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Im diesjahrigen Geschaftsbericht zeigen wir

einige Ereignisse der vergangenen Jahre auf, die die
Entwicklung unserer Genossenschaft zu einem
modernen Unternehmen der Wohnungswirtschaft
widerspiegeln, oder diesen Prozess in der einen
oder anderen Weise beeinflusst haben.




Die GroB3sanierungsmaf3-
nahmen der Wohnquartiere
BuchwaldstraB3e (links)

und Georg-Treser-Stral3e
(unten) sind abgeschlossen
und waren ein voller Erfolg.
(Seite 6)
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Bestellung des ersten hauptamtlichen Vorstands
der Justizbau Genossenschaft in Person von
Herrn Ralf H.Bokenkamp. Der Grundstein fr

die Modernisierung der schon fast 50-jahrigen
Genossenschaft ist gelegt.



Geschaftsbericht 2005
»JUSTIZBAU« auf einen Blick

Grindung . .. ........... .. am 21. April 1948

Genossenschaftsregister . ... ........... Nr.73 GnR 679 beim Amtsgericht Frankfurt am Main
Sitz . ... Lettigkautweg 35,60599 Frankfurt am Main
Geschidftszweck . .................... Der Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine

gute und sichere Wohnungsversorgung der Mitglieder.
Sie kann Wohnbauten errichten oder erwerben und
diese bewirtschaften. Hierzu gehéren auch die
erforderlichen Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen sowie die zur Versorgung erforderlichen

gesetzlich nutzbaren Laden und Rdume.

Zahl der Mitglieder . .................. 1.608

Hohe des Geschiftsanteils . . .. .......... 160,00 Euro
Anzahl der Geschiftsanteile . . . .. ... ... .. 18.879

Hohe des Geschéftsguthabens . . ... ... ... 3.020.640,00 Euro
(Haftsumme)

Bilanzsumme . .. ... ................. 58.440.253,97 Euro
Wohnungsbestand . ... ............... 139 Gebdude

1.424 Wohnungen

152 Garagen/Uberdachte Stellplatze
185 Tiefgarageneinstellplatze

452  Kfz-Abstellplatze

16  Kfz-Hubstellplatze

11 sonstige Mieteinheiten

StandortedesBestandes . . . ... ......... Frankfurt am Main
Weiterstadt

Gesamtnutzfliche . . ... ............... 101.111,62 m?

Wohnfliche ........................ 100.049,13 m?




Aufsichtsrat

Klaus Radke | Vorsitzender

Vorsitzender Richter am Landgericht

Hans-Hubert Vogel | Stellv.Vorsitzender

Diplom-Finanzwirt

Dr. Giinter Déhler | Schriftfuihrer

Professor

Andreas Pischzan | Stellv. Schriftfihrer

Studienrat

Barbara Brehler-Wald
Diplom-Verwaltungswirtin

Vorstand

Ralf H.B6kenkamp | Hauptamtlich

Diplom-Betriebswirt

Gerald Uber | Nebenamtlich
Geschdiftsfiihrer a.D.

Handlungsbevollméachtigter
(gemdB § 54 HGB)

Axel LeBmann | (ab 01.01.2006)
Immoblien-Okonom (wbs)/Fachwirt IHK
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Peter Blum

Diplom-Finanzwirt

Erich Ehses

Diplom-Ingenieur

Stefan Riimmler | (ab 01.07.2005)
Diplom-Wirtschaftsingenieur

Rolf Schwalbe

Vorsitzender Richter am Landgericht a. D.

Helmut Woydich | (bis 30.06.2005)
Elektroingenieur

Unsere Genossenschaft feiert
ihr 50-jahriges Jubilaum.

Die Festschrift »flinfzig« begleitet das Ereignis.
Der Frankfurter Romer bildet einen beeindruckenden

Rahmen fur die Jubildumsfeier.



SanierungsmafB3nahmen verbessern die Wohnqualitat und sichern die

Zukunft lhrer Genossenschaft

Fir die Justizbau Genossenschaft mit einem
Bestand von fast 1.500 Wohnungen ist es enorm
wichtig den Anforderungen des modernen
Wohnungsmarktes gerecht zu werden. Insofern
hat der Vorstand bereits im Jahre 1997 die
Notwendigkeit erkannt, furr die Herstellung der
Vermietungsfahig- und -wurdigkeit geeignete

Wege zu finden und diese sodann zu beschreiten.

Mit Aufnahme des Istzustandes musste festge-
stellt werden, dass nur das Allernétigste fur die

Sanierungen (Instandhaltung und Modernisierung)

des Haus- und Wohnungsbestandes in der
Vergangenheit getan wurde. Planungen, z.B. fur
Ausgaben, waren nicht vorhanden.

Zunéachst musste eine Grundlage fir die Planungs-
sicherheitim Rahmen der Ausgaben und Einnah-
men geschaffen werden. Es entstanden die ersten
Instandhaltungs- und Wirtschaftsplane. Im zweiten
Schritt folgten der 5-Jahres-Plan und Vorgaben fiir
die notwendigen Wohnungsmodernisierungen.

Unsere Hauser in der
Georg-Treser-Strale
in Frankfurt-Oberrad
nach Abschluss der
Grofsanierungsmaf3-
nahmen.




Das Resultat war ein MaBnahmenkatalog, der
eindeutig vorgibt, welche Arbeiten zur Wiederher-
stellung einer Wohnung bei einem Mieterwechsel
durchgefiihrt werden missen. Auch bestand
Kosten- und Ertragssicherheit durch die Planungs-
rechnungen und immer wiederkehrende Analy-
sen durch Soll / Ist-Vergleiche. Weiterhin wurden
jahrliche Leistungsverzeichnisse fiur die einzelnen

Gewerke entwickelt und festgeschrieben.

In einem ndchsten Schritt wurden die jahrlichen
Ausgaben der ungeplanten Instandhaltung
analysiert. Hierbei konnten diese durch gezielte
Mafnahmen, z.B. durch Jahresausschreibungen,
Rahmenvertragsabschliisse u.d.im Kostenanfall
reduziert werden. Auch dadurch bedingt, konnte
die Justizbau Genossenschaft andere planbare

Instandhaltungen durchfiihren.

1998 1999

Bedingt durch die im Wirtschaftsplan vorgegebe-
ne Rentabilitat reichten alle diese Malinahmen
nicht aus, um den notwendigen Abbau des
Instandhaltungsstaus zu beseitigen. Rentabilitdt
ist hierbei nicht gleich zu setzen mit Liquiditat. Die
Betrachtung der Gewinn- und Verlustrechnung
und damit verbunden der einzelnen Aufwendun-
gen und Ertrdge lasst per anno nur einen Instand-
haltungsaufwand von ca. 1,7 Mio. Euro zu. Der

Bedarf ist und war jedoch grof3er.

Insofern wurden durch die Gremien der Justizbau
Genossenschaft umfangreiche Sanierungsmai-
nahmen auf den Weg gebracht. Durch diese
GroBsanierungen wurde eine wesentliche
Verbesserung des urspriinglichen Zustandes der
Gebaude durch Erhaltungs- und Herstellungsauf-

wendungen erreicht.

2000

2001

2002

2003

2004

2005

Instandhaltungsausgaben fiir T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

725,8 |

wertverbessernde Instandhaltung 497,1 536,1 546,2 | 2671 {7695 . 6817 © 6401
nicht geplante Instandhaltung ~ 1.0186 = 8557 | 8177 . 6913 15535 8519 . 8970 . 9547
geplante Instandhaltung 4208 | 4151 ; 1832 @ 2910 | 4140 : 3033 : 5870 . 6839
Instandhaltung insgesamt 19365 18069 @ 17267 15285 22346 19247 21657 22787
davon: verrechnete eigene :
technische Leistungen 1176 : 1227 i@ 1227 | 1450 : 2100 : 1800 : 2050 @ 2150
Erl6se aus der Instandhaltungs- ~ :  nicht nicht nicht E
pauschale der Kaltmiete i berechnet | berechnet i 1.004,6 :berechnet: 1.009,1 i 1.053,1 { 10453 i 1.108,2
nachrichtlich: durch Gro8sanierung keine keine
ersparte Instandhaltung :Sanierung ; Sanierung;  202,1 : 4962 : 11206 : 616 i 177,8 @ 11296
Sollmieten | 46274 . 46828 47226 = 4.8050 ¢ 50051 | 54781 | 5.6726 . 5.8186
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Die nebenamtlichen Vorstandsmitglieder
Alfred Pusch, Bauingenieur und Hans Obermann,
Regierungsdirektor a.D.scheiden aus dem

Vorstand aus. Die Justizbau Genossenschaft

bedankt sich fur ihre Mitarbeit und ihr
langjdhriges personliches Engagement.



Anzahl qm Gesamtkosten Kosten jeqm Durchschnitts-

Wohnungen Wohnflache kosten

Angaben zu modernisierten Wohnflache je Moderni-

Wohnungen T€ sierung TE

1998 ? 31 2.064,82 4786 023 154
1999 f 33 2141,73 5311 | 025 16,1
2000 § 34 2.274,05 690,3 030 20,3
2001 : 39 2.539,07 709,7 028 18,2
2002 : 31 ! 2.115,00 6758 : 0,32 : 21,8
2003 i 24 1.562,84 5284 | 034 22,0
2004 : 32 2.144,18 7800 036 24,4
2005 § 30 | 2.178,80 8438 039 28,1
Summen: § 254 17.020,49 5.237,6 031 20,6

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf das jeweilige Wirtschaftsjahr, wobei keine Stichtagsbewertung durchgefiihrt wurde. Dies bedeutet, dass bei Beginn der
MafBnahme diese dem entsprechenden Jahr zugeordnet wurde.

Dies bedeutet, dass eine wesentliche Verbesse-

1999bis 2005 rung des urspringlichen Zustandes der Gebaude

2004
Instandhaltungsausgaben durch Balkonanbauten, Warmedammschutz und
nach Gewerken* 1€ 1€ andere Modernisierungsmafnahmen erfolgte.
Dachdecker/Spengler/Klempner 3305 1001 Auch konnten nachzuholende und prophylakti-
Malerarbeiten . 5805 595 sche Instandsetzungen in die MalBnahme
Fliesenarbeiten 7507 | 1213 integriert werden.
Bodenarbeiten i 2873 50,3
Schreinerarbeiten L7311 ¢ 85,7 ) -
Sanitérarbeiten 45589 7619 Den Anfang machte die Modernisierung des
Heizungsarbeiten 18613 711 Wohnquartiers Buchwaldstra3e in Frankfurt-
e, 4749 | 932 Bornheim im Jahre 2000. Es folgte die Neugestal-
Aubenanlagen el 18l tung unserer Liegenschaft in der Georg-Treser
Sonstiges a0 ung unserer Liegenscha er Georg-Trese
Gesamt: 110.401,7 | 2.063,7 StraBe in Frankfurt-Oberrad. An beiden
* ohne eigene technische Leistungen Standorten wurden umfangreiche Arbeiten in den
Bereichen Warmedammung, Elektroversorgung,
Dach, Zugang, Balkonanlagen, Fenster und
AuBenanlagen durchgefiihrt, um den Bestand
an die heutigen Bedurfnisse der modernen
Wohnkultur anzupassen.
3/1999
|

Die Instandhaltungskosten fiir den Wohnungs-
bestand der Justizbau Genossenschaft erreichen
mit 3,5 Millionen D-Mark Rekordniveau. Die Ursache
ist der Instandhaltungsstau vergangener Jahre.



Umfangreiche
Modernisierungs-
mafBnahmen haben
die Attraktivitat
und den Wert des
Wohnquartiers
BuchwaldstraBBe
deutlich gesteigert.

Die Mieter (Nutzungsberechtigten) wurden zuvor
in Mieterversammlungen und vielen Einzelge-
sprachen mit Vorstand und Bauleitung tber die
Vorhaben informiert und zu Teilen in die Planung
und Durchfiihrung der Modernisierung einbezo-
gen.In einigen Bereichen konnte eine Zustim-
mungsquote von 100 % erreicht werden.Nach
Abschluss der Arbeiten sind alle Beteiligten
hochzufrieden. Die MaBnahmen erfahren auch
von anderen Wohnungsgenossenschaften und

-unternehmen sowie von sachkundigen Dritten

Zustimmung und Anerkennung. Zurzeit laufen die

GroBsanierungsarbeiten an Teilen unseres
Bestandes im Lettigkautweg in Frankfurt-Sachsen-
hausen.Weitere MaBnahmen befinden sich in

Vorbereitung.

Parallel zu den GrosanierungsmafRnahmen
werden regelmafig zusatzliche Sanierungsmal-
nahmen durchgefihrt, die im Einzelfall einen
enormen finanziellen Aufwand darstellen kénnen.
So war es bei der Erneuerung von 24 Heizkesseln




Nach und nach werden weitere Liegenschaften
umfangreich saniert und modernisiert.
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I

in unseren Liegenschaften. Eine Investition von ca.
1,3 Mio. Euro, die durch die neue Gesetzgebung
fur Emissionswerte Ende der 90er Jahre erforder-
lich wurde. Die Arbeiten mussten innerhalb einer
Frist bis zum Jahr 2004 abgeschlossen sein.
Weitreichende MaBnahmen werden fiir den
Gebaudepal’ und den Einbau von Rauchmeldern
erforderlich werden, die auch das Budget der
Instandhaltung enorm belasten wird. Dies gilt
auch fur die Mehrwertsteuererhéhung.

All die Anstrengungen der Sanierungsmafinahmen
(Wohnungs- und GroBmodernisierung und
geplante Instandhaltungsaufwendungen) der
letzten Jahre, waren dringend erforderlich um den
Wert des Wohnungsbestandes der Justizbau
Genossenschaft zu erhalten und dem stetigen
Verfall entgegen zu wirken. Die bis heute durch-
gefiihrten MaBnahmen haben bei allen betreffen-
den Objekten sogar zu einer deutlichen Wertver-

besserung gefiihrt.

Fir die ndchsten Jahre ist es unsere klare Zielset-
zung, diese erfolgreiche Strategie fortzusetzen,
damit die Justizbau Genossenschaft auch in
Zukunft im zunehmenden Wettbewerb des
Wohnungsmarktes bestehen kann. Hierfir wurde
in 2006 der Einstieg in das Portfolio-Management
getatigt.

Modernisierung des Erscheinungsbildes der
Genossenschaft. Mit neuem Logo prasentiert
sich die Justizbau Genossenschaft nun auch

nach auBen als modernes Unternehmen.



Bericht des Aufsichtsrats zum Geschiftsjahr 2005

In dem Berichtszeitraum fanden 4 Aufsichtsrats-
sitzungen und 5 gemeinsame Sitzungen mit
dem Vorstand statt. Daneben waren Prifungs-,
Bau- und Rechtsausschuss in Einzelfragen und

zur Vorbereitung von Beschlussfassungen tatig.

In dem Geschéftsjahr gehorten dem Vorstand
Herr Bokenkamp - hauptamtlich - und Herr Uber
- nebenamtlich - an. Der Aufsichtsrat wurde vom

Vorstand regelmafig und umfassend unterrichtet.

Er hat gemaR den gesetzlichen und satzungsma-
Bigen Bestimmungen den Geschéftsablauf der
Genossenschaft Uberwacht und den Vorstand

beratend unterstitzt.

Die Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung ist
am 05.04.2006 und 11.05.2006 im Prifungsaus-
schuss behandelt worden. Der Jahresabschluss
und der Lagebericht des Vorstandes sind in der
gemeinsamen Sitzung vom 11.05.2006 im
Zusammenhang mit der Schlussbesprechung mit
dem Priifer des Verbandes der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V. erértert worden. Die in
der Bilanz aufgefiihrten Ansdtze stimmen mit den
Ubergebenen EDV-Ausdrucken vom 03.04.2006
(Buchhaltung) tiberein.

Der Aufsichtsrat billigt die Ausfihrungen in dem
Lagebericht des Vorstandes. Er empfiehlt gemein-
sam mit dem Vorstand, die Ausschiittung einer
Dividende von 2 % aus dem Bilanzgewinn zu
beschlieen. Die nur hélftige Ausschopfung des
durch § 36 Absatz 2 der Satzung vorgegebenen
Rahmens soll zur Starkung der Bauerneuerungs-
riicklage dienen und damit zusatzliche Spielrau-
me flr erforderliche zukiinftige Instandhaltungs-
und Sanierungsmaflnahmen am Altbestand
schaffen. Andererseits sollten unsere Mitglieder

aber nicht schlechter gestellt werden als Mieter

anderer Immobilien, welche eine Kaution leisten
mussen, die der Vermieter nach § 551 BGB zu
ihren Gunsten bei einem Kreditinstitut zu dem fir
Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist

Ublichen Zinssatz anzulegen hat.

Zu den dolosen Handlungen einer ehemaligen
Mitarbeiterin, die Gegenstand der Mitgliederver-
sammlungen vom 29.11.2004 und 25.02.2005
gewesen sind, ist zu berichten, dass die staatsan-
waltschaftlichen Ermittlungen noch nicht

abgeschlossen sind.
Der Aufsichtsrat dankt den im Berichtszeitraum
verantwortlichen Vorstandsmitgliedern und den

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihr Engage-
ment und ihren Arbeitseinsatz.

Frankfurt am Main, 11. Mai 2006

iien

Klaus Radke

Vorsitzender des Aufsichtsrats




Lagebericht des Vorstands zum Geschiftsjahr 2005

I. Gesamtwirtschaftliche Lage der
Bundesrepublik Deutschland

Die Weltwirtschaft hat sich 2005 duf3erst positiv
entwickelt. Fur die Jahre 2006 und 2007 wird
bedingt durch hohe Rohstoff- und Energiepreise
eine gedampfte Erwartung von der OECD

prognostiziert.

Der Hohenflug der Energiepreise, welche sich in
den letzten zwei Jahren annahernd verdoppelt
haben, bremst das Wachstum. Diese Wirkung wird
derzeit noch immer durch niedrige Kapitalmarkt-
zinsen und reichliche Liquiditatsversorgung

abgeschwacht.

Im Euro-Raum wurde die konjunkturelle Dynamik
zudem durch die Nachwirkungen der Euro-
Aufwertung beeinflusst.Insofern war die ver-
gleichsweise verhaltene konjunkturelle Erholung
in hohem Mafe durch ein starkes Exportwachs-
tum bestimmt. Die Binnennachfrage, insbesonde-
re der private Konsum, wuchs dagegen nur maBig.
Dies galt auch fir Investitionen, die nur geringfu-

gig zunahmen.

Das Zinsniveau im Euro-Raum ist, trotz der letzten
Erhohung der Leitzinsen, sehr niedrig. Mittelfristi-
ge Zinserhohungsrisiken bestehen jedoch unter
anderem durch hohe Rohstoffpreise und durch

eine Geldmengenexpansion angeheizte Inflation.

In Deutschland verlduft die wirtschaftliche
Erholung weiterhin schleppend. Wachstumsimpul-
se kamen nahezu ausschlieBlich aus dem Ausland.
Die Binnennachfrage stagniert, der private
Konsum und die Bauinvestitionen sind weiterhin
schwach. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) betrug
flr 2005 preis- und kalenderbereinigt 1,1 %.

12/2000
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Die Exportstarke Uberdeckt weiterhin die schwa-
che konjunkturelle Grundtendenz. Der Funke
einer boomenden Exportwirtschaft vermag
bislang nicht auf die Binnennachfrage tiber zu
springen. Flr 2006 wird eine Steigerung des BIP
von 1,2 % erwartet. Dabei wird mit rasch zuneh-
menden Ausrlstungsinvestitionen und auch mit

leicht steigendem privatem Konsum gerechnet.

Die Lage auf dem Arbeitsmarkt ist weiterhin
angespannt. Das Wachstum reicht bei weitem
nicht aus, um die Senkung der Arbeitslosenzahlen
zu erreichen. Zwar war ein Zuwachs an Erwerbsta-
tigen durch,Mc Jobs” (1 €-Job), durch Auswei-
tung von geringfugiger Beschiaftigung (Mini-Jobs)
und durch Selbststandigkeit (u.a.lch-AGs) zu
verzeichnen, aber dies wirkte sich nicht positiv auf
die Arbeitslosenzahlen aus.Wirklich durchgreifen-
de Besserung ist fiir 2006 nicht zu erwarten.

Der Kapitalmarkt bleibt weiterhin gekennzeichnet
durch ein,im langjahrigen Vergleich, au3erge-
wohnlich niedriges Zinsniveau. Im Inlandskredit-
neugeschaft verlief die Zinsentwicklung unein-
heitlich.Wahrend im mittel- bis langfristigen
Bereich Gberwiegend sinkenden Zinssatze zu
verzeichnen waren, konnten im kurzfristigen
Bereich leichte Erh6hungen beobachtet werden.
In 2006 konnte die Inflationsgefahr zu einem

Zinsanstieg fuhren.

Die Steuersenkungen zu Beginn des Jahres 2005
fuhrten nicht unbedingt zur Belebung der
deutschen Wirtschaft. Zum grof3ten Teil flossen
diese in Ersparnisse der Personen mit hohem
Einkommen, da diese tberdurchschnittlich
entlastet wurden. Auch die fiir 2007 angekiindigte
Mehrwertsteuererh6hung birgt Gefahren fir alle
Beteiligten.

L& Die Anzahl unserer Mitglieder steigt auf

iber 1.600. Das Guthaben der verbleibenden
Mitglieder tibersteigt 5 Millionen D-Mark.



Il. Branchenentwicklung der
Wohnungswirtschaft

Die Bauinvestitionen waren 2005 nach wie vor

in einer Schwachephase. Hierbei wirken sich
unverdndert die geringen Investitionen der
offentlichen Hand und die Zurtickhaltung der
Privatnachfrage aus.In manchen Regionen kommt
auch das vorhandene Uberangebot an Wohnun-
gen bzw. die Uberkapazitit gewerblicher Immobi-
lien noch hinzu. Das Prinzip Hoffnung fur das
Baugewerbe zeichnete sich zum Jahresende 2005
ab, da die Auftragseingange im November um

8,2 % lber dem Vorjahresmonat lagen.

Seit Ende der 90er Jahre ist die zunehmende
regionale und sektorale Ausdifferenzierung
zentrales Kennzeichen der Wohnungsmarktent-
wicklung. Es wird jetzt erkennbar, dass sich die
Nachfrage nach Wohnraum in den Regionen sehr
unterschiedlich entwickelt hat.Wird diese
Differenzierung vernachlassigt, so tendiert der
Wohnungsmarkt im Bundesdurchschnitt zum
Mietermarkt. Parallel dazu erreicht die Wohnfla-
chenausstattung ein neues Rekordniveau. So
standen jedem Bundesbiirger im Schnitt 41,6 gm
Wohnflache zur Verfiigung.

Der bundesweite Mietwohnungsmarkt kann als
derzeit noch entspannt beschrieben werden, auch
wenn regional Nachfrage- bzw. Angebotsiiber-
hdnge bestehen. Die Zahl der Baugenehmigun-
gen ist weiter riickldufig. Bedenklich stimmt
jedoch die erhebliche Zahl potentiell verauRBe-
rungswilliger Anbieter in Bund, Lander und
Kommunen. Der renditeorientierte Wohnungs-
handel fihrt somit zu einem verscharften
Wettbewerb. Die Justizbau Genossenschaft ist

aufgrund ihrer Rechtsform in der Lage, unabhan-

gig und im Sinne einer sicheren Wohnungsvorsor-
ge am Wohnungsmarkt zu agieren. Wir kénnen
unsere Ziele autark verfolgen und sind durch den

genossenschaftlichen Rahmen geschitzt.

Unsere Bestande befinden sich in den Stadten
Frankfurt am Main und Weiterstadt. Durch die
Wirtschaftskraft des Rhein-Main-Gebietes und
damit verbunden des Zuzuges von Fachkréften
und deren Angehdrigen war die Angebots-/

Nachfragesituation stabil.

Gerade diese Stabilitat und die besonderen
Wettbewerbsverhaltnisse des Rhein-Main-
Gebietes sind firr unsere Genossenschaft eine
grof3e Herausforderung. Obwohl wir zu den
groBeren Genossenschaften in Frankfurt am Main
zdhlen, ist es umso wichtiger, gemeinsam mit
anderen Genossenschaften zusammen zu
arbeiten. So ist unsere Genossenschaft der
Marketinginitiative und dem Arbeitskreis Rhein-
Main beigetreten. Hierdurch kdnnen Synergieef-
fekte, wie z.B.gemeinsame Aktivitdten, Kostenmi-
nimierungen, Verbesserung der Neukunden-
akquise, fur die langfristige Unternehmensent-

wicklung unserer Genossenschaft erzielt werden.

lll. Geschiftstatigkeit der Justizbau
Genossenschaft

Die Justizbau Genossenschaft hat den Zweck
vorrangig eine gute und sichere Wohnungsversor-
gung ihrer Mitglieder sicherzustellen. Dabei wird
nur das Geschaftsfeld Vermietung von ,eigenen”
Wohnungen mit all” seinen Facetten (Bewirtschaf-
tung, Sanierung etc.) bedient. Auch kénnen nur
Mitglieder Wohnungen aus dem eigenen Bestand
anmieten. Insofern ist die Rechtsform Genossen-

schaft mit ihren Gremien Mitgliederversammlung,




Aufsichtsrat und Vorstand und dem Grundgedan-
ken der Selbsthilfe, eine gute Institution, um in der
heutigen Gesellschaft gemeinschaftlich bestehen

zu kénnen.

Die Organisation ist auf der Selbstverwaltung
aufgebaut. Samtliche Personen der Gremien sind
Mitglieder der Genossenschaft. So kann und ist
das wirtschaftliche Streben zum Wohle der

Justizbau Genossenschaft gewahrleistet.

Der von der Genossenschaft bewirtschaftete Woh-
nungsbestand umfasst 1.424 Wohnungen, 152
Garagen/Uberdachte Stellplatze, 185 Tiefgaragen-
platze, 452 Stellplatze, 16 Kfz-Hubstellplatze und
11 sonstige Mieteinheiten.Vom Wohnungsbe-
stand unterliegen - wie im Vorjahr - 586 Wohnun-
gen der 6ffentlichen Belegbindung. Dies ent-
spricht rund 41 % des Wohnungsbestandes.

Die WohnungsgréBe betrdgt im Durchschnitt
70,26 gm Wohnfldche je Wohnung.

Das Geschéftsjahr schlie8t mit einer Bilanzsumme
von 58.440.253,97 Euro ab. Somit hat sich

das Gesamtvermogen um 1,7 % erhéht. Diese
Erhdhung resultiert aus der Uberdeckung der
Aktivierung aus den Investitionen fiir GroBsanie-
rungs- bzw. -modernisierungsmaflnahmen

zu den Kosten der Abschreibungen des Anlage-

vermdgens.

Der Bilanzgewinn betragt:

231.332,73
23.500,00

207.832,73

Jahrestiberschuss 2005

Einstellung in gesetzliche
(satzungsmdBige) Riicklage
Bilanzgewinn 2005

Weitere Erlduterungen hierzu werden im Ab-
schnitt, Wirtschaftliche Lage der Justizbau
Genossenschaft” vorgenommen.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
betragen 7,67 Mio. Euro. Davon betrdgt die
Kaltmiete 5,82 Mio. Euro. Dies ergibt eine durch-
schnittliche Miete von 4,88 Euro (im Vorjahr 4,65
Euro) je gm Wohnflache und Monat. Die Umsatz-
entwicklung ist bedingt durch betriebswirtschaft-
lich erforderliche Anpassungen der Mieten
weiterhin positiv. Jedoch ist fur die allgemeine
Mietpreisentwicklung unter den Bedingungen
des regionalen Marktes (Mietpreisspiegel) kiinftig

eine gedampfte Steigerung zu erwarten.

Leerstande von Wohnungen der Justizbau
Genossenschaft sind nur bedingt gegeben. Dabei
sind in der Betrachtung nur die Wohnungen, die
vermietungswiirdig und -fahig hergestellt werden
missen von Bedeutung. Insbesondere Dachge-
schoBwohnungen sind im Herstellungs- und
Erhaltungsaufwand in die Planungsrechnungen
gesondert aufzunehmen. Ein ,echter” Leerstand ist
nicht zu verzeichnen.

Bedingt durch die gesamtwirtschaftliche Situation
und die damit verbundenen Einkommensverluste

der Haushalte, ist auf die Bewertung der Forderun-




gen ein besonderes Augenmerk gerichtet worden.
Hierzu wurde eine Bewertung im Rahmen des
kaufmannischen Vorsichtsprinzips vorgenommen.
Die Erlésschmaélerungen (135,4 T€), die Forde-
rungsausfalle (95,8 T€) und die Kosten der Miet-
und Raumungsklagen (8,4 T€) betragen dadurch
zusammen rund 4,2 % (Vorjahr 2,1 %) der Um-

satzerldse aus der Hausbewirtschaftung.

Die vom Aufsichtsrat und Vorstand beschlossenen
Sanierungsmalnahmen wurden und werden
fortgesetzt. Die damit verbundenen Investitionen
werden im Modernisierungsanteil fremd- und im
Instandhaltungsanteil eigenfinanziert. Risiken in
der Finanzierungsabsicherung sind nicht gege-
ben, da die Annuitdtsgewinne der entsprechen-
den Wirtschaftseinheit hierzu herangezogen
werden. Weiterhin ist auch die wirtschaftliche
Lage durch eine angemessene Mieterh6hung
unter dem Aspekt des genossenschaftlichen
Gedankens gegeben. In Vorbereitung befindet
sich derzeit die MaBnahme Homburger LandstraBe

in Frankfurt am Main.

Weiterhin wurde durch die Gremien der Justizbau
Genossenschaft beschlossen, den Wiedereinstieg
in den Neubau von Wohnungen ernsthaft zu
verfolgen.Insofern werden derzeit die Organisati-
on der Verwaltung und deren Ablaufe auf diese
Aufgabe vorbereitet. Die Verwaltungsbehorde hat
die jahrzehntelange Duldung der Nutzung des
eigenen Biros nicht mehr akzeptiert. Deshalb
haben Aufsichtsrat und Vorstand beschlossen, ein
neues Verwaltungsgebaude zu bauen. Mit diesem
Neubau kénnen vielfdltige Herausforderungen
der Verwaltung optimal bearbeitet werden. Auch
wadre durch die Schaffung eines realen Wertes
zukiinftige Reserven fiir die Wirtschaftlichkeit der

Justizbau Genossenschaft erzielbar.

9/2001
I

Die in 2004 begonnene Reorganisation der
Verwaltung wurde in 2005 fortgesetzt. Hierbei
wurde auch die Anpassung der Organisation an
die jeweilige Situation des taglichen Biroalltags in
den Vordergrund gestellt. Priméare Ziele waren
unter anderem Verwaltungsvereinfachung,
Kundenndhe und kurze Reaktionszeiten. Die
Umstellung bereitete intern vereinzelt Probleme,
da Veranderungs- und Umstellungsprozesse von
den Betroffenen nachvollzogen werden muf3ten.
Hierbei kann es in der Gemeinschaft aller sicher-
lich zu Schwierigkeiten fiihren. Die Verwaltung ist
jedoch stetig bemiiht, den Genossenschaftsge-
danken zu pflegen und zu férdern und dies im
Sinne des im Geschéftsbericht 2004 veroffentlich-
ten Leitbildes. Der Vorstand bietet daher nicht nur
selbst standige Prasenz an, sondern fordert aktiv
die Fort- und Weiterbildung.

In diesem Zusammenhang dankt der Vorstand
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die im

Berichtsjahr erbrachten Leistungen.

bei der Justizbau Genossenschaft der Euro einge-
fuhrt. Die Euro-Umstellung verlauft problemlos.



IV. Wirtschaftliche Lage der Justizbau
Genossenschaft

1) Die Vermogenslage

Die Bilanzstruktur hat sich wie folgt entwickelt:

31.12.2005 31.12.2004 Verdanderungen

T€ % TE % T€ %
Vermogensstruktur : i i ; ;
Anlagevermégen 56.1854 961 = 554214 953 7640 1,4
Umlaufvermégen 2.2509 | 39 | 26976 46 | 4467 | -166
Rechnungsabgrenzungsposten 42 00 71 00 -31 -43,7
Gesamtvermdgen 58.440,3 100,0 58.126,1 100,0 3142 0,5
Fremdmittel 46.712,2 | 46595 © 1157 0,2
Reinvermdgen 11.728,1 11.529,6 198,5 1,7
Reinvermégen am Jahresanfang 11.529,6 © 11.350,7 ’ ’
Vermégenszu-/abnahme 198,5 1,7 178,9

31.12.2005 31.12.2004 Verdanderungen

T€ % TE % TE %
Kapitalstruktur : : : 5 5
Geschdftsguthaben 3.140,8 | . 31169 239 0,8
Ricklagen 8.379,5 : ¢ 81220 ¢ 2575 ¢ 3,2
Bilanzgewinn 207,8 i 2907 . -829 i  -285
Eigenkapital 117281 201 115296 198 1985 17
Riickstellungen 9149 16 . 5972 10 . 3177 532
Dauerverbindlichkeiten 425371 728 431157 . 742 . -5786 = -13
Andere Verbindlichkeiten 3.260,1 | 56 | 28836 50 i 3766 13,1
Verbindlichkeiten 45.797,3 784 | 459993 791 | -202,0 -0,4
Gesamtkapital 1 584403 [ 1000 [ 581261 | 1000 [ 3142 f 05|




Das Gesamtvermogen hat sich um 314,2 T€ auf
58.440,3 T€ erhoht. Die Erhohung ergibt sich
hauptsachlich durch die Aktivierungspolitik bei

Grofsanierungsmalinahmen.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder betragt 2,986 Mio.Euro (Vorjahr 2,928
Mio. Euro). Die Veranderung des Guthabens riihrt
zum einen aus dem Uberhang der Zugénge (101)
abzlglich der Abgange (97) und zum anderen aus
der hoheren Anteilszeichnung (Zugang = 1.486
Anteile und Abgang = 1.102 Anteile).

Die Eigenkapitalquote konnte weiter verbessert
werden und hat die avisierte 20 % Marke Uber-
schritten.Im Einzelnen wurden folgende Ergebnis-

se im Vergleich erzielt.

2002 2003 2004 2005

1941%  1975%  1984% = 20,07%

Dies gilt auch fir die Eigenkapitalrentabilitat. In
2002 noch mit - 1,91 %, Gber 2003 mit 0,86 % und
2004 mit 1,58 %, wurde in 2005 mit 1,97 % ein

positives Ergebnis erzielt.

Auch weitere Kennzahlen verdeutlichen die
erheblichen Anstrengungen fiir die Starkung der

Vermogenslage.

2005 2004 2003

Eigenkapital :
je gm Wohnfldche 117,22 €:115,51€:113,01 €
Geschdftsguthaben
Je gm Wohnfidiche : 29.85€: 29,34€! 2888€
Langfristiges Fremdkapital
je gm Wohnfidche i1425,29€:431,94€:424,43 €
Anlagendeckungsgrad £ 9658% 97,15% 96,81%

221% 217% 2,05%
040% 028% 023%

Gesamtkapitalrentabilitat
Return on Investment
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Die Versaumnisse aus der Rechnungslegung der
Jahre vor 1997 sind aufgearbeitet. Das Geschdftsjahr
2001 ist das erste Geschaftsjahr seit langem, das
satzungskonform im Juni des folgenden Jahres
abgeschlossen ist.



Die von den Gremien beschlossene Investitions-
politik sieht neben den notwendigen Instandhal-
tungsausgaben auch weitere Grof3sanierungs-
malnahmen vor. Hierbei werden die vollkommen
Uberarbeiteten Wirtschaftseinheiten in der
Abschreibung neu bewertet. Die Nutzungsdauer
betrdagt sodann 50 Jahre. Damit konnen erhebli-
che stille Reserven fiir den Gesamtbestand
entstehen, die der Justizbau Genossenschaft

Werthaltigkeiten sichern.
2) Die Finanzlage
Die Finanzstruktur weist geordnete wirtschaftli-

che Verhaltnisse aus. Die Mittelverwendung und

-herkunft aus der Bilanz 2005 zeigt sich wie folgt:

Aktiva Veranderungen
31.12.2005 31122004  Mittelver- Mittelher-
wendung kunft
TE€ T€ T€ TE€

Immaterielle Vermégensgegenstéinde 13,8 20,3 6,5
Grundstiicke + grundstticksgleiche Rechte ; :
mit Wohnbauten 55.845,9 55.041,8 | 804,1
Grundstiicke + grundstticksgleiche Rechte mit H
Geschdifts- und anderen Bauten 1589 136,2 22,7
Grundstticke ohne Bauten 60,3 60,3 0,0
Betriebs- und Geschdftsausstattung : 52,5 47,3 5,2
Bauvorbereitungskosten 54,0 115,6 61,6
Unfertige Leistungen 2.024,8 19114 1134
Andere Vorrdte 0,6 2,1 1,5
Forderungen aus Vermietung 168,4 2149 46,5
Sonstige Vermégensgegenstdnde 47,3 76,0 28,7
Fliissige Mittel : 98 | 4931 4833

Geldbeschaffungskosten

5 40 71 3,1
Bilanzsumme Aktiva: 58.440,3 § 58.126,1
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Der Spielplatz in Grafenhausen, Am Ohlenbach/Westring wird
eingeweiht, ein Gemeinschaftsprojekt der Stadt Weiterstadt und
der Justizbau Genossenschaft. Die vollige Neugestaltung des
Spielplatzes im Wohnquartier Leuchte beginnt Mitte 2003,
andere Projekte werden folgen.



Passiva 31.12.2005 31.12.2004 Veranderungen
Mittelver- Mittelher-
wendung kunft

T€ T€ T€ T€

Geschdftsguthaben 5 :

- der mit Ablauf d. GJ ausges. Mitglieder 154,4 182,8 28,4

- der verbleibenden Mitglieder 2.986,5 | 29284 | 58,1

- aus gekiindigten Geschdftsanteilen 0,0 58 5,8

Gesetzliche Riicklage : 1.003,0 979,5 23,5

Bauerneuerungsriicklage 2.359,8 2.125,9 233,9

Andere Ergebnisriicklagen » 5.016,6 5.016,6 0,0

Gewinnvortrag 0,0 269 26,9

Jahresiiberschuss : 2313 ! 163,6 67,7

Einstellung in Ergebnisriicklagen -23,5 -16,9 6,6

Unverteilter Gewinn 0,0 117,1 117,1

Riickstellungen fiir Pensionen o.d. : 81,7 95,7 14,0

Sonstige Riickstellungen 8332 501,5 | 331,7

Verbindl. gegentiber Kreditinstituten 39.760,3 40.295,7 535,4

Verbindl. gegentiber Kreditgebern 2.776,8 2.820,0 43,2

Erhaltene Anzahlungen 23049 2.154,0 | 150,9

Verbindl. aus Vermietung 19,3 23,6 43

Verbindl. aus Lieferungen u. Leistungen : 8285 614,3 214,2

Sonstige Verbindlichkeiten 107,5 91,6 15,9

Bilanzsumme Passiva:

Summenabgleich: 1.727,1 : 1.727,1

Die Berechnungen zum Cash Flow ergeben einen
Anteil des Selbstfinanzierungsspielraums in Hohe
von 1,09 Mio. Euro (im Vorjahr 1,27 Mio. Euro). Dies
bedeutet, dass unsere Genossenschaft Investitio-
nen in dieser Hohe tatigen kénnte, ohne den

Fremdkapitalmarkt in Anspruch zu nehmen.

Die Liquiditat war jederzeit gegeben. Kontokor-
rentkreditlinien bestehen in Hohe von 576 T€.
Eine Inanspruchnahme in geringfligiger Hohe
erfolgte an 52 Tagen.Zum 31.12.2005 betrugen
die flissigen Mittel 9,8 T€. Der Riickgang ist durch
die Ausgaben der Gro3sanierungsmaBnahme
Lettigkautweg bedingt. Die erfolgte Fremdkapital-
aufnahme in Hohe von 800,0 T<€ hierfir floss
Anfang 2006 der Justizbau Genossenschaft zu.
Unsere Genossenschaft war jederzeit in der Lage,

ihre Zahlungsverpflichtungen zu erfiillen. Dies ist
unter Beachtung der Einfllsse aus der Vermietung

auch kiinftig zu erwarten.

Die Ermittlung des geldrechnungsméafigen
Ergebnisses aus dem Jahresabschluss 2005 weist
eine Mehreinnahme von 274,0 T€ (im Vorjahr
389,3 T€) aus. Die Reduzierung resultiert aus der
Erhéhung der Kosten der Abschreibung.

Die Finanzierung kunftiger Investitionstatigkeiten
erfolgen aus dem Wirtschafts- bzw. Finanzplan
eines jeden Jahres. Ausnahmen bilden hierbei
GroB3sanierungsmaf3nahmen bzw. Neubautatig-
keiten. Die Refinanzierung eines Vorhabens
erfolgt jeweils auf Basis der einzelnen Beschliisse
von Aufsichtsrat und Vorstand. So werden bei




GroBsanierungsmaf3nahmen grundsatzlich nur
die Modernisierungskosten fremdfinanziert.
Die notwendige grundbuchliche Absicherung
erfolgt auch nur auf der zu sanierenden Wirt-

schaftseinheit.
3) Die Ertragslage

Die Ertragslage der Justizbau Genossenschaft
wird in drei Leistungsbereiche dargestellt. Hierbei
wird der gesamte Verwaltungsaufwand auf diese

anteilmaBig verrechnet.

Das wirtschaftliche Ergebnis flir 2005 weist einen
Jahresiiberschuss von 231.332,73 Euro auf. Dieser

setzt sich wie folgt zusammen:
2005 2004 2003
T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 5,2 156,5 : 121,7

Kapitaldisposition 41 -83 i -10,6
Mitgliederbetreuung £ -389 | -27,6 | -31,3
Ordentliche Rechnung -29,6 120,6 79,8
AuBerordentliche Rechnung ~ : 260,9 43,0 51,3
Jahresiiberschuss 231,3 163,6 131,1

Die auBerordentliche Rechnung umfasst im
Wesentlichen Ertrdge aus der Aufldsung von

Ruckstellungen.

a) Hausbewirtschaftung

Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung
betragen 7,86 Mio. Euro (Vorjahr 7,59 Mio. Euro).
Die Steigerung von 3,49 % war hauptsachlich
durch die standigen Anpassungen der Miete
aufgrund der Il. Berechnungsverordnung und

der Mietvorschriften gegeben. Der Ertrag je gm

Wohnflache betrug 78,54 Euro (Vorjahr 76,07 Euro).
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Der von unserer Genossenschaft bewirtschaftete

Wohnungsbestand umfasst:

Anteil des
Wohnungsbestandes

39 1Zimmer-Wohnungen 2,74 %
86 1,5 Zimmer-Wohnungen 6,04 %
372 2 Zimmer-Wohnungen 26,12 %
2 2,5 Zimmer-Wohnungen 0,14 %
613 3 Zimmer-Wohnungen 43,05 %
282 4 Zimmer-Wohnungen 19,80 %
30 5Zimmer-Wohnungen 211%

1424 Wohnungen

Im abgeschlossenen Geschéftsjahr fanden 137
Wohnungswechsel und 113 Mieterwechsel bei
Garagen und Stellplatzen statt. Hiervon waren 78
Wohnungswechsel bei Hausern mit 6ffentlicher
Belegbindung zu verzeichnen.Dies entspricht einer
Fluktuationsrate von 9,6 % (im Vorjahr 8,0 %).
Bedingt durch die Anstiege der vergangenen Jahre
und die allgemeine Wohnungssubstanz haben sich
erhohte Aufwendungen flr die Sanierung der frei
gewordenen Wohnungen ergeben. Unter Bertick-
sichtigung des 5-Jahres-Planes sind Aufwendungen
fur die Herstellung der Vermietungsfahig- und -
wirdigkeit in unserem Bestand von ca. 3,64 Mio.
Euro zu erwarten. Diese Kosten werden nicht
unbetrachtlich die einzelnen kiinftigen Jahreser-

gebnisse beeinflussen.

Die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung
betragen 7,85 Mio.Euro (Vorjahr 7,44 Mio.Euro). Die
Steigerung von 5,57 % war insbesondere durch
erhohte Ausgaben fiir Betriebs- und Instandhal-
tungskosten gegeben. Der Aufwand je gm Wohnfla-
che betrug 78,49 Euro (Vorjahr 74,50 Euro).

Fir die Instandhaltung im Berichtsjahr wurden

unter Berlicksichtigung der Verrechnung von

AuBerordentliche Mitgliederversammlung zur Satzungsanderung:
Der Vorschlag, das Unternehmensziel der Justizbau Genossenschaft
fur weitere Bereiche rund ums Wohnen zu 6ffnen, wird von den
Mitgliedern nicht angenommen. Unser Ziel war es, neue Geschafts-
felder fiir eine bessere Zukunftssicherung der Genossenschaft zu

erschlieen.



eigenen technischen Leistungen 2,28 Mio. Euro
aufgebraucht. Dies entspricht 22,54 Euro je gm
Nutzflache (im Vorjahr 21,70 Euro). Dabei entstan-
den -wie auch in den Vorjahren- unter anderem
nicht unerhebliche Kosten durch Instandhaltungs-
malnahmen bei Mieterwechseln fiir dltere
Wohnungen durch Sanierung von Badern, Kiichen,
FuBBbdden, Verstarkung der Elektroleitungen und
durch den Einbau von Heizungen. Durchschnittlich
wurden 1.600,18 Euro pro Jahr fur jede Wohnung
aufgewandt. In der Miete selbst sind jedoch nur
Ertrdge in Hohe von 755,51 Euro pro Wohnung und
Jahr enthalten. Diese Zahlen verdeutlichen die enor-
men Anstrengungen zur Konsolidierung unserer
Genossenschaft, verbunden mit der Notwendigkeit

weiterer Umsatzsteigerungen.

2005 2004 2003

Instandhaltungsausgaben fir  T€ T€ T€

wertverbessernde 640,2% 681,7f 769,5
Instandhaltung : :
nicht geplante Instandhaltung
geplante Instandhaltung
Instandhaltung insgesamt
nachrichtlich: durch
GrofBsanierung ersparte
Instandhaltung

9546 897,0 8519
| 6839 587,0 3033
£2.278,7:2.165,7 1.924,7

111296 1778 616

Der Instandhaltungsaufwand je gm Wohnflache
betrug 22,78 Euro (Vorjahr 19,64 Euro).

Die Verwaltungskosten fur die Hausbewirtschaf-
tung liegen auch im Berichtsjahr tiber den

in der Miete gemaR den Vorschriften der Il. Berech-
nungsverordnung kalkulierbaren Betrégen in
Hohe von 356,0 T€. Die Kosten betrugen 915,4 T€.
Bezogen auf eine Wohnung und Jahr bestand
eine Unterdeckung von 397,54 Euro. Die geringfu-
gige Kostenminimierung (- 0,93 %) konnte durch

innerbetriebliche Analysen erreicht werden.

Der Verwaltungsaufwand je gm Wohnflache
betrug 9,15 Euro (Vorjahr 9,26 Euro).

Das wirtschaftliche Ergebnis der Hausbewirtschaf-
tung fiir 2005 schlieBt mit einem Uberschuss von
5.245,94 Euro ab. Dies konnte nur durch die
Kompensation von Ertragnissen aus dem sonstigen

Bereich der Hausbewirtschaftung erreicht werden.
b) Mitgliedswesen

Die Zeichnung von Geschéftsanteilen wird natur-
gemal durch die Fluktuationsrate beeinflusst. Dem
Abgang von 97 Mitgliedern mit 1.102 Anteilen
(davon unter anderem durch Kiindigung 78 Mitglie-
der mit 938 Anteilen) standen ein Zugang von 101
Mitgliedern mit 1.486 Anteilen gegeniiber.Der
Justizbau Genossenschaft gehéren nunmehr 1.608
Mitglieder mit 18.879 Anteilen an.Dies entspricht
einer Quote von 11,7 Anteilen je Mitglied bzw.
1.857,25 Euro je verbleibendes Mitglied.Im Einzel-
nen halten die 1.608 Mitglieder folgende Anteile:

Mitglieder Anteile gesamt

36 Mitglieder 1 Anteil 36 Anteile

9 Mitglieder 2 Anteile 18 Anteile
23 Mitglieder 3 Anteile 69 Anteile
28 Mitglieder 4 Anteile 112 Anteile
48 Mitglieder 5 Anteile 240 Anteile
109 Mitglieder 6 Anteile 654 Anteile
142 Mitglieder 7 Anteile 994 Anteile
138 Mitglieder 8 Anteile : 1.104 Anteile
86 Mitglieder 9 Anteile 774 Anteile
52 Mitglieder 10 Anteile 520 Anteile

1 Mitglied 11 Anteile 11 Anteile
84 Mitglieder 12 Anteile 1.008 Anteile
330 Mitglieder 14 Anteile 4.620 Anteile

2 Mitglieder 15 Anteile 30 Anteile
359 Mitglieder 16 Anteile 5.744 Anteile
139 Mitglieder 18Anteile . 2.502 Anteile
21 Mitglieder 20 Anteile 420 Anteile

1 Mitglied 23 Anteile 23 Anteile




c) Finanzergebnis

Bei der Kapitaldisposition konnte aufgrund von
Zinsentwicklungen und der Liquiditatsplanung
spurbare Entlastungen erreicht werden. Die
Justizbau Genossenschaft war in der Lage im
Jahre 2005 Festgelder anzulegen und hierdurch
Zinsertrage zu erwirtschaften.

Das Finanzergebnis schlie8t in 2005 im wirtschaft-
lichen Ergebnis mit einem Uberschuss in Héhe
von 4,1 T€ ab.

4) Gesamtbetrachtung

Das Berichtsjahr 2005 stand weiter unter den
Bemihungen, die vorhandene Bausubstanz
vermietungswirdig und -fahig zu erhalten.
Insbesondere die wirtschaftlichen Moglichkeiten
der Rentabilitdat wurden eingehend analysiert.
Demnach kann auf Dauer das Unternehmen als
reine Vermietungsgenossenschaft nicht umhin
konnen, sich Neubaumaflinahmen, auch im
Eigentumsbereich, zuzuwenden, um Mittel fir die
erforderlichen ModernisierungsmafBnahmen
erwirtschaften und bilanzmaBig verkraften zu
kdnnen. Auch sonstige Geschéftsaktivitaten,Rund
ums Wohnen”, wie z.B. seniorenbetreutes Wohnen,
unterstitzende Tatigkeiten wie Einkaufshilfen und
dhnliches kdnnen hierzu beitragen. Dabei ist dem
genossenschaftlichen Gedanken immer im vollen

Umfange Rechnung zu tragen.

Die GroBmodernisierung in der Georg-Treser-
Stral3e in Frankfurt am Main wurde abgeschlossen,
die MaBnahme Lettigkautweg in Frankfurt am
Main begonnen.Dies hilft unserer Genossenschaft
Instandhaltungskosten einzusparen, die sodann in
andere Werterhaltungen und -verbesserungen
investiert werden kénnen.

Die weitere Verbesserung der Serviceleistungen
der Verwaltung wurde eingeleitet. Innerbetriebli-
che Projekte zur Verbesserung der Arbeitsquanti-
tat und -qualitat sind auf den Weg gebracht
worden. Eine Umfrage ist in Vorbereitung. Die
Verbesserung der Serviceleistungen ist ein
dynamischer Prozess, der zum einen von allen
Beteiligten wahrgenommen und angenommen
werden sollte und zum anderen eine stéandige
Herausforderung als Dienstleister darstellt. Die
Justizbau Genossenschaft und ihre Gremien sind
sich ihrer diesbeziliglichen Verantwortung
bewusst.
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Einstieg in die Reorganisation der Justizbau
Genossenschaft mit dem Ziel der Dienstleistungs-
orientierung fur das Heute und das Morgen.



Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist
geordnet und entspricht den gesetzlichen
Erfordernissen. Dies verdeutlichen die nachste-

henden zusatzlichen Kennzahlen.

2005 2004 2003

Ertragskraft je qm Wohnﬂa'che§ 524% 157 1,86 %
Investition im Bestand je ‘

gm Wohnfléche ©39,19€: 21,93 6,43 €
Durchschnittliche : :

Verschuldung je : :

gm Wohnfléiche 142529 €1436,59€:436,79 €
Fremdkapitalzinsen 5

je gm Wohnflédche . 088€ 091€ 092€
Zinsdeckung 118,44% 19,69 % 20,12 %
Personalquote | 952% 11,41% 10,37 %
Betriebskosten

je gm Wohnflédche 156€ 176€ 178€
Anteil der ‘ :
Verwaltungskosten

an den Umsatzerlosen ; ; :

der Hausbewirtschaftung ~ : 11,87 %: 12,28 % 10,26 %

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn von insgesamt 207.832,73 Euro,

wie folgt zu verwenden:

= Ausschuttung einer Dividende gemaR § 36 der
Satzung in Hohe von 2 % auf das dividenden-
berechtigte Geschaftsguthaben. Das entspricht
einer Bardividende von 58.279,35 Euro

= Einstellung des verbleibenden Restbetrages
in Hohe von 149.553,38 Euro in die Bauerneue-

rungsriicklage

Die Empfehlung steht in Einklang mit dem Gesetz
und der Satzung.

V. Ausblick, Risiken, Chancen und Prognose
der Justizbau Genossenschaft

Die Vermdgensstruktur wird in den nachsten
Jahren dadurch gekennzeichnet sein, in wiefern
langfristige Anschaffungen bzw. Herstellungsauf-
wand zu verzeichnen sind.Im Rahmen der Planun-
gen fiir 2006 sind Anschaffungskosten fir
immaterielle Vermogensgegenstdande bzw. der
Betriebs- und Geschaftsausstattung von 32,0 T€

angesetzt worden.

Bedingt durch die Fortfiihrung der Gro3sanie-
rungsmalnahme Lettigkautweg und der Vorbe-
reitung der MalBnahme Homburger Landstral3e
wird die Aktivierung des Herstellungsaufwands
das Anlagevermogen starken. Auch der geplante
Neubau eines Verwaltungsgebaudes fihrt zur

Erhéhung der Vermégensstruktur.

Inwiefern diese MalBnahmen das Gesamtvermo-
gen (die Bilanzsumme) steigen lasst, ist davon
abhéangig, ob die Kosten von ca. 1,088 Mio. €, die
durch die Abschreibung entstehen, kompensiert
werden konnen. Fuir 2007 ist aufgrund der
Fortfiihrung der GroBmodernisierung und der
Wiedereinstieg in den Neubau von eigenen

Wohnungen eine Steigerung zu erwarten.

Die Kapitalstruktur geht von gleichen Gro3en aus.
Das Geschaftsguthaben wird gemaR der Pla-
nungsrechnung konstant bleiben. Die Riicklagen
erhohen sich bei einer positiven Beschlussfassung
durch die Mitgliederversammlung. Der Plan-
Jahrestiberschuss von 177,0 T€ trégt zu einer
Starkung des Eigenkapitals bei. Der Vorstand hat
als Zielsetzung fur die nachsten Geschaftsjahre
eine weitere Verbesserung der Eigenkapitalquote
vorgesehen. Die Unternehmenspolitik ist darauf

ausgerichtet.




Bei den geplanten Grof3sanierungsmafllnahmen
werden die anfallenden Modernisierungskosten
weiterhin fremdfinanziert. Dazu sollen die
Annuitdtsgewinne des Fremdkapitals ausge-
schopft werden, indem eine Kreditaufnahme auf
die zu sanierende Wirtschaftseinheit vorgenom-

men wird.

Die Vermoégenslage selbst wird durch die erhebli-
chen Anstrengungen bei der Bestandserhaltung

in den nachsten Jahren weiterhin gestarkt.

Die Finanzstruktur wird gekennzeichnet sein
durch die Bemiihungen im Rahmen der Vermo-
genslage. Die Finanzierung kunftiger Investiti-
onstatigkeiten erfolgt bis auf die Ausnahme der
Modernisierungskosten bei Grof3sanierungen und
den Herstellungskosten bei Neubau aus dem Wirt-
schafts- bzw. Finanzplan. Fir 2006 wird ein
Uberschuss an liquiden Mitteln von 69,3 T€

erwartet.

Die Liquiditat wird weiterhin gegeben sein. Die
Ermittlung des geldrechnungsmaBigen Er-
gebnisses aus dem Jahrestiberschuss 2006

weist eine geplante Mehreinnahme von 373,4T€
auf. Insofern sind flissige Mittel ausreichend

vorhanden.

Gemal3 des Wirtschaftsplanes 2006 ist voraussicht-
lich ein Jahrestiberschuss in Hohe von 177,0 T€ zu
erwarten. Dabei werden die Besonderheiten des
Unternehmens in Struktur und Organisation
sowie die notwendigen Investitionen die Vermo-

gens-, Finanz- und Ertragslage beeinflussen.

Das prognostizierte wirtschaftliche Ergebnis setzt

sich wie folgt zusammen:

2006
Hausbewirtschaftung 210,2
Kapitaldisposition -11,5
Mitgliederbetreuung -30,2
Ordentliche Rechnung 5 168,5
AuBSerordentliche Rechnung 8,5
Jahresiiberschuss : 177,0

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung wird vor
allem durch die Instandhaltungsausgaben
beeinflusst. Neben den Wohnungssanierungen
sind vor allem die Instandsetzung von Hausein-
gangen, Neugestaltung von Mllpldtzen, Fenster-

Uberarbeitungen u.d.geplant.

2006
wertverbessernde Instandhaltung 840,1
nicht geplante Instandhaltung 866,5
geplante Instandhaltung 219,1
Instandhaltung insgesamt : 1.925,7
nachrichtlich: durch Gro8sanierung
ersparte Instandhaltung 175,0

Verwaltungskosten sind in Hoéhe von 980,0 T€

geplant worden.

Die anderen Leistungsbereiche gehen von
konstanten Verhaltnissen aus. Hierbei ist die
Mitgliederbetreuung in starker Abhangigkeit zur
Fluktuation. Die Kapitaldisposition unterliegt den
Mechanismen der Finanzmarkte, wobei der

Zinsmarkt derzeit steigend ist.

Die Anstrengungen um Bestandserhaltung und

Bestandsverbesserungen stellen in den nachsten




Jahren weiterhin hohe Anforderungen an die
Mitglieder, den Aufsichtsrat, den Vorstand und die
Verwaltung. Nur durch wirtschaftlich sinnvolles
Handeln wird unsere Genossenschaft ihrer Rolle

am Wohnungsmarkt gerecht werden kénnen.

Der Vorstand kann nicht umhin, darauf zu
verweisen, dass die reine Bestandsverwaltung an
Grenzen sto3en wird. Nur die Kombination von
Erhaltungs-, Herstellungsaufwand (Sanierung und
Neubau) und Dienstleistungen,Rund ums
Wohnen”, kann die Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage starken, um zur Versorgung unserer
Mitglieder mit qualitativ gutem Wohnraum

beizutragen.

Das prognostizierte Ergebnis fir 2006 geht von
konstanten Marktverhaltnissen im Rhein-Main-
Gebiet aus. Die Entwicklung ist hierbei stark
abhdngig vom Arbeitsmarkt. Fir den Ballungs-
raum ist die Erwartung positiv. Somit wird es

weiterhin Zuzlige geben.

Auch die demographische Entwicklung ist derzeit
stabil.In den nichsten Jahren wird die Uberalte-
rung der Bevolkerung in Frankfurt am Main und
Weiterstadt einsetzen. Insofern sind die Gremien
der Justizbau Genossenschaft gefordert Wohn-
konzepte im Rahmen von generationsiibergrei-
fendem oder seniorengerechtem Wohnen zu
entwickeln. Diese strategische Ausrichtung ist auf
Basis des genossenschaftlichen Gedankens
herzustellen. Dies beinhaltet auch die Selbsthilfe
der Mitglieder untereinander mit einer Koordinie-

rung durch die Verwaltung.

Die Genossenschaft bleibt weiter bemuht,
Organisation und Serviceleistungen zu verbes-
sern. Die Anstrengungen um Bestandserhaltung
und Bestandsverbesserungen stellen weiterhin
hohe Anforderungen an die Gremien und die
Belegschaft mit den notwendigen Folgen fiir die

Kosten- und Leistungsrechnung.

Der Vorstand vertraut darauf, dass die strukturelle
Anpassung des Unternehmens an die sich standig
verandernden wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und die Bestandserhaltung hinsichtlich
Vermietungswurdigkeit und Vermietungsfahigkeit
gelingt.Nur so und in der Solidaritat aller Genos-

sen kann Zukunftssicherung erfolgreich sein.

Frankfurt am Main, den 20. April 2006

Wohnungsbaugenossenschaft der
Justizangehorigen Frankfurt am Main eG

Der Vorstand

H.Bokenkamp Gerald Uber

6/2003

Herr Klaus Radke, Vorsitzender Richter am
Landgericht und Aufsichtsratsvorsitzender
der Justizbau Genossenschaft begeht sein
20-jahriges Jubilaum im Aufsichtrat.



Bilanz zum 31.Dezember 2005

Aktiva

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstdinde

Euro

Euro

13.829,00

Euro/2004

20.289,10

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

55.845.901,98

55.041.795,26

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Bilanzsumme:

12/2003
I

Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten 158.845,18 136.161,18
Grundstiicke ohne Bauten 60.342,44 60.342,44
Betriebs- und Geschdftsausstattung 52.491,00 47.253,21
Bauvorbereitungskosten 53.947,41 56.171.528,01 115.554,73
Anlagevermégen insgesamt: 56.185.357,01 55.421.395,92
Umlaufvermogen

Vorrdite

Unfertige Leistungen 2.024.799,48 1.911.368,31
Andere Vorrdte 612,99 2.025.412,47 2.145,54
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung 168.423,20 214.920,96
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 47.282,70 215.705,90 76.027,00
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.754,59 493.115,30
Umlaufvermégen insgesamt: 2.250.872,96 2.697.577,11
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 4.024,00 7.108,00
Rechnungsabgrenzungskosten insgesamt: 4.024,00 7.108,00

| 5844025397 ||  58.126.081,03

Im Geschaéftsbericht fuir das Geschaftsjahr 2004 wird erstmals
die Zusammenstellung der Kosten- und Ertragsanalyse der

Hausbewirtschaftung nach Bezirken veréffentlicht. Die

Kostenanalyse wurde bereits im Jahr 2001 eingefiihrt,um die
Bewirtschaftungskosten transparenter zu machen und als
Grundlage fir eine effektivere Kostenplanung.



Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

39.760.307,58

Passiva Euro Euro Euro/2004
Eigenkapital
Geschdftsguthaben
der mit Ablauf des Geschdiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 154.358,02 182.760,15
der verbleibenden Mitglieder 2.986.459,66 2.928.377,44
aus gekiindigten Geschdftsanteilen 0,00 5.760,00
Rlickstdndige féllige Einzahlungen auf Geschdftsanteile
34.180,34 Euro 3.140.817,68
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche (satzungsmdfBige) Riicklage 1.003.000,00 979.500,00
Bauerneuerungsriicklage 2.359.833,21 2.125.873,96
Andere Ergebnisriicklagen 5.016.609,74 5.016.609,74
8.379.442,95

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 0,00 26.857,38
Unverteilter Gewinn 0,00 117.081,08
Jahresiiberschuss 231.332,73 : 163.600,66
Einstellung in gesetzliche Riicklage -23.500,00 207.832,73 | -16.858,44
Eigenkapital insgesamt: 11.728.093,36 11.529.561,97
Riickstellungen

, .. . 81.704,76 95.728,34
Rtickstellungen fiir Pensionen u. d. Verpflichtungen
Sonstige Riickstellungen 833.187,66 501.508,08
Riickstellungen insgesamt:

914.892,42 597.236,42

40.295.693,83

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 2.776.831,68 2.820.035,90
Erhaltene Anzahlungen 2.304.869,80 2.154.003,40
Verbindlichkeiten aus Vermietung 19.264,48 23.603,80
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 828.517,20 614.319,43
Sonstige Verbindlichkeiten 107.477,45 91.626,28

davon aus Steuern 161,42 Euro

(Vorjahr 22.367,28 Euro)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

241,09 Euro (Vorjahr 0,00 Euro) :
Verbindlichkeiten insgesamt: 45.797.268,19 45.999.282,64

Bilanzsumme:

58.440.25397 [ 58.126.081,03




Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12. 2005

Euro Euro Euro/2004
1.Umsatzerlose g :
aus der Hausbewirtschaftung 7.669.408,79 ! 7.522.487,21
2.Erhéhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen 113.431,17 9.890,85
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 47.804,28 32.283,82
4.Sonstige betriebliche Ertréige 377.454,19 86.563,23
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und E : ‘
Leistungen : H
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -4.067.684,00 : -3.777.858,94
6. Rohergebnis 414041443 3.873.366,17
7.Personalaufwand : : :
a) Léhne und Gehdilter -677.409,38 i -716.592,81
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen -146.968,88 ! -142.579,21
fiir Altersversorgung : : :
davon fiir Altersversorgung 2.522,85 Euro : :
(Vorjahr 6.235,77 Euro) -824.378,26
8.Abschreibungen : 5
a) Aufimmaterielle VerméGgensgegenstdnde des : : :
Anlagevermégens und Sachanlagen -1.123.148,64 : -1.054.377,59
9.Sonstige betriebliche Aufwendungen -639.396,33 -467.533,58
10.Sonstige Zinsertréige 9.169,93 6.158,02
11.Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.087.461,64 -1.077.997,19
12. Ergebnis der gewéhnlichen Geschidiftstdtigkeit 475.199,49 420.443,81
13. Steuern vom Einkommen 0,00 -18.758,64
14. Sonstige Steuern -243.866,76 | -238.084,51
15. Jahresiiberschuss 23133273 | 163.600,66
16. Gewinnvortrag 0,00 26.857,38
17.Einstellung in gesetzliche Riicklage -23.500,00 -16.858,44
18. Unverteilter Gewinn Vorjahr 0,00 117.081,08

19. Bilanzgewinn 207.832,73 | 290.680,68

2/2004

Die Grof3sanierung im Wohnquartier BuchwaldstraBBe ist
abgeschlossen.Im Laufe der vergangenen drei Jahre wur-
den hier umfangreiche Arbeiten unter anderem in den
Bereichen Warmedammung, Elektroversorgung, Zugang,
Balkon und Auf3enanlagen durchgefiihrt. Das Projekt ist
ein voller Erfolg und trifft auf breite Zustimmung.



Anhang

zur Bilanz zum 31.12.2005 und zur Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2005

A.Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluf3 wurde nach den Vorschriften
des HGB erstellt. Die Gliederung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren (§ 275 Absatz 2 HGB)
aufgestellt. Hinweise aufgrund der Erkenntnisse
der gesetzlichen AbschluBpriifung fur den
Jahresabschlu3 2004 wurden berticksichtigt.
Wiederkehrende Abstimmungen der Nebenbi-

cher sind durchgefuihrt worden.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Uber-
sichtlichkeit wurden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang
anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufge-
fuhrt. Die Vergleichszahlen fiir das Vorjahr sind

angegeben.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
haben sich gegenliber dem Vorjahr nicht gedn-
dert. Anderungen von Posten bei AKTIVA und

PASSIVA wurden nicht vorgenommen.

Die Bewertung der immateriellen Vermégensge-
genstdnde erfolgte zu Anschaffungskosten.
Hierbei sind die planméfigen Abschreibungen
linear auf die Gesamtnutzungsdauer mit 20%

vorgenommen worden.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu
fortgefuihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Dabei wurden Eigenleistungen
(Verwaltungsleistungen) und Fremdkapitalzinsen
bei der Bewertung von Zugangen fur Grund-
stlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten bzw. mit Geschéfts- und anderen

Bauten aktiviert.

Die planméaRigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstdande des Sachanlagevermdgens

wurden wie folgt vorgenommen:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten nach der Restnutzungsdauerme-
thode unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren (AuBBenanlagekosten
mit 20 Jahren) und bei Wohnbauten, die vom
Grunde her vollstandig saniert und damit
erneuert wurden, nach der Restnutzungsdauer-
methode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 50 Jahren (AuBBenanlage-

kosten mit 10 Jahren).

= Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschidifts- und anderen Bauten nach der

Restnutzungsdauermethode unter Zugrundele-

gung einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren fir einen Laden und von acht Jahren fir
Garagen und bei Geschéftsbauten, die vom
Grunde her vollstandig saniert und damit
erneuert wurden, nach der Restnutzungsdauer-
methode unter Zugrundelegung einer Gesamt-

nutzungsdauer von 20 Jahren.




Anhang

zur Bilanz zum 31.12.2005 und zur Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2005

- Betriebs- und Geschdftsausstattung unter
Anwendung der linearen Abschreibungsmetho-
de unter Zugrundelegung von Abschreibungs-
sdtzen zwischen 10% und 25%. Geringwertige
Wirtschaftsguter wurden im Jahr des Zugangs

voll abgeschrieben und als Abgang behandelt.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um
noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Sie
enthalten Fremd- und Eigenleistungen des
Unternehmens (Hausmeister- / Hauswartkosten)
und wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten bewertet.

Das sonstige Umlaufvermégen ist zum Nominalbe-
trag bzw. zu Anschaffungskosten oder dem

niedrigen beizulegenden Wert bilanziert worden.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensge-
genstédnden wurde allen erkennbaren Risiken

Rechnung getragen.

Die Geldbeschaffungskosten wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Die planmaBigen Abschrei-
bungen erfolgten unter Zugrundelegung der
Laufzeit der betreffenden Finanzierungsmittel.
Anfallende Kosten bei der Beschaffung von
Fremdmittel fir Gebdude, die vollsaniert wurden,

sind direkt abgeschrieben worden.

Die Riickstellungen wurden unter Beachtung des
kaufmannischen Vorsichtsprinzips und Erfah-
rungswerten fir ungewisse Verbindlichkeiten

sowie im Rahmen der Altersteilzeit gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Rickzahlungsbe-

trag angesetzt worden.

C.Erlduterungen zum Jahresabschluf3

Bei den immateriellen Vermégensgegenstéinden
handelt es sich um EDV-Anwenderprogramme.
Unter den Posten Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten ist der
Wohnungsbestand mit 1.424 Wohnungen,

93 Garagen/uberdachten Stellplatzen,

185 Tiefgarageneinstellplatzen, 405 nicht Uber-
dachten Stellplétzen, 16 Kfz-Hubstellpldtzen und
10 sonstigen Mieteinheiten erfal3t. Die sonstigen
Mieteinheiten beinhalten 7 Biroeinheiten (davon
6 eigengenutzt), 1 Kindergarten, 1 ehemalige

Wascherei und 1 eigengenutzten Lagerraum.

Unter den Posten Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschdifts- und anderen Bauten
werden 59 Garagen, 47 nicht iberdachte Kfz-
Abstellpldtze und 1 sonstige Mieteinheit (Laden)

ausgewiesen.

In allen Fallen wurden die Bauten nach dem
20.06.1948 erstellt.

Bei den Grundstiicken ohne Bauten handelt es sich
um ein Geldnde in Frankfurt am Main, Seckbach-
Nord mit 10.453 gm und um eine landwirtschaftli-
che Flache in Frankfurt am Main, Bergen-Enkheim
mit 3.870 gm.

Die Bauvorbereitungskosten sind fur die Planung

von einer Sanierungsmafinahme angefallen.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermdégens stellt sich wie folgt dar:




Historische Zugéange Abgdange Umbuch- kumulierte Buchwert Abschrei-

AK/HK ungen Abschrei- am bungen
bungen des
per Geschafts-
01.01.2005 2005 2005 2005 31.12.2005 31.12.2005 jahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
I. Immaterielle : : : : : :
Vermégens- : ; i ; i ;
gegenstinde 53.216,14 ' 5.449,31 | 15.934,47 ' 4. 28.901,98 | 13.829,00 9.739,41
Il. Sachanlagen : : 5 ‘ : ‘
1. Grundstticke u.
grundstiicksgl.
Rechte mit
Wohnbauten : 74.681.082,48 51.810.522,18 J. 82.998,15 20.728.700,83 55.845.901,98 1.089.413,61
2. Grundstiicke u. 5 : : : 5 :
grundstiicksgl. :
Rechte mit :
Geschdifts- u.
anderen ; ; ; ; ; ;
Bauten 304.306,75 25.729,83§ J. J. 171.191,40 158.845,18 3.045,83
3. Grundstticke
ohneBauten @ 18134296 A A /. 12100052 | 60.342,44 | /.
4.Betriebs-und ' ' : : : '
Geschdftsaus-
stattung 237.532,63 27.530,58 ;29.449,00 J. 183.123,21 52.491,00 20.949,79
5.Bauvorberei-
tungskosten - 115.55473 . 21.390,83 /. -82.998,15 /. 5394741 /.
© 75.519.819,55 | 1.885.173,42 : 29.449,00 ' 0,00 | 21.204.015,96 : 56.171.528,01 : 1.113.409,23
| 75.573.035,69 [[1.800.622,7345.38347] 0,00  21.232.917,94 [{56.185.357,01 [ 1.123.148,64
5/2004
|

Das Geschéftsjahr 2004 wird Gberschattet von

dolosen Handlungen einer Mitarbeiterin der

Justizbau Genossenschaft. Die Machenschaften

werden auf Druck der Gremien der Genossenschaft

schnellst moglich aufgeklart. Die Versicherung und P

der hauptamtliche Vorstand sorgen fir eine vollige @
Wiedergutmachung des finanziellen Schadens fuir

die Justizbau Genossenschaft.
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Unter den unfertigen Leistungen werden die noch
nicht abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von

mehr als 1 Jahr:

Forderungen Saldo per davon mit einer Restlaufzeit
9 31.12.2005 von mehr als 1 Jahr

1. Forderungen aus Vermietung 168.423,20 8.421,16

2.Sonstige Vermdgensgegensténde 47.282,70 3.044,42

215.705,90 11.465,58

Die sonstigen Vermégensgegenstdnde enthalten
u.a.Forderungen auf Uberzahlungen, Schadenser-
satzanspriiche aus Versicherungsschaden u.a. und

Forderungen gegeniber Mitgliedern.

Die flussigen Mittel beinhalten Kassenbestande

sowie Guthaben bei Kreditinstituten.

Zum 31.12.2005 betragen 154.358,02 Euro die

Geschdftsguthaben der ausgeschiedenen Mitglieder.

Aufgrund der Satzung wurde aus dem Jahresab-
schluB 2005 im Geschaftsjahr 23.500,00 Euro der

satzungsmaligen Ricklage zugefihrt.

Die Rtickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen enthalten Gehaltsverpflichtungen

aus der Altersteilzeit eines Mitarbeiters.

Bei den sonstigen Riickstellungen sind unter
anderem die Kosten fiir unterlassene Instandhal-
tung bis 3 Monate (684.000,00 Euro), der Verwal-
tung (43.000,00 Euro) und fiir noch anfallende
Baukosten (13.157,66 Euro) enthalten.




Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach
den Fristigkeiten und Sicherungen ergeben sich

aus nachfolgendem Verbindlichkeitsspiegel:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit durch GPR
gesichert
bis zu 1 Jahr zwischen ber 5 Jahre
1 und 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro Euro
1. Verbindlichkeiten 39.760.307,58 838.724,35 4.629.569,96 34.292.013,27 39.760.307,58

gegentiber Kredit- (40.295.693,83) (793.649,73) (4.445.295,78) (35.056.748,32) (40.295.693,83)
instituten

2. Verbindlichkeiten 2.776.831,68 49.417,66 204.614,36 2.522.799,66 2.776.831,68
gegentiber ande- (2.820.035,90) (31.984,03) (133.811,92) (2.654.239,95) (2.820.035,90)
ren Kreditgebern

3.Erhaltene 2.304.869,80 2.304.869,80 . . A
Anzahlungen (2.154.003,40) (2.154.003,40) (/) (/) (/)

4. Verbindlichkeiten 19.264,48 19.264,48 A A .
aus Vermietung (23.603,80) (23.603,80) (/) (/) ()

5. Verbindlichkeiten 828.517,20 804.245,42 24.271,78 J. J.
aus Lieferungen (614.319,43) (594.519,43) (19.800,00) () (/)
und Leistungen

6.Sonstige 107.477,45 107.477,45 . J. 86.962,02
Verbindlichkeiten (91.626,28) (91.626,28) (/) (1) (81.066,03)

45.797.268,19 4.123.999,16 4.858.456,10 36.814.812,93 42.624.101,28

(45.999.282,64)

(3.689.386,67)

(4.598.907,70)

(37.710.988,27)

(43.196.795,76)

GPR = Grundpfandrechte

() =Vergleichszahlen Vorjahr
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Dr.jur.Edgar Lenz scheidet auf eigenen Wunsch

als nebenamtliches Mitglied aus dem Vorstand

der Justizbau Genossenschaft aus. Gerald Uber,
Geschéftsfihrer a.D., ibernimmt das Amt ab
1.9.2004.Wir bedanken uns bei Dr.Lenz fir die sehr
kompetente Unterstiitzung seit 1997.




Anhang

zur Bilanz zum 31.12.2005 und zur Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2005

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Sollmieten

5.818.619,44

Abgerechnete Betriebskosten

1.985.099,78

Erlésschmdlerungen

-135.407,43

Erl6se aus Sondereinrichtungen

1.097,00

Bei den Verdnderungen des Bestandes an unferti-
gen Leistungen handelt es sich um zum Bilanz-

stichtag noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen beinhalten
eigene Verwaltungsleistungen (23.200,00 Euro) und
Kosten fiir Fremdzinsen (24.604,28 Euro)

7.669.408,79

Von den sonstigen betrieblichen Ertrdgen entfallen
im wesentlichen 34.417,71 Euro auf andere
aullerordentliche Ertrage, 505,86 Euro auf Ertrage
aus Automatenprovision, 320.323,66 Euro auf
Ertrdge aus der Auflosung von Riickstellungen
und 4.850,00 Euro auf Eintrittsgelder.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung betreffen:

Betriebskosten

1.868.714,42

Instandhaltungskosten

2.063.660,54

Andere Aufwendungen

135.309,04

Von den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
entfallen unter anderem 96.913,12 Euro auf
Abschreibungen auf Forderungen des Umlaufver-
mdogens und 582.989,21 Euro auf séchliche
Verwaltungskosten des Betriebes und Unterneh-

mens.

Die sonstigen Steuern betreffen mit 243.653,52
Euro die Grundsteuer und 213,24 Euro die
Kraftfahrzeugsteuer.




D.Sonstige Angaben

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Leasings-
verhdltnissen in H6he von rund 12.000,00 Euro.

Es bestanden keine Haftungsverhéltnisse nach

§ 251 HGB. Nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die
Beurteilung der finanziellen Lage von Bedeutung

sind, bestehen nicht.

Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschéftigten Mitarbeiter betrug:

Vollzeit Teilzeit

Kaufmdnnische Mitarbeiter 7 3
Technische Mitarbeiter 1

Hausmeister 3 0
Hauswarte 0 14
Raumpflegekrifte 0 1
Insgesamt 11 18

Ein kaufmannischer Mitarbeiter befindet sich
seit dem 01.05.2005 in Altersteilzeit. Dartiber
hinaus waren durchschnittlich 1 Vorstandsmit-
glied nebenamtlich und 1 Vorstandsmitglied
hauptamtlich tatig.
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{ Ganzim Sinne des genossenschaftlichen Gedanken
wird bei einer Mitgliederversammlung von allen
Beteiligten ein Dividendenverzicht zu Gunsten einer
Verschonerung von Hauseingangen beschlossen.




Anhang
zur Bilanz zum 31.12.2005 und zur Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2005

Die Organe der Genossenschaft bestehen aus:

Aufsichtsrat

Klaus Radke | Vorsitzender Peter Blum

Vorsitzender Richter am Landgericht Diplom-Finanzwirt

Hans-Hubert Vogel | Stellv.Vorsitzender Erich Ehses

Diplom-Finanzwirt Diplom-Ingenieur

Dr. Giinter Dohler | Schriftfihrer Stefan Riimmler | (ab 01.07.2005)
Professor Diplom-Wirtschaftsingenieur
Andreas Pischzan | Stellv. Schriftfihrer Rolf Schwalbe

Studienrat Vorsitzender Richter am Landgericht a.D.
Barbara Brehler-Wald Helmut Woydich | (bis 30.06.2005)
Diplom-Verwaltungswirtin Elektroingenieur

Vorstand

Ralf H. Bokenkamp | Hauptamtlich

Diplom-Betriebswirt

Gerald Uber | Nebenamtlich
Geschéftsfihrer a.D.
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Nach einer Arbeitszeit von nur einem Jahr werden
die umfangreichen Modernisierungsmafl3nahmen
an den Hausern, Georg-Treser-Straf3e 30 und 40-44
abgeschlossen. Das Resultat ist beeindruckend. Die
Hauser erstrahlen in ganz neuem Glanz, auch die
@ AuBenanlagen sind komplett neu gestaltet.
Der Aufwand hat sich gelohnt.



Die Mitgliederbewegung fiir das Geschiftsjahr stellt sich wie folgt dar:

Mitglieder Anteile

Anfang 2005 1.604 18.495
Zugang 2005 101 1.486
Abgang 2005 97 1.102
Ende 2005 1.608 18.879

Das bereits eingezahlte Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschéfts-
jahr um 23.901,88 Euro vermehrt. Die rlickstandi-
gen Einzahlungen auf das Geschaftsguthaben
betragen 34.180,34 Euro.

Der gesetzlich zustandige Prifungsverband ist
der VdW, Verband der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V,, Frankfurt am Main.

Es bestehen Mitgliedschaften beim Arbeitgeber-
verband der Immobilienwirtschaft (AGV), Verband
der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.

und der Marketinginitiative Genossenschaften.
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Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2005 von
insgesamt 207.832,73 Euro - Jahresuberschuss
2005 in Hohe von 231.332,73 Euro abziiglich der
Einstellung von 23.500,00 Euro in die satzung-
mafige (gesetzliche) Rucklage - wie folgt zu
verwenden:

- Ausschittung einer Dividende gemal3 § 36 der
Satzung in Hohe von 2 % auf das dividenden-
berechtigte Geschaftsguthaben. Das entspricht
einer Bardividende von 58.279,35 Euro.

- Einstellung des verbleibenden Restbetrages in
Hohe von 149.553,38 Euro in die Bauerneue-
rungsricklage.

Frankfurt am Main, 20. April 2006

Wohnungsbaugenossenschaft der

Justizangehoérigen Frankfurt am Main e.G.

Der Vorstand

“ Do

Gerald Uber

H.Bokenkamp

verschonert werden.

Die Grof3sanierungsmafl3nahmen an den Hausern,
Lettigkautweg 27-37 laufen auf Hochtouren. Schon
von auBBen kann man an den Fassaden der Hauser
deutliche Fortschritte erkennen. Auch bei dieser
Modernisierung werden nicht nur die Gebaude
saniert,auch das Wohnumfeld wird durch die
vollige Neugestaltung der AuBBenanlagen deutlich



Zusammenstellung Kostenanalyse der Hauswirtschaftung nach Bezirken fiir 2005

Bezeichnung Anzahl Anzahl  Anzahl  Uber-/Unter- Uber-/Unter- Uber-/Unter- Uber-/Unter- Uber-/Unter-

Woh- Stell- sonstige deckung deckung deckung deckung deckung
nungs- pldtze Mietein- Instand- Verwal- Betriebs- Sonstige 31.12.2005
einhei- u.d. heiten haltungs- tungskosten kosten Kosten
ten kosten
Euro Euro Euro Euro Euro
1.Bezirk1 | 191 35 ! 7 1-126842342 | -73.319,92 i -50.769,54 : 1.372.543,73 | -19.969,15
Oberrad/ 5 : 5 ' : ; :
Sachsen-
hausen : : : : : : : :
2.Bezik2 | 206 32 1 ©-231.224,81 | -76.788,06 | -2197507 @ 246.740,44 ' -83.247,50
Bornheim/ 5 ‘ 5
Ostend/ |
Seckbach : : : : : : :
3.Bezirk3 = 233 39 3 :-278.003,93 @ -88.389,03 ! -34977,21 @ 508.76590 : 107.395,73
Ecken- : : : 5 : :
heim/ :
Ginnheim/
Nordend/
Westend : : : :
4.Bezirk4 260 : 200 0 | -213859,87 -103.53589 -3499809 = 342.457,01 . -9.93684
Preunges- : : ‘ : ‘ : :
heim : : : : : : ; 5
5.Bezrik5 131 34 0 | -60.567,69 : -49.471,86 @ -16.120,16 : 267.864,74 i 141.705,03
Bergen- : : : :
Enkheim | : : ! : : : :
6.Bezik6 185 185 0 | -83.442,65 | -77.192,85 455329 | 201.289,89 | 45.207,68
Bergen- i ; ' : : : : :
Enkheim Il : : : :
7.Bezirk7 | 138 165 0 | -94.032,28 | -58554,28 | -12.761,84 :  71.927,69 : -93.420,71
Brauns- : ' : ; ; 5 ;
hardt : : : : : ‘ : :
8.Bezirk8 | 80 115 0 @ -70.553,30 : -32.15505: -19.28837 :  39.508,41 : -82.48831
Grifen- : : : : 5
hausen : : ; H ; ; ;
Insgesamt: 1424 805 11 -2300107,95 -559.406,94 -186.336,99 3.051.097,81 5.245,94
Kennzahlenermittlung je WEund © -1602,86 :  -389,83 -129,85 ! 2.126,20 3,66
Jahr
davon aktivierungsfdhiger 2 11.129.608,59 0,00 : 0,00 | -1129.60859 ! 0,00
Aufwand (GroB8sanierung) : : : : : :
somit GuV-Rentabilitit der 117049936  -559.406,94 = -186.33699 = 2148922 | 524594
Hausbewirtschaftung: : : : : : :
Kennzahlenermittlung je WEund -815,68 | -389,83 : -129,85 1.339,02 3,66

Jahr korrigiert

WE = Wohneinheit




Mitgliedschaftsjubilare des Jahres 2005

10 Jahre Mitgliederschaft

Ruth Steinbauer
Margarete Gruber
Andrea Gerk
Adelheid Gabel
Herman Schirmer
Maria Schneider
Erika Idzko

Britta Grunert
Karola Steitz
Erika Andres

Johannes Wagner

Salah-Eddine Fassi-Fihri

Fred Peschel
Joachim Hatzfeld
Zdravko Savic
Thomas Dippel
Simone Hellmann
Senta Petersberger
Jirgen Metz

Frank Eppendorfer
Andrea Schmitt
llse Ruckel

Peter Blum

Gabriele Petersen
Giinther Utke

Rotraud Honecker
Andrea Dolcescu
Heidi Lins

Birgit Glaser

Irene Burkenstein
Alexandra Miiller
Angela Joost
Patrick Biegel
Ursula Brechal
Karin Kraemer
Klaus-Dieter Eule
Marlies Kolberg
Birgit Woditschka
Andreas FaBmann
Matthias Horak
Susanne Henseler
Hedwig Selle
Peter Kunkel
Ursula Helbig
Bianca Schindler
Alfred Seifert
Siileyman Yalcin
Clemens Becker
Thomas Hagner
Gerhard Schneider
Otmar Scherer

25 Jahre Mitgliederschaft 40 Jahre Mitgliederschaft

Herbert Hiegel
Gisela Silberstein
Dieter Wielk
Heribert Schifferens
Irmgard Kairies
Heinz Keppler
Irmgard Heinicke
Giinther Jiihrs
Horst Gropler

Ute Lieb

Erich Hofmann
Klaus Radke
Herbert Ungerer
Doris-Ute Edelmann
Kurt Haseneder
Sigrun Wilhelm
Dieter Dannenberg

Gabriele Freudenberger

Margrit Fischer

Brunhild Stahlschmidt

Rudolf Zoder

Renate Gottwald
Martha Schmidt
Werner Poh

Claus Ehlers

Karl Kérfgen
Heinrich Mérschel

Dr. Giinter Blau

50 Jahre Mitgliederschaft

Emilie Biihler
Ernst Fischer
Johannes Miiller
Edith Dollak
Adolf GroBmann
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Frau Barbara Bonnkirch geht nach mehr als 47 Jahren als
Mitarbeiterin der Justizbau Genossenschaft in den verdienten
Ruhestand. Frau Bonnkirch ist am 1.4.1959 als Auszubildende in
unser Unternehmen eingetreten. Wir mochten uns ausdrticklich
flr ihre gewissenhafte und engagierte Mitarbeit bedanken und
wiinschen ihr alles Gute fur die Zukunft.



Verstorbene Mitglieder der Justizbau Genossenschaft im Jahr 2005

Gerlinde Madcher, verstorben am 7. Marz 2005
Hermann Gombert, verstorben am 9. Méarz 2005
Anneliese Wiegand, verstorben am 4. April 2005
Vera Raschke, verstorben am 18. April 2005

Jutta Klingenberg, verstorben am 29. Juni 2005
Hannelore Uhse, verstorben am 4.Juli 2005

Erna Wegner, verstorben am 19.Juli 2005
Anneliese Nerger, verstorben am 22. August 2005
Lilli Wagner, verstorben am 7. September 2005
Reinhold Ploch, verstorben am 12. Dezember 2005
Willi Weber, verstorben am 16. Dezember 2005

Bei der Mitgliederversammlung
im Juni 2006 ist es so weit.Der ~ He== -
Vorstand gibt den offiziellen Startschuss fuir den Internetauftritt
der Justizbau Genossenschaft. www.justizbau.de ist jetzt

online. Hier werden ab sofort nicht nur Vermietungsangebote
veroffentlicht, auf unseren Internetseiten finden Sie zukunftig
viele interessante und aktuelle Informationen Gber unsere
Genossenschaft.

|
6/2006 |
|




