Leerstand war nicht zu ver-
zeichnen. Samtliche gekundigten Wohnungen wurden innerhalb der gesetzlichen Kiindigungs-
frist von drei Monaten erfolgreich neu vermietet. Zum Stichtag 31.12.2024 lag die Leerstands-
quote — bedingt durch laufende Renovierungen — bei lediglich 0,69 %. Diese Kennzahlen bele-
gen die anhaltend hohe Nachfrage und bestatigen die Position der Genossenschaft als verlass-
liche und attraktive Vermieterin.

Um die Vermietbarkeit der Wohnungen auch kinftig sicherzustellen, bleibt die Pflege und Mo-
dernisierung des Bestands ein zentrales strategisches Ziel — sowohl im laufenden Geschaftsjahr
als auch in den kommenden Jahren.

Nicht planbare Instandhaltungsmaflnahmen, insbesondere im Zusammenhang mit Mieterwech-
seln, stellen weiterhin eine Herausforderung fur die wirtschaftliche Planung dar. Dennoch sind
sie notwendig, um eine zeitgemafle und marktgerechte Ausstattung sicherzustellen. Im Jahr
2024 wurden Mieterwechsel gezielt genutzt, um umfassende Modernisierungen durchzufuhren
— insbesondere die Erneuerung von Elektro-, Wasser- und Abwasserleitungen sowie die Sanie-
rung von Badern. Insgesamt wurden T€ 368,3 fur InstandhaltungsmaRnahmen aufgewendet.

Parallel dazu treibt die Genossenschaft die Weiterentwicklung ihrer organisatorischen Struktu-
ren und Serviceleistungen voran. Ein besonderer Fokus liegt auf der Digitalisierung interner
Prozesse, um die Instandhaltung effizienter zu gestalten und die Finanzierungslasten nachhaltig
zu reduzieren. Daruber hinaus wird die Verwaltungsstruktur in den kommenden Jahren schritt-
weise an die personellen Ressourcen angepasst, um eine zukunftsfahige Betreuung der Objekte
sicherzustellen.



Geschaftsverlauf in der Wohnungsverwaltung 2024

Uberblick liber die Wohnungsverwaltung des eigenen Wohnungsbestandes

Wohnungen = 434
Gewerbliche Raume = 4
Garagen/Stellplatze = 361

Der eigene Wohnungsbestand umfasst zum 31.12.2024 insgesamt 434 Wohneinheiten, davon
282 offentlich geférderte Wohnungen. EinschlieBlich gewerblicher und sonstiger Mieteinheiten
verwaltet die Genossenschaft im eigenen Bestand insgesamt 799 Mieteinheiten.

Gegenuber dem Vorjahr hat sich die Anzahl von Wohnungswechseln von 22 auf 20 Vorgange
leicht verringert.

Bestandspflege

Auch im Geschaftsjahr 2024 setzte die Baugenossenschaft inre Malihahmen zur Verbesserung
der Wohnqualitat und zur Werterhaltung des Bestands konsequent fort.

Insgesamt wurden T€ 368,3 fur InstandhaltungsmalRnahmen aufgewendet. Dies entspricht ei-
nem durchschnittlichen Aufwand von € 13,96 (i.V. € 17,05) pro Quadratmeter bezogen auf eine
Vermietungsflache von 26.372,71 gm.

Die laufenden Instandhaltungsarbeiten wurden bedarfsgerecht entweder durch eigenes Fach-
personal oder durch externe Dienstleister durchgeflihrt.

Insbesondere bei Mieterwechseln entstehen regelmalig zusatzliche Instandhaltungskosten, die
sich negativ auf das Investitionsvolumen auswirken kdnnen. Dennoch gelang es im Jahr 2024,
den Umfang ungeplanter Instandhaltungen zu reduzieren — ein Indikator fur die Wirksamkeit der
vorbeugenden MalRnahmen und die gute Pflege des Bestands.



Bau- und Modernisierungstatigkeit des Geschaftsjahres

Nach der umfassenden energetischen Modernisierung samtlicher Liegenschaften in den Vor-
jahren — einschlieRlich des Einbaus neuer Fenster- und Turelemente, der Anbringung von War-
medammverbundsystemen (WDVS) an den Fassaden, der Dammung von Kellerdecken sowie
der obersten Geschossdecken und teilweise auch der Dacher, ebenso wie der Sanierung oder
Neuaufstellung von Balkonen — wurden im Geschaftsjahr 2024 keine weiteren grof3flachigen
Bau- oder Modernisierungsprojekte durchgefuhrt.

Stattdessen nutzte die Baugenossenschaft gezielt Mieterwechsel, um im Rahmen einzelner
Wohnungsmodernisierungen substanzielle Verbesserungen vorzunehmen. Im Fokus standen
dabei insbesondere die Erneuerung von Elektro-, Wasser- und Abwasserleitungen sowie die
umfassende Sanierung von Badern. Diese MalRnahmen tragen wesentlich zur langfristigen Wer-
terhaltung und Attraktivitat des Wohnungsbestands bei.

Die in den Jahren 2009 bis 2011 sowie im Jahr 2013 installierten Photovoltaikanlagen erwirt-
schafteten im Berichtsjahr Erlése in Hohe von 36,3 T€ (Vorjahr: 40,1 T€) und leisten damit wei-
terhin einen positiven Beitrag zum Geschéaftsergebnis. Diese Einnahmen starken die wirtschaft-
liche Stabilitat der Genossenschaft und unterstreichen zugleich ihr langfristiges Engagement fur
eine nachhaltige und umweltfreundliche Energieversorgung.



Wirtschaftliche Lage

Vermogens- und Finanzlage

Die Vermogenslage der Baugenossenschaft Steinheim eG stellt sich nach Gegenuberstellung
der Wirtschaftsjahre 2023 und 2024 wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023
T€ % TE %
Vermogensstruktur
Anlagevermogen
Immaterielle Vermo-
gensgegenstande 0,0 0,0 0,0 0,0
Sachanlagen 17.493,4 83,9 18.082,5 84,5
Finanzanlagen 2,2 0.0 2,2 0,0

17.495,6 83,9 18.084,7 84,5
Umlaufvermégen
Noch nicht abge-

rechnete Leistungen 1.046,8 5,0 867,1 4.1

Sonstiges Umlaufver-

mogen 2.314.6 11.1 2.450.4 11,4
3.361,4 16,1 3.317,5 15,5

Gesamtvermogen 20.857,0 100,0 21.402,3 100,0

Kapitalstruktur

Eigenkapital 10.737,9 51,5 10.251,5 47,9

Ruckstellungen 59,1 0,3 56,1 0,3

(kurzfristig)

Verbindlichkeiten

- langfristig 7.710,4 37,0 85465 399

- kurzfristig 1.963.6 9.4 2.103,5 9,8
9.674.0 464 10.650,0 49,7

Rechnungsabgrenzung 386.0 1.8 444.7 21

Gesamtkapital 20.857,0 1000 214023 1000

Im Geschaftsjahr 2024 konnte die Genossenschaft Steinheim eG ihre solide finanzielle Basis
weiter starken. Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital stieg von 47,9 % (T€ 10.251,5)
im Vorjahr auf 51,5 % (T€ 10.737,9). Trotz laufender Investitionen wurden planmafigen Til-
gungsleistungen von T€ 683,9 sowie auRerplanmafige Tilgungsleistungen von T€ 435,7 geleis-
tet. Diese Ruckzahlungen unterstreichen die solide Finanzierungsstruktur der Genossenschaft.

Die liquiden Mittel reduzierten sich zum Geschaftsjahresende um T€ 95,1 auf T€ 1.997,3.
Die Genossenschaft war zu jeder Zeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen fristgerecht
und vollstandig nachzukommen.
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Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2024 erzielte die Baugenossenschaft Steinheim eG einen Jahresuberschuss
in Hohe von T€ 488,5. Dieser wurde malgeblich durch positive Ergebnisse in der Bewirtschaf-
tungstatigkeit T€ 356,1 sowie in der Fremdverwaltung T€ 58,6 getragen.

Im Vergleich zum Vorjahr verringerte sich der Jahresuberschuss um T€ 63,5.

Dennoch lag das Jahresergebnis um T€ 21,3 Uber dem geplanten Jahresziel. Diese positive
Abweichung ist unter anderem auf héhere Uberschiisse in der Wohnungseigentumsverwaltung
zurtckzufihren, die sich aus gestiegenen Verwalterverglitungen infolge von Vertragsverlange-
rungen ergaben. Daruber hinaus wirkten sich vorsichtige betriebswirtschaftliche Annahmen- ins-
besondere im Hinblick auf potenziell steigende Instandsetzungskosten infolge der anhaltenden
geopolitischen Lage und der inflationaren Entwicklung — gunstig auf das Ergebnis aus.

Nach einer Zufuhrung von T€ 478,9 in die Ergebnisricklagen schlagen Vorstand und Aufsichts-
rat der Mitgliederversammlung vor, den verbleibenden Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2024
von € 9.685,64 der Bauerneuerungsrucklage zuzufuhren.

Personal- und Sozialbericht

Zum Bilanzstichtag 31.12.2024 beschaftigte die Baugenossenschaft Steinheim eG insgesamt
15 Mitarbeitende, davon 7 in Vollzeit und 8 in Teilzeit.

Zur Unterstutzung der Wohnungsverwaltung sind in groReren Wohnanlagen zusatzlich neben-
berufliche Hauswarte tatig. Ihr Aufgabenbereich umfasst unter anderem die Uberwachung ge-
meinschaftlich genutzter Anlagen sowie die Durchfuhrung kleinerer Reparaturarbeiten. Sie leis-
ten damit einen wichtigen Beitrag zur Pflege und Funktionalitdt der Wohnanlagen.

Personalaufwand und Zusatzleistungen

Der gesamte Personalaufwand — einschlieBlich Lohne und Gehalter, gesetzlicher Sozialabga-
ben sowie Aufwendungen flr die betriebliche Altersversorgung — belief sich im Geschaftsjahr
2024 auf TE 742,6. Im Vergleich zum Vorjahr (T€ 589,8) erhdhte sich der Aufwand um T€ 152,8.
Die Aufwendungen flr die Altersversorgung betrugen T€ 18,0.

Dank an unsere Mitarbeiter
Der Vorstand spricht allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern seinen herzlichen Dank fur ihr En-
gagement, ihre Zuverlassigkeit und ihre verantwortungsbewusste Arbeit aus. |hr Einsatz war

auch im Jahr 2024 ein wesentlicher Erfolgsfaktor fur die positive Entwicklung der Genossen-
schaft.
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Chancen und Risiken

Zur Sicherung der dauerhaften Vermietbarkeit und zur Anpassung an zeitgemaflle Wohnstan-
dards wird die Baugenossenschaft Steinheim eG ihren Immobilienbestand auch kunftig im Rah-
men ihrer wirtschaftlichen Mdglichkeiten modernisieren. Trotz der weiterhin anspruchsvollen
Rahmenbedingungen sind derzeit keine Risiken erkennbar, die die Finanz-, Vermogens- oder
Ertragslage der Genossenschaft in ihrer Bestandsfahigkeit gefahrden konnten.

Die stabile Geschéaftsentwicklung basiert auf einer langfristig ausgerichteten, risikobewussten
Strategie. Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen bleiben ein zentraler Schwer-
punkt. Ein Instandhaltungsstau ist derzeit nicht erkennbar.

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist darauf ausgerichtet, die Zahlungsfahigkeit dau-
erhaft sicherzustellen und das Eigenkapital gezielt zu starken. In diesem Zusammenhang wer-
den alle relevanten Indikatoren — insbesondere solche, die auf mdogliche Leerstande oder Miet-
minderungen hinweisen — kontinuierlich Uberwacht.

Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Die langfristigen Fremdmittel bestehen Uberwie-
gend aus Annuitatendarlehen mit Zinsfestschreibungen zwischen funf und zehn Jahren. Auf-
grund der steigenden Tilgungsanteile bewegen sich die Zinsanderungsrisiken in einem uber-
schaubaren Rahmen. Die Zinsentwicklung sowie die jeweiligen Zinsbindungsfristen werden fort-
laufend beobachtet. Bei Bedarf werden frihzeitig Prolongationen abgeschlossen oder auler-
planmafige Tilgungen vorgenommen, um gunstige Finanzierungskonditionen zu sichern.

Mittel- bis langfristig plant die Genossenschaft, insbesondere den Bereich der Fremdverwaltung
nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) strukturell weiterzuentwickeln. Ziel ist es, die
Qualitat der Verwaltungsleistungen fur bestehende Eigentimergemeinschaften dauerhaft auf
hohem Niveau zu halten. Dies wird durch gezielte personelle Betreuung und kontinuierliche
FortbildungsmalRnahmen gewahrleistet.

Auch kunftig verfugt die Baugenossenschaft Steinheim eG Uber gute Aussichten, die Vermie-
tung ihrer Bestande sicherzustellen. Die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Mietwoh-
nungsmarkt in Hanau — dem Haupttatigkeitsgebiet der Genossenschaft — war auch im Jahr 2024
durch einen deutlichen Nachfragelberhang gepragt und wird sich voraussichtlich auch 2025
fortsetzen.

Gleichzeitig ist zu beachten, dass die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland wei-
terhin mit Unsicherheiten behaftet sind. Die anhaltende geopolitische Lage, insbesondere die
Kriegssituation, sowie die inflationsbedingte Kostenentwicklung und das nach wie vor hohe Zins-
niveau erschweren verlassliche Prognosen. Diese Faktoren kdnnen sowohl direkt Risiken fur
die Genossenschaft darstellen als auch indirekt Uber die wirtschaftliche Belastung der Mieter —
etwa durch steigende Nebenkosten.
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Ausblick auf das kommende Geschaftsjahr

FUr das Geschaftsjahr 2025 hat der Vorstand einen Wirtschaftsplan aufgestellt, der unter Be-
rucksichtigung vorsichtiger betriebswirtschaftlicher Annahmen — insbesondere im Hinblick auf
mogliche hohere Instandhaltungskosten und potenzielle Mietausfalle — einen geplanten Jahre-
suberschuss von rund T€ 419,3 vorsieht.

Die wesentlichen Eckdaten des Wirtschaftsplans 2025 stellen sich wie folgt dar:

Erldse aus Sollmieten T€ 1.980,0
Uberschuss Verwaltungsbetreuung T€ 32,0
Aufwendungen fiur die Instandhaltung T€ 550,0
Aufwendungen fur Personalkosten T€ 645,0
Aufwendungen flr Abschreibungen T€ 6397
Aufwendungen fur Zinsen T€ 1351

Die voraussichtliche Liquiditatslage wird es der Genossenschaft ermoglichen, ihren Zahlungs-
verpflichtungen jederzeit nachzukommen.

Dank

Der Vorstand spricht seinen herzlichen Dank aus —

an den Aufsichtsrat fur die vertrauensvolle Zusammenarbeit,

an die Mitglieder der Baugenossenschaft fur inre Treue,

an die Eigentimergemeinschaften flir die gute Kooperation,

an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fur ihnr Engagement,

sowie an die Verantwortlichen der Stadte Hanau und Seligenstadt fir die Beauftragung mit
Verwaltungsleistungen und das damit verbundene Vertrauen.
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2024 die Geschaftsfiihrung der Baugenossenschaft Stein-
heim eG gemal den gesetzlichen und satzungsmafigen Vorgaben sorgfaltig tberwacht und
begleitet. Im Berichtszeitraum fanden insgesamt vier gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand
statt.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmafiig, umfassend und zeitnah tiber den Ge-
schaftsverlauf, die wirtschaftliche Lage sowie wesentliche Entwicklungen. Zusétzlich legte der
Vorstand dem Aufsichtsrat halbjahrlich schriftliche Berichte zur Finanzlage vor.

Der Jahresabschluss 2023 sowie der Geschaftsbericht des Vorstandes wurden in der gemein-
samen Sitzung am 10.0ktober 2024 im Rahmen der Schlussbesprechung mit den Abschluss-
prufern eingehend erértert.

In der Mitgliederversammlung am 14. November 2024 wurde der Jahresabschluss 2023 festge-
stellt und der Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns — auf Empfehlung des Aufsichtsra-
tes — einstimmig beschlossen. Vorstand und Aufsichtsrat wurden fur das Geschaftsjahr 2023
von der Mitgliederversammlung entlastet.

Ebenfalls in der Mitgliederversammlung wurden zwei neue Aufsichtsratsmitglieder gewahlt.

Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns 2024 stimmt der Aufsichts-
rat zu.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im

Geschaftsjahr 2024 geleistete engagierte und verantwortungsvolle Arbeit. Den Mitgliedern der
Genossenschatft gilt sein besonderer Dank fiir das entgegengebrachte Vertrauen.

Der Aufsichtsrat

63456 Hanau, 11. August 2025

ﬂ-’/ﬁ‘ﬁf\

Marc Goss (Morsitzender)
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Bilanz

Gewinn- und
Verlustrechnung

Geschaftsjahr 2024



Aktivseite

Bilanz zum 31.12.2024

Geschiftsjahr
EURO EURO

Vorjahr
EURO

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiickeund grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts-und anderen Bauten

3. Technische Anlagen

4. Betriebs-und Geschéftsausstattung

I11. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen
Anlagevermogen insgesamt
B. Umlaufvermégen

I. Unfertige Leistungen

1. Unfertige Leistungen

I1. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstitigkeit

3. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Vermogensgegenstinde

II1. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

0,00

17.003.189,58

2,00

17.556.187,95

332.376,67 340.128,67

128.315,71 152.212,56

29.539,10 34.011,93
17.493.421,06

2.233,88 2.233,88 2.233,88

17.495.654,94 18.084.776,99

1.046.829,19 867.116,21

39.743,93 22.527,85

67.178,84 56.996,12

34.097,58 0,00

176.208,10 317.228,45 278.540,92

1.997.288,10 2.092.369,30

20.857.000,68 21.402.327,39
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Bilanz zum 31.12.2024

Passivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
A. Eigenkapital
I. Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 16.173,42 20.852,42
der verbleibenden Mitglieder 1.237.771,30 1.253.944,72 1.235.214,94
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.008.396,05 959.542,09
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt:
EURO 48.853,96 (i.Vj. EURO 55.205,40)
2. Bauerneuerungsriicklage 6.826.467,92 6.409.619,32
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
EURO 11.848,60 (i.Vj. EURO 9.671,78)
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
EURO 405.000,000 (i.Vj. EURO 460.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 1.639.384,45 9.474.248,42 1.614.384.,45
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
EURO 0,00 (i.Vj. EURO 0,00)
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt:
EURO 25.000,00 (i.Vj. EURO 25.000,00)
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 488.539,60 552.054,00
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 478.853,96 9.685,64 540.205,40
Eigenkapital insgesamt: 10.737.878,78 10.251.461,82

B. Riickstellungen
1. Sonstige Riickstellungen 59.177,21 56.134,96
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 7.707.882,86 8.616.871,03
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 659.416,62 668.619,87
3. Erhaltene Anzahlungen 1.080.463,73 1.069.837,19
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 198.864,38 204.940,89

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen 4.700,18 73.198,31

und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten 22.640,39 9.673.968,16 16.496,79
(davon aus Steuern: EURO 10.282,00; i.Vj. EURO 16.049,81)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EURO 770,71; i. Vj. EURO 2,49)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 385.976,53 444.766,53

Bilanzsumme

20.857.000,68

21.402.327,39




Gewinn und Verlustrechnung fiir die Zeit vom
01.01.2024 bis 31.12.2024

Geschiftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 2.929.741,79 2.842.763,45
b) aus Betreuungstitigkeit 410.782,38 402.922,49
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 57.243,44 57.400,95
3.397.767,61 3.303.086,89

2. Bestandsverinderung 179.712,98 71.072,45
3. Sonstige betriebliche Ertrige 47.289,63 60.979,57
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstétigkeit 1.333.335,09 1.253.708,02
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen 17.204,25 1.350.539,34 5.401,15
Rohergebnis 2.274.230,88 2.176.029,74
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 589.006,87 473.260,25
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 153.572,57 116.540,97

(davon fiir Altersversorgung: EURO 18.019,78 742.579,44 589.801,22

i. Vj. EURO 16.804,68)
6. Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstinde

des Anlagevermogens und Sachanlagen 594.488,47 591.015,25
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 265.273,64 233.937,79
8. Ertriige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Anlagevermogens 30,93 30,93
9. Sonstige Zinsertriige 26.751,63 26.782,56 6.159,99
Ubertrag: 698.671,89 767.466,40
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Gewinn und Verlustrechnung fiir die Zeit vom
01.01.2024 bis 31.12.2024

Geschiftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
Ubertrag: 698.671,89 767.466,40
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 136.004,30 142.375,57
Ergebnis nach Steuern 562.667,59 625.090,83
11. Sonstige Steuern 74.127,99 73.036,83
Jahresiiberschuss 488.539,60 552.054,00
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 478.853,96 540.205,40
Bilanzgewinn 9.685,64 11.848,60
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Anhang
zum
Jahresabschluss 2024



A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Steinheim am Main eG mit Sitz in Hanau-Steinheim ist eine Genossen-
schaft, eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hanau unter der Regis-
ternummer 152.

Der Jahresabschluss flr das Geschaftsjahr 2024 wurde nach den derzeit gultigen Vorschriften
des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach der vorgeschriebenen Verordnung tber die Gliederung von Wohnungs-
unternehmen. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren ange-
wendet.

Im Vergleich zum Vorjahr ergaben sich Anderungen in der Gliederung von Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung, die auf die Novellierung der Formblattverordnung zurtickzufihren sind.

B. Erlauterungen zu den Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn und Verlustrechnung werden folgende Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Bei den immateriellen Vermodgensgegenstanden handelt es sich um EDV-Lizenzen, die zu den
Anschaffungskosten bewertet wurden und mit einem linearen Abschreibungssatz von 33,33 %
uber die voraussichtliche Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben werden.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Die angefallenen Herstellungskosten wurden auf Grundlage der Vollkosten er-
mittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen. Eine Aktivierung
von Eigenleistungen wurde im Geschaftsjahr nicht vorgenommen.

Die planmaliigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdgens
wurden wie folgt vorgenommen:

Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie Grundstlicke mit Ge-
schafts- und anderen Bauten, die bis zum 31.12.1990 bezogen waren, nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren sowie 30 Jah-
ren bei Garagen.

Die nach dem 31.12.1990 bezogenen Wohnbauten werden in Anlehnung an die steuerliche Ab-
schreibung mit 2 % der Herstellungskosten abgeschrieben. Die ausgewiesenen Aul’enanlagen
wurden mit 10 % abgeschrieben.

Technische Anlagen werden mit 5 % abgeschrieben.
Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden mit Satzen von 10 % bis 33,33 % abgeschrieben.
Fir die Geringwertigen Wirtschaftsglter wurden nach den steuerlichen Vorschriften Sammel-

posten gebildet und jeweils auf 5 Jahre abgeschrieben.
Die Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten (,Andere Finanzanlagen®) bewertet.
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Die unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizungskosten wurden
zu den Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf Grundlage der Voll-
kosten ermittelt und beinhalten die angefallenen Fremdkosten, Grundsteuern und die Eigenleis-
tungen in Form der vom eigenen Regiebetrieb erbrachten Leistungen sowie die Hauswartlohne.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden zum Nennbetrag bewertet.

Bei den Forderungen aus Vermietung wurden auf zweifelhafte Forderungen Abschreibungen in
Hohe von € 613,14 (i.V. € 1.382,50) vorgenommen.

Die sonstigen passivierungspflichtigen kurzfristigen Ruckstellungen wurden mit dem nach ver-
nanftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrag angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Auf der Passivseite sind als Rechnungsabgrenzungsposten Einnahmen vor dem Abschluss-
stichtag auszuweisen, soweit sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

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

1. Bei den immateriellen Vermdgensgegenstanden handelt es sich um Anwendungspro-
gramme, die insbesondere wohnungswirtschaftliche Software umfassen.

2. Unter Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten wird der eigene
Wohnungsbestand mit 43 Hausern in Hanau-Steinheim, Hanau-Grof3auheim, Grol3-
krotzenburg sowie Seligenstadt ausgewiesen.

3. Unter Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten werden die Objekte Doorner
Strale und Pfaffenbrunnenstralie 107 a ausgewiesen.

4. Unter den technischen Anlagen werden sechs Photovoltaikanlagen, die sich auf
Dachflachen von Bestandsgebauden befinden, ausgewiesen.

5. Unter den unfertigen Leistungen werden ausschlieBlich die noch nicht abgerechne-
ten Betriebs- und Heizkosten in Héhe von € 1.046.829,19 (i.V. € 867.116,21) ausge-
wiesen.

6. Der Posten Forderungen aus Betreuungstatigkeit beinhaltet von der Genossenschaft
erbrachte Verwaltungs- und Regieleistungen fur die Verwaltungsbetreuung.

7. In den sonstigen Vermogensgegenstanden sind die Ricklagen fir die Instandhaltung

eigener Objekte in vier Eigentimergemeinschaften in Hohe von € 165.348,43 (i.V. €
158.229,24) enthalten.
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10.

11.

12.

13.

14.

. Der Posten Flussige Mittel enthalt den Kassenbestand sowie Guthaben bei Kreditin-

stituten.

. Die sonstigen Ruckstellungen betragen insgesamt € 59.177,21. Davon entfallen

€ 36.000,00 auf Beratungsleistungen und Prifungskosten und € 13.177,21 flr Restur-
laubsanspriuche und € 10.000,00 fur eigene Kosten im Zusammenhang mit der Bilan-
zerstellung.

In den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind Abgrenzungen von Darle-
henszinsen in Hohe von € 23.509,54 (i.V. € 22.048,49) enthalten.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind untergliedert in Verbind-
lichkeiten aus Vermietung sowie Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen. In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind € 3.737,72 (i.V.
€ 8.522,86) Verbindlichkeiten aus Garantieeinbehalten enthalten.

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen in der Hauptsache Verbindlichkeiten aus
Steuern von € 10.282,00 (i.V. € 16.049,81) und Verbindlichkeiten gegenuber ausge-
schiedenen Mitgliedern in Héhe von € 2.594,94 (i.V. € 0,00).

Ein im Jahr 2009 von der Stadt Hanau gewahrter Mietzuschuss wird als passiver Rech-
nungsabgrenzungsposten ausgewiesen und uber die Laufzeit von 15 Jahren linear
aufgeldst. Die WI-Bank zahlte am 01.08.2018 einen Zuschuss uber den Erwerb von
Belegungsrechten bis zum 30.07.2028. Dieser Betrag wird uber 10 Jahre verteilt und
ebenfalls als passiver Rechnungsabgrenzungsposten bilanziert. Ein weiterer Zu-
schuss der WI-Bank wurde am 01.11.2021 fir den Erwerb von Belegungsrechten bis
zum 31.10.2031 gezahlt. Auch dieser Betrag wird Uber eine Laufzeit von 10 Jahren
verteilt.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:
Forderungen und insgesamt davon mit einer

Sonstige Vermogensgegenstande Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

Forderungen aus Vermietung € 39.743,93 23.421,92
€ (22.527,85) (1.571,55)

Forderungen aus Betreuungs-

tatigkeit € 67.178,84 0,00
€ (56.996,12) (0,00)

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen € 34.097,58 0,00
€ (0,00) (0,00)

Sonstige Vermogensgegenstande € 176.208,10 165.348,43
€ (278.540,92) (158.229,24)
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15. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen
Anschaffungs.-u  Zugiinge des  Abgiinge des Umbuchungen Anschaffungs.-u Buchwert Buchwert
Herstellungskosten  Geschifts- Geschiifts- des Geschifts- Herstellungskosten (kumuliert)  Geschiftsjahr Abgiinge kumulierte 31.12.2024 31.12.2023
01.01.2024 jahres jahres jahres 31.12.2024 01.01.2024 2024 2024 31.12.2024 (Vorjahr)
€ € € € € € € € € € €
I.  Immaterielle Vermogensgegen-
stiinde 60.441,89 0,00 4.180,00 0,00 56.261,89 60.439,89 0,00 4.178,00 56.261,89 0,00 2,00
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 33.163.435,39 0,00 0,00 0,00 33.163.435,39 15.607.247,44 552.998,37 0,00 16.160.245,81 17.003.189,58 17.556.187,95
2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 580.730,61 0,00 0,00 0,00 580.730,61 240.601,94 7.752,00 0,00 248.353,94 332.376,67 340.128,67
3. Technische Anlagen 453.973,04 0,00 0,00 0,00 453.973,04 301.760,48 23.896,85 0,00 325.657,33 128.315,71 152.212,56
4. Betriebs- und Geschiftsaus- 217.006,32 5.368,42 168,54 0,00 222.206,20 182.994,39 9.841,25 168,54 192.667,10 29.539,10 34.011,93
stattung
34.415.145,36 5.368,42 168,54 0,00 34.420.345,24] 16.332.604,25 594.488,47 168,54  16.926.924,18| 17.493.421,06 18.082.541,11
III. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 2.233,88 0,00 0,00 0,00 2.233,88 0,00 0,00 0,00 0,00 2.233,88 2.233,88
2.233,88 0,00 0,00 0,00 2.233,88 0,00 0,00 0,00 0,00 2.233,88 2.233,88
34.477.821,13 5.368,42 4.348,54 0,00 34.478.841,01 16.393.044,14 594.488,47 4.346,54  16.983.186,07| 17.495.654,94 18.084.776,99
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16. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

T4

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeiten davon gesichert
(Vorjahr) unter 1-5 Uber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 7.707.882,86 651.456,72 2.211.379,67 4.845.046,47 7.707.882,86 GPR
(8.616.871,03) (738.306,96) (2.681.220,16)  (5.197.343,91) (8.616.871,03) GPR
2. Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 659.416,62 9.203,25 36.813,00 613.400,37 575.973,77 GPR
(668.619,87) (9.203,25) (38.530,96) (620.885,66) (683.949,92) GPR
3. Erhaltene Anzahlungen 1.080.463,73 1.080.463,73 0,00 0,00 0,00
(1.069.837,19) (1.069.837,19) (0,00) (0,00) (0,00)
4. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 198.864,38 198.864,38 0,00 0,00 0,00
(204.940,89) (204.940,89) (0,00) (0,00) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen 4.700,18 962,46 3.737,72 0,00 0,00
(73.198,31) (64.675,45) (8.522,86) (0,00) (0,00)
5. Sonstige Verbindlichkeiten 22.640,39 22.640,39 0,00 0,00 0,00
(16.496,79) (16.496,79) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamt 9.673.968,16 1.963.590,93 2.251.930,39 5.458.446,84 8.283.856,63
(Vorjahr) (10.649.964,08) (2.103.460,53) (2.728.273,98)  (5.818.229,57) (9.200.820,95)

GPR = Grundpfandrecht




ll. Gewinn-und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit setzen sich wie folgt zusammen:

Sollmieten (einschlieldlich Zuschlage) € 1.981.132,44
Erlédsschmalerungen Sollmieten € 12.000,86
Umlagen (einschl. Umlageausfallwagnis) € 901.820,21
Aufwendungs-u. Ertragszuschiusse € 58.790,00
€ 2.953.743,51
€ (Vorjahr 2.862.413,51)

2. Die Veranderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen setzen sich wie folgt zu-
sammen:

Bestandserhdhung bei Betriebskosten € 1.046.829,19
Bestandsveranderung bei Betriebskosten € . 867.116,21
Bestandsveranderung € 179.712,98

€ (Vorjahr 71.072,45)

3. Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:

Ertradge aus der Aufldsung von Rickstellungen € 8.468,88
Ertrage aus Kostenerstattung Entgeltfortzahlung € 11.902,79
Ertrage aus der Ausbuchung v. Verbindlichkeiten
(periodenfremd) € 4.726,08
Ertrage aus Versicherungsschaden € 0,00
Sonstige Ertrage € 19.856,53
Erstattung fir Nutzungsrechte € 1.419,85
Ertrage aus Eintrittsgeldern bei Aufn. v. Mitgliedern € 915,50
€ 47.289,63
€ (Vorjahr 60.979,57)

4. Die Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit setzen sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten/Heizkosten € 965.079,14
Instandhaltungskosten (Fremdkosten) € 368.255,95
Kosten fur Miet- und Raumungsklage € 0,00
€ 1.333.335,09
€ (Vorjahr 1.253.708,02)

5. Abschreibungen auf Sachanlagen entfallen im Wesentlichen auf Wohngebaude.
6. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind die sachlichen Aufwendungen, u. a.

Post- und Fernsprechgeblhren, Buromaterial, Sachversicherung, Kosten der EDV, Be-
treuungs-, Prufungs- und Steuerberatungskosten usw. ausgewiesen.
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. Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen im Wesentlichen die Dauerfinanzie-
rungsmittel fir Mietobjekte.

Sonstige Angaben

. Mit der Mitgliedschaft der Baugenossenschaft bei einem Kreditinstitut sind Haftsummen
verbunden in Hohe von
€ 700,00

. Zum 31.12.2024 betrug das verwaltete Treuhandvermogen

€ 7.643.284,65

Hiervon entfallen auf die Verwaltung von Wohnungseigentum € 6.647.165,47 sowie auf
die Verwaltung von Hausbesitz Dritter € 906.238,18 und Kautionen von € 89.881,00.

. Die Zahl der im Geschaftsjahr 2024 durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschéaftigte
kaufm. Mitarbeiter 5 5
Regiearbeiter/Aushilfen 2 3
Auszubildender 0

. Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand und die Zahl der Anteile veranderten sich 2024 wie folgt:

Mitglieder Anteile
Stand am 1. Januar 2024 669 4.838
Korrektur Vorjahre 0 0
Zugange 2024 16 65
Abgange 2024 20 78
Stand am 31. Dezember 2024 665 4.825

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragt € 1.237.771,30 und hat sich im
Geschaftsjahr gegenuber dem Vorjahr erhéht um

€ 2.556,36.

Gemal § 19 der Satzung ist eine Nachschusspflicht ausgeschlossen. Die Haftung ist somit auf
die Ubernommenen Geschaftsguthaben begrenzt.
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Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes

VdW Sudwest, Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Lise-Meitner-Str. 4
60486 Frankfurt am Main

Mitgliedschaften:

VdW Sudwest, Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Lise-Meitner-Str. 4
60486 Frankfurt am Main

Treuhandgesellschaft fur die
Sudwestdeutsche Wohnungswirtschaft mbH
Lise-Meitner-Str. 4

60486 Frankfurt am Main

Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

Innere KanalstralRe 69
50823 Koln

Volksbank Raiffeisenbank e.G.
Kramerstr. 12
63450 Hanau
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6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Ronald Battenhausen, Vorsitzender bis 14.11.2024
Marc Goss, Vorsitzender ab 14.11.2024

Dr. Maximilian Bieri, stellv. Vorsitzender

Oliver Gompel, SchriftfGhrer bis 14.11.2024

Rudolf Streb, Schriftfihrer

Stefan Bluméhr, stellv. Schriftfihrer bis 14.11.2024
Mirja Dorny, stellv. Schriftfiihrerin

Dr. Daniell Bastian

Dr. Lukas Kriesch ab 14.11.2024

7. Mitglieder des Vorstandes
Tanja Schulz

Karoline Ruppert
Nicole Sperfeldt ab 01.01.2024

An die o.g. Mitglieder des Aufsichtsrates und Vorstandes bestehen keine Forderungen
seitens der Baugenossenschaft.

8. Ergebnisverwendungsvorschlag

Das Geschaftsjahr 2024 schliet mit einem Bilanzgewinn in Héhe von € 9.685,64
(i.V. € 11.848,60) ab.

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, vom Jahresiiberschuss 2024 in Hohe von

€ 488.539,60 im Rahmen einer Vorwegzuweisung einen Betrag von € 478.853,96 in die Er-
gebnisricklage einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der
Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird weiter vorgeschlagen, den sich ergebenen Bilanz-
gewinn von € 9.685,64 der Bauerneuerungsricklage zuzuweisen.

63456 Hanau, 11. August 2025

Der Vorstand

%/4 o]

Tanja Schulz Karollne “Nicole S'ﬁerfei\(ifj
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Uberblick iiber die Wohnungsverwaltung fiir Stadte und
Dritte

Die Wohnungsverwaltung fir die Stadte und Dritte umfasst im Berichtsjahr 330 Mieteinheiten;
diese verteilen sich auf die Stadte und weitere vier Eigentumer:

Stadt Seligenstadt 182 Wohnungen und 101 Garagen/Stellplatze
Gemeinnltzige Wohnungsbaugesell-

schaft mbH der Stadt Seligenstadt 11 Wohnungen und 2 sonstige Mieteinheiten
Eigentimer Luftner 7 Wohnungen (bis 31.01.2024)

Eigentumer Bauer 12 Wohnungen

Eigentimer Stojanik 15 Wohnungen (bis 29.02.2024)

In Seligenstadt gab es 22 (Vorjahr 14) Wohnungsmieterwechsel sowie 9 Mieterwechsel im
Bereich der Stellplatze/Garagen. Die weiteren Fremdverwaltungen verzeichneten keine Mieter-
wechsel.

Von den Wohnungen der Stadt Seligenstadt unterliegen 43 Wohnungen Uber Objektférderung
und 22 Einheiten Uber Einzelwohnungsforderungen der Belegungsbindung. Das entspricht
32,65 % der Wohnungen.

Geschaftsverlauf der WEG-Verwaltung

Im Geschaftsjahr 2024 endete in 10 Wohnungseigentumergemeinschaften die Amtszeit der bis-
herigen Verwalterbestellungen. In acht dieser Falle wurde die Baugenossenschaft Steinheim
eG erfolgreich erneut zum Verwalter bestellt. Fur zwei Liegenschaften wurde bewusst kein An-
gebot auf eine Wiederbestellung abgegeben. Darlber hinaus konnte eine weitere Wohnungsei-
gentumergemeinschaft mit 39 Wohneinheiten neu in den Verwaltungsbestand aufgenommen
werden. Am Stichtag 31.12.2024 umfasste das von der Baugenossenschaft Steinheim eG ver-
waltete Portfolio insgesamt 1.256 Wohneinheiten. Davon entfallen 126 Wohneinheiten auf zwei
Bruchteilsgemeinschaften, deren Verwaltung nicht dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG),
sondern ausschliellich den Regelungen des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) unterliegt. Zu-
satzlich werden Garagen und Stellplatze betreut.

Die betreuten Objekte befinden sich in den Stadten Hanau, Rodgau, Muhlheim, Bruchkébel und
Maintal.

Die Verwaltungsbeiratssitzungen zur Vorbereitung der Wohnungseigentimerversammlungen
konnten bereits Ende Januar beginnen. In den Eigentiumerversammlungen wurden die Jahres-
abrechnungen genehmigt und der Verwaltung jeweils Entlastung erteilt.

Ein Grofteil der von der Baugenossenschaft Steinheim eG betreuten Liegenschaften befindet
sich bereits seit mehreren Jahrzehnten in der Verwaltung. Mit dem Alter der Gebaude steigen
naturgemal’ die Anforderungen an Instandhaltung und Modernisierung. Im Berichtsjahr wurden
daher zahlreiche bauliche MaRnahmen umgesetzt, um den Werterhalt zu sichern und den
techischen Standard zu verbessern. Im Fokus standen dabei insbesondere Strangsanierungen
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(Erneuerung von Wasser und Abwasserleitungen) sowie Balkonsanierungen und die Moderni-
sierung von Aufzugsanlagen. Auch MalRnahmen zur Energieeinsparung spielten weiterhin eine
zentrale Rolle. Neben der flachendeckenden Umristung auf LED-Beleuchtung wurden in meh-
reren Objekten Fassadendammungen, Austausch veralteter Fenster sowie Optimierungen an
Heizungsanlagen vorgenommen. Infolge des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wurden in eini-
gen Liegenschaften zudem Heizungsanlagen modernisiert, um die Gesamtenergieeffizienz zu
verbessern und gesetzliche Anforderungen zu erflllen.

Parallel dazu zeigt sich ein Wandel im Selbstverstandnis innerhalb der Eigentimergemeinschaf-
ten: Das lange Zeit gelebte Prinzip ,Meine Wohnung = meine Verantwortung“ wird von neuen
Eigentumern nicht immer selbstverstandlich Ubernommen. Bei notwendigen Instandsetzungen
wird die Verwaltung zunehmend mit der Frage konfrontiert, wer rechtlich zur Kostentragung ver-
pflichtet ist, wobei die Bereitschaft zur freiwilligen Kostenibernahme durch andere Eigentimer
seltener geworden ist.

Erfreulicherweise ist die Zahl der gerichtlichen Verfahren zur Beitreibung rickstandiger Haus-
gelder im Jahr 2024 zuriickgegangen. Nur in zwei Fallen war es erforderlich, Malinahmen bis
hin zur Zwangsverwaltung einzelner Einheiten einzuleiten.

Die zunehmende Komplexitat des Wohnungseigentumsrechts stellt Verwalter vor wachsende
Herausforderungen: Neue Gerichtsurteile, sich andernde gesetzliche Vorgaben und eine Viel-
zahl an Fachkommentaren erfordern eine kontinuierliche Auseinandersetzung mit juristischen
Fragestellungen. Die Baugenossenschaft Steinheim eG begegnet dieser Entwicklung mit re-
gelmaligen internen WEG-Besprechungen, Inhouse-Schulungen, Weiterbildungen sowie dem
gezielten Austausch mit Fachanwalten und Sachverstandigen.

Seit dem 16.11.2018 verfugt die Baugenossenschaft Steinheim am Main eG Uber die Erlaub-
nis zur Tatigkeit als Wohnimmobilienverwalter gemal § 34c Gewerbeordnung. Zum Ende des
Berichtsjahres 2024 verfligen alle funf WEG-Verwalter der Baugenossenschaft Steinheim eG
uber die gesetzlich vorgeschriebene Verwalterzertifizierung gemaf §26a WEG.

Bestandspflege fur Wohnungsverwaltungen

Stadt Seligenstadt

Im Geschaftsjahr 2024 wurden an mehreren Wohngebauden in Seligenstadt notwendige Re-
paratur- und Instandsetzungsarbeiten durchgefuhrt. Die hierfir anfallenden Kosten beliefen
sich auf insgesamt T€ 275,0 (i.V. T€ 173,0).

Ein weiterer Fortschritt wurde im Bereich der digitalen Infrastruktur erzielt: Erste Liegenschaf-
ten wurden mit einem Glasfaseranschluss bis zur Netzebene 4 ausgestattet. Damit ist ein zu-
kunftssicherer Zugang zu leistungsfahigem Internet gewahrleistet — ein wichtiger Beitrag zur
Attraktivitat und Werterhaltung der Wohnanlagen.
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