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WICHTIGES AUF EINEN BLICK

Jahr
Angaben in TEUR
Bilanzsumme
Sachanlagevermégen
Umlaufvermdgen
davon fliissige Mittel (inkl. Bausparguthaben)
Eigenkapital
Riickstellungen
Verbindlichkeiten
davon gg. Kreditinstituten
davon gg. Anderen Kreditgebern
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus Betreuungstatigkeit
aus anderen Lieferungen & Leistungen
Instandhaltungs- / Modernisierungsaufwand
Personalaufwand
Abschreibungen
Jahresiiberschuss
Mitglieder
Personal
davon Teilzeit
davon Azubis
Betriebliche Kennzahlen
Eigenkapitalquote
Cash Flow in TEUR
Durchschnittliche Wohnungsmiete in EUR/ p.m./ m?
Fluktuationsrate

Betriebskosten ca./m?/p.a.

Instandhaltungs- | Modernisierungsaufwand in EUR/m?/p.a.

Gesamtwohn- [ nutzflache in m?
davon nur Wohnflache

Anzahl eigene Wohneinheiten (WE)

Anzahl eigene Gewerbeeinheiten (GE)

Anzah| Garagen

Anzahl Carports

Anzahl Pkw-Stellplatze

2020

465513
43.862,0
2.518,7
829,9
156115
1408
30.760,9
272648
12525

57296
03
1403
10916
686,2
11835
4375
1434
12

6

0
2020
33,54%
1621,0
5,81
7,02%
33,60
24,84
60.493
57603
926

2019

46.220,8
436635
2.365,0
6878
15.214,3
1298
30.840,2
27152,2
12878

5.608,7
03
1394
979,1
685,0
11454
512,6
1439
15

8

1

2019
32,92%
1658,0
5,47
6,80%
32,88
22,08
60.493
57603
926

2018

45201,0
42757
2.240,7

637,0
147384
230,4
30195,8
26.566,4
1310,6

5.518,9
06
1296
8485
7551
1.079,0
4708
1398

2018
32,61%
15498
5,34
744%
32,16
20,04
60.498
57691
927

10
207

88

2017

446109
421074
2.287]
588,9
142473
213,8
30.115,9
26.564,0
13421

5.462,5
03
1427
8722
660,2
10297
3827
1360
16

1

:
2017
31,94%
1412,4
5,30
8,20%
31,56
20,40
60.479
57671
927
10
207

1

88

2016

442880
4019485
21073
558,8
13.828,6
160,0
302673
26.851,9
13670

5.274,7
03
167,0
8822
668,0
9925
407
1315
15

8

2
2016
312%
1399,6
5,07
787%
30,48
20,76
60.479
57671
927

207
n
88

2015

433173
40.843,8
2.338,2
7438
13.468,4
ms
297049
26.2279
13918

49323
03
179,9
758,4
653,3
956,6
4607
1224
13

7

1
2015
31,1%
14173
4,88
7.87%
30,12
18,12
60.286

57525
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VORWORT

2020 - WAS FUR EIN AUFREGENDES JAHR...

Das abgelaufene Geschaftsjahr 2020 hat fUr uns als Genossenschaft und insbesondere fur die Menschen
in unserem Land viele unerwartete und neue Dinge gebracht. Die Corona-Pandemie stellt uns vor vollig neue
Herausforderungen, deren Bewaltigung keine leichte Aufgabe ist. Die Wohnung an sich ist noch weiter in den
Mittelpunkt des Lebens gertickt.

Das ,Homeoffice" wurde fiir viele Mieter zu einer personlichen Hirde. Das berufliche und eben auch das
offentliche Leben musste in den privaten Bereich der Wohnung verlagert werden. Damit einhergehend wurde
die gegenseitige Ricksichtnahme und Toleranz fur Familien und Nachbarschaft auf den Prifstand gestellt.

Dennoch war die Bereitschaft zur gegenseitigen Hilfe wahrzunehmen und es wurde als Gemeinschaft
weiter zusammengeruckt.

Als Wohnungsunternehmen betrifft uns das in einem auferordentlichen Maf2. Die Anforderungen an die Infra-
struktur unserer Hauser steigen, ebenso der energieeffiziente Umbau unserer Hauser in den kommenden Jahren.

Im Fokus steht fur uns, unseren Mitgliedern und den Herborner Blrgern ein breites Wohnungsangebot
unterbreiten zu konnen und als genossenschaftliches Wohnungsunternehmen die Wohnbedingungen auf
einem lebenswerten und zufriedenstellenden Niveau zu halten.

Durch die stetig steigenden Baukosten und politischen Visionen im Hinblick auf die Klimaneutralitat 2045
wird es immer notwendiger, kostenbewusst zu bauen und zu modernisieren, um auch weiterhin bezahlbares
Wohnen realisieren zu konnen. Die Bau- und Siedlungsgenossenschaft bietet hierflr ein wegweisendes Fundament
in Herborn und ist bereit, sich dieser Herausforderung zu stellen.

2020 machte deutlich, dass wir trotz aller Widrigkeiten erfolgreich gearbeitet haben.

Wir wiinschen lhnen viel Freude beim Lesen - und bleiben Sie gesund!!

R | ! o

fua /%m.?éq? M%Mw

Mark-Thomas Kling Michael Benner
Vorstand Vorstand
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

Priifungsausschuss

HELMUT DIEHL
Dipl.-Bankbetriebswirt, Burbach
Vorsitzender

LARS HEIDEMANN

Bankbetriebswirt, Herborn

Bauausschuss

JURGEN BEPPERLING
Geschaftsflihrer, Giefden

Stellv. Vorsitzender

ANTJE IWEN

Rechtsanwaltin, Herborn

RALPH SCHNEEBERGER

Informatiker, Herborn
Schriftflhrer

VORSTAND

MARK THOMAS KLING
Geschaftsfihrer, Herborn
hauptamtlich

MICHAEL BENNER
Dipl.-Verwaltungswirt, Herborn
nebenamtlich

PROKURISTIN

JESSICA TRENSINGER

Immobilienfachwirtin, Herborn

HANDLUNGSBEVOLLMACHTIGTE

SANDRA SAUERWALD

Bilanzbuchhalterin, Herborn

NADINE VOSSEN (seit 01.01.2020)
Dipl.-Ing. Architektin, Herborn
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II. BERICHT DES VORSTANDES

Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

und Rahmenbedingungen

1. Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage wurde aufgrund der
Corona-Pandemie im Jahr 2020 stark geschwacht.

Der Ausbruch der Pandemie in Verbindung mit dem
ersten Lockdown im Fruhjahr 2020 flhrten zu einem
historischen Einbruch des preisbringenden Bruttoin-
landsprodukts im 2. Quartal um 9,8 %. Die Erholung
wurde zum Jahresende durch die zweite Corona-Welle
und den erneuten Lockdown gebremst.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutsch-
land im Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 5,0 % niedriger als 2019.
Damit ist die deutsche Wirtschaft nach einer zehnjah-
rigen Wachstumsphase wieder in eine tiefe Rezession
gerutscht. Ein so niedriger Wert wurde zuletzt in der
Wirtschafts- und Finanzkrise im Jahr 2008/2009 ver-
zeichnet, wobei die Coronakrise mehr Lander umfasst.
Aufgrund der ergriffenen Mafdnahmen zur Eindam-
mung der Pandemie stellt die Coronakrise einen wirt-
schaftlichen Schock da, dessen Ausmafd vermutlich
alles in den Schatten stellt, was die Weltwirtschaft seit
dem Zweiten Weltkrieg an Krisen erlebt hat.

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt bleibt deutsch-
landweit angespannt. Die Immobilienpreise entwickeln
sich trotz der Coronapandemie weiter nach oben, den-
noch ist regional ein grof3er Unterschied zu erkennen.
Steigt der Bedarf in den Ballungsgebieten weiter an, ist
in den landlichen Regionen oftmals von einer Landflucht
zu sprechen. Ein Leerstand mit niedrigen Mieten pola-
risiert dort den Immobilienmarkt. Zwar prognostiziert
das Institut fir Wohnen und Umwelt auch in unserer
Region langfristig einen Bevolkerungsrickgang, von der
vielberufenen Verodung landlicher Gegenden kann im
Hinblick auf den Lahn-Dill-Kreis aber keine Rede sein.

Das grofdite wohnungswirtschaftliche Potenzial unserer

Region ist die noch vorhandene Zahl der zur Verflgung
stehenden Bauflachen, die aufgrund der zunehmend
steigenden Baukosten jedoch nicht effektiv genutzt
werden. Im dritten Quartal 2020 teilte das Statistische
Bundesamt einen weiteren Anstieg der Baupreise um
+2,6 % zum Vorquartal. (+7,8 % zum Vorjahresquartal).

Obwohl weiterhin die Mieten in Herborn und Frank-
furt deutlich auseinanderdriften, sind jedoch die Bau-
kosten in den beiden Regionen auf einem ahnlich ho-
hen Niveau. Allein durch die im Vergleich guinstigeren
Grundstlicke kann diese enorme Belastung auf Dauer
nicht kompensiert werden. Wir hoffen daher darauf,
dass die Politik Regionen wie Mittelhessen durch eine
angemessene Wohnraumforderung nachhaltig starkt
und auch die Anforderungen zur energetischen Moder-
nisierung des Gebaudebestandes sozialvertraglicher
gestaltet, da ansonsten bezahlbarer Wohnraum lang-

fristig auch im Lahn-Dill-Kreis knapp werden konnte.
2. Grundlagen des Unternehmens

Die historische Fachwerkstadt Herborn liegt im Lahn-
Dill-Kreis im mittelhessischen Regierungsbezirk Gie-
3en am Fufle des Westerwaldes. Unsere in 35745
Herborn ansassige Genossenschaft wurde im Jahr
1947 als Reaktion auf die katastrophale Wohnungs-
situation gegrindet und verfolgt seitdem das Ziel, in
unserer Stadt eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnraumversorgung zu gewahrleisten.

Wirtschaftlich ist Mittelhessen besonders gepragt
durch die Nachbarschaft zum Rhein-Main-Gebiet. Und
ein zentraler Knotenpunkt fUr mittelstandische Unter-
nehmen. Der Lahn-Dill-Kreis besticht durch seine hohe
Industriedichte sowie einem guten Mix aus Industrie,
stabilem Mittelstand und traditionsreichem Handwerk
mit circa 600 Betrieben im Bereich der Stadt.
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Herborn ist als Mittelzentrum ausgewiesen und gilt
als Standort fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaft-
lichen, kulturellen, sozialen und politischen Sektor so-
wie fur zahlreiche private Dienstleister. Die Altstadt mit
ihren alten Fachwerkhausern ist darliber hinaus ein
wichtiger Bestandteil des offentlichen Nahverkehrs.
Durch die langfristige Blindelung der Bereiche Wohnen,
Arbeiten und Infrastruktur soll die Tragfahigkeit zent-

ralrelevanter Einrichtungen gesichert werden.

Die GBS Herborn halt zum 31.12.2020
Wohnungen 926
Hauser 14

Gewerbeeinheiten 12 (davon 5 Eigennutzungen)

Garagen 207
Pkw-Stellplatze 88
Carports 10

3. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Die Genossenschaft wurde im Jahr 1947 in Herborn
gegrundet, seitdem vermieten wir Wohnungen an un-
sere Mitglieder. Vermietet werden unsere Wohnungen
prinzipiell nur an Mitglieder unserer Genossenschaft.
Unser Geschaftsmodell zielt nicht auf kurzfristige Ge-
winne durch hohe Mieteinnahmen ab, sondern auf eine
dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die
pfleglich mit dem Bestand umgehen und gute Nach-
barschaften zu schatzen wissen. Es geht uns darum,
bezahlbaren Wohnraum fiir die Mitglieder bereitzustellen
und die dauerhafte Nutzung einer Wohnung anzubieten.

Denn zufriedene Mitglieder, die sich wohl fihlen, schaf-

Umsatzerlose aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahrestiberschuss

fen nicht nur eine gute Nachbarschaftspflege sondern
tragen auch zu einem guten Miteinander bei.

Im Jahr 2019 trat die Bau- & Siedlungsgenossen-
schaft den Kodex fur ein faires Mi(e)teinander beim
Wohnen des Verbandes der Stdwestdeutschen Woh-
nungswirtschaft e.V. bei. Darin vertreten sind circa 200
genossenschaftliche, kommunale, offentliche, kirchliche
und private Wohnungsunternehmen in Hessen und
Rheinland-Pfalz. Zusammengeschlossen ergeben sich
daraus rund 400.000 Wohnungen, die etwa eine Mil-
lionen Menschen ein bezahlbares und lebenswertes
Zuhause sichern sollen. Gerade in der heutigen Pande-
mie-Zeit, gewinnt der Kodex an Bedeutung. Mit unserem
Selbstverstandnis als fairer und verantwortungsvoller
Vermieter haben wir uns darauf verstandigt, freiwillig
Uber gesetzliche Vorgaben zum Schutz der Mieter hin-
aus zu gehen. Eine Ubersicht des Leitfadens und Grund-
gedanken des Kodex lesen Sie von Seite 24 bis 25.

Die Bevolkerungszahlen der Stadt sind im Berichts-
jahr gegenuber dem Vorjahr leicht ricklaufig. Aktueller
Stand der Zahlen zum 30.06.2020:

Einwohner (Hauptwohnung) 30.06.2020 01.01.2020
insgesamt 20.362 20.457

4. Geschaftsverlauf

Corona hat den Geschaftsverlauf der Genossenschaft
nur bedingt beeinflusst, es kam zu sehr wenigen Miet-
ausfallen, die durch individuelle Vereinbarungen aus dem
Weg geraumt werden konnten.

Die folgende Tabelle fasst die fur die Unternehmens-

entwicklung wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Plan 2020 Ist 2020 Ist 2019
TEUR TEUR TEUR
5.787,5 5.730,0 5.608,7

930,0 1.091,6 979,1
580,0 5770 603,2
4574 4375 512,6
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Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen
hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fir das
Geschaftsjahr 2020 vorsichtig geplant. Zu diesen
Planzahlen haben sich, aufgrund pandemiebedingter
hoheren Erldsschmalerungen und gestiegener Instand-
haltungsaufwendungen, leicht negative Abweichungen
ergeben. Die Instandhaltungsaufwendungen inklusive
eigener Leistungen betrugen durchschnittlich rund
24,84 €/m?2 (Vorjahr: 20,08 €/m?). Die weitere Ent-
wicklung unseres Wohnungsunternehmens beurteilen
wir insgesamt als positiv, da die planmafdige und kon-
tinuierliche FortfUhrung unserer Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen in Verbindung mit mo-
deraten notwendigen Mietanpassungen eine stabile

Ertragslage erwarten lassen.
5. Vermietungssituation

Es besteht weiterhin ein Nachfragelberhang an Woh-
nungen mittlerer Grofie in zentraler Lage und an senio-
rengerechten Wohnungen.

In unserem Geschaftsgebiet herrscht nach wie vor
eine enorm hohe Nachfrage nach bezahlbaren, gut
ausgestatteten Wohnungen. Gemessen an der Zahl
der tatsachlich zur Vermietung zur Verflgung stehen-
den Wohnungen ist ein deutlicher Nachfragetberhang
zu verzeichnen. Gesucht werden vorrangig Wohnun-
gen mittlerer Grofde in zentraler Lage. Die Leerstands-
quote bleibt wie in den vorherigen Jahren auf einem
niedrigen Stand, zu erklaren ist dies mit der deutli-
chen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum. Trotz
der Corona-Pandemie sind keine vermehrten Ster-
befalle in der Mieterschaft zu verzeichnen gewesen.
Die Durchschnittsmieten im Jahr 2020 betrugen
5,81€/m? Wohnflache,im Vergleich zum Vorjahr waren
es 5,47 €Im?2. Die Fluktuationsquote ist im Vergleich
um 0,22 % gestiegen.

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes werden wir
weiterhin genau beobachten, um auf Veranderungen

zielgerichtet reagieren zu konnen.

6. Moderne Arbeitswelt

Digitalisierung

Weltweit befindet sich die Wirtschaft in einem steti-
gen Wandel und einer Weiterentwicklung. Auch die
Erwartungen an digitalen Transformationen von Ge-
schaftskunden, Mitgliedern, Mietern und Mitarbeitern
steigen stetig. So ist auch die GBS daran interessiert,
bestehende Prozesse effizient zu digitalisieren.

Nicht zuletzt hat die Corona-Pandemie die Digita-
lisierung vorangetrieben und fUr jeden Mitarbeiter wur-
de eine wesentliche Grundlage geschaffen, auf mobiles
Arbeiten zurickgreifen zu konnen. Jeder Mitarbeiter
kann nun von Zuhause aus im Homeoffice arbeiten.

Die Vernetzung der Handwerker, Mieter und Mit-
arbeiter hat in dieser Zeit sehr gut funktioniert und soll
weiter ausgebaut werden. Aber auch weitere digitale
Moglichkeiten sollen in Zukunft weiter ausgeschopft
werden. Denn Digitalisierung bedeutet fur uns Innova-
tion und ist eine unternehmerische Daueraufgabe, der

wir uns in Zukunft gerne stellen wollen.

7. Kundenservice

Eine kleine Anderung fiir unsere Mieter, Mitglieder und
Interessenten ergibt sich aus der Corona-Pandemie
fir die offenen Sprechstunden. Da eine personliche
Terminvergabe im letzten Jahr nur bedingt moglich war,
haben wir uns dazu entschlossen, kinftige Termine nur
nach Vereinbarung zu vergeben. Damit kdnnen lange
Wartezeiten vermieden werden - dennoch konnen
wir individuell auf die Bedurfnisse unserer Mieter und
Mitglieder eingehen.

Jederzeit sind wir per E-Mail oder telefonisch er-
reichbar. Zudem konnen Uber unsere Website eben-
falls Anliegen mitgeteilt werden. Alle Unterlagen, die
fur eine Mitgliedschaft bendtigt werden, stehen zum
Download bereit oder konnen auf Anfrage postalisch
verschickt werden. Wir sind bestrebt, unsere laufenden

Prozesse weiterhin zu optimieren.

1



GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

8. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
8.1. Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2020 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermadgensstruktur 31.12.2020 31.12.2019
EUR % TEUR %
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 944.M 1,33
Sachanlagen 43.862.022,60 94,22 43.663,52 94,47
Finanzanlagen 169.622,46 0,36 190,98 0,41
44.032.589,47 94,59 43.855,83 94,88
Umlaufvermégen 2.518.681,67 5,41 2.364,98 5,12
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtvermogen 46.551.271,14 100,00 46.220,8 100,00
Fremdmittel 30.901.732,29 30.970,04
Rechnungsabgrenzungsposten 38.006,06 36,52
Reinvermogen am Jahresende 15.611.472,79 15.214,25
Reinvermogen am Jahresanfang 15.214.253,67 14.738,43
Vermogenszunahme 397.219,12 2,61 475,83 3,23
Vermogensstruktur 31.12.2020 31.12.2019
EUR % TEUR %
Geschaftsguthaben 3.106.268,20 6,67 3.087,75 6,68
Riicklagen 12.106.607,00 26,01 11.662,81 25,23
Reingewinn 398.597,59 0,86 483,69 1,01
Eigenkapital 15.611.472,79 33,54 15.214,25 32,92
Riickstellungen 140.819,00 0,3 129,85 0,28
Verbindlichkeiten 30.760.913,29 66,1 30.840,19 66,72
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 38.066,06 0,08 36,53 0,08
30.939.798,35 66,46 31.006,56 67,08
Gesamtkapital 46.551.271,14 100,00 46.220,81 100,00

Das Anlagevermogen entspricht 94,59 % der Bilanzsumme. Es ist durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel
(einschlielich langfristiger Ruckstellungen) vollstandig gedeckt. Das Eigenkapital nahm um TEUR 396,3 zu. Die
Eigenkapitalquote betragt 33,5 % (Vorjahr: 32,9 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.
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8.2. Finanzlage

Unser Finanzmanagement zielt in erster Linie dar-
auf ab, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenuber den fi-
nanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu
konnen. Dartiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so
zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als
angemessen empfundenen Dividende weitere Liqui-
ditat geschopft wird, damit ausreichende Eigenmittel
flr die Modernisierung des Wohnungsbestandes und
ggf. fur Neuinvestitionen zur Verfligung stehen, ohne

dass dadurch die Eigenkapitalquote wesentlich be-

eintrachtigt wird. Unsere Verbindlichkeiten bestehen

ausschliedlich in Euro, sodass keinerlei Risiken durch

Anderungen von Fremdwahrungskursen bestehen.

Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente kom-
men nicht zum Einsatz. Bei den fir die Finanzierung
des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristi-
gen Fremdmitteln handelt es sich ausschliefdlich um
langfristige Annuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis
zu 15 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbelastung fur
unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschafts-
jahr 2,02 % (Vorjahr: 2,12 %).

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

Kapitalflussrechnung 2020 2019
TEUR TEUR
1 Jahresiiberschuss 4375 512,6
2 + Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.183,5 11454
3 + Zunahme | Abnahme der Riickstellungen 144 -514
4 +/-  Zunahme | Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie -11,6 -735
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
5 +/-  Zunahme | Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer -155,1 70,1
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
6 +/-  Zinsaufwendungen / Zinsertrage 567,6 593,3
7 +/-  Ertragssteueraufwand / -ertrag -25,7 -40,5
8 +/-  Ertragssteuerzahlungen 22,1 -8,3
9 = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 2.032,7 21477
10 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -1.429,2 -2.051,3
n + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens 23,4 10,4
12 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -2,0 0,0
13 + Erhaltene Zinsen 9,4 9,9
14 = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.398,4 -2.031,0
15 +/-  Nettoveranderung der Geschaftsguthaben 18,4 49,1
16 - Auszahlungen fir Dividenden -58,8 -86,3
17 +/-  Auszahlungen aus / Einzahlungen in Bausparguthaben -70,5 -62,3
18 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 1.189,0 2.068,7
19 - Auszahlungen aus der planmafiigen Tilgung von Darlehen -1.052,7 -1.242,3
20 - Auszahlungen aus der auflerplanmafigen Tilgung von Darlehen -12,5 -250,9
21 - Gezahlte Zinsen -575,8 -604,2
22 = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -562,8 -128,2
23 Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 715 -1,5
24 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 202,6 2141
25 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2741 202,6
26 Jahres-Cashflow (Ziffern 1-2) 1.621,0 1.658,0

13
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Wie aus der Kapitalflussrechnung zu ersehen ist, konn-
te auf Basis des Ergebnisses der gewohnlichen Ge-
schaftstatigkeit nicht nur die planmafige Tilgung und
die Ausschuttung einer Dividende von 2 % erfolgen,
sondern es waren wie in den Vorjahren auch Investi-
tionsauszahlungen moglich. Die liquiden Mittel sind um
TEUR 71,5 gestiegen.

Um anstehende energetische Modernisierungen
gemafd den Vorschriften der Energieeinsparverord-

nung (EnEV) durchflihren zu konnen, werden zusatz-

8.3. Ertragslage

Der JahresUberschuss hat sich gegenuber dem Vor-
jahr um TEUR 75,1 verringert. Dies ergibt sich in
erster Linie aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes. Aus den anderen Lieferungen
und Leistungen wurde, berechnet zu Vollkosten, ein

Uberschuss erzielt.

liche Fremdmittel aus den jeweiligen Programmen
der KfW eingesetzt. Weiterhin besteht bei einem
Kreditinstitut eine zusatzliche Kreditzusage in lau-
fender Rechnung uber insgesamt TEUR 700,0, die
zum Bilanzstichtag mit TEUR 700,0 in Anspruch
genommen wurde.

Durch den regelmafdigen Liquiditatszufluss aus den
Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instandhal-
tungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unseres Unter-

nehmens auch zukUnftig gesichert bleiben.

Das positive Ergebnis im Finanzergebnis beruht im
Wesentlichen auf der Zurechnung der einmalig ge-
zahlten Treuepramie der Bausparkasse. Das Minus
bei ,Mitgliederbetreuung” ist auf den Umstand zurlck-
zufuihren, dass den Verwaltungsaufwendungen lediglich
die Einnahmen aus den Eintrittsgeldern gegenuber-

gestellt werden.

Der im Geschaftsjahr 2020 erzielte Jahrestberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Ertragslage

Hausbewirtschaftung

Verwaltung fir Dritte

Andere Lieferungen & Leistungen
Finanzergebnis
Mitgliederbetreuung

Ordentliches Ergebnis

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis von Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr Vorjahr
TEUR TEUR

3684 4777

-0,1 -0,1

35,6 35,0

29,6 -1,4

-23,7 -24,5

409,8 486,7

2,0 -14,6

ms 472,1

25,7 40,5

4375 512,6
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9. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser fortwahrend aktualisiertes Risikomanagement-
System umfasst das Controlling sowie eine regelmatiige
interne Berichterstattung. Wesentliche Risiken sind nicht
erkennbar. Wie eingangs bereits erwahnt, erwarten wir
auch zukinftig eine glinstige Vermietungssituation mit
punktuell leicht steigenden Mieten.

Wesentliche Chancen auf eine positive Entwick-
lung unserer Genossenschaft sehen wir vor allem
im Bereich effizient und wirtschaftlich umgesetzter
Mafdnahmen zur energetischen Modernisierung sowie
bezuglich notwendiger Einzelmodernisierungen im
Rahmen von Wohnungswechseln. Wohnungsverkaufe
sind grundsatzlich nicht geplant.

Begtinstigt wird die Ertragslage derzeit auch durch
ein nach wie vor historisch niedriges Zinsniveau. Auf-
grund steigender Tilgungsanteile bei den Annuitaten-
darlehen und der recht gleichmafiigen Verteilung der
Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsanderungs-
risiken fUr unsere Genossenschaft weiterhin im Uber-
schaubaren Rahmen.

Als besonders vorteilhaft stellt sich innerhalb unse-
res Geschaftsmodells der regelmaflige Eingang der
Nutzungsgebthren (Mieten) unserer Mitglieder dar.
Wie erwahnt ist aufgrund der aktuellen Marktlage so-
wie der zu erwartenden Entwicklung in den nachsten
Jahren auch zukUnftig nicht mit nennenswertem Leer-
stand oder gar mit umfangreichen Mietausfallen zu
rechnen. Bei weiterhin moderat steigenden Nutzungs-
gebiihren (Mieten) und nicht deutlich ansteigenden
Zinsen sowie im Hinblick auf eine kontinuierliche Fort-

flhrung von Instandhaltungs- und Modernisierungs-

mafdnahmen kalkulieren wir fir 2021 mit Ertragen von
TEUR 5.840,5, Zinsaufwendungen von TEUR 530,0
sowie Instandhaltungskosten von TEUR 1.002,0. Als
Jahrestberschuss rechnen wir mit einem Betrag von
TEUR 462,4. Damit wird die finanzielle Basis flir kinf-
tige Investitionen weiter verbessert und das Eigen-
kapital gestarkt.

10. Beteiligungsunternehmen

Um unseren Mietern in allen Belangen des Wohnungs-
wesens zuverlassige und kurzfristig verflgbare Fach-
krafte zur Seite stellen zu konnen, uns langfristig von
Fremdfirmen unabhangiger zu machen und den klar
definierten Forderauftrag der Genossenschaften um
einen wesentlichen Faktor zu erweitern und so zukunf-
tig nicht nur preiswerten Wohnraum, sondern auch zu-
verlassigen Service bereitstellen zu kdnnen, haben wir
im Jahr 2012 die ImmoDill Service GmbH gegrundet.
Am Bilanzstichtag zum 3112.2020 beschaftigte das
Unternehmen unverandert 17 Personen. Die Betriebs-
statte befindet sich in Herborn-Burg, Bleichwiese 2.

Folgende Gesellschafter sind an der ImmoDill beteiligt:

GBS Herborn eG mit 94%
Stadtwerke Herborn GmbH mit 6%

Das Geschaftsjahr 2020 schloss mit  einem
Jahresfehlbetrag von EUR 5.120 ab (i.Vj. TEUR +34,7).
Die Umsatzerlose betrugen im Berichtszeitraum
TEUR 756 (i. Vj. TEUR 722,4). Der fur das Jahr
2021 aufgestellte Wirtschaftsplan geht von einem

positiven Ergebnis aus.
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11. Neuerungen und Sanierungen 2020
11.1 Modernisierungen und Sanierungen
Modernisierung im Bestand

Im Geschaftsjahr 2020 wurden die im Jahr 2018
begonnenen Modernisierungsmafinahmen an den

Objekten
Hierfur sind

Walkmuhlenweg, Herborn, fortgefihrt.
2020 nachtraglich

Herstellungskosten von TEUR 4624 angefallen. Die

im  Berichtsjahr

Finanzierung hierfur erfolgt aus Eigenmitteln.

Darliber hinaus hat die Genossenschaft im Ge-
schaftsjahr 2020 den in den Vorjahren begonnenen
Ausbau des Nahwarmenetzes ,Am Schief3berg” fortge-
setzt. HierfUr sind im Geschaftsjahr nachtragliche Her-
stellungskosten von TEUR 385,0 entstanden. Die vorge-
nannten Kosten sind mit Fremdmitteln (KfW-Darlehen)
finanziert, von denen im Jahr insgesamt TEUR 504,0
zugegangen sind. Darlber hinaus wurden der Genos-

senschaft Tilgungszuschusse von insgesamt TEUR 47,6

Eindriicke aus der Maisonette-Wohnung im
Neubau in der Konrad-Adenauer-Straf3e 38 - 40

gewahrt. Die Mafinahme soll mit dem Anschluss der bei-
den Hochhauser in der Schumannstrafie 7 und der Mo-
zartstrafle 11 an das Nahwarmenetz fortgesetzt werden.

Des Weiteren erfolgten im Geschaftsjahr 2020
weitere Wohnungseinzelmodernisierungen im Rahmen
von mehrjahrigen Modernisierungsplanen mit nachtrag-
lichen Herstellungskosten von insgesamt TEUR 364,3.
Zur Finanzierung dieser Maf3nahmen wurden Fremd-
mittelin TEUR 385,0 aufgenommen, die bis 31.12.2020
geflossen sind.

FUr das Geschaftsjahr 2021 sind laut Wirtschafts-
plan Investitionen von TEUR 593,0 geplant, die im
Wesentlichen aus Eigenmitteln der Genossenschaft
finanziert werden.

12. Ausblick

12.1 Ausblick

Der Anspruch an nachhaltiges Wohnen ist hoch, denn

er bedeutet die Vereinbarkeit von wirtschaftlichen,
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okologischen und sozialen Interessen - ein Balanceakt,
der umsichtiges Handeln auf allen Ebenen erforderlich
macht. Die Klimaschutzmaf3nahmen und steigende
Nutzungsgebuhren sind nur zwei der kommenden Fak-
toren. Gleichzeitig senken aber entsprechende Investi-
tionen dauerhaft die Energiekosten und sichern somit
einen zeitgemaflen Wohnkomfort. Dieser Mehrnutzen
muss immer im Auge behalten werden. Als Wohnungs-
genossenschaft mochten wir unseren Mitgliedern und
Nutzern auch weiterhin bezahlbaren und komfortab-
len Wohnraum zur Verfigung stellen. Der Aspekt der
Nachhaltigkeit beinhaltet somit nicht nur das Zusam-
menspiel von Bestandserhaltung, Gebietspflege und
der Erwirtschaftung von Ertragen. Er steht immer auch
flr sozial und o6kologisch verantwortliches Handeln im
Sinne unserer Mieterinnen und Mieter. Deshalb flief3en
alle erwirtschafteten Gewinne in die Instandhaltung,
Modernisierung und den Bau neuer Wohnanlagen.

Nicht zuletzt sind es unsere Mitglieder, die unser
Selbstverstandnis als genossenschaftliches Unter-
nehmen ausmachen: Wir verwalten nicht anonym,
sondern stets im personlichen Austausch mit den
Menschen, die uns ihr Vertrauen schenken. Die Siche-
rung von Wohn- und Lebensraum bestimmt seit 1947
diesen Kurs - fur diese und zukunftige Generationen.

An diesen Werten werden wir auch in Zukunft unser
Handeln orientieren.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus
(COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
land hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deut-
lichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefiihrt.

Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es
schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschat-
zen; es ist jedoch mit Risiken fur den zukUnftigen
Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen.
Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Baumafdnahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzogerung von geplan-
ten Einnahmen. Mit einem Anstieg der Mietausfalle
ist weiterhin nicht zu rechnen, die Lage ist in Herborn
weiterhin unter Kontrolle.

12.2 Neubautatigkeit ,Bedea Grundstiick”

Im Geschaftsjahr 2020 wurde mit dem Abriss auf dem
im Jahr 2016 erworbenen Grundstiuck Hinterthal 2,
Herborn, - ehemals Werksgelande der Bedea Ber-
kenhoff & Drebes GmbH - begonnen. Auf dem rund
7000 m? groflen Grundstick sollen insgesamt 66
Zwei- bis Vierzimmerwohnungen mit einer Gesamt-
wohnflache von 4.041 m?, verteilt auf drei Gebaude (da-
von 33 offentlich geforderte Wohneinheiten mit mittel-
barer Belegungsbindung), entstehen. Die geschatzten
Baukosten einschliellich Grundstlickskosten betra-
gen laut Wirtschaftlichkeitsberechnung aus dem Jahr
2020 15 Mio. Euro. Im Jahr 2020 sind Bauvorberei-
tungskosten von insgesamt TEUR 250,5 entstanden.
Die Abrissarbeiten erfolgten bislang bis Oberkante der
Kellerraume der ehemaligen Produktionshalle.

Fur die 33 offentlich geforderten Wohneinheiten
sind im Oktober 2020 im Rahmen der sozialen Wohn-
raumforderung Fordermittel reserviert. Die Reservie-
rung ist zunachst bis zum 31. Dezember 2021 befristet.
Die weitere Finanzierung des Bauvorhabens soll tber
KfW-Darlehen, Kapitalmarktdarlehen sowie Eigenmit-

tel und Zuschusse der Stadt Herborn erfolgen.

12.3 Umbau Pflegeheim im Walkmiihlenweg

Der Umzug des Pflegeheims der AWO ist zum Jahres-
ende 2021 geplant. Im Anschluss soll das Gebaude so
umgebaut werden, dass im Erdgeschoss eine Tages-
pflege und im ersten Obergeschoss Apartments fur

Senioren entstehen.

12.4 Mogliche Neubaumaf3nahme , Austrafde”

Die Genossenschaft untersucht, in den kommenden
Jahren auf dem unbebauten Grundstuck Austrafde 59,
Herborn, einen Neubau mit 12 Zwei- bis Dreizimmer-

wohnungen zu errichten.
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Il A.BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen

Geschéftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermagen

Unfertige Leistungen

Unfertige Leistungen

Andere Vorréte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande
davon aus Steuern: 664,46 €

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Aktiva

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

944.M 1.329,73
41.354.022,20 41.237.451,94
962.870,23 1.021.264,02
670.228,94 670.228,94
49742569 560.455,27
61.379,80 73.523,14

316.095,74  43.862.022,60 100.600,49

27.881,88 27.881,88
133.640,58 143.579,74
7.000,00 18.420,56
1.100,00 169.622,46 1100,00

44.032.589,47 43.855.835,71

1.598.226,47 1.608.535,81
3.411,66 1.601.638,13 5.632,71
29.310,33 34.036,29
15.937,46 13.494,24
4.849,17 5.1569,45
37.013,87 87.110,83 10.283,43
0,00

274.140,58 202.568,49
556.792,13 485.270,96

46.551.271,14  46.220.817,09
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PASSIVA
A. Eigenkapital
.  Geschaftsguthaben

Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

Geschaftsguthaben aus gekiindigten Geschéftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 85.181,80 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahrestiberschuss des
Geschaftsjahres 2020 eingestellt: 43.800,00 €

Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2019 eingestellt: 200.000,00 €

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2019 eingestellt: 200.000,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 19.5638,44 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.724,04 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Passiva

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

90.421,72 101529,37
3.003.446,48 2.985.500,78
12.400,00 3.106.268,20 721,50
90.988,35
1.424.107,00 1.380.307,00
51.300,00
5.028.500,00 4.828.500,00
5.654.000,00 12.106.60700  5.454.000,00
4.911,40 2.414,39
437.486,19 512.580,63
43.800,00 398.597,59 51.300,00
15.611.472,79  15.214.253,67
0,00 3.400,00
140.819,00 140.819,00 126.446,00
27.264.766,98 27152.185,43
1.252.488,47 1.287.757,39
1.754.363,79 1.829.999,69
26.916,46 17.025,40
342.163,32 463.723,31
72.334,57 33.455,56
47879,70  30.760.913,29 56.043,54
21.092,22
1591,82
38.066,06 36.527,10

46.551.271,14  46.220.817,09
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Il B. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus der Betreuungstatigkeit

c) aus Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen (i.Vj. Erhohung)
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 36.836,10 €

Abschreibungen

auf immaterielle Vermagensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
davon gg. verbundene Unternehmen: 4.354,65 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr
EUR

5.729.566,80

298,41
140.259,04 5.870.124,25
10.309,34
4118796
72.856,27

2.880.397,87
11.161,18 2.891.559,05
3.082.300,09

539.090,55
147.095,40 686.185,95
1.183.471,57
238.771,97
4.666,20
4.724,40
576.982,12
-25.699,65
431.978,73
-5.50748
437.486,19
49140
43.800,00
398.597,59

Vorjahr
EUR

5.608.652,72
284,63
139.4086,57
84.263,18
79.886,64
55.714,85

2.748.927,06
12.630,48
3.206.651,05

524.962,04

160.087,12
40.831,80

1.145.452,59
311.477,52
4.639,61

5.263,32
4.740,02

603.209,56
-40.506,52
511.861,67
-718.96
512.580,63
2.414,39
51.300,00

463.695,02






Die Wohnungswirtschaft

~ Den kompletten Kodex der
Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
finden Sie im Internet unter
www.gbs-herbornl/kodex/ oder
www.vdwsuedwest.delkodex.html




Wir stehen fiir
bezahlbares Wohnen

Wir wollen, dass unsere Mieter
bei uns alt werden konnen

Wir sind wesentlicher Motor
des sozialen Lebens in unseren
Wohnquartieren

Wir lassen keine Wohnungen leer
stehen, wir spekulieren nicht

Wir sagen: Einmal Mietwoh-
nung, immer Mietwohnung

Im Mittelpunkt:
Unsere Mieter
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V. ANHANG

A. Alilgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach § 266 Abs.2 HGB unter Be-
achtung der Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen.
Die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung in Staffelform erfolgte gem. § 275 Abs. 2 HGB nach dem Ge-

samtkostenverfahren.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Sie werden linear mit 20 %
bzw. 33 % abgeschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet. Die im
Geschaftsjahr angefallenen Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich

aus Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistungen beinhalten eigene Verwaltungsleistungen.

Die planmafiigen Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens wurden wie folgt vorgenommen:

- Grundstticke mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren sowie 25 Jahren bei Garagen und neu errichteten Pkw-Stellplatzen.

- Fur die Photovoltaikanlagen wurde eine Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt. Die im Rahmen des
AWO-Erwerbs mitgekauften 2 Photovoltaikanlagen haben eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

- FUr das BHKW in der Konrad-Adenauer-Strafie 38a wurde eine Nutzungsdauer von 15 Jahren angesetzt.

- Fur Geschaftsausstattung linear unter Zugrundelegung von Abschreibungssatzen von 6,67 %-33,33 %.

- ,Geringwertige Wirtschaftsguter” werden auf die Dauer von 5 Jahren mit jahrlich 20 % ab dem Jahr des

Zugangs abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Zum 31.12.2020 besteht eine Beteiligung an der IMMODILL
Service GmbH (gegriindet 02.05.2012) mit Sitz in Herborn-Burg. Der Anteil an deren Stammkapital betragt seit
01.01.2017 94 % (bei der Grundung: 50 %) bei einem Stammkapital von EUR 25.000,00. Weiterhin bestehen
Ausleihungen an die IMMODILL Service GmbH zum 31.12.2020 in Hohe von TEUR 133,6.

Das Geschaftsjahr 2019 schloss mit einem JahresUberschuss in Hohe von EUR 34.721,90 ab. Zum 31.12.2019
betrug das Eigenkapital der Gesellschaft EUR 7251709. Das Jahresergebnis zum 31122020 stand zum
Abschlusszeitpunkt noch nicht fest. Aufgrund aufwendiger Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten am

Bestandsgebaude des Unternehmens wird mit einem geringen Jahresfehlbetrag gerechnet.

Die sonstigen Ausleihungen enthalten ein an die Lahn-Dill-Bergland Energiegenossenschaft eG in Hohe von EUR 5.000,00
ausgereichtes, verzinsliches Darlehen, an der unsere Genossenschaft einen Anteil in Hohe von EUR 100,00 halt,
welcher unter der Position ,Andere Finanzanlagen” ausgewiesen ist, sowie ein im Jahr 2020 ausgereichtes verzins-
liches Darlehen fir eine Freiflachen-Photovoltaikanlage in Hohe von EUR 2.000,00. Das in den Vorjahren ausgewiesene
Arbeitnehmerbaudarlehen wurde 2020 zurlickgezahlt. Die im Jahr 2018 erworbenen Anteile in Hohe von EUR 1.000,00

an der VR Bank Lahn-Dill eG werden ebenfalls unter der Position ,Andere Finanzanlagen” ausgewiesen.
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Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Umlagen) wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

bewertet. Diese setzen sich aus Fremdkosten fur Betriebskosten und Grundsteuer zusammen.

Die Position ,Andere Vorrate" enthalt den Bestand an Heizdl. Dieser wurde mit der FiFo-Methode bewertet.

Die Bewertung der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande ist zum Nennwert durchgefuhrt. Die
Ruckstellungen sind nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung mit ihrem Erflllungsbetrag bemessen. Die
Verbindlichkeiten sind ebenfalls mit dem Erfullungsbetrag bewertet.

C. Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Angaben zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2020:

Anlagevermdgen Anschaff.- / Zugénge Abgéinge Umbu-  Anschaff.- | Abschrei- Abschrei-  Abschreibungen ~ Buchwertam  Buchwert am

Herstell.- des Geschiftsjahres (+/-) chungen  Herstell.- bungen bungen (kumulierte) 31.12.2019 31.12.2020

kosten (+-) kosten (kumulierte) ~ Geschaftsjahr
01.01.2020 31122020  01.01.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermdgensgegenstande 4273193 0,00 0,00 0,00 2273783 41.408,20 385,32 4179352 1.329,73 944,01
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 60.658.756,30  1211.669,31 -47629.94 000 61822795087 1942130436 10474691 2046877347 4123746194  41354.022,20
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 1335.785,53 0,00 0,00 000 133578553 31452151 58.393,79 37281530 1.021.264,02 962.870,23
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 670.228,94 0,00 0,00 000 67022894 0,00 0,00 0,00 670.228,94 670.228,94
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen 117725382 0,00 0,00 000 117725382 616.798,55 63.029,58 679.828,13 560.455,27 497425,69
Andere Anlagen, Betriebs- und 210.98782 206043 0,00 0,00 213,038,256 137464,68 1419377 16165845 735234 61.379,80
Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 100.600,49 21549525 0,00 0,00 316.085,74 0,00 0,00 0,00 100.600,48 316.085,74
Sachanlagen gesamt 6415361290 142921499  -47629,94 000 6553519795 20.490.089,10 1.183.08625 21673.17535 43.663.523,80 43.862.022,60
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 2788188 0,00 0,00 0,00 2788188 0,00 0,00 0,00 2188188 2788188
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 14357974 0,00 99396 T 0,00 133.640,58 0,00 0,00 0,00 14357974 133.640,58
Sonstige Ausleihungen 18.420,56 200000 1342056 T 0,00 7.000,00 0,00 0,00 0,00 18.420,56 7.000,00
Andere Finanzanlagen 1100,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 0,00 0,00 1100,00 100,00
Finanzanlagen gesamt 190.982,18 200000 23.359,72T 000  169.622,46 0,00 0,00 0,00 190.982,18 169.622,46
Anlagevermagen gesamt 64.387333,01 143121499  70.989,66 0,00 6574755834 20.531.49730 118347157 2171496887 43.855.835,71 44.032.589,47

T = Tilgungen
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande stellen sich wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Vermdgensgegenstande

Zusammensetzung und Entwicklung der Rucklagen:

Stand 01.01.2020
Zuweisungen aus Jahresiiberschuss 2020
Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2019 gem. Beschluss Mitgliederversammiung

Stand 31.12.2020

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten Ruckstellungen fur:

Priifungskosten

Beratungskosten

Verdffentlichung Jahresabschluss
Dammungen oberste Geschossdecken
Berufsgenossenschaft
Steuerberatung

Urlaubsanspriiche

Umlaufvermogen

Die Position ,Unfertige Leistungen” enthélt noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von

TEUR 1.598,2.

insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr
EUR EUR
Geschaftsjahr Vorjahr
29.310,33 9.829,61 9.612,31
15.93746 0,00
4.849,17 0,00
37.013,87 0,00
87.110,83 9.829,61 9.612,31
Gesetzliche Bauerneuerungs-  Andere Ergebnis-
Riicklage ricklage riicklagen
EUR EUR EUR
1.380.307,00 4.828.500,00 5.454.000,00
43.800,00 0,00 0,00
0,00 200.000,00 200.000,00

142410700 5.028.500,00 5.654.000,00

EUR
18.000,00
6.000,00
5.000,00
71.400,00
5.000,00
10.000,00
25.419,00
140.819,00
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Verbindlichkeiten per 31.12.2020
Zusammensetzung nach Restlaufzeiten und Zugehorigkeit
Verbindlichkeiten insgesamt unter 1Jahr 1bis 5 Jahre uber 5 Jahre
im Vorjahr im Vorjahr im Vorjahr im Vorjahr im Vorjahr
EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 27.264.766,98 1141.421,84 4.323.49743 21.799.847,71
27152.185,43 1.627556,18 4.170.762,11 21.353.867,14
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.252.488,47 22.729,49 86.316,22 1143.442,76
1.287.757,39 23.097,62 89.322,62 11756.337,15
Erhaltene Anzahlungen 1.754.363,79 1.754.363,79
1.829.999,69 1.829.999,69
Verbindlichkeiten aus Vermietung 26.916,46 26.916,46
17.025,40 17.025,40
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 342.163,32 342.163,32
463.723,31 463.723,31
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, 72.334,57 72.334,57
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 33.455,56 33.455,56
Sonstige Verbindlichkeiten 47879,70 45.142,19 45,06 2.692,45
56.043,54 54.495,56 264,04 1.283,94
Gesamt 30.760.913,29  3.405.071,66  4.409.858,71 22.945.982,92
Vorjahr 30.840.190,32 4,049.353,32 4.260.348,77  22.530.488,23
Abgesichert sind EUR im Vorjahr EUR
mit Grundpfandrecht: gegeniiber Kreditinstituten 27.264.766,98 27152.185,43
mit Grundpfandrecht: gegenliber anderen Kreditgebern 1.252.488,47 1.287.757,39

28.517255,45  28.439.942,82

Der Fa. WTC - Wohnen & TeleCommunication GmbH & CoKG wurde ein Grundpfandrecht in Hohe von
EUR700.000,00 eingerdumt. Stand 31.12.2020: EUR 1.806,65 (i.Vj. TEUR 84,3)

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine erwahnenswerten periodenfremden Aufwendungen
enthalten. Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten eine einmalige Treuepramie der Bausparkasse in Hohe
von TEUR 22,9,

Die Grundsteuer ist der Position Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung zugeordnet.
D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Im Rahmen des Beteiligungsverhaltnisses an der IMMODILL Service GmbH wurden Burgschaftserklarungen ab-
gegeben. Eine Biirgschaft wurde flr einen Kfz-Leasingvertrag bis zum Hochstbetrag von TEUR 31,1 Gbernommen
sowie drei Burgschaften in Hohe von insgesamt TEUR 70,0 fUr den Ankauf der Geschaftsraume in Herborn-Burg,
Bleichwiese 2.
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2. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschaftsanteile
am 01.01.2020 1439 9.902
Korrektur -1 -4
Zugénge 67 398
Abgange il 380
am 01.01.2021 1.434 9.916

Mit der Satzungsanderung im Jahr 2019 wurde auf eine Nachschusspflicht verzichtet. Die Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um EUR 17945,70 erhoht

3. Name und Anschrift des Priifungsverbandes
Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Franklinstraf3e 62,60486 Frankfurt am Main

Weitere Mitgliedschaften

- Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften Hessen, Kassel

- Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (DESWOS), KdIn

- Gesellschaft zur Forderung des Instituts fir Genossenschaftswesen an der Philipps-Universitat, Marburg
- Lahn-Dill-Bergland Energiegenossenschaft eG, Dillenburg

- vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung e.V., Berlin

- Wohnen in Genossenschaften e.V, Disseldorf

- VR Bank Lahn-Dill eG, Dillenburg

- AGV der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V, Disseldorf

4. Beteiligungen
- IMMODILL Service GmbH, Herborn-Burg

5. Mitglieder des Vorstandes
Mark-Thomas Kling, hauptamtlich

Michael Benner, nebenamtlich

Daneben betrug die Zahl der im Jahr 2020 durchschnittlich Beschaftigten:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Angestellte 5 1
Technische Angestellte 1 1
Auszubildende 0 0
Hauswarte 0 4
6 6

(8 weibliche-; 4 mannliche Beschaftigte)
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6. Mitglieder des Aufsichtsrates

bis zur Entlastung fiir das Geschaftsjahr

Helmut Diehl, Dipl.-Bankbetriebswirt (Vorsitzender) 2021
Jurgen Bepperling, Geschaftsfuhrer (stellv. Vorsitzender) 2019-2020
Ralph Schneeberger, Informatiker (Schriftfuhrer) 2021
Lars Heidemann, Bankbetriebswirt 2020
Antje Iwen, Rechtsanwaltin 2020

Da im Jahr 2020 aufgrund der COVID-19-Pandemie keine Prasenz-Mitgliederversammlung stattgefunden hat, wurde
im Rahmen der schriftlichen Mitgliederversammlung auf den Tagesordnungspunkt - Wahlen zum Aufsichtsrat -

verzichtet. Somit bleibt Herr Bepperling bis zur nachsten korperlichen Mitgliederversammlung im Amt.

7.Nachtragsbericht
Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pande-

mie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten, sowohl im sozialen als auch im wirtschaftlichen Leben, geflhrt.

Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher weiterhin auszugehen. Die Geschwindigkeit der
Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fir den Ge-
schaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Dazu gehdren eventuelle Verzogerungen bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bauvorhaben verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
damit einhergehenden Verspatung von geplanten Einnahmen. Ebenso ist ein Anstieg von Mietausfallen nicht aus-
zuschlief3en. Waren die Einschrankungen im abgelaufenen Geschaftsjahr noch von geringem Ausmafi, so ist von

einer kUnftigen Verschlechterung bei den vorgenannten Maf3nahmen auszugehen.

8. Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verteilen:

EUR
Zuweisung zur Bauerneuerungsriicklage 172.500,00
Zuweisung in die freie Riicklage 165.000,00
Ausschiittung einer Dividende von 2 % 60.023,24
Vortrag auf neue Rechnung 1.074,35
Bilanzgewinn 398.597,59

Herborn, den 31. Dezember 2020 / 30. Marz 2021

Genossenschaft fiir Bau- & Siedlungswesen Herborn eG

Der Vorstand

m /‘77ow.§éw( d %M\,

(Mark-Thomas Kling) (Michael Benner)
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V.BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Das Geschaftsjahr 2020 wurde entscheidend von einer
Entwicklung gepragt, die zu Beginn des Jahres kaum
jemand so vorhergesehen hat: der Corona-Pandemie.
COVID-19 hat das Leben, das unternehmerische Han-
deln sowie die Wirtschaft mafdgeblich bestimmt
und vor neue Herausforderungen gestellt. So wurde
erstmals in der Geschichte der Genossenschaft die
Mitgliederversammlung im schriftlichen Verfahren
durchgefthrt. Die Mitwirkungsbereitschaft der Mit-
glieder war sehr hoch, wofur wir uns nochmals recht
herzlich bedanken mochten.

Im Berichtsjahr 2020 kamen der Aufsichtsrat und
der Vorstand, unter Auflagen der gesetzlichen Hygiene-
bestimmungen, in vier gemeinsamen Sitzungen zu-
sammen und der aus den Reihen des Aufsichtsrates
gebildete Prifungsausschuss fuhrte im abgelaufenen
Geschaftsjahr drei Sitzungen durch, in denen sich
keinerlei Beanstandungen ergaben.

Der Aufsichtsrat wurde durch den Vorstand regel-
maflig und ausfuhrlich Uber die wirtschaftliche Lage,
die geschaftliche Entwicklung und alle bedeutenden
Geschaftsvorfalle unterrichtet. Bezuglich der Tatig-
keiten des Vorstandes ergaben sich vonseiten des
Aufsichtsrates keine Beanstandungen. Die satzungs-
gemaf’ erforderlichen Beschllisse wurden gefasst.

Der Jahresabschluss 2020 wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches, des Genos-
senschaftsgesetzes und der Satzung erstellt. Die
Grundsatze ordnungsgemafier Buchflihrung wurden
berucksichtigt. Die Bilanzgliederung erfolgte nach
den Grundsatzen fur kleine Genossenschaften. Der
Anhang enthalt alle erforderlichen Angaben. Der Auf-
sichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2020 ge-

billigt und empfiehlt der Mitgliederversammlung des-
sen Feststellung.

Die gesetzliche Prufung fur das Jahr 2020 wurde
in der Zeit vom 086. April bis 09. April 2021 sowohl in
den Geschaftsraumen der Genossenschaft in Herborn
als auch im Buro des VdW Sudwest in Frankfurt am
Main durchgefihrt. Sie schliefit unter Einbeziehung
des Jahresabschlusses zum 31.12.2019 an die am 03.
April 2020 beendete vorangegangene gesetzliche
Prifung an.

In einer gemeinsamen Sitzung des Vorstandes und
des Aufsichtsrates der Genossenschaft am 21. Mai
2021 wurde ausfuhrlich Uber das Ergebnis der Pru-
fung schriftlich berichtet. Aus dem vom Verband der
SUdwestdeutschen Wohnungswirtschaft eV, Frankfurt
am Main, am 09. April 2021 aufgestellten schriftli-
chen Prufungsbericht fir 2020 haben sich keine Be-
anstandungen ergeben. Aufgrund der Verschiebung
der Mitgliederversammlung in den September 2021
nahm der Aufsichtsrat gemafd dem Gesetz zur Abmil-
derung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrecht auch in diesem
Jahr die Moglichkeit wahr, den Jahresabschluss fur
2020 festzustellen, sodass die Auseinandersetzungs-
guthaben fristgerecht bis Ende Juni 2021 ausgezahlt
werden konnen.

Einem Vorschlag des Vorstandes folgend sowie auf
Basis der Erkenntnisse der eigenen Prifung wurden im
Vorfeld die Einstellungen in die gesetzliche Ricklage
und die Empfehlung zur Verwendung des Bilanzgewin-
nes gebilligt. Die Rentabilitat war auch im Jahr 2020
gegeben. Durch die vorhandenen Finanzreserven ist

die Durchflhrung der geplanten Investitions-, Moder-
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nisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen auch im
Jahr 2021 nicht gefahrdet.

Mit der Entlastung fUr das Jahr 2020 scheiden Frau
Antje lwen sowie Herr Lars Heidemann aus dem Auf-
sichtsrat aus. Beide stehen flr eine Wiederwahl| zur
Verfugung. Auch steht, bedingt durch die im schrift-
lichen Verfahren durchgefihrte Mitgliederversamm-
lung fur das Jahr 2019, die Wahl flr den ausscheiden-

Herborn, im Mai 2021

Der Vorsitzende des
Aufsichtsrates

!

= Helmut Diehl

den Herrn Jurgen Bepperling aus. Auch er stellt sich zur
Wiederwahl.

Der Aufsichtsrat bedankt sich abschliel3end bei den
Mitgliedern fur ihre Unterstltzung und Treue sowie
bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und dem
Vorstand fur das motivierte Engagement im heraus-
fordernden Geschaftsjahr 2020 und spricht seine
Anerkennung zum erreichten Erfolg aus.

DANK

Im Geschaftsjahr 2020 zeigten unsere Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen wiederum hohen personli-
chen Einsatz. Sie haben sich ausnahmslos mit grof3er Leistungsbereitschaft flr unsere Mitglieder und
Mieter engagiert. Daflir dankt der Vorstand allen recht herzlich. Ferner danken wir den Mitgliedern des
Aufsichtsrats fur die von gegenseitigem Vertrauen getragene gute und erfolgreiche Zusammenarbeit.
Ganz besonders gilt unser Dank aber auch den Mitgliedern und Mietern fir ihre Treue, ebenso den
zahlreichen Handwerkern und Unternehmen fur das erfolgreiche und harmonische Zusammenwirken.
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EHRENTAFEL

SEIT DER LETZTEN BERICHTERSTATTUNG SIND FOLGENDE
MITGLIEDER DER GENOSSENSCHAFT VERSTORBEN:

Rudolf
Sigrid
Carmen
Irma
Michaela
Dagmar
Viktor
Heidi
Maria
Emma
Horst
Christa
Hans Walter
Gottlieb
Marianne
Helmut
Mustafa
Manfred
Adolf
Ursula
Helmut
Dagmar
Heiko
Christel
Anita

WIR WERDEN IHR ANDENKEN STETS IN EHREN HALTEN.

Stahl
Reimann
Nehring
Ruhs
Wagner
Moos
Schneider
Kring
Gorokhovska
Flrst
Buttler
Kubis
Wichmann
Schleich
Walter
Frade
Yontem
Krack
Ortlieb
Krauskopf
Simon
Adamovic
Schwarz
Heidrich
Rotmann
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