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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

2021

46.8879
44194,0
25294
8472
16.145,5
82,4
30.621,9
26.932,0
12298

5.783,0
03
1238
984,6
696,3
1219,6
5716
1443
1

5

0
2021
34,43%
17916
5,60
7,34%
34,32
23,04
60.493
57603
926

2020

465513
43.862,0
2518,7
829,9
15,6115
1408
30.760,9
272648
12525

5.729,6
03
1403
10916
686,2
11835
4375
1434
12

6

0
2020
33,54%
1621,0
5,53
7,02%
33,60
24,84
60.493
57603
926

2019

462208
436635
2.365,0
6878
15.214,3
1298
30.840,2
27152,
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
2304
301958
26.566,4
13106

5.518,9
06
1296
848,5
755,1
1.079,0
4708
1398

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

10

207

14

88

2017

44810,9
421074
2.2871
588,9
142473
213,8
30.115,9
26.564,0
1342,1

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

1

1

2017
31,94%
14124
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
1367,0

5.274,7
03
167,0
882,2
668,0
9925
407
1315
15

8

2
2016
312%
1399,6
5,07
7.87%
30,48
20,76
60.479
57671
927

207
n
88
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GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

VORWORT

2021 - EIN WEITERES JAHR IM ZEICHEN DER PANDEMIE

Die neu gewonnenen Kenntnisse und Erfahrungen mit der Corona-Pandemie aus dem Jahr 2020 fanden ihre
Fortsetzung im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021. So wurden die Maoglichkeiten im Homeoffice zu arbeiten,
Gremiensitzungen ausschliefllich in Videokonferenzen und Mitgliederversammlungen im schriftlichen Verfah-
ren zur Dauereinrichtung. Die meisten Unternehmen konnten diese Umstellungen, dank der guten Unterstut-
zung durch die Regionalverbande, erfolgreich meistern. Allerdings waren einige Teilbereiche, wie z. B. Handwerker,
Gartner, Energieversorger, etc. weiterhin prasent unterwegs, da diese Arbeiten nicht digital ausgeflhrt werden
konnten. Dadurch traten, insbesondere bei Wohnungswechsel und damit verbundenen Verwaltungs-, Reparatur-
und Modernisierungsarbeiten zeitliche Verschiebungen auf, die bei den meisten unserer Mitglieder jedoch auf
grof3es Verstandnis trafen. Hierfur ein herzliches Dankeschon.

Ebenfalls betroffen waren die geplanten groferen Bau- und Modernisierungsarbeiten. Der Beschluss zur
Anderung des im Oktober 2019 vorgestellten Bebauungsplanes im Hinterthal wurde schlussendlich im August
2021 rechtskraftig verabschiedet. Die Abbruch-, Altenlasten- und Bodenordnungsmafdnahmen, welche durch
Gutachter und das Regierungsprasidium Giefden intensiv begleitet werden, sind auch Uber das Jahr 2021
hinaus noch nicht abgeschlossen.

Die im Berichtsjahr erfolgte Dynamik im Hinblick der klimapolitischen Ziele der neuen Bundesregierung und die
Anderungen bzw. Streichung von Fordermitteln fiir den Wohnungsbau, flihrte bereits zu beangstigen Steigerungen
der Baukosten. Damit riickte das Ziel, bezahlbare Wohnungen zu erstellen, in weite Ferne. Mit dem unglaublichen
Kriegsausbruch in der Ukraine und den damit einhergehenden humanitaren und wirtschaftlichen Folgen, vor allem die
explosive Entwicklung der Energie- und Stromkosten, fiihrt nun dazu, das Bauvorhaben zunachst auszusetzen.

Unsere Gedanken sind bei den betroffenen Menschen in der Ukraine. Inzwischen haufen sich die Anfragen nach

Unterkunften fur die Betroffenen, die wir versuchen angemessen zu erfullen.

Der folgende Bericht des Vorstandes mit angehangtem Jahresabschluss zeigt, trotz der vorbeschriebenen

Einflisse, ein positives Ergebnis.

bl P,

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
Dipl.-Ing. Architektin, Herborn
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II. BERICHT DES VORSTANDES

Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

und Rahmenbedingungen

1. Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt.
Gebremst durch die andauernde Pandemiesituation
und zunehmende Liefer- und Materialengpasse konn-
te sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im
Jahr 2020 nur allmahlich erholen.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutsch-
land im Jahr 2021 nach ersten Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 2,7 % hoher als in 2020.
Das reichte jedoch nicht aus, um den starken Ruick-
gang im ersten Coronajahr aufzuholen: Im Vergleich
zum Jahr 2019, also dem Jahr vor der Krise, war das BIP
2021 noch um 2,0 % niedriger. Die konjunkturelle Ent-
wicklung im Jahresverlauf war auch im Jahr 2021 stark
abhangig vom Infektionsgeschehen und den damit
verbundenen Schutzmaf3nahmen.

Industrie und Dienstleistungen erholten sich 2021
von Einbrtichen, Baugewerbe wurden durch die anhal-
tenden Kapazitatsengpasse bei Personal und Material
sowie die damit einhergehende, stark anziehende Bau-
preisentwicklung geschwacht.

Im Baugewerbe, in dem die Corona-Pandemie im
Jahr 2020 kaum Spuren hinterlassen hatte, ging die
Wirtschaftsleistung 2021 leicht zurlck (-0,4 %).

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabili-
tatsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit dem
Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwachse im Jahr 2021
und der Tatsache, dass vier Arbeitstage mehr zur Ver-
flgung standen als im Jahr 2019, hat die Wirtschafts-
leistung in den meisten Wirtschaftsbereichen noch
nicht wieder das Vorkrisenniveau erreicht. Ausnahmen
waren das Baugewerbe (+3,3 %), der Bereich Informa-
tion und Kommunikation (+2,3 %) sowie die Grund-

stlicks- und Wohnungswirtschaft (+0,6 %), die sich in

der Pandemie behaupten und ihre Wirtschaftsleistung
im Vergleich zu 2019 messbar steigern konnten.

Demgegeniiber lag die Wirtschaftsleistung im
verarbeitenden Gewerbe trotz des Anstiegs im Jahr
2021 noch 6 % unter dem Niveau von 2019. Die
sonstigen Dienstleister, zu denen neben Sport, Kultur
und Unterhaltung auch die Kreativwirtschaft zahlt,
waren besonders stark von der anhaltenden Corona-
Pandemie beeintrachtigt. Hier erreichte die Brutto-
wertschopfung 2021 lediglich ein Niveau von 90 %
des Vorkrisenstandes.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach funf
Jahren mit teilweise deutlichen Zuwachsen nur noch
um 0,5 % zu. Grinde hierfir sind - trotz hoher Nach-
frage - voll ausgelastete Kapazitdten im Bau, bedingt
durch fehlende Arbeitskrafte und Materialmangel als

Folge von Lieferengpassen.
2. Grundlagen des Unternehmens

Die historische Fachwerkstadt Herborn liegt im
Lahn-Dill-Kreis im mittelhessischen Regierungsbe-
zirk Gie3en am Fufe 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
Unternehmen. Der Lahn-Dill-Kreis besticht durch
seine hohe Industriedichte sowie einem guten Mix
aus Industrie, stabilem Mittelstand und traditions-
reichem Handwerk mit ca. 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 Blndelung der Bereiche Woh-
nen, Arbeiten und Infrastruktur soll die Tragfahigkeit

zentralrelevanter Einrichtungen gesichert werden.

Die GBS Herborn halt zum 31.12.2021

Wohnungen 926

Hauser n4

Gewerbeeinheiten 1 (davon 5 Eigennutzungen)
Garagen 209 (2 Zugange in 2021)
Pkw-Stellplatze 88

Carports 15

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 fir die Mitglieder bereit zu
stellen und die dauerhafte Nutzung einer Wohnung
anzubieten. Denn zufriedene Mitglieder, die sich wohl
flhlen, schaffen nicht nur eine gute Nachbarschaft,

sondern tragen auch zu einem guten Miteinander bei.

Umsatzerlose aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahrestiberschuss

Im Jahr 2019 unterwarf sich die Bau- & Siedlungsge-
nossenschaft dem Kodex fur ein faires Mi(e)teinander
beim Wohnen des Verbandes der Stdwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V.. Darin vertreten sind ca. 200
genossenschaftliche, kommunale, offentliche, kirchliche
und private Wohnungsunternehmen in Hessen und
Rheinland-Pfalz. Zusammengeschlossen ergeben sich
daraus 400.000 Wohnungen, die rund einer Million
Menschen ein bezahlbares und lebenswertes zu Hause
sichern sollen. Gerade in der heutigen Pandemie Zeit,
gewinnt der Kodex an Bedeutung. Mit unserem Selbst-
verstandnis als fairer und verantwortungsvoller Ver-
mieter haben wir uns darauf verstandigt, freiwillig Uber
gesetzliche Vorgaben zum Schutz der Mieter hinaus
zu gehen. Eine Ubersicht des Leitfadens und Grund-
gedanken des Kodex finden Sie auf unserer Homepage
ww.gbs-herborn.de.

Die Bevolkerungszahlen der Stadt Herborn sind im
Berichtsjahr gegentber dem Vorjahr leicht riicklaufig. Der
aktuelle Stand der Zahlen zum 30.06.2021 ist wie folgt:

Einwohner (Hauptwohnung) 30.06.2020 30.06.2021
insgesamt 20.362 20.356

4. Geschaftsverlauf

Corona hat den Geschaftsverlauf der Genossenschaft
auch in diesem Jahr nur bedingt beeinflusst. Mietaus-
falle und -stundungen bewegen sich noch auf einem
niedrigen Niveau. Lediglich Verzogerungen bei der Um-
setzung von Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maf3nahmen, verbunden mit Kostensteigerungen, sind
in diesem Bereich zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle fasst die fir die Unternehmens-

entwicklung wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020
TEUR TEUR TEUR
5.7875 5.783,0 5.730,0
1.002,0 981,2 1.091,6

530,0 514,8 5770
462,4 572,0 4375
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Die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschaftsjahr
2021 wurden auf Grundlage vorlaufiger Jahreszahlun-
gen vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben
sich aufgrund pandemiebedingter Erlosschmalerun-
gen, geringeren Instandhaltungsaufwendungen sowie
gunstigeren Zinskonditionen positive Abweichungen
ergeben. Die Instandhaltungsaufwendungen inklusive
eigener Leistungen betrugen durchschnittlich rund
23,04 €Im? (Vorjahr: 24,84 €I/m?). Die weitere Ent-
wicklung unseres Wohnungsunternehmens beurteilen
wir insgesamt als positiv, da die planmafige und kon-
tinuierliche FortfUhrung unserer Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen in Verbindung mit mo-
deraten notwendigen Mietanpassungen auch weiter-

hin eine stabile Ertragslage erwarten lassen.
5. Vermietungssituation

Es besteht weiterhin ein Nachfragetiberhang an
Wohnungen mittlerer Grof3e in zentraler Lage und
an seniorengerechten Wohnungen. Nicht nur wir
als Genossenschaft haben grofdes Interesse dem
Wohnungsmangel entgegenzuwirken, auch andere
Bautrager sind an Neubauprojekten in Herborn inter-
essiert und setzten diese zum Teil schon um.

In unserem Geschaftsgebiet herrscht nach wie vor
eine enorm hohe Nachfrage nach bezahlbaren und gut
ausgestatteten Wohnungen. Gemessen an der Zahl
der tatsachlich zur Vermietung zur Verflgung ste-
henden Wohnungen ist ein deutlicher Nachfrageuber-
hang zu verzeichnen. Gesucht werden vorrangig Woh-
nungen mittlerer Grofde in zentraler Lage mit Balkon

und einer Stellplatzmadglichkeit. Die Leerstandsquote

bleibt wie in den vorherigen Jahren auf einem niedrigen
Stand, zu erklaren ist dies mit der deutlichen Nach-
frage. Die Durchschnittsmieten im Jahr 2021 betrugen
560 €/m? Wohnflache, im Vergleich zum Vorjahr
waren es 552 €/m? Die Fluktuationsquote ist im
Vergleich um 0,32 % gestiegen.

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes werden wir
weiterhin genau beobachten und auf Veranderungen

zielgerichtet reagieren.
6. Kundenservice

Die Anderung der offenen Sprechstunden wurde bei
unseren Mietern, Mitgliedern und Interessenten sehr
gut angenommen da eine personliche Terminvergabe
aufgrund der Pandemie nicht moglich war. Damit konn-
ten lange Wartezeiten vermieden werden und indivi-
dueller auf die BedUrfnisse der Mieter und Mitglieder
eingegangen werden.

Gerne sind wir per E-Mail oder telefonisch erreich-
bar. Zudem konnen Uber unsere Website ebenfalls An-
liegen mitgeteilt werden. Alle Unterlagen, die flr eine
Mitgliedschaft benotigt werden, stehen zudem als
Download bereit oder konnen auf Anfrage postalisch
versendet werden.

Reparaturauftrage an unsere Handwerker sind tber
die Geschaftsstelle zu stellen, damit diese schnellst-
moglich erledigt werden konnen. Lediglich in Notfallen
an Wochenenden, Feiertagen und auf3erhalb der Ge-
schaftszeiten ist der Fachhandwerker der GBS direkt
zu kontaktieren.

Wir sind dauerhaft bestrebt unsere laufenden Pro-

zesse weiterhin zu optimieren.

1
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7. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
7.1.Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2021im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermadgensstruktur 31.12.2021 31.12.2020
EUR % TEUR %

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande 611,09 0,95

Sachanlagen 44193.994,52 94,25 43.862,02 94,22

Finanzanlagen 163.951,58 0,35 169,62 0,36

44.358.557,19 94,60 44.032,59 94,59
Umlaufvermégen 2.529.396,85 5,40 2.518,68 541
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtvermogen 46.887.954,04 100,00 46.551,27 100,00
Fremdmittel 30.704.337,90 30.901,73
Rechnungsabgrenzungsposten 38.147,30 38,07
Reinvermdgen am Jahresende 16.145.468,84 15.611,48
Reinvermogen am Jahresanfang 15.611.472,79 15.214,26
Vermogenszunahme 533.996,05 3,42 397,22 2,61
Vermogensstruktur 31.12.2021 31.12.2020
EUR % TEUR %
Geschaftsguthaben 3.128.336,44 6,67 3.106,27 6,67
Riicklagen 12.501.307,00 26,66 12.106,61 26,01
Reingewinn 515.825,40 1,10 398,59 0,86
Eigenkapital 16.145.468,84 34,43 15.611,47 33,54
Riickstellungen 82.415,00 0,8 140,82 0,3
Verbindlichkeiten 30.621.922,90 65,31 30.760,91 66,1
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 38.147,30 0,08 38,07 0,08
30.742.485,20 65,57 30.939,80 67,46

Gesamtkapital 46.887.954,04 100,00 46.551,27 100,00

Das Anlagevermogen entspricht 94,60 % der Bilanzsumme. Es ist durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel
(einschlieSlich langfristiger Ruckstellungen) vollstandig gedeckt. Das Eigenkapital nahm um TEUR 534,0 zu. Die
Eigenkapitalquote betragt 34,43 % (Vorjahr: 33,5 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.
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7.2. 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 1,82 % (Vorjahr: 2,02 %).

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

Kapitalflussrechnung 2021 2020
TEUR TEUR
1 Jahresiiberschuss 572,0 4375
2 + Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermégens 1.219,6 1183,5
3 + Zunahme | Abnahme der Riickstellungen -58,4 14,4
4 +/-  Zunahme | Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie 6,6 -11,6
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
5 +/-  Zunahme | Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer 216,6 -155,1
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
§) +/-  Zinsaufwendungen / Zinsertrage 507,5 567,6
7 +/-  Ertragssteueraufwand / -ertrag -1,9 -25,7
8 +/-  Ertragssteuerzahlungen 1,9 22,1
9 = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 2.463,9 2.032,7
10 - Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Sachanlagevermogen 0,0 0,0
n - Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermagen -1.671,0 1.429,2
12 + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens 10,7 23,4
13 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -5,0 -2,0
14 + Erhaltene Zinsen 3.9 9,4
15 = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.661,4 -1.398,4
16 +/-  Nettoveranderung der Geschaftsguthaben 22,0 18,5
17 - Auszahlungen fiir Dividenden -60,0 -58,8
18 +/-  Auszahlungen aus / Einzahlungen in Bausparguthaben -43,0 -70,5
19 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 900,0 1.189,0
20 - Auszahlungen aus der planmafiigen Tilgung von Darlehen -1132,9 -1.052,7
21 - Auszahlungen aus der auflerplanmafigen Tilgung von Darlehen 0,0 -12,5
22 - Gezahlte Zinsen -517,7 -575,8
23 = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -831,6 -562,8
24 Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -29,1 =715
25 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 274,1 202,6
26 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 245,0 2741

13
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Wie aus der Kapitalflussrechnung zu ersehen ist,
konnte auf Basis des Ergebnisses der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit nicht nur die planmaRige Tilgung
und die Ausschittung einer Dividende von 2 % er-
folgen, sondern es waren wie in den Vorjahren auch
Investitionsauszahlungen maglich. Die liquiden Mittel
nahmen um TEUR 29,2 ab.

Um anstehende energetische Modernisierungen
gemaf? den Vorschriften der Energieeinsparverord-

nung (EnEV) durchfiihren zu kdnnen, werden zusatz-

7.3.Ertragslage

Der Jahresuberschuss hat sich gegenuber dem
Vorjahr um TEUR 1345 erhoht, Dies ergibt sich in
erster Linie aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes. Aus den anderen Lieferungen
und Leistungen wurden, berechnet zu Vollkosten,

ebenfalls ein Uberschuss erzielt.

liche Fremdmittel aus den jeweiligen Programmen
der KfW eingesetzt. Weiterhin besteht bei einem
Kreditinstitut eine zusatzliche Kreditzusage in laufen-
der Rechnung uber insgesamt TEUR 700,0, die zum
Bilanzstichtag mit TEUR 0,0 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 negative Ergebnis bei der Mitgliederbetreuung
ist auf den Umstand zurlckzuflihren, dass den Ver-
waltungsaufwendungen lediglich die Einnahmen aus

den Eintrittsgeldern gegentbergestellt werden.

Der im Geschéaftsjahr 2021 erzielte Jahresiiberschuss 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
505,7 3684
-0,1 -0,1
15,3 35,8
38 29,6
-22,8 -23,7
501,9 4098
68,2 2,0
570,1 4118
1,9 25,7
572,0 4375
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8. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozes-
ses ist weiter mit Unsicherheiten behaftet: So bleibt
der Impffortschritt hinter den Erwartungen zurtick und
die weltweiten Produktions- und Lieferschwierigkeiten
haben sich noch nicht gelegt. Neu aufkommende Vi-
rusvarianten, wie derzeit die Omikron-Variante, stellen
die Pandemiebekampfung vor neue Herausforderun-
gen. Auch die Produktions- und Lieferengpasse konn-
ten langer anhalten und weiteren Aufwartsdruck auf
die Preise erzeugen.

Unser fortwahrend aktualisiertes Risikomanage-
ment-System umfasst das Controlling sowie eine regel-
mafiige interne Berichterstattung. Wesentliche Risiken
sind nicht erkennbar. Wie eingangs bereits erwahnt, er-
warten wir auch zukiinftig eine glinstige Vermietungs-
situation mit punktuell leicht steigenden Mieten.

Wesentliche Chancen auf eine positive Entwick-
lung unserer Genossenschaft sehen wir vor allem
im Bereich effizient und wirtschaftlich umgesetzter
MafRnahmen zur energetischen Modernisierung so-
wie im Rahmen notwendiger Einzelmodernisierungen
bei Wohnungswechseln. Wir sind zudem bestrebt, das
Betreuungsgeschaft weiter auszubauen. Zusatzliche
Wohnungsverkaufe sind derzeit nicht geplant.

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

Als besonders vorteilhaft stellt sich innerhalb
unseres Geschaftsmodells der regelmalige Eingang
der Nutzungsgebiihren (Mieten) unserer Mitglieder
dar. Wie erwahnt ist aufgrund der aktuellen Marktlage
sowie der zu erwartenden Entwicklung in den nachs-
ten Jahren auch zukinftig nicht mit nennenswertem
Leerstand oder gar mit umfangreichen Mietausfallen
zu rechnen. Bei weiterhin moderat steigenden Nut-
zungsgebuhren (Mieten) und nicht deutlich ansteigen-

den Zinsen sowie im Hinblick auf eine kontinuierliche

Fortflhrung von Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmafdnahmen kalkulieren wir fur 2022 mit
Mietertragen von TEUR 5.765,0, Zinsaufwendungen
von TEUR 480,0 sowie Instandhaltungskosten von
TEUR 933,0. Als Jahresiiberschuss rechnen wir mit
einem Betrag von TEUR 4170. Damit wird die finan-
zielle Basis fUr kinftige Investitionen weiter verbessert

und das Eigenkapital gestarkt.
9. Beteiligungsunternehmen

Um unseren Mietern in allen Belangen des Wohnungs-
wesens zuverlassige und kurzfristig verfligbare Fach-
krafte zur Seite stellen zu konnen, haben wir im Jahr
2012 die ImmoDill Service GmbH gegriindet. Damit ist
es uns gelungen, zeitnah auf verschiedene Gewerke
reagieren zu konnen, ein stabiles Preisniveau zu halten,
um damit die Abhangigkeit von Fremdfirmen auf ein
geringeres Mafd zu begrenzen.

Zum 31.12.2021 beschaftigte das Unternehmen 17
Personen (i. Vj. 19 Personen). Die Betriebsstatte befindet
sich in Herborn-Burg, Bleichwiese 2. Folgende Gesell-

schafter sind an der ImmoDill Service GmbH beteiligt:

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

Das Geschaftsjahr 2020 schloss mit einem Jah-
resfehlbetrag von TEUR 5,1 ab (i. Vj. Jahresiiberschuss
TEUR 34,7). Die Umsatzerlose betrugen im Jahr 2020
TEUR 756 (i. Vj. TEUR 722,4).

Der flr das Jahr 2021 aufgestellte, noch ungeprifte

Jahresabschluss geht von einem positiven Ergebnis aus.
10. Neuerungen und Sanierungen 2021
10.1 Modernisierung im Bestand

Im Geschaftsjahr 2021 wurden die Stromzahler der
Hauser im Walkmuhlenweg 7 und 9 zentralisiert, das
bedeutet sie wurden von den Etagen in den Keller ver-
legt. Hierbei wurden die gesamten elektrischen Versor-

gungsleitungen in den Fluren und den Treppenhausern

15



16

GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

erneuert. Ebenso wurden diese mit einer Flockentech-
nik versehen und bekamen somit eine neue Gestal-
tung. Daruber hinaus haben wir einige unserer Mdull-
stellplatze erweitert oder komplett erneuert, da durch
das Hinzukommen der gelben Tonne mehr Platz ge-
schaffen werden musste.

Hinter der Austrafie 29 haben wir eine neue Dop-
pelgarage aufstellen lassen, die als Lager fur unsere
Tochterfirma ImmoDill Service GmbH dient. Hierfur
sind im Geschaftsjahr 25.241,62 Euro angefallen. Die
Finanzierung erfolgte Uber Eigenkapital.

Um die Werterhaltung unseres Bestandes weiterhin
zu sichern, wurden die Modernisierungs- und Instand-
haltungstatigkeiten auch im Jahr 2021 fortgefuhrt.

Zusatzlich zu den grofleren Modernisierungs-
mafdnahmen haben wir auch im Jahr 2021 wieder
zahlreiche Einzelmodernisierungen im Rahmen von
Nutzerwechseln umsetzen konnen. Die Wohnun-
gen wurden bei Auszug durch unsere technische
Abteilung abgenommen und erhielten einen zeit-
gemafien, attraktiven Zustand, der auf eine lang-
fristige Vermietbarkeit zielt. Uber das gesamte
Geschaftsjahr verteilt konnten insgesamt rund 21

Bader modernisiert werden.

11. Ausblick

Aufgrund der stark angestiegenen Baukosten und
dem Wegfall der KfW-Forderung, haben wir unsere
Neubauvorhaben erstmal zurlickgestellt und hoffen,
dass sich die Bedingungen, um bezahlbare Woh-
nungen zu bauen, zeitnah wieder verbessern und wir

unsere Projekte umsetzen konnen.

11.1 Neubautitigkeit ,,Bedea Grundstiick”

Im Geschaftsjahr 2021 wurde der Abriss der Produk-
tionshalle auf dem im Jahr 2016 erworbenen Grund-
stlck Hinterthal 2, Herborn,- ehemaliges Werksgelan-
de der Bedea Berkenhoff & Drebes GmbH - vollendet.

Die Bebauungsplananderung wurde im August
2021 rechtskraftig. Die Sanierungsarbeiten bzgl. der

Bodenverunreinigung wurden durchgefihrt. Nun muss

das Regierungsprasidium noch den Abschlussbericht
des Bodengutachters wurdigen und den durchgefiihr-
ten Arbeiten zustimmen, damit die Bodensanierungs-
arbeiten offiziell als beendet gelten.

Die Planung fur die neue Bebauung sieht vor, 3
Gebaude mit je 27 Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
(insgesamt 81 Wohnungen) auf dem rund 7000 m?
gro3en Grundstiick mit einer Gesamtwohnflache von
4305 m? zu errichten. 39 Wohneinheiten sollen mit
offentlicher Forderung entstehen. Die geschatzten
Baukosten, einschliellich Grundstuckskosten, betragen
laut Wirtschaftlichkeitsberechnung aus dem Januar
2022 TEUR 20.600,0. Im Jahr 2021 sind Bauvorberei-
tungskosten von insgesamt TEUR 523 entstanden.

Fur die 39 offentlich geforderten Wohneinheiten sind
im Oktober 2020 im Rahmen der sozialen Wohnraum-
forderung ein Baudarlehen bis zu TEUR 2.430,0 sowie
ein Finanzierungszuschuss von TEUR 505,0 reserviert.
Die Reservierung ist befristet bis zum 30. Juni 2022
und wurde bereits verlangert. Die weitere Finanzierung
des Bauvorhabens, die Uber ein KfW- Darlehen, Kapital-
marktdarlehen sowie Eigenmittel und Zuschiisse der
Stadt Herborn erfolgen sollte, wurde zunachst zurlick-
gestellt. Durch den starken Anstieg der Baukosten und
Zinsen kann nach einer neuen Wirtschaftlichkeitsbe-

rechnung keine bezahlbare Miete erzielt werden.

11.2 Geplante Neubaumaf3nahme , Austrafde”

Die Planung fur den Neubau auf dem Grundstlck
in der Austrafle 59 wird derzeit vorangetrieben. In
dem 4-geschossigen Gebaude, das sich an die Ge-
staltung des bestehenden Nachbargebaudes der
Genossenschaft Austraf3e 61 anlehnt, sind 12 Zwei-
und Dreizimmerwohnungen vorgesehen. Der Bau-
antrag soll noch in diesem Jahr gestellt werden. Die
aktuelle Kostenschatzung belauft sich derzeit auf
etwa TEUR 3.200,0. Nachdem die KfW-Forderung
fur den Neubau im Januar vor Ablauf der eigentlichen
Frist eingestellt wurde und auch das neue Forder-
programm ab 20.04.2022 bereits innerhalb eines
halben Tages ausgeschopft wurde, muss die Aus-

flhrung erst nochmal zurlickgestellt werden. Auf-
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grund der gestiegenen Kosten und dem Wegfall der
KfW-Forderung ist derzeit keine, fUr in unserer Region,
bezahlbare Miete zu erzielen. Dennoch hoffen wir,
dass die Zeiten sich wieder bessern und es vielleicht
eine neue Fordermaoglichkeit geben wird. Es liegt uns

sehr am Herzen dieses Projekt in die Tat umzusetzen.

11.3 Umbau des ehemaligen Pflegeheims im
Walkmiihlenweg 13

Nach dem Auszug der AWO Ende Januar 2022 laufen
derzeit die Planungen fUr den Umbau des Gebaudes.
Im Erdgeschoss soll eine Tagespflegeeinrichtung ent-
stehen, die wieder durch die AWO betrieben wird und
im Obergeschoss sind 9 Seniorenappartements sowie
ein grof3zugiger Gemeinschaftsraum geplant, mit de-
nen wir unser Wohnungsangebot im WalkmUihlenweg
noch erweitern.

Die derzeitige Kostenschatzung belauft sich auf
TEUR 3.250,0. Ein Darlehensvertrag wurde bereits mit
der WI-Bank abgeschlossen, ebenso eine Forderung
uber das Kreditprogramm 159 (Altersgerecht Umbau-
en) der KfW beantragt.

Der Bauantrag wird voraussichtlich zu Beginn der
zweiten Jahreshalfte eingereicht, sodass wir hoffent-
lich zeitnah die Genehmigung bekommen, um mit den

Arbeiten des Umbaus zu beginnen.

Ein letzter Blick auf das Pflegeheim
im Walkmdhlenweg 13 vor dem Umbau

= T

11.4 Fazit

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus
(COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
land hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen
Einschnitten, sowohl im sozialen als auch im Wirt-
schaftsleben geflhrt. Mit dem Kriegsbeginn in der
Ukraine, der inflationdren Entwicklung und den aktuellen
Zinssteigerungen, verbunden mit der politischen Ent-
scheidung, die KfW-Forderungen drastisch zu andern,
bleiben zunachst im gesamten Bundesgebiet Bauvor-
haben auf der Strecke. Das Ziel, 400.000 Wohnungen
im Jahr zu errichten scheint unerreichbar.

Allein die Geschwindigkeit dieser Entwicklungen
macht es schwierig, die Auswirkungen zuverlassig
einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fur den zu-
kinftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu
rechnen. Betroffen sind hier Verzogerung bei der
Durchfthrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und Baumafdnahmen verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und damit wesentlich spate-
re Realisierung von geplanten Einnahmen. Mit einem
wesentlichen Anstieg von Mietausfallen ist weiterhin

nicht zu rechnen, da die Nachfrage in Herborn konstant

Uberdurchschnittlich hoch ist.
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Il A.BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen

Geschaftsausstattung

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 Vermdgensgegensténde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande
davon aus Steuern: 82,06 €

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Aktiva

Geschaftsjahr
EUR

611,09

41.288.976,70
904.476,44
670.228,94
436.607,11
54.430,50
839.274,83  44.193.994,52

27.881,88

123.276,38

1.693,32
1.100,00 163.951,58
44.358.557,19

1.610.666,92

3.148,60 1.613.815,52

34.498,54
17359,18
7.416,88

9.113,25 68.387,85

244.954,29

602.239,19

46.887.954,04

Vorjahr
EUR

944,41

41354.022,20
962.870,23
670.228,94
49742569

61.379,80
316.095,74

27:881,88
133.640,58
7.000,00
1100,00
44.032.589,47

1598.226,47
3.411,66

29.310,33
15.937,46
484917

37.013,87
664,46

274.140,58
556.792,13

46.551.271,14
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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: 74.543,56 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahrestiberschuss des
Geschaftsjahres 2021 eingestellt: 57.200,00 €

Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2020 eingestellt: 172.500,00 €

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2020 eingestellt: 165.000,00 €

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: 18.297,40 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 2.709,17 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Passiva

Geschaftsjahr
EUR
87.614,00
3.040.722,44
0,00  3.128.336,44
1.481.307,00
5.201.000,00
5.819.000,00  12.501.307,00
1.074,35
571.951,05
57.200,00 515.825,40
16.145.468,84
0,00
82.415,00 82.415,00
26.932.042,42
1.229.758,98
1.815.459,13
35.350,06
496.586,71
39.761,38
7296422 30.621.922,90
38.147,30
46.887.954,04

Vorjahr
EUR

90.421,72
3.003.446,48

12.400,00
85.181,80

1424.107,00
43.800,00

5.028.500,00

5.654.000,00

491140
437.486,19
43.800,00

15.611.472,79

0,00
140.819,00

27.264.766,98
1.252.488,47
1.754.363,79
26.916,46
342.163,32
72.334,57

47879,70
19.538,44
1724,04

38.066,06

46.551.271,14
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Il B. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus der Betreuungstatigkeit

c) aus Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen (i.Vj. Verminderung)
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: 34.836,07 €

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: 3.929,61 €

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

Geschaftsjahr
EUR

5.782.967,40

298,41
123.842,89 5.907.108,70
12.440,45
39.880,93
105.250,35

2.809.564,06
13.816,58 2.823.380,64
3.241.299,79

545.995,21
150.256,30 696.251,51
1.219.561,52
247940,78
3.360,58
3.941,86
514.807,9
-1.880,27
571.921,50
-29,55
571.951,05
1.074,35
57.200,00
515.825,40

Vorjahr
EUR

5.728.566,80
298,41
140.259,04
10.309,34
41.187,96
72.856,27

2.880.397,87
11.161,18
3.082.300,09

539.080,55

147.095,40
36.836,10

1.183.471,57
238.771,97
4.666,20

4.724,40
4.354,65

576.982,12
-25.699,65
431.978,73
-550746
43748619
4.911,40
43.800,00

398.597,59
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Hand drauf: _
bezahlbarer Wohnraum und
verantwortungsvolles Handeln
fur Menschen und Umwelt
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Den kompletten Kodex der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft finden Sie im Internet unter

www.gbs-herbornl/kodex/ oder
www.vdwsuedwest.de/kodex.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 erfolgt gem. § 275 Abs. 2 HGB nach dem
Gesamtkostenverfahren.

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:
- Grundstucke mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren sowie 20 und 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-Strafde 38a wurde eine Nutzungsdauer von 15 Jahren angesetzt.

- Fur Geschaftsausstattung linear unter Zugrundelegung von Abschreibungsséatzen 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 31122021 besteht eine Beteiligung an der
IMMODILL Service GmbH (gegriindet 02.05.2012) mit Sitz in Herborn-Burg. Der Anteil an deren Stammbkapital
betragt seit 01.01.2017 94 % (bei der Grundung: 50 %) bei einem Stammkapital von 25.000,00 €. Weiterhin
bestehen Ausleihungen an die IMMODILL Service GmbH zum 31.12.2021in Hohe von TEUR 123,3.

Das Geschaftsjahr 2020 schloss mit einem Jahresfehlbetrag in Hohe von 5.120,00 € ab. Zum 31.12.2020 betrug
das Eigenkapital der Gesellschaft 67.397,09 €. Das Jahresergebnis zum 31.12.2021 stand zum Abschlusszeitpunkt
noch nicht fest.

Die sonstigen Ausleihungen enthalten ein an die Lahn-Dill-Bergland Energiegenossenschaft eG in Hohe von 5.000,00
€ ausgereichtes, verzinsliches Darlehen, an der unsere Genossenschaft ein Anteil in Hohe von 100,00 € halt, welcher
unter der Position ,Andere Finanzanlagen” ausgewiesen ist, ein verzinsliches Arbeitgeberdarlehen sowie ein im Jahr 2020
ausgereichtes verzinsliches Darlehen flr eine Freiflachen-Photovoltaikanlage in Hohe von 2.000,00 €. Die im Jahr 2018
erworbenen Anteile in Hohe von 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 Bewertungen der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind zum Nennwert durchgefuhrt. Die
Ruckstellungen sind nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung mit ihrem Erflllungsbetrag bemessen. Die
Verbindlichkeiten sind ebenfalls mit dem Erflllungsbetrag bewertet .

C. Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Angaben zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2021:

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

Herstell.- des Geschiftsjahres (+/-) chungen  Herstell.- bungen bungen (kumulierte) 31.12.2020 31.12.2021

kosten (+-) kosten (kumulierte) ~ Geschaftsjahr
01.01.2021 3112.2021 01.01:2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermdgensgegenstande 4273193 0,00 0,00 0,00 2273783 41.793,52 333,32 42.126,84 9u4.M 611,09
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 61.822.795,67 14047431 -119.750,00 000 6284451998 2046877347 108676981 2155554328 4136402220  41.288.976,0
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 1335.785,53 0,00 0,00 000 133578553 37281530 58.393,79 431309,09 962.870,23 904.476,44
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 679.828,13 60.818,58 740.646,11 49742589 43660711
Andere Anlagen, Betriebs- und 213.038,25 6.296,72 0,00 0,00 219.334,97 161,658,45 13.246,02 164.904,47 61.379,80 54.430,50
Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 316.095,74 523.179,09 0,00 000 83927483 0,00 0,00 0,00 316.095,74 839.274,83
Sachanlagen gesamt 65.535.19795  1670.950,2  -119.750,00 000 6708639807 2167317535 121922820 22.892.40355 43.862.022,60  44.193.994,52
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 27881,88 0,00 0,00 0,00 2788188 0,00 0,00 0,00 2188188 2788188
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 133.640,58 000 -10.364,20T 0,00 123.276,38 0,00 0,00 0,00 133.640,58 123.276,38
Sonstige Ausleihungen 7000,00 5.000,00 -306,68 T 0,00 11.693,32 0,00 0,00 0,00 7000,00 11693,32
Andere Finanzanlagen 1100,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 0,00 0,00 1100,00 100,00
Finanzanlagen gesamt 169.622,46 5000,00 10.670,88 T 000  163.951,58 0,00 0,00 0,00 169.622,46 163.951,58
Anlagevermagen gesamt 65.747558,34  1675.950,12  130.420,88 0,00 67293.08758 21.714.968,87 1.219.56152 22.934.530,39 44.032.589,47  44.358.55719

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

insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr
EUR EUR
Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 34.498,54 8.258,93 9.829,61
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 17.359,18 0,00
Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 7.416,88 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 9.113,25 0,00
68.387,85 8.258,93 9.829,61
Zusammensetzung und Entwicklung der Rucklagen:
Gesetzliche Bauerneuerungs-  Andere Ergebnis-
Riicklage ricklage riicklagen

EUR EUR EUR
Stand 01.01.2021 1.424.107,00 5.028.500,00 5.654.000,00
Zuweisungen aus Jahresiiberschuss 2021 57.200,00 0,00 0,00
Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2020 gem. Beschluss Mitgliederversammlung 0,00 172.500,00 165.000,00
Stand 31.12.2021 1.481.307,00 5.201.000,00 5.819.000,00

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten Ruckstellungen fur:

EUR
Priifungskosten 18.000,00
Beratungskosten 4.000,00
Verdffentlichung Jahresabschluss 5.200,00
Berufsgenossenschaft 5.000,00
Steuerberatung 20.000,00
Urlaubsanspriiche 30.215,00
82.415,00

Umlaufvermadgen
Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
TEUR 1.610,7.
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Verbindlichkeiten per 31.12.2021
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 26.932.042,42 1.205.712,97 469787730 21.028.452,15
27.264.766,98 1141.421,84 4.323.49743 21.799.847,71
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 1.229.758,98 22.729,39 84.782,44 1.122.247,15
1.252.488,47 22.729,49 86.316,22 1143.442,76
Erhaltene Anzahlungen 1.815.459,13 1.815.459,13
1.754.363,79 1.754.363,79
Verbindlichkeiten aus Vermietung 35.350,06 35.350,06
26.916,46 26.916,46
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 496.586,71 496.586,71
342.163,32 342.163,32
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, 39.761,38 39.761,38
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 72.334,57 72.334,57
Sonstige Verbindlichkeiten 72.964,22 69.877,92 108,34 2.97796
47879,70 45.142,19 45,06 2.692,45
Gesamt 30.621.922,90 3.685.47756 4.782.768,08 22.153.677,26
Vorjahr 30.760.913,29 3.405.071,66 4.409.858,71 22.945.982,92
Abgesichert sind EUR im Vorjahr EUR
mit Grundpfandrecht: gegeniiber Kreditinstituten 26.932.042,42  27.264.766,98
mit Grundpfandrecht: gegeniiber anderen Kreditgebern 1.229.758,98 1.252.488,47

28.161.801,40 28.517.255,45

Il. Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine erwahnenswerten periodenfremden Aufwendungen ent-

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

1. Haftungsverhaltnisse
Im Rahmen des Beteiligungsverhaltnisses an der IMMODILL Service GmbH wurden Burgschaftserklarungen abgege-
ben. Eine Burgschaft wurde flr einen Kfz-Leasingvertrag bis zum Hochstbetrag von TEUR 31,1 Gibernommen sowie drei

Burgschaften in Hohe von insgesamt TEUR 70,0 fUr den Ankauf der Geschaftsraume in Herborn-Burg, Bleichwiese 2.

Die IMMODILL Service GmbH hat bislang alle Raten fristgerecht gezahlt, so dass davon auszugehen ist, dass die
IMMODILL Service GmbH die Verpflichtungen auch weiterhin vertragsgemaf erfullt. Mit einer Inanspruchnahme der

Genossenschaft ist folglich nicht zu rechnen.
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2. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschaftsanteile
am 01.01.2021 1434 9.916
Korrektur -2 -10
Zugénge 69 442
Abgange 58 307
am 01.01.2022 1.443 10.041

Mit der Satzungsanderung im Jahr 2019 wurde auf eine Nachschusspflicht verzichtet. Die Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 37.275,96 € erhoht.

3. Name und Anschrift des Priifungsverbandes
Verband der Studwestdeutschen 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 flr Wohnen und Stadtentwicklung e.V.,, Berlin

- Wohnen in Genossenschaften e.V, Diisseldorf

- VR Bank Lahn-Dill eG, Dillenburg

- AGV der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Diisseldorf

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 2021 durchschnittlich Beschaftigten:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Angestellte 5 1
Technische Angestellte 1 1
Auszubildende 0 0
Hauswarte 0 3
6 5

(8 weibliche-; 3 mannliche Beschaftigte)
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6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Helmut Diehl, Dipl. Bankbetriebswirt (Vorsitzender)
Jurgen Bepperling, Geschaftsfuhrer (stellv. Vorsitzender)
Ralph Schneeberger, Informatiker (Schriftfuhrer)

Lars Heidemann, Bankbetriebswirt

Antje Iwen, Rechtsanwaltin

7. Gewinnverwendungsvorschlag

bis zur Entlastung fiir das Geschaftsjahr
2021
2022
2021
2023
2023

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

Zuweisung zur Bauerneuerungsriicklage
Zuweisung in die freie Riicklage
Ausschiittung einer Dividende von 2 %
Vortrag auf neue Rechnung

Bilanzgewinn

Herborn, den 31. Dezember 2021/ 30. Marz 2022

Genossenschaft fur Bau- & Siedlungswesen Herborn eG

Der Vorstand

/ /
iﬂﬁjﬁ‘m;&? M Wen,

(Mark-Thomas Kling) (Michael Benner)

EUR
225.000,00
230.000,00
60.579,96
245,44
515.825,40
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V.BERICHT DES AUFSICHTSRATES

2021 war wieder ein Geschaftsjahr, dass wie schon
2020 recht ungewdhnlich war. Auch wenn sich im 2.
und 3. Quartal die Pandemie-Situation etwas ent-
spannte, so dachte doch keiner, dass uns COVID-19
so lange beschaftigen wurde. Die Mitgliederversamm-
lung wurde erneut im schriftlichen Verfahren durch-
geflhrt. Auch diesmal war die Mitwirkungsbereitschaft
der Mitglieder erfreulicherweise sehr hoch, daflr im
Nachgang nochmals ein herzliches Dankeschon.

Unter Auflagen der gesetzlichen Hygienebestim-
mungen kamen im Berichtsjahr 2021 der Aufsichtsrat
und der Vorstand in vier, teilweise virtuellen, gemeinsa-
men Sitzungen zusammen 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 Beschllsse wurden gefasst.

Der Jahresabschluss 2021 wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches, des Genossen-
schaftsgesetzes und der Satzung erstellt. Die Grund-
satze  ordnungsgemafier  Buchfuhrung  wurden
bertcksichtigt. Die Bilanzgliederung erfolgte nach
den Grundsatzen fir kleine Genossenschaften. Der
Anhang enthalt alle erforderlichen Angaben. Der Auf-
sichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2021
gebilligt und empfiehlt der Mitgliederversammlung
dessen Feststellung.

Die gesetzliche Prifung fur das Jahr 2021 wurde in
der Zeit vom 04. April bis 08. April 2022 sowohl in den
Geschaftsraumen der Genossenschaft in Herborn als
auch im Buro des VAW Sudwest in Frankfurt am Main
durchgeflhrt. Sie schliefit unter Einbeziehung des Jah-
resabschlusses zum 31122020 an die am 09. April

2021 beendete vorangegangene gesetzliche Prifung an.

In einer gemeinsamen Sitzung des Vorstandes
und des Aufsichtsrates der Genossenschaft am
13. Mai 2022 wurde ausfuhrlich Uber das Ergebnis der
Prifung schriftlich berichtet. Aus dem vom Verband der
Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft eV, Frankfurt
am Main,am 08. April 2022 aufgestellten schriftlichen
Prufungsbericht flr 2021 haben sich keine Beanstan-
dungen ergeben.

Einem Vorschlag des Vorstandes folgend sowie auf
Basis der Erkenntnisse der eigenen Prufung wurden
im Vorfeld die Einstellungen in die gesetzliche Rick-
lage und die Empfehlung zur Verwendung des Bilanz-
gewinnes gebilligt. Die Rentabilitat war auch im Jahr
2021 gegeben. Durch die vorhandenen Finanzreser-
ven ist die Durchfuhrung der geplanten Investitions-,
Modernisierungs- und Instandhaltungsmafdnahmen
auch im Jahr 2022 nicht gefahrdet.

Mit der Entlastung fur das Jahr 2021 scheiden Herr
Helmut Diehl sowie Herr Ralph Schneeberger aus dem
Aufsichtsrat aus. Herr Schneeberger steht fur eine
Wiederwahl zur Verfligung.

Der Aufsichtsrat bedankt sich abschlieRend bei
den Mitgliedern flUr ihre Unterstitzung und Treue
sowie bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
und dem Vorstand fur den personlichen Einsatz und
ihre erbrachten Leistungen im herausfordernden
Geschaftsjahr 2021 und spricht seine Anerkennung

zum erreichten Erfolg aus.

1 Herborn,im Mai
2022
"=
"’_" | Der Vorsitzende des
i i \ Aufsichtsrates
~ |
g &
(e S |
Ao Ha. . Helmut Diehl



DANK

e L "y £ Das wir im Geschaéftsjahr 2021 wieder auf ein erfolgreiches Jahr zurtickblicken kénnen haben wir
g r : vor allem unseren engagierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu verdanken. Mit ihrem Fleif, ihrer
' e Zuverlassigkeit und vor allem ihrem Teamgeist sind diese hervorragenden Leistungen im Laufe des

1 _-.-1, Jahres erst moglich gewesen. Mit diesem Dank verbindet der Vorstand seine besten Winsche fir

das kommende Jahr.

Weiterhin bedankt sich der Vorstand bei den Mitgliedern des Aufsichtsrats fur die vertrauensvol-

le und fortwahrend gute Zusammenarbeit. Ein besonderer Dank gilt ferner unseren hilfsbereiten

Handwerkern und Unternehmen, die auch in diesen herausfordernden Zeiten unermudlich ihrer

Arbeit nachkommen.

Abschliel8end mochten wir aber Ihnen, sehr verehrte Mitglieder, unseren Dank fir Ihre jahrelange

Treue aussprechen.
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SEIT DER LETZTEN BERICHTERSTATTUNG SIND FOLGENDE

MITGLIEDER DER GENOSSENSCHAFT VERSTORBEN:

Larissa
Gregor
Roland
Konrad
Svitlana
Dietlinde
Stefan
Gunter Gustav
Elke
Alfred
Pavlos
Erika
Angelika
Edeltraud
Sefidin
Margit
Brigitte
Karin
Isaak
Manfred

WIR WERDEN IHR ANDENKEN STETS IN EHREN HALTEN.

Liesenfeld
Szynalski
Hassmuller
Eick
Kuzminska
Juran
Allmendinger
Rehr

Gabriel
Enenkel
Misailidis
Schlaudraff
Welsch
Sauerwald
Skenderi
Kade

Muiller

Rudyk
Gorelik (2019)
Rickert (2020)
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