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Organisation

. Allgemeines

GeméanR § 37 Abs. 1 der Satzung erstreckt sich das Geschaftsjahr auf die Zeit vom
01.01.2011 bis 31.12.2011

I.Organe der Genossenschaft

Vorstand letzte Wahl Tatig seit
Herr Robert Eggl 25.06.2009 26.05.2000
Herr Harald Bachmann 24.06.2010 18.05.2001

Aufsichtsrat
Nach der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats am 05.07.2011
stellt sich die Zusammensetzung wie folgt dar:

letzte Wahl Tatig seit

Vorsitzender

Herr Rainer Emmrich 25.06.2009 2006
stellv. Vorsitzender

Herr Otto Fiederer 25.06.2009 2009
SchriftfUhrer

Herr Enrico Schops 28.06.2011 2003
stellv. Schriftfuhrer

Herr Martin Kotzel 28.06.2011 2011
Herr Kurt Hirtreiter 28.06.2011 2011
Herr Hans Alischer 25.06.2009 2006

Wohnungsausschuss
Herr Alischer, Herr Schops, Herr Kétzel, Herr Emmrich

Bauausschuss
Herr Fiederer, Herr Hirtreiter, Herr Emmrich

In diesem Jahr scheiden turnusgemal Herr Alischer, Herr Fiederer und Herr Emmrich aus
dem Aufsichtsrat aus. Alle drei Aufsichtsrate stehen fur eine erneute Amtszeit zur Verfigung.



Mitgliederbewegung

. Mitgliederbewegung

iMithieder Anteile
Verbleibene Mitglieder
(Stand 01.01.2011) 1.113 2.232
Ausgeschiedene
Mitglieder
(Stand 31.12.2011) 60 119
durch Todesfalle 7 14
durch Kindigung 53 105
duch Ausschluss ‘
weitere Abgange
Zugang 2011
durch Beitritte 57 114
Bestand am
31.12.11 1.110 2.227

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder (€ 578.500,00) ha-
ben sich im Geschéaftsjahr 2011 um € 1.820,00 verringert.

Gem. § 17 der Satzung ist jedes Mitglied verpflichtet zwei Anteile zu

Ubernehmen. Der Geschaftsanteil ist auf € 260,00 festgesetzt.

Fur das Geschaftsjahr schlagt die Geschaftsleitung der BRF e.G. vor, den

Jahresuberschuss in die Anderen Ergebnisricklagen einzustellen. Der

Gewinn steht somit den dringend bendétigten Investitionen fur die Woh-

nungsbestdnde und deren Freifldchen als Eigenkapital zur

Verfigung.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Stollbergstralle 7, 80539 Munchen



Vorstand

V. Bericht des Vorstandes

Herr Fichtl, Vorsitzender des Aufsichtsrates der
BRF e.G., erdffnete am 28.06.2011 im ESV-MUn-
chen Freimann, vor den erschienenen Mitglie-
dern, die Generalversammlung. Dabei konnte
der Geschaftsbericht der Baugenossenschaft
prasentiert werden, der sich nahtlos an die
erfolgreiche Tatigkeit der letzten Jahre einfugt.
Die BRF kann auch weiterhin positiv in die Zu-
kunft blicken.

Durch die Berichtserlauterungen eines Vor-
standes und eines Aufsichtsrates wurde der
Jahresabschluss 2010 umfassend vorgetragen
und erlautert. Mit einer Bilanzsumme von €
13.095.792,22 befindet sich die BRF auf einem
soliden Boden mit wirtschaftlichem Erfolg. Dies
wurde auch durch den Prafungsbericht des
Verbandes Bayerischer Wohnungsunternehmen
e.V. bestatigt.

Dem Jahresabschluss und dem Lagebericht fur
2010 sowie dem gesetzlichen Prufungsbericht
fur 2009 wurde jeweils von der Mitgliederver-
sammlung einstimmig zugestimmt. Auch die
Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsra-
tes erfolgte einstimmig. Der Vorschlag des Vor-
standes fur die Verwendung des Bilanzgewinnes

wurde angenommen.

Im Rahmen der Erganzungswahlen bzw. Neu-
wahlen wurden ein Aufsichtsrat wieder und zwei

Aufsichtsrate neu gewahilt.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates dankte allen
fur ihren Einsatz und ihr Engagement fir die
Baugenossenschaft.

Unsere letzten Mitgliederversammlungen wur-
den alle im Gymnastikraum des ESV Munchen-
Freimann abgehalten. Dazu waren jedes Mal
ca. 70 Mitglieder erschienen. Leider immer zu

wenige!

In den beiden Geschéaftsberichten 2009 und

2010 haben wir uns mit dem leidlichen Thema
der Millentsorgung beschaftigt. Eine spurbare
Verbesserung ist leider noch nicht in Sicht bzw.

eingetreten.

Ein weiteres Problem stellt auch das Abstellen
von Kraftfahrzeugen aller Art auf dem Gelande
der BRF dar.
Wir haben dazu eingerichtet und bereitgestellt:
120 Garagen

21 Carports
265 Abstellplatze fur PKW

13 Abstellplatze fur Motorrader

Samtliche Einrichtungen sind zu einem gunsti-
gen Preis an unsere Mitglieder — auf Antrag -
vermietet.

Wir bitten Sie diese Platze stets zu benutzen,

um nicht die seltenen Abstellfldchen auf den
offentlichen Stral’en zu blockieren. Bitte denken

Sie daran!

Das Weitervermieten bzw. Uberlassen der ange-
mieteten Abstellfldchen (z.B. PKW-Stellplatz) an
Dritte ist nur mit Einverstandnis der BRF gestattet.
Andernfalls ist mit dem Entzug des Parkplatzes
zu rechnen.

Dazu bitten wir alle Mitglieder darauf zu achten,
dass besonders die Garagen auch als solche
genutzt werden und nicht als Baustofflager oder
ahnliches zweckentfremdet werden. Ist lhre
angemietete Abstellfidche durch ein fremdes



Vorstand

Fahrzeug unbefugt belegt, erlaubt es lhnen
nicht einen anderen Parkplatz oder die Hoffla-
che zu benutzen.

Das Abstellen von Mopeds oder Motorradern
auf den Gehwegen und Hoffldchen ist unter-
sagt. Die Haltevorrichtungen an den Hausein-
gangen sind nur fur Fahrrader gedacht.

An der VolckerstralRe 34 und Georg-Wopfner-Str.
23 haben wir erstmalig Abstellplatze fur Mo-

Risikomanagement

Durch das Risikomanagement sollen Gefahren
vermieden und Chancen genutzt werden. Mit
einer standigen Weiterentwicklung des Control-
lings sowie des internen Kontrollsystems durch
die Geschaftsfihrung wird die Grundlage fir
eine gesicherte und erfolgreiche Geschaftsent-
wicklung geschaffen. Dabei werden die unter

torrader oder Roller mit Anlehnbugel gebaut.
Leider werden diese nicht angenommen. Der
Mietpreis betragt zurzeit 5,20 €/Monat.

In dieser Ausgabe des Geschaftsberichtes
haben wir einige Bilder Uber die medizinischen
Einrichtungen in der Baugenossenschaft
dargestellt.

schiedlichsten Instrumente genutzt.
Kennzahlenanalyse, Quartalsabschlisse, Bud-
get- und Investitionsrechnungen, Soll-Ist-Verglei-
che und Cash-Flow Rechnungen tragen dazu
bei, die Rentabilitats- Liquiditats-, Markt- und
sonstige Risiken friihzeitig zu erkennen und vorzei-
tig adaquate Gegenmalnahmen einzuleiten.

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Bei insgesamt 68 (Vj.: 164) Mieterwechseln
im Berichtsjahr ergibt sich eine Fluktuations-
quote von 7,1 %, die gegenuber dem Vor-
jahr stark zurickgegangen ist. Die geringere
Verweildauer in den Wohnungen verursacht

einen hoheren Verwaltungsaufwand und
steigende  Modernisierungskosten, bie-
tet andererseits aber auch die Chance
zur Verbesserung der Erlgssituation durch
Mietanhebungen bei  Neuvermietung.
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Durchschnittliche Netto-Mieterlose
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Der verwaltete Wohnungsbestand umfasst
zum 31.12.2011 955 Wohnungen, 33 gewerb-
liche Einheiten und 120 Garagen mit einer
Gesamtwohn-/nutzfldche vonrd. 54.200 gm.
Die Bewirtschaftung der Mietwohnungen
und Gewerbeeinheiten verliefim Geschafts-
jahr 2011 erfolgreich. Die Vermietbarkeit
des Bestandes verlauft aufgrund der ausrei-

chend hohen Nachfrage problemlos. Aus-
falle durch Leerstand treten nur durch die
regelmafig, im Zusammenhang mit Mieter-
wechseln, notwendigen Modernisierungen
auf. Durch die konsequente Anpassung bei
Neuvermietungen an den Munchner Miet-
spiegel stiegen die durchschnittlichen Netto-
mieterl6se auf nunmehr 5,20 € je gm/Monat.

Eigenkapitalrentabilitat
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(Eigenkapitalrentabilitat = Jahrestiberschuss / Eigenkapital)

Bedingt durch die hohen Instandhaltungs-
liegt die Kennziffer for
im Geschafts-

aufwendungen
die Eigenmittelrentabilitat
jahr im unteren Bereich. Die hohen Inves-
titionen sind jedoch fur die langdfristige,

nachhaltige Vermietbarkeit des Bestandes
unabdingbar und gewahrleisten eine po-
sitive Entwicklung der zukinftigen Ertrags-
lage. Die Ertragslage ist zufrieden stellend.



Medizinische Versorgung - Freimann

,Hausarztliche Versorgung und
Kardiologie*

Praxis: Georg-Wopfner-Strale 60,
80939 Munchen

Tel.: 0 89-3 22 66 66

Dr. med. Mohammed Bares im Sprechzimmer

Untersuchungs- und Behandlungszimmer




Medizinische Versorgung - Freimann

Das Praxisteam
~Immer ein freundlicher Empfang*

Behandlungszimmer

Dr. J. Scherer

Zahnarzt und Oralchirugie
Situlistralle 29

80939 Munchen

Tel.: 089-324 11 00



Instandhaltun

EinzelImodernisierung von Wohnungen dard ausgestattet. Im Geschaftsjahr hat die BRF
Wie in den letzten Jahren so haben wir auch im  fir Wohnungsmodernisierungen 1.237.148,82 €
Jahr 2011 zur Vermeidung von Leerstanden 30 aufgewendet.

Wohnungen mit einem zeitgemalen Wohnstan-

WE Hs. Whg. Bezeichnung Eingang Summe in € wesentliche Verbesserung

Ausstattungsstandard
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38 Frankplatz 4 EG links 42.049,20 Heiz. San. Elekt.

78 Georg-Wopfner-Str. 40 1. OG rechts 39.317,36 Heiz. San. Elekt.

N
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118 Georg-Wopfner-Str. 20 1. OG rechts 39.019,25 Heiz. San. Elekt.

N
-
[ee]

152 Harnierplatz 5 2. OG rechts 42.316,44 Heiz. San. Elekt.

337 Georg-Wopfner-Str. 4 1. OG rechts 38.153,52 Heiz. San. Elekt.

Ul
IN

[¢)]
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357 Volckerstralle 12 2. OG rechts 41.751,07 Heiz. San. Elekt.

484 Frankplatz 22 1. OG rechts 29.920,29 Heiz. San. Elekt.

[ee]
w

(6]

598 Rappoltsteiner Str. 15 EG links 48.324,29 Heiz. San. Elekt.

=
o
N

659 Lutzelsteiner Str. 12 EG rechts 44.499,03 Heiz. San. Elekt.

12 4 721 Rappoltsteiner Str. 4 1. OG links 42.311,19 Heiz. San. Elekt.

12 6 737 Rappoltsteiner Str. 12 1. OG links 43.662,52 Heiz. San. Elekt.

13 4 785 Rappoltsteiner Str. 20 1. OG links 42.874,49 Heiz. San. Elekt.

13 5 795 Rappoltsteiner Str. 22 2. OG links 43.474,99 Heiz. San. Elekt.

19 2 900 Georg-Wopfner-Str. 54 2. OG links 32.947,25 Heiz. San. Elekt.

N

0 3 952 Wiuinscherstr. 2 2. OG rechts 39.783,99 Heiz. San. Elekt.

Gesamtsumme 1.237.148,82
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2007 2008 2009 2010 2011

120 Kaminarbeiten 16.611,51 8.218,03 3.457,66 11.289,85 14.920,94

140 Leuchten, Lampen 179,61 44,63 204,71 0

O
S
O
o
o

160 Empfangsantenne 166,60 589,25 383,16 248,35 303,69

180 Putzarbeiten 38.026,46 72.480,11 107.764,60 113.539,24 140.953,08

190 Fliesenarbeiten 17.942,04 22.494,67 13.924,69 13.449,23 23.340,79

210 Turarbeiten 10.603,64 15.350,47 35.899,47 61.773,37 41.551,50

- 230 Beschlagarbeiten 32,10 0,00 40,80 152,42 0,00

250 Briefkastenanlage 511,65 1.913,55 519,62 618,86 499,80

270 Schlosserarbeiten 7.268,74 128,52 8.833,73 9.191,32 24.545,51

290 Wand- und Deckenarbeiten 0,00 0,00 0,00 44.814,75 6.303,87

301 Wartung u. Reinigung Gasarb. 29.318,53 25.455,06 24.853,58 15.086,26 16.754,74

320 StraBen, Wege, Platze 3.811,46 49.666,70 23.860,60 75.872,39 49.400,41

322 Kanalarbeiten 12056,78 79162,25 2445,00 0,00 9934,96

329 \Vorrate, Regiebetrieb 32.453,83 28.349,76 39.710,99 47.997,69 56.243,16

Gesamtbetrag 697.503,10 898.279,04 1.471.674,74 1.360.574,98 1.228.992,98



Jahresabschluss

VI. Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011

/ahlen Daten Fakten
/ahlen Daten Fakten
/ahlen Daten Fakten
/ahlen Daten Fakten
Zahlen Daten Fakten
/ahlen Daten Fakten
Zahlen Daten Fakten
/ahlen Daten Fakten
Zehlen Daten Fakten




Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2011

Aktivseite

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 1,00 1,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 5.442.383,17 5.720.422,59
Maschinen 0,51 0,51
Betriebs- und Geschéftsausstattung 46.233,57 47.330,53
Bauvorbereitungskosten 4.230,91| 5.492.848,16 3.635,91
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 52,00 52,00 52,00
Anlagevermdgen insgesamt 5.492.901,16 5.771.442,54
Umlaufvermégen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 959.550,23 956.054,60
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 69.148,15 21.243,00
Sonstige Vermdgensgegenstiande 24.965,41 94.113,56 10.615,01
Wertpapiere 25.155,56 25.155,56
Flussige Mittel und
Bausparguthaben
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten 3.867.062,52 3.805.250,35
Bausparguthaben 2.740.910,62 | 6.607.973,14 2.504.867,92
Rechnungsab-
grenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.064,92 1.163,24
Bilanzsumme 13.180.758,57 13.095.792,22
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Bilanz zum 31. Dezember 2011

Passivseite
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 28.860,00 27.040,00
der verbleibenden Mitglieder 578.500,00 607.360,00 580.320,00
Kapitalriicklage 40.143,54 37.493,54
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 895.387,50 895.387,50
Andere Ergebnisriicklagen 7.930.059,91 8.825.447,41 7.897.166,95
davon aus Jahresiberschuss Vorjahr
eingestellt:
32.892,96 € (23.545,56 €)
davon aus Jahresuberschuss
Geschéftsjahr eingestellt:
(80.000,00 €)
Bilanzgewinn / Jahresliberschuss 35.078,43 32.892,96
Eigenkapital insgesamt 9.508.029,38 9.470.300,95
Ruckstellungen
Ruckstellungen fur
Bauinstandhaltung 2.046.862,29 2.557.878,16
Sonstige Riickstellungen 608.818,40 2.655.680,69 40.406,65
Verbindlichkeiten
Erhaltene Anzahlungen 936.387,95 946.600,12
Verbindlichkeiten aus Vermietung 49.732,15 2.535,15
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 26.291,03 72.741,08
Sonstige Verbindlichkeiten 600,63 1.013.011,76 341,42
davon aus Steuern:
0,00 € (341,42 €)
Rechnungsabgrenzungsposten 4.036,74 4.988,69

Bilanzsumme

13.180.758,57

13.095.792,22
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 1.1. - 31.12.2011

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 4.483.832,71 4.319.938,96
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 3.495,63 -3.428,50
Sonstige betriebliche Ertréage 537.736,50 175.037,74]
IAufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen
IAufwendungen fur Hausbewirt-
schaftung 4.178.006,45 3.533.097,21
Rohergebnis 847.058,39 958.450,99
Personalaufwand
@) Lohne und Gehalter 337.354,85 329.019,12
b) soziale Abgaben 62.835,31| 400.190,16 60.937,14
IAbschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 290.471,33 309.519,34
Sonstige betriebliche Aufwendungen 123.397,99 129.599,79
Ertrage aus anderen
Finanzanlagen 2,86 2,86
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 91.642,15 91.645,01 73.079,99
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschéftstatigkeit 124.643,92 202.458,45
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,45 0,45
Sonstige Steuern 89.565,04 89.565,04
Jahresiberschuss 35.078,43 112.892,96
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 80.000,00
Bilanzgewinn 32.892,96
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Anhang des Jahresabschlusses 2011

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen
der Verordnung Uber Formblatter fur die Glie-

rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
angewandt.

Die Genossenschaft ist zum Abschlussstichtag als
kleines Unternehmen im Sinne des § 267 HGB ein-

derung des Jahresabschlusses von Wohnungs-  zustufen.
unternehmen. Fur die Gewinn- und Verlust-
B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewandt:

Bilanzierungsmethoden

Das Bilanzierungswahlrecht fur die Rickstellungen fur Bauinstandhaltung, das nach dem Handels-

gesetzbuch vor Inkrafttreten des BiIMoG zulassig war, wurde entsprechend Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB

beibehalten.

Bewertungsmethoden Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sach-
anlagen wurden zu Anschaffungskosten abziig-
lich planmaRiger Abschreibungen bewertet.

Die planmaligen linearen Abschreibungen auf
die Anschaffungs-/Herstellungskosten erfolgten
bei Wohngebauden in der Regel auf eine Nut-
zungsdauer von 80 Jahren. Anschaffungskosten
von Erbbaurechtsgrundstiicken wurden linear
auf die Laufzeit der Erbbaurechtsvertrage ver-
teilt.

Die Aufwendungen fur umfassende Modernisie-
rungen von Gebauden, bei denen die Kriterien
einer Gebrauchswerterhohung gem. BMF-Schrei-
ben vom 18.7.2003 vorlagen (Standardsprung),
wurden als nachtragliche Herstellungskosten i.S.
des 8§ 255 Abs. 2 HGB behandelt. Nach erfolgter
Aktivierung wird die Restnutzungsdauer bis zum
Ablauf des Erbbaurechts verlangert.
Nachtragliche Herstellungskosten werden auf

die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Die planmaligen linearen Abschreibungen er-
folgten bei Garagen, Carports und Nebenge-
bauden auf eine Nutzungsdauer von 20 Jahren,
bei Fahrbahnen und Hofbefestigungen auf eine
Nutzungsdauer von 19 Jahren und bei Grinanla-
gen auf eine Nutzungsdauer von 15 Jahren.
Grundlage fur die Bemessung der Nutzungsdau-
er bei den Gegenstanden der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung sind die amtlichen AfA-Tabel-
len der Finanzverwaltung. Sie liegen zwischen 3
und 13 Jahren. Auf Zugange wird monatsgenau
abgeschrieben.

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen 150,00 € und 1.000,00 € wurden in ei-
nem jahrgangsbezogenen Sammelposten er-
fasst und linear tber flinf Jahre abgeschrieben.
Das Finanzanlagevermédgen wird mit Anschaf-
fungskosten ausgewiesen.
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Bewertungsmethoden Umlaufvermégen
Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen wurdenin Hohe der vo-
raussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.
Der aufgrund von Leerstand bzw. Eigennutzung
voraussichtlich nicht abrechenbare Anteil wur-
de durch eine angemessene Wertberichtigung
berlcksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegen-
stande sind zu Nominalwerten angesetzt.
Drohenden Risiken bei der Einbringlichkeit von
Mietforderungen wurde im Wege von pauscha-
len Wertberichtigungen in angemessener H6he
Rechnung getragen.

Bei den Wertpapieren des Umlaufvermdgens
wurde das Beibehaltungswahlrecht geman Art.
67 Abs. 4 EGHGB eines niedrigeren Bilanzansat-
zesnach § 253 Abs. 4 HGB . d. F. vor dem BilIMoG

ausgelubt.

Bewertungsmethoden Ruckstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbe-
trages. Die erwarteten kunftigen Preis- und Kos-
tensteigerungen wurden bei der Bewertung be-
ricksichtigt.

Die nach § 249 Abs. 2 HGB . d. F. vor dem BilMoG
gebildeten und gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB
zum 01.01.2010 beibehaltenen Riickstellungen
fur Bauinstandhaltung wurden verbraucht bzw.
aufgeldst. Der Verbrauch bzw. Auflésung der
Ruckstellungen wurde unter dem Posten ,,Sons-
tige betriebliche Ertrage* ausgewiesen.
Erstmalig gebildet wurde eine Rickstellung fur
unterlassene Instandhaltung gemaln § 249 Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 HGB in H6he von 280 T€ sowie Ruck-
stellungen fUr Instandhaltungsverpflichtungen
gemal ENEV 2009 bzw. Wasserhaushaltsgesetz
in Hohe von 270 T€.

Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten wurden zu ihnrem Erfillungs-

betrag bewertet.
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. Sonstige Angaben

. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer
(ohne Berticksichtigung der Mitglieder des Vorstandes) betrug:

Vollzeit- Teilzeit- geringfugig
beschaftigte beschaftigte Beschaftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 1 4 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte, etc. - - 18
1 4 18
. Mitgliederbewegung
Bestand 01.01.2011 1.113
Zugang 2011 57
Abgang 2011 60
Bestand 31.12.2011 1.110

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich gegentiber dem Vorjahr

um 1.820,00 € vermindert.

. Gesetzlicher Prifungsverband ist der Verband bayerischer Wohnungsuntenehmen e.V.,

Stollbergstrale 7, 80539 Miunchen.

. Mitglieder des Vorstandes
Robert Eggl

Harald Bachmann

. Mitglieder des Aufsichtsrates

Rainer Emmrich - Vorsitzender
Otto Fiederer - stellv. Vorsitzender
Enrico Schops

Hans-Peter Alischer

Martin Kétzel (ab 28.06.2011)

Kurt Hirtreiter (ab 28.06.2011)
Erwin Fichtl (bis 28.06.2011)

hauptamtliches Vorstandsmitglied

Bahn-Betriebsinspektor a. D.

Betriebswirt
Lok-Betriebsinspektor a.D.
Bahn-Werkmeister
Bahn-Wagenmeister
Kriminalhauptkommissar
Bahn-Hauptsekretar a.D.
Bahn-Ausbilder i.R.
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C. Erlauterung zur Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermogens

Immaterielle
Vermogensgegenstande 44.348,66 44.347,66

Grundstiicke und

grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 13.457.349,32 187,10 8.014.779,05 5.442.383,17 278.039,42
I

Maschinen 23.662,07 23.661,56

Betriebs- und
Geschéftsausstattung 195.298,19 11.334,95 5.655,99 154.743,58 46.233,57 12.431,91

[Bauvorbereitungskosten 3.635,91 595,00 4.230,91 [
[ 13.679.945,49 11.929,95 5.843,09 8.193.184,19 5.492.848,16 290.471,33
[Andere Finanzanlagen (]l

insgesamt 13.724.346,15 11.929,95  5.843,09 8.237.531,85 5.492.901,16 290.471,33

2. Die Position ,,Unfertige Leistungen* umfasst € 959.550,23 (Vorjahr € 956.054,60) noch nicht

abgerechnete Betriebskosten.
3. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Erhaltene Anzahlungen 936.387,95 936.387,95
(946.600,12) (946.600,12)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 49.732,15 49.732,15
(2.535,15) (2.535,15)

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 26.291,03 26.291,03
(72.741,08) (72.741,08)

Sonstige Verbindlichkeiten 600,63 600,63
(341,42) (341,42)

Gesamtbetrag 1.013.011,76 1.013.011,76
(1.022.217,77) (1.022.217,77)
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Christian Merkl
Zahntechnik
Volckerstralle 46
80939 Munchen
Tel.: 0 89-32 45 04 33
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VIl. Lagebericht
des Vorstandes

1.Geschéaft und Rahmenbedingungen
1.1. Geschéaftsverlauf

1.1.1. Rahmenbedingungen und Branchen-
entwicklung

Im Jahr 2011 wuchs die deutsche Wirtschaft
insgesamt kraftig um preisbereinigt 3%. Die posi-
tive und starke Binnenkonjunktur stitzt sich wei-
terhin auf eine stabile Nachfrage der privaten
Haushalte. Entscheidende Bedeutung fur die
weitere Wirtschaftsentwicklunghataberdernoch
ungewisse Verlauf der Finanz- und Staatsschul-
denkrise.

Die Inflafionsrate sowie der Anstieg der verfug-
baren realen Einkommen zeigen sich weiterhin
auf einem moderaten Level von rd. 2%. Weiter-
hin auf dem Ruckmarsch ist die Arbeitslosenquo-
te, die 2011 in Bayern auf ein Rekordtief von 3,4%
sank. Die Kapitalmarktzinsen bewegen sich auch
weiterhin auf einem relativ niedrigen Niveau.
Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage
ist die BevoOlkerungsentwicklung und insbeson-
dere die Zahl der Haushalte. Alle Prognosen fur
diese Faktoren gehen in der Region Munchen
von einem weiteren Anstieg in den nachsten
Jahren aus. Deshalb ist der Wohnungsmarkt hier
aus Sicht der Mietinteressenten nach wie vor sehr
angespannt. Die Baugenossenschaft ist als An-
bieter von preisglinstigen Wohnungen etabliert.
Der Trend, dass die Nachfrage nach Genossen-
schaftswohnungen das vorhandene Angebot
deutlich Ubersteigt, ist ungebrochen.

Die Geschaftsentwicklung der Genossenschaft
ist unter Berucksichtigung dieser Rahmenbedin-

gungen weiter als gunstig zu beurteilen, obwohl
das Energiekonzept der Bundesregierung und
die daraus resultierenden Auflagen zunehmend
héhere Erhaltungsinvestitionen in den Immobili-
enbestand erforderlich machen.

Satzungsgemal setzt sich die Mieterschaft der
Genossenschaft ausschlieBlich aus aktiven bzw.
ehemaligen Mitarbeitern der Deutschen Bahn
und verbundenen Unternehmen sowie deren

Angehdrigen zusammen.

1.1.2. Geschaftsfelder

1.1.2.1. Vermietungstatigkeit
Die Vermietung ist unverandert das einzige Ge-
schéaftsfeld der Genossenschatft.

a) Bewirtschaftung

Der verwaltete eigene Bestand betragt zum Bi-
lanzstichtag 31.12.2011 unverandert 955 Woh-
nungen, 28 gewerbliche Einheiten (ohne eigen-
genutzte) und 120 Garagen mit einer Gesamt-/
nutzfldche von rd. 53.600 gm.

Die Bewirtschaftung der Mietwohnungen und
Gewerbeeinheiten verlief im Geschaftsjahr 2011
problemlos. Die Vermietbarkeit des Bestandes
ist aufgrund der ausreichend hohen Nachfrage
gesichert. Ausféalle durch Leerstand sind regel-
ma&Big nur durch die hdufig im Zusammenhang
mit Mieterwechseln notwendigen umfangrei-
chen Modernisierungen zu verzeichnen, diese
amortisieren sich aber durch die nachfolgen-
de Mietanpassung bei Neuvermietung an den
Minchner Mietspiegel relativ zeithah. Im Jahr
2011 betrug die durchschnittiche Nettomiete
5,20 € je m?¥/Monat, was einen Anstieg von rd.
6% gegenuber dem Vorjahr entspricht.

Die gesamten Umsatzerl6se aus der Hausbewirt-
schaftung stiegen im Berichtsjahr um rd. 3,8% auf
4,48 Mio. €. Die insgesamt 68 Mieterwechsel im
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Jahr 2011 entsprechen einer Fluktuationsquote
von lediglich 7,1%, hier war gegeniber dem Vor-
jahr ein klarer RUckgang zu verzeichnen.

Zum Bilanzstichtag am 31.12.2011 standen insge-
samt 14 Wohnungen leer. Der Leerstand ist aus-
schliefllich modernisierungsbedingt.

Der gesamte Objektbestand befindet sich auf
Erbbaugrundsticken des Bundeseisenbahnver-
mogens. Die Laufzeit der entsprechenden Erb-
baurechtsvertrage endet bei den ersten Grund-
sticken am 31.12.2038.

Die Mietausfallquote betrug 2,4% und beruht vor
allem auf den umfangreichen Einzelmoderni-
sierungen von Wohnungen, die entsprechende
Leerstandszeiten mit sich bringen.

Der gesamte Objektbestand befindet sich
auf Erbbaugrundstiicken des Bundeseisenbahn-
vermogens. Die Laufzeit der entsprechenden
Erbbaurechtsvertrage endet bei den ersten
Grundsticken am 31.12.2038.

Die Mietausfallquote stieg in Anbetracht der
zahlreichen Mieterwechsel auf 2,9%. Er beruht
vor allem auf den umfangreichen Einzelmo-
dernisierungen von Wohnungen, die bei derart
geballtem Auftreten auch entsprechende Leer-
standszeiten mit sich bringen.

b) Investition und Finanzierung

Der gesamte Wohnungsbestand stammt
aus den Baujahren von 1929 bis 1968. Der
allgemeine Gebaudezustand ist in erhebli-
chem Umfang modernisierungsbedurftig.
Deutlich weniger als die Halfte des Woh-
nungsbestandes ist aktuell mit zeitgeméa-
Ren Heizungs- und Sanitarsystemen ausge-
stattet. Die Vermietbarkeit der Wohnungen
erscheint auf absehbare Zeit gegeben.
Es sind in vielen Fallen jedoch teils um-
fangreiche Modernisierungsmalinahmen,
vor einer Wiedervermietung, erforderlich.

Fir die umfassende Einzelmodernisierung
von weiteren 30 Wohnungen wurden im
Geschaftsjahr rund 1,24 Mio. € aufgewen-
det, das entspricht ungefahr 41 T€ je Woh-
nung. Obwohl sich der Gebrauchswert
und der Ausstattungsstandard dieser Woh-
nungen auch deutlich erhéht hat, waren
diese Kosten als Erhaltungsaufwand zu
behandeln. Daneben fielen laufende In-
standhaltungskosten in H6he von 1,26 Mio.
€ an. Damit wurden im Geschéaftsjahr 2011
wiederum mehr als 46 € je gm Wohnfla-
che fur die Instandhaltung aufgewendet.
Die Finanzierung aller dieser Mallnahmen
erfolgte ausschlielllich mit eigenen Mitteln.
Im Wirtschaftsplan fur das Geschaftsjahr2012
ist fur Instandhaltungs- und Modernisierungs-
malnahmen ein Volumen von 2,44 Mio. €
vorgesehen. Davon entfallen 1,15 Mio. € auf
die voraussichtlich notwendige Einzelmoder-
nisierung frei werdender Wohnungen, 180
T€ auf Dichtigkeitssanierungen von Kellern
bzw. Kanalen und weitere 1,02 Mio. € auf
die laufenden Instandhaltungsmalnahmen.
Der weiterhin hohe Bestand an liqui-
den Mitteln ist mittel- bis langfristig not-
wendig, um die Bestrebungen auf ei-
nen Erwerb von bisher im Erbbaurecht
genutzten Grundstiicken des Bundes-
eisenbahnvermogens zu ermdglichen.

1.2. Geschaftsergebnis

Als  Jahrestuberschuss des Geschéafts-
jahres werden 35,1 T€ ausgewiesen.
Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen
der Mitgliederversammlung diesen Be-
trag den Ergebnisricklagen zuzufuhren.
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2. Lage des Unternehmens

2.1. Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft ist gepragt
durch kontinuierlich ansteigende Mietertrage,
denen andererseits betrachtliche Instandhal-
tungsaufwendungen in schwankender HoOhe
gegenuberstehen. Die erstmalige Bildung von
Ruckstellungen fur unterlassene Instandhaltun-
gen gemal § 249 (1) Nr. 1 HGB in H6he von 550
T€ sowie fUr spezielle Instandhaltungsverpflich-
tungen hat die Ertragslage des Geschaftsjahres
erheblich beeintrachtigt. Das Zinsergebnis hat
den Jahresertrag mit rd. 91,6 T€ positiv beein-
flusst. Bedingt durch die hohen vorgezogenen
Instandhaltungsaufwendungen liegen die Kenn-
ziffern fur Gesamtkapitalrentabilitat und Eigen-
mittelrentabilitat im Berichtsjahr allerdings im ne-
gativen Bereich.

Die hohen Investitionen sind jedoch fur die lang-
fristige, nachhaltige Vermietbarkeit des Bestan-
des unabdingbar und gewahrleisten eine positi-
ve Entwicklung der zukiinftigen Ertragslage.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

2.2. Finanzlage

Die Liquiditatslage der Genossenschaft war im
Berichtsjahr geordnet. Laufende Zahlungsver-
pflichtungen kdnnen jederzeit problemlos erfUllt
werden. Samtliche Investitionen wurden aus
eigenen Mitteln finanziert. Die weiter angestie-
genen, betrachtlichen Liquiditatsreserven wer-
den vor allem unter dem Aspekt des moglichen
Erwerbs von bisher im Erbbaurecht genutzten
Grundstiicken gebildet. Sie gewahrleisten auch
in Zukunft eine positive Finanzlage.

Die Genossenschaft ist inzwischen vollstandig
entschuldet, im abgelaufenen Geschaftsjahr
waren keine Zins- und Tilgungsleistungen zu ver-
zeichnen. Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten

sind ausschliel3lich kurzfristiger Natur und beste-
hen Uberwiegend aus den erhaltenen Anzah-
lungen fiur Betriebs- und Heizkosten der Mieter.
Die Genossenschaft hat fur zukinftige Instand-
haltungsmalRnahmen objektbezogene Ruck-
stellungen fur Bauinstandhaltung gebildet. Mit
Ubergang auf das Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetz zum 01.01.2010 wurde das Beibehal-
tungswabhlrecht fur diesen Posten ausgeubt. Im
Geschaftsjahr wurde zur Deckung laufender In-
standhaltungskosten ein Betrag von 511 T€ aus
den Ruckstellungen entnommen. Damit stehen
zum Ende des Geschaftsjahres 2011 noch ins-
gesamt 2,05 Mio. € zum Ausgleich von kunftig
anfallenden Instandhaltungsaufwendungen zur
Verfugung. Fur die sich aus der Energieeinspar-
verordnung bzw. dem Wasserhaushaltsgesetz
ergebenden Verpflichtungen zur Kanalsanie-
rung und zur Dammung von obersten Geschof-
decken wurde bereits ein Betrag von 270 T€
zurickgestellt.

Die Finanzlage ist geordnet.

2.3. Vermogenslage

Das Gesamtvermdgen hat sich gegeniber dem
Vorjahr um 85 T€ erhdht. Den Verminderungen
durch planmaRige Abschreibungen stand dabei
insbesondere die weitere Zunahme der liquiden
Mittel um rd. 300 T€ gegenuber.

Das Sachanlagevermogen ist vollstandig durch
das vorhandene Eigenkapital gedeckt. Die bi-
lanzierten Buchwerte des Sachanlagevermo-
gens liegen zum Teil erheblich unter den Ver-
kehrswerten. Die Genossenschaft verfugt Uber
eine stabile Vermdogensstruktur. Ein Bewertungs-
risiko ist derzeit nicht erkennbar.

Die Genossenschaft ist praktisch schuldenfrei,
das kommt in der weit uber dem Branchen-
durchschnitt liegenden Eigenmittelquote (unter
Berlicksichtigung des eigenkapitalahnlichen
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Postens ,,Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung*)
mit rd. 88% der Bilanzsumme zum Ausdruck.

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist
gepragt durch eine geordnete Finanzlage und
eine stabile Vermdgensstruktur. Diese Merkmale
lassen auch fur die absehbare Zukunft eine posi-
tive Entwicklung der Genossenschaft erwarten.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

3. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach
dem Schluss des Geschaftsjahres sind nicht ein-
getreten.

4. Risikobericht

4.1. Risiken der klunftigen Entwicklung

Ein Risikofrlhwarnsystem ist im Unternehmen ein-
gerichtet und in Funktion.

Hieraus ergeben sich derzeit keine wesentlichen
negativen Einflusse auf die Geschaftstatigkeit
und die wirtschaftliche Lage des Unternehmens.
Wirtschaftliche und rechtliche, bestandsgefahr-
dende Risiken sind nicht zu erkennen.

Anmerkung des Vorstandes

4.2. Chancen der klnftigen Entwicklung

In Folge der unverandert fortgefiihrten umfang-
reichen Instandhaltungs- und Modernisierungs-
tatigkeit und der laufenden Mietanpassungen
wird weiter von einer positiven Entwicklung der
wirtschaftlichen Lage des Unternehmens ausge-

gangen.

4.3. Finanzinstrumente

Zu den am Bilanzstichtag bestehenden Finanzin-
strumenten zahlen im Wesentlichen die laufen-
den Forderungen und Verbindlichkeiten sowie
liquide Mittel und Bausparguthaben. Derivative

Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

5. Prognosebericht

Bei unverdndert branchensperzifischen Rahmen-
bedingungen ist die kontinuierliche Verbesse-
rung der Qualitat des Wohnungsbestandes und
des Wohnungsumfeldes durch geeignete Inves-
titionen in die Instandhaltung und Modernisie-
rung das Hauptziel der Geschéaftspolitik.

Das hierdurch steigende Mieterh6hungspotenti-
al und die unverandert geringen Leerstande si-
chern auch in Zukunft eine stabile wirtschaftliche
Lage.

Die Investitionen sind ebenso wie die Zahlungs-
bereitschaft langfristig gesichert.
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Der Vorstand dankt allen, insbesondere dem Aufsichtsrat, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, den Mitglie-
dern und den Forderern der Genossenschaft fur die Unterstiitzung, die sie ihm bei seiner verantwortungsvollen
Tatigkeit haben zuteil werden lassen.

Die Mitgliederversammlung wird ersucht, den Jahresabschluss 2011 zu genehmigen und den Vorstand fur
diesen Zeitraum zu entlasten.

Munchen, den 26.03.2012
Der Vorstand
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VIII. Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéaftsjahr 2011
laufend Uber die Geschéaftsentwicklung und die
wirtschaftliche Situation der Genossenschaft un-
terrichtet.

In den gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand im Geschaftsjahr 2011 befasste sich der
Aufsichtsrat ausfuhrlich mit den geschaftspoliti-
schen Zielen und Aufgaben der Genossenschaft
fur die Jahre 2011 und 2012. Der Aufsichtsrat hat
sich laufend uber die Geschéaftsentwicklung
und aktuelle Themen unterrichten lassen. Seine
Prifungen haben zu keinen Beanstandungen
gefihrt.

Der Aufsichtsrat hat alle Ubrigen ihm durch
Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufgaben
wahrgenommen. Er hat sich davon uberzeugt,
dass die Geschafte der Genossenschaft vom
Vorstand ordnungsgemali gefuhrt worden sind.
Der Verband bayerischer Wohnungsunterneh-
men e.V. hat geméal § 53 Genossenschaftsge-
setz den Jahresabschluss zum 31. Dezember
2010 unter Einbeziehung der Buchfuhrung, des
Lageberichts und der Geschaftsfuhrung ge-
pruft und festgestellt, dass die Geschéafte der
Genossenschaftordnungsgemalgefuhrtwurden
und Vorstand und Aufsichtsrat die ihnen nach
Gesetz und Satzung obliegenden Pflichten erfUllt
haben.

Der Aufsichtsrat hat den schriftichen Prifungs-
bericht Uber das Geschaftsjahr 2010 erortert
und keine Einwendungen gegen die Prufungs-
ergebnisse erhoben. Er empfiehlt der Mitglieder-

versammlung, dem Bericht Uber die gesetzliche

Prifung ebenfalls zuzustimmen.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
zum 31.12.2011 und der Lagebericht fur das Ge-
schaftsjahr 2011 wurden vom Aufsichtsrat ge-
pruft. Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss
und stimmt dem Lagebericht zu. Dem Vorschlag
des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzge-
winnes, der den Bestimmungen der Satzung ent-

spricht, schlie3t sich der Aufsichtsrat an.

Er empfiehlt der Mitgliederversammlung, den
Jahresabschluss und den Lagebericht fur das
Jahr 2011 sowie den Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinns zu beschlieen und dem Vor-
stand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht dem gesamten Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur

die im Geschaftsjahr 2011 geleistete Arbeit Dank
und Anerkennung aus.

Miunchen, den 26.03.2012

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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IX. Wir gedenken unseren verstorbenen
Genossen in 2011

13.

03.

18.

24,

27.

14.

29.

13.

15.

13.

Feb.
Maurz
Marz
Apr.
Apr.
Juni.
Juni
Okt.
Okt.

Nov.

Baur

Mahl
Schwarzbach
Weilguni
Fischer
Hockmair
Zanker
Wandelt
Jager

Riepertinger

Karl
Hedwig
Johann
Max

Karl
Katharina
Artur
Rudolf
Konrad

Anton

Georg-Wopfner-Str. 20
Heinrich-Geililer-Str. 7
Rappoltsteiner Str. 12
Frankplatz 24
Meggendorferstr. 67
Situlisral’e 9
Georg-Wopfner-Str. 5
Rappoltsteiner Str. 13
Bavariastralle 6

SitulistralRe 15

2675

4291

2179

2279

2681

3919

2648

3932

1469

1135

118

294

736

495

237

176

588

820

254
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Freimann - Apotheke
(direkt an der U-Bahn U6)
Georg -Wopfner-Stralie 60
80939 Miunchen

Tel.: 0 89-3 22 67 36

.Nettes Personal...”

... Mit riesigen Angebot.
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Sanitatsbereitschaft Freimann
Georg - Wopfner - StralRe 17
80939 Miinchen

Tel.: 0 89-2 27 32 83

,Donnerstagabend Ubungsstunde*
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Baugenossenschaft Reichsbahnwerk Freimann e.G.
Harnierplatz 10
80939 Miunchen
Tel: 089 / 3 60 89 22-0
Fax: 0 89/ 3 60 89 22 59
Email: info@brf-muenchen.de
Internet: www.brf-muenchen.de



