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Jahr
Angaben in TEUR
Bilanzsumme
Sachanlagevermégen
Umlaufvermégen
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
Jahrestiberschuss
Mitglieder
Personal
davon Teilzeit
davon Azubis
Betriebliche Kennzahlen
Eigenkapitalquote
Cash Flow in TEUR
Durchschnittliche Wohnungsmiete in EUR/p.m./m?2
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)

Anzahl Garagen

Anzahl Carports

Anzahl Pkw-Stellplatze

2022

462322
436599
24235
716,4
16.630,]
75,0
294848
26.026,9
12070

57293
04
1447
8974
704,9
12439
478
1437
10

5

0
2022
35,97%
17157
5,68
7,34%
33,00
21,84
60.791
57603
926

1

209

94

2021

46.8879
44194,0
2.529,4
8472
16.145,5
82,4
30.621,9
26.932,0
12298

5.783,0
03
1238
984,6
696,3
1219,6
571,9
1443
11

5

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

1

209

94

2020

465513
43.862,0
2.518,7
829,9
15,6115
140,8
307609
272648
12525

5729,
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

1

207
14

88

2019

462208
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%
1.658,0
5,47
6,80%
32,88
22,08
60.493
57603
926

1

207

14

88

2018

45.201,0
42757
2.240,7

637,0
147384
2304
301958
26.566,4
1310,6

5.518,9
0,6
1296
8485
7551
1079,0
4708
1398

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

10

207

14

88
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GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

VORWORT

2022 - WOHNUNGSBAU IM STURZFLUG...
MODERNISIERUNG MACHT EINE VOLLBREMSUNG

Mit dem Forderstopp der BEG-Forderung zum Jahresbeginn 2022 begann ein turbulentes Jahr fur die Wohnungs-
wirtschaft in Deutschland. Eine Vielzahl von Neubau- und Modernisierungsvorhaben wurden von heute auf morgen
beendet. Damit riickte auch das von der Regierung ausgegebene Ziel, 400.000 Wohnungen im Jahr zu bauen,
in weite Ferne. Auch das Erreichen der gewtnschten Klimaziele im Gebaudebestand muss stark angezweifelt
werden, waren die Baukosten im Jahr 2021 doch schon deutlich angestiegen. Mit dem unfassbaren russischen
Angriff auf die Ukraine entwickelte sich jedoch eine Teuerungsrate in allen Wirtschaftszweigen, die sich niemand
vorstellen konnte. Die Energiepreise explodierten und zwang die Regierung zum Handeln, um das Wohnen, vor
allem fur einkommensschwache Haushalte, bezahlbar zu halten. Das Ergebnis waren Energiepreisbremsen,

Einmalabschlage sowie eine zeitlich begrenzte Umsatzsteuersenkung auf Gas.

Das Forderfiasko des Bundeswirtschaftsministeriums wurde mit der Einstellung der Zuschussforderung im Juli
weiter bestarkt. Die hohe Inflationsrate, knappe Wirtschaftsguter und der weiterhin anhaltende Fachkraftemangel

in allen Branchen wecken nicht die Hoffnung darin, die angestrebten Ziele wieder aufzunehmen.

Die im Marz 2023 verabschiedete EU-Gebauderichtlinie zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden giefdt zu-
sétzlich Ol ins Feuer, da hier eine Vielzahl von Immobilienbesitzern, ob Eigenheim oder Wohnungsgesellschaften,

an die Grenzen des wirtschaftlich machbaren stofden.

Das Jahr 2022 war fiir die GBS Herborn aufgrund der weltpolitischen Situation auch kein selbstverstandliches Jahr.

Oben beschriebene Faktoren fihrten dazu, dass angedachte Investitionen ausgesetzt oder verschoben wurden

Mark-Thomas Kling Michael Benner
Vorstand Vorstand
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

ANTJE IWEN LARS HEIDEMANN

Rechtsanwaltin, Herborn, Vorsitzende, Bankbetriebswirt, Herborn, Stellv. Schriftflihrer,
Mitglied im Bauausschuss Mitglied im Prifungsausschuss

JURGEN BEPPERLING KAT|A GRONAU

Geschaftsfihrer, Giefden, Stellv. Vorsitzender, Blrgermeisterin, Herborn,

Mitglied im Bauausschuss Mitglied im Prifungsausschuss ab 22.06.2022

RALPH SCHNEEBERGER
Informatiker, Herborn, Schriftfuhrer,

Mitglied im Bauausschuss

VORSTAND

MARK THOMAS KLING MICHAEL BENNER
Geschaftsfihrer, Herborn Dipl.-Verwaltungswirt, Herborn
hauptamtlich nebenamtlich
PROKURISTIN

JESSICA TRENSINGER

Immobilienfachwirtin, Herborn

HANDLUNGSBEVOLLMACHTIGTE

SANDRA SAUERWALD NADINE VOSSEN
Bilanzbuchhalterin, Herborn Dipl.-Ing. Architektin, Herborn
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. BERICHT DES VORSTANDES

Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

und Rahmenbedingungen

1. Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen des Krie-
ges in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreis-
erhdhungen zahlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte
Material- und Lieferengpasse, massiv steigende Preise
fUr weitere Guter wie beispielsweise Nahrungsmittel
und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und die an-
dauernde, wenn auch im Jahresverlauf nachlassende
Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwieri-
gen Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft

im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des

preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1970-2019

Im Frihjahr 2022 wurden fast alle Corona-Schutz-
mafinahmen aufgehoben. Dies trug zunachst zur
Erholung der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem
Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar und
den in der Folge extrem steigenden Energiepreisen
wurde der Aufschwung gebremst. Lieferengpasse
und stark anziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise er-
schwerten die Lage weiter. Die Inflationsrate stieg so
hoch wie noch nie seit der deutschen Vereinigung. In
der Folge kam die konjunkturelle Erholung Deutsch-

lands ins Stocken.

Die Wohnungswirtschaft

Jahrliche Wachstumsrate des BIP in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2023 Schatzung auf Grundlage der fiihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 16.01.2023
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FlUr das vierte Quartal 2022 schatzt das Statisti-
sche Bundesamt mit seiner Jahresrechnung implizit
eine Stagnation der wirtschaftlichen Entwicklung ge-
genuber dem Vorquartal, nachdem das Bruttoinlands-
produkt (BIP) im 3. Quartal noch gewachsen war.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Brut-
toinlandsprodukt nach ersten Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 1,9 % hdher als im Vorjahr.
Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Corona-
Pandemie, war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hoher.
Die deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter vom tie-
fen Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt und
das Vorkrisenniveau erstmals wieder Ubertroffen

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit ho-
hen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es
keine Anzeichen flr eine schnelle Losung. Die Bemu-
hungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen
der Europaischen Union (EU) und der Russischen Fo-

deration zu trennen, dauern an. Dies belastet sowohl

Prognosen fur 2023

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

die russische Wirtschaft als auch die aller EU-Mit-
gliedstaaten. Eine langfristige Unterbrechung der Erd-
gaslieferungen aus Russland werden die Erdgaspreise
vermutlich weiter in die Hohe treiben, aber zumindest
auf einem hohen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationa-
ren Tendenzen noch langer anhalten. Zwar wird fUr die
kommenden beiden Jahre eine Abkuhlung der Inflation
prognostiziert, doch konnten weitere Schocks bei den
Energie- und Lebensmittelpreisen die Gesamtinflation
langer hochhalten. Dies konnte sich auch auf die Kern-
inflation auswirken und somit eine restriktivere geld-
politische Reaktion rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfiigbaren Real-
einkommen der privaten Haushalte sinken lassen und
damit die Konsumkonjunktur abkuhlen. Erst gegen Jah-
resende 2023 durften die Einkommen wieder starker
zulegen als die Preise. Hohe Tarifabschlisse kdnnten
dann sowohl die Kaufkraft als auch die Lohnkosten

Die Wohnungswirtschaft

Ist

Prognosen 2023

2019 2020 2021 2022

Sept22  Okt22  Nov22

Dez22  Dez22  Dez22  Dez22  Dez22  Dez22  Dez22  Dez22

Gemeingchafts- ~ Bundes- SVR HWWI RWI W IfW IMK Deutsche IWH ifo
diagnose ~ regierung Bundesbank
DIwW Deutsches Institut flir Wirtschaftsforschung, Berlin
HWWI Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut IWF Internationaler Wahrungsfonds, Washington
ifo ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen IWH Institut flr Wirtschaftsforschung, Halle
Ifw Institut fir Wirtschaft, Kiel RWI Rheinisch-Westfalisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen
IMK Institut flr Makrodkonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf SVR Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie Prognosen der genannten Institute
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 19.012023
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merklich steigern. Die Nachfragen nach Waren und
Dienstleistungen, die in den Jahren 2023/2024 auch
durch die breit angelegten staatlichen Entlastungs-
mafdnahmen gestutzt werden, durften dann wieder auf
einen Wachstumskurs zurlickkehren.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungs-
institute' zur Wachstumsrate des Bruttoinlandspro-
duktes im laufenden Jahr 2023 bewegen sich in einer
Spannweite von - 0,8 % bis 0,3 %.Nach einem schwie-
rigen Winterhalbjahr dirfte die deutsche Wirtschaft in
der zweiten Jahreshalfte wieder mehr Schwung auf-
nehmen und im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.
Insgesamt erwarten aber nahezu alle Institute im lau-
fenden Jahr eine leichte Rezession.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im November 2022 um 16,2 % ge-
gentiber dem Vorjahresmonat angestiegen. Im Jahres-
mittel lag die Preissteigerung nur leicht niedriger bei
16,4 %.Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit
Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr 2021 hatte
der Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange nicht mehr ge-

messenes Niveau erreicht.

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des

preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1970-2019

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach
Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft
gestiegen war, ausschlaggebend fir den erheblichen
Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg
in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enor-
me Verteuerung der Energiepreise hinzu. Die Preise fur
Baumaterialien stiegen im ersten Halbjahr 2022 durch-
weg in bisher nicht bekanntem Ausmaf3. Seit Juli konnte
bei einigen Materialien allerdings eine leichte Preisbe-
ruhigung beobachtet werden. Dies konnte die Steige-
rung der Vormonate aber nicht vollstandig ausgleichen.
Das Preisniveau liegt bei den meisten Baumaterialien
noch deutlich Uber dem Vorjahresniveau und insbeson-
dere Uber dem Niveau zu Jahresbeginn 2021.

Von der Preisberuhigung profitieren allerdings nicht
alle Produkte. So belasten die stark gestiegenen Energie-
kosten - der Erzeugerpreis fur Energie lag im November
2022 um 65,8 % uber dem Vorjahresniveau - die in
ihrer Produktion besonders energieintensiven Produkte,
wie etwa Flachglas, nach wie vor: Deren Preis ist in den
vergangenen Monaten regelrecht explodiert und lag im

November um 56,4 % Uber dem Vorjahr.

Die Wohnungswirtschaft

in %

2,]% 26%

[se) =
g =)
& &

2010
201
201

IS

2,0%
BB
- [

201

184%

9,1%

44% 43%

31%
. =

=]
S

2018
2020
2021
2022

==}
~ IS

Quelle: Statistisches Bundesamt, Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, Wohngebaude mit Umsatzsteuer

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 11012023

"In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden
Institute ein: DIW - Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berliny HWWI - Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschafts-
diagnose - ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Ziirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien;
IAB - Institut fiir Arbeitsmarkt-und Berufsforschung; ifo - ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen; IfW - Institut fir Weltwirtschaft, Kiel;
IMK - Institut fiir Makrookonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bdckler-Stiftung, Disseldorf; IW - Institut der Deutschen Wirtschaft, KoIn;
IWH - Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfalisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR - Sachverstéandi-

genrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

1
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Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen Gewer-
ken des Wohnungsbaus nieder. Im Jahresdurchschnitt
stiegen die Wohnungsbaupreise im Ausbaugewerbe mit
16,6 % etwas starker als die Rohbauarbeiten (16,1 %).
Den grofdten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch
am Gesamtindex fur den Neubau von Wohngebauden
haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Betonarbeiten
sind gegenuber 2021 um 18,3 % teurer geworden, Mau-
erarbeiten um 12,2 %. Fur Dachdeckungs- und Dachab-
dichtungsarbeiten erhohten sich die Preise um 19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhohten sich vor allem die
Preise fur Tischlerarbeiten um 18,7 %. Diese haben
unter den Ausbauarbeiten den grofdten Anteil am
Preisindex fiir Wohngebaude. Uberdurchschnittlich
stiegen zudem die Preise fur Verglasungsarbeiten
(+21,2 %), Metallbauarbeiten (+20,7 %) und raumluft-
technische Anlagen (+17,8 %).

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und
hohe Baupreise schicken Bauinvestitionen
auf Talfahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteige-
rungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch
den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich
verstarkt wurden, sowie durch steigende Zinsen und
verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter
anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs ge-
schickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit
sechs Jahren wieder rucklaufig und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach
mehreren abrupten Forderstopps mit anschlief3enden
deutlichen Verscharfungen der Forderbedingungen
die Forderanforderungen im Laufe des Jahres erheb-
lich verschlechtert und zudem das Vertrauen in die
Verlasslichkeit der Wohnungsbauforderung untergra-
ben. Dies durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich
ungunstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen
Preisen mafigeblich zu den hohen Stornierungsraten
im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten
Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen

2022 mit 2 % sogar splrbar starker ab als die Bauin-

vestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungs-
bau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet
und war deutlich starker als die Ubrigen Baubereiche ge-
wachsen. Lediglich der offentliche und gewerbliche Tief-
bau konnten 2022 gegeniber dem Vorjahr Zuwachse
erzielen. Insgesamt blieb aber auch der Nichtwohnungs-
bau im Vorjahresvergleich im Minus (- 1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2022 rund 293 Mrd. EUR. Anteilig
konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb der
Bauinvestitionen nicht halten. 2022 wurden 62 % der
Bauinvestitionen fir den Neubau und die Modernisie-
rung von Wohnungen verwendet. Leicht weniger als im
Vorjahr. In den vergangenen funfzehn Jahren dagegen
hatte der Wohnungsbau seinen Anteil kontinuierlich um
6 Prozentpunkte steigern konnen. Insgesamt umfas-
sen die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente
2022 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und
einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verflgbaren niedrigen
Fordermittel, die steigenden Kreditvergabestandards
und die hohen Baupreise durften den Wohnungsbau
aber deutlich bremsen. Die zunachst weiter sinkenden
Realeinkommen der Privathaushalte erschweren die
Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen in Wohn-
bauten weiter zurtickgehen. Die Nachfrage nach Woh-
nungsbau ist am aktuellen Rand weiter rucklaufig und
auch die Geschaftsaussichten der Unternehmen der
Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft stagnieren
auf historisch niedrigem Niveau. Angebotsseitig be-
hindern besonders der hohe Fachkraftemangel und
immer noch in einigen Bereichen bestehende Mate-
rialengpasse die Bauprozesse. Dies fuhrt zu langeren
Produktionszeiten und weiteren Unsicherheiten bei
der Kostenkalkulation.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohnbauten
den Prognosen der Institute zufolge im laufenden Jahr
2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen. Erst im kom-
menden Jahr 2024 konnte allmahlich eine Trendwen-
de zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen

eingeleitet werden. Da der Fokus der Forderprogram-



1.
BERICHT DES
VORSTANDES

me der Bundesregierung bislang auf Sanierungen be-
stehender Wohngebaude liegt und die hohen Ener-
giekosten starke Anreize daflr bieten, durften sich
innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte zuguns-
ten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem
sehr deutlichen Rickgang der Neubauten und einer
anteiligen Verlagerung von Investitionsmitteln zur Mo-

dernisierung von Wohngebauden zu rechnen.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich
riicklaufig

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohn-
einheiten fertiggestellt. Damit setzte sich der Abwarts-
trend bei den Fertigstellungen, der bereits im Vorjahr
einsetzte, leicht verstarkt fort (2022: - 4,6 %). Fur die
Jahre 2023 und 2024 ist ein noch starkerer Rickgang
zu erwarten.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des
GdW zum Jahresende 2022 ergab, dass rund ein Drit-
tel der von den Unternehmen fur die Jahre 2023 und
2024 geplanten neuen Wohnungen (32 %) unter den
derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut werden
konnen. Von den urspringlich geplanten 61.000 Woh-

Prognose Bautatigkeit 2023/2024

Deutlicher Einbruch erwartet

nungen werden die Unternehmen im Spitzenverband
der Wohnungswirtschaft GdW also knapp 20.000 we-
niger errichten konnen.

Nahezu zwei Drittel der Unternehmen geben unter
anderem die nicht verlassliche (64 %) und unzurei-
chende (62 %) Forderung der Bundesregierung als
Ursache an.Mehr als drei Viertel der Wohnungsunter-
nehmen (79 %) nennen auflerdem die gestiegenen
Materialkosten und ebenfalls mehr als drei Viertel (76
%) die gestiegenen Finanzierungszinsen. DarUber hin-
aus schlagen fehlende Bau- und Handwerkskapazita-
ten (42 %), Materialengpasse (38 %) und gestiegene
Energiekosten (30 %) zu Buche.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt die Umfrage
auch bei den eigentlich geplanten Modernisierungs-
vorhaben: Rund ein Flnftel der vorgesehenen Moder-
nisierungsmafinahmen (19 %) werden die sozial orien-
tierten Wohnungsunternehmen 2023 und 2024 nicht
umsetzen konnen. Von den urspriinglich vorgesehenen
rund 272.000 Wohneinheiten werden 53.000 weniger
erneuert werden konnen. Von den verbleibenden etwa
219.000 Wohnungen wird wiederum bei einem Flinftel
(19 %) der Umfang der Mafdnahmen bei der Moderni-

sierung deutlich reduziert werden mussen.

Die Wohnungswirtschaft

Deutsch

Wohneinheiten
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik bis Oktober 2022, eigene Schatzung, 2022 - 2024

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Prognose: 2023124 rund 118.000 fertiggestellte

e Baugenehmigungen

Baufertigstellungen
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Wohnungen weniger als 2021/22
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2. Grundlagen des Unternehmens

Die historische Fachwerkstadt Herborn liegt im Lahn-
Dill-Kreis im mittelhessischen Regierungsbezirk Gie-
3en am FuRe des Westerwaldes. Unsere in 35745
Herborn ansassige Genossenschaft wurde im Jahr
1947 als Reaktion auf die katastrophale Wohnungs-
situation gegriindet 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 ca. 600 Betrieben im Bereich der Stadt.

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 Bundelung der Bereiche Woh-
nen, Arbeiten und Infrastruktur soll die Tragfahigkeit

zentralrelevanter Einrichtungen gesichert werden.

Die GBS Herborn eG halt zum 31.12.2022

Wohnungen 926

Hauser 14

Gewerbeeinheiten 11 (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
gegrindet und vermietet seitdem Wohnungen an ihre
Mitglieder. Vermietet werden die Wohnungen prinzipiell
nur an Mitglieder der Genossenschaft. Das Geschafts-

modell zielt nicht auf kurzfristige Gewinne durch hohe

Mieteinnahmen ab, sondern auf eine dauerhafte Nut-
zung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit
dem Bestand umgehen und gute Nachbarschaften zu
schatzen wissen. Es geht darum, bezahlbaren Wohn-
raum fur die Mitglieder bereit zu stellen und die dauer-
hafte Nutzung einer Wohnung anzubieten.

Im Jahr 2019 unterwarf sich die GBS Herborn eG
dem Kodex fur ein faires Mi(e)teinander beim Wohnen
des Verbandes der Studwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e.V. ein. Darin vertreten sind ca. 200 genossen-
schaftliche, kommunale, offentliche, kirchliche und private
Wohnungsunternehmen in Hessen und Rheinland-Pfalz.
Zusammengeschlossen ergeben sich daraus 400.000
Wohnungen, die rund eine Millionen Menschen ein be-
zahlbares und lebenswertes zu Hause sichern sollen.
Gerade in der heutigen Pandemiezeit gewinnt der Kodex
an Bedeutung. Mit unserem Selbstverstandnis als fairer
und verantwortungsvoller Vermieter haben wir uns dar-
auf verstandigt, freiwillig Uber gesetzliche Vorgaben zum
Schutz der Mieter hinaus zu gehen. Eine Ubersicht des
Leitfadens und Grundgedanken des Kodex finden Sie auf
unserer Homepage ww.gbs-herborn.de.

Die Bevolkerungszahlen der Stadt Herborn sind im
Berichtsjahr gegentiber dem Vorjahr um 351 Personen
gestiegen. Der aktuelle Stand der Zahlen zum 3112.2022

stellt sich wie folgt dar:

Einwohner (Hauptwohnung) 31.12.2021  31.12.2022
insgesamt 20.440 20.791

4. Geschaftsverlauf

Die Nachwehen von Corona und der Kriegsverlauf
in der Ukraine haben den Geschaftsverlauf der Ge-
nossenschaft in diesem Jahr nur bedingt beeinflusst.
Mietausfalle und -stundungen bewegen sich noch auf
einem niedrigen Niveau. Lediglich Verzogerungen bei
der Umsetzung von Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen, verbunden mit Kostensteigerun-
gen, sind in diesem Bereich zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle fasst die fur die Unternehmens-

entwicklung wesentlichen Kennzahlen zusammen:
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Umsatzerlése aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahrestiberschuss

Die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschafts-
jahr 2022 wurden auf Grundlage vorlaufiger Jahres-
zahlungen vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen
haben sich aufgrund modernisierungsbedingter Er-
Idsschmalerungen, geringeren Instandhaltungsauf-
wendungen sowie besserer Zinskonditionen geringe
Abweichungen ergeben. Die Instandhaltungsaufwen-
dungen inklusive eigener Leistungen betrugen durch-
schnittlich rund 21,84 €/m2 (Vorjahr: 23,04 €/m?). Die
weitere Entwicklung der Genossenschaft beurteilen
wir insgesamt als positiv, obwohl zu erwartende ge-
setzliche Anforderungen kinftig die Ertragslage des

Unternehmens beeinflussen werden.
5. Vermietungssituation

In unserem Geschaftsgebiet herrscht nach wie vor eine
enorm hohe Nachfrage nach bezahlbaren, gut aus-
gestatteten Wohnungen. Gemessen an der Zahl der
tatsachlich zur Vermietung zur Verfigung stehenden
Wohnungen ist ein deutlicher Nachfrageiberhang zu
verzeichnen. Gesucht werden vorrangig Wohnungen
kleiner und mittlerer Grof3e in zentraler Lage, mog-
lichst mit Balkon und einer Stellplatzmoglichkeit. Die
Leerstandsquote bleibt wie in den vorherigen Jahren

auf einem niedrigen Stand, zu erklaren ist dies mit der

Plan 2022 Ist 2022 Ist 2021
TEUR TEUR TEUR
5.768,0 5.729,3 5.783,0
933,0 897, 981,2
480,0 4756 514,8
4170 4718 572,0

deutlichen Nachfrage. Die Durchschnittsmieten im Jahr
2022 betrugen 5,68 €/m? Wohnflache, im Vergleich
zum Vorjahr waren es 5,60 €/m?. Die Fluktuationsquote

ist mit 7,.34% gegenuber dem Vorjahr unverandert.

6. Kundenservice

Um flr unsere Mitglieder und Kunden effektiver arbei-
ten zu konnen, verzichten wir weiterhin auf freie Sprech-
stunden und bitten um personliche Terminabsprachen.
Damit ist gewahrleistet, dass man auf die individuellen
Bedurfnisse der jeweiligen Person eingehen kann.

Die Mitarbeiter sind per E-Mail oder telefonisch
erreichbar.  Zudem konnen Uber die Website
www.gbs-herborn.de Anliegen jeglicher Art mitgeteilt
werden. Alle Unterlagen, die flr eine Mitgliedschaft

benotigt werden, stehen zudem zum Download bereit

oder konnen auf Anfrage postalisch zugesandt werden.

Reparaturauftrage an unsere Handwerker sind tiber
die 0. a. Wege an die Geschaftsstelle zu melden und
fuhren zu schnellstmoglicher Erledigung. Lediglich in
Notfallen an den Wochenenden, Feiertagen und au-
Rerhalb der Geschaftszeiten ist der Fachhandwerker
der GBS direkt zu kontaktieren. Entsprechende Ruf-
nummern entnehmen Sie bitte aus den Aushangen in

den Fluren.
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7. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
7.1.Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermadgensstruktur 31.12.2022 31.12.2021
EUR % TEUR %
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 277,77 0,6
Sachanlagen 43.659.939,30 94,44 44194,0 94,25
Finanzanlagen 148.449,50 0,32 163,9 0,35
43.808.666,57 94,76 44.358,5 94,60
Umlaufvermégen 2.423.484,69 5,24 2.529,4 5,40
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtvermogen 46.232.151,26 100,00 46.887,9 100,00
Fremdmittel 29.559.544,37 30.704,3
Rechnungsabgrenzungsposten 42.515,22 38,1
Reinvermdgen am Jahresende 16.630.091,67 16.145,5
Reinvermogen am Jahresanfang 16.145.468,84 15.611,5
Vermogenszunahme 484.622,83 3,00 534,0 3,42
Kapitalstruktur 31.12.2022 31.12.2021
EUR % TEUR %
Geschaftsguthaben 3.201.769,94 6,93 3.128,3 6,67
Riicklagen 13.003.800,00 28,02 12.501,3 26,66
Reingewinn 424.721,73 1,02 515,8 1,10
Eigenkapital 16.630.091,67 35,97 16.145,5 34,43
Riickstellungen 74.959,00 0,16 824 0,18
Verbindlichkeiten 29.484.585,37 63,78 30.621,9 65,31
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 42.515,22 0,09 38,1 0,08
29.602.059,59 64,03 30.742,4 65,57
Gesamtkapital 46.232.151,26 100,00 46.887,9 100,00

Das Anlagevermaogen entspricht 94,76 % der Bilanzsumme. Es ist durch Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel (einschliedlich langfristiger Rickstellungen) vollstandig gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 484,6 T€ zu.
Die Eigenkapitalquote betragt 35,97 % (Vorjahr: 34,4 %).

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

Die finanzielle Lage im Geschaftsjahr 2022 war stets
sehr gut, sodass die Genossenschaft die Verpflich-
tungen jederzeit fristgerecht erflllen konnte. Die
Verbindlichkeiten bestehen ausschliefllich in Euro,
Risiken durch Anderungen von Fremdw&hrungs-
kursen konnen dadurch ausgeschlossen werden.

Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente kom-

men nicht zum Einsatz. Bei den fiir die Finanzierung
des Anlagevermogens hereingenommenen langfris-
tigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlief3lich
um Annuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu
15 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbelastung der
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr
1,71 % (Vorjahr: 1,82 %).

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

Kapitalflussrechnung 2022 2021
TEUR TEUR
1 Jahrestiberschuss 47,8 572,0
2 + Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermagens 1.243,9 1.219,6
3 + Zunahme | Abnahme der Riickstellungen -75 -58,4
4 +/-  Zunahme [ Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie -24.9 6,6
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
5 +/-  Zunahme | Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer -204,7 216,6
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
6 +/-  Zinsaufwendungen / Zinsertrage 468,5 507,5
7 +/-  Ertragssteueraufwand / -ertrag -2,6 -1,9
8 +/-  Ertragssteuerzahlungen 2,6 19
9 = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 1.9471 2.463,9
10 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermagen -789,6 -1.671,0
1l + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 15,5 10,7
12 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -0,0 -5,0
13 + Erhaltene Zinsen 7,0 39
14 = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -767,1 -1.661,4
15 +/-  Nettoveranderung der Geschéaftsguthaben 73,4 22,0
16 - Auszahlungen fiir Dividenden -60,6 -60,0
17 +/-  Auszahlungen aus / Einzahlungen in Bausparguthaben 2235 -43,0
18 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 439,5 900,0
19 - Auszahlungen aus der planmafigen Tilgung von Darlehen -1.178,2 -1132,9
20 - Auszahlungen aus der auflerplanmafigen Tilgung von Darlehen -110,2 -0,0
21 - Gezahlte Zinsen -474,7 -517,7
22 = Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -1.087,3 -831,6
23 Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 92,7 -29,1
24 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 245,0 274,1
25 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3377 2450
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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 92,7 T€ zu.

Um anstehende energetische Modernisierungen
gemafd den Vorschriften der Energieeinsparverord-

nung (EnEV) durchflihren zu konnen, werden zusatz-

7.3.Ertragslage

Der Jahresuberschuss fiel gegentiber dem Vorjahr um
TEUR 100,2 € niedriger aus, dennoch ergibt sich das
insgesamt positive Ergebnis in erster Linie aus der Be-
wirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes. Aus
den anderen Lieferungen und Leistungen wurde, be-

rechnet zu Vollkosten, ebenfalls ein Uberschuss erzielt.

liche Fremdmittel aus den jeweiligen Programmen der
KfW eingesetzt. Weiterhin besteht bei einem Kreditin-
stitut eine zusatzliche Kreditzusage in laufender Rech-
nung uber insgesamt 700,0 T€, die zum Bilanzstichtag
mit 400,0 T€ in Anspruch genommen wurde.

Durch den regelmafiigen Liquiditatszufluss aus den
Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instandhal-
tungsauftragen die Zahlungsfahigkeit der Genossen-

schaft auch zukunftig gesichert bleiben.

Das negative Ergebnis bei der Mitgliederbetreuung
ist auf den Umstand zurlckzufihren, dass den Verwal-
tungsaufwendungen lediglich die Einnahmen aus den

Eintrittsgeldern gegenubergestellt werden.

Der im Geschaftsjahr 2022 erzielte Jahreslberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Ertragslage

Hausbewirtschaftung

Verwaltung fiir Dritte

Andere Lieferungen & Leistungen
Finanzergebnis
Mitgliederbetreuung

Ordentliches Ergebnis

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis von Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

8.Prognose-, Chancen- und Risikobericht

FUr ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirt-
schaft mit einem Einbruch der Baufertigstellungs-
zahlen im Wohnungsneubau, insgesamt auf nur noch
242.000 Wohnungen fiir 2023 und lediglich 214.000

Geschaftsjahr Vorjahr
TEUR TEUR

4457 4943

-0,1 -0,1

35,2 15,3

35 38

-225 -22,7

4618 490,6

74 79,6

469,2 570,1

2,6 19

4ans 572,0

Wohnungen im Jahr 2024. Damit wirde die Zahl der
neu auf den Markt kommenden Wohnungen 2023 um
14 % und im Folgejahr um weitere 11% sinken. Die Ent-
wicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich
damit immer deutlicher vom Ziel der Bundesregierung,

rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten.
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Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe,
einer wachsenden Einwohnerzahl und um die Woh-
nungsbau- und Klimaziele nicht komplett abschreiben
zu mussen, sollte die Bundesregierung schnell Maf3-
nahmen flr ein Sofortprogramm fir bezahlbaren und
sozialen Wohnungsbau ergreifen.

Unser fortwahrend aktualisiertes Risikomanage-
ment-System umfasst das Controlling sowie eine
regelmaRige interne Berichterstattung. Wesentliche
Risiken sind nicht erkennbar. Die Vermietungssitua-
tion wird sich aus unserer Sicht kinftig verscharfen, da
die deutlich gestiegenen Kosten in allen Bereichen die
Budgets der Mieter Ubersteigen.

Wurde die Ertragslage in der Vergangenheit durch ein
niedriges Zinsniveau begunstigt, ist in den kommenden
Jahren mit einer Beeintrachtigung zu rechnen, da Neu-
prolongationen bzw. die Aufnahme von neuen Krediten
zu wesentlich schlechteren Konditionen erfolgen und
eine damit notwendige Weitergabe an die Mieter wahr-
scheinlich nicht in vollem Umfang erfolgen kann. Daher
wird sich das Zinsanderungsrisiko in der Zukunft wohl
verscharfen und sich negativ im Ergebnis wiederfinden.

Als besonders vorteilhaft stellt sich innerhalb des
Geschaftsmodells der regelmafiige Eingang der Nut-
zungsgebuhren (Mieten) der Mitglieder dar. Aufgrund
der aktuellen Marktlage sowie der zu erwartenden
Entwicklung in den nachsten Jahren ist zukiinftig nicht
mit nennenswertem Leerstand oder mit umfangrei-
chen Mietausfallen zu rechnen. Bei weiterhin moderat
steigenden NutzungsgebuUhren und eine vorsichtige
kontinuierliche Fortfihrung von Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafdnahmen wird fir 2023 mit Miet-
ertragen von 58570 T€, Zinsaufwendungen von
480,0 T€ sowie Instandhaltungskosten von 1.000,0
T€ kalkuliert. Als JahresUberschuss wird mit einem Be-
trag von 195,0 T€ gerechnet.

9. Beteiligungsunternehmen

Um den Mietern in allen Belangen des Wohnungswe-
sens zuverlassige und kurzfristig verfigbare Fachkraf-
te zur Seite stellen zu konnen, wurde im Jahr 2012 die

ImmoDill Service GmbH gegriindet. Damit ist es der

Genossenschaft gelungen, zeitnah auf verschiedene
Gewerke reagieren zu konnen, ein stabiles Preisniveau
zu halten und somit die Abhangigkeit von Fremdfirmen
auf ein geringeres Maf? zu begrenzen.

Zum 31.12.2022 beschaftigte das Unternehmen 20
Personen (i. Vj. 20 Personen). Die Betriebsstatte befindet
sich in Herborn-Burg, Bleichwiese 2.

Folgende Gesellschafter sind an der ImmoDill Service
GmbH beteiligt:

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

Das Geschaftsjahr 2021 schloss mit einem Jahres-
Uberschuss von TEUR 14,4 € ab (i.Vj. Jahresfehlbetrag
51 T€). Die Umsatzerlose betrugen im Jahr 2021
TEUR 7675 € (i. V). TEUR 756,0 €).

Der fur das Jahr 2022 aufgestellte, noch ungepriifte

Jahresabschluss geht von einem positiven Ergebnis aus.
10. Modernisierungen und Neubau 2022
10.1 Modernisierung im Bestand

Nachdem schonim Walkmuhlenweg 7 und 9 im Vorjahr
die Zentralisierung der Stromzahler sowie eine Moder-
nisierung des Treppenhauses durchgefiihrt wurde, sind
diese Maf3nahmen auch im Walkmuhlenweg 11im Ge-
schaftsjahr 2022 zum Abschluss gebracht worden.

Der Walkmuhlenweg 5 erhielt einen neuen Hausan-
schluss fur Strom, da die Kapazitaten des bestehen-
den Anschlusses nicht mehr ausreichend waren.

Aufderdem wurde die Umstellung der Allgemein-
und Aufenbeleuchtung auf LED-Technik fortgefiihrt,
ebenso wie das Programm der Mullstellplatzerweite-
rung bzw. -erneuerung, welches sich durch das Hinzu-
kommen der gelben Tonnen ergeben hat.

Um den Bestand der Genossenschaft weiterhin in
einem guten Zustand zu erhalten, wurden auch im Jahr
2022 die Modernisierungs- und Instandhaltungstatig-
keiten fortgesetzt.

Darunter waren diesmal einige kostenintensive Aus-
tauscharbeiten von defekten Wasser- und Abwasserlei-
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tungen, die aufgrund Ihres hohen Alters erneuert werden
mussten, um weiteren Schaden zu vermeiden.
Weiterhin erfolgten wieder einige Einzelmodernisie-
rungen im Zuge von Mieterwechseln. Hierbei wurden
insgesamt umfassend 18 Bader modernisiert, sodass
die Wohnungen in einen attraktiven Zustand versetzt

wurden, was eine langfristige Vermietbarkeit sichert.

10.2. Neubautatigkeit ,,BEDEA Grundstiick”

Wie schon erwahnt, wurden die Plane, auf dem Grund-
stlck Hinterthal 2 insgesamt 81 zum Teil offentlich
geforderte Wohnungen zu errichten, zuruckgestellt.
Durch stark angestiegene Bau- und Fertigstellungs-
kosten, hohe Zinsen und dem Wegfall von Férdermaf3-
nahmen ist keine bezahlbare Miete mehr zu erreichen.

Die Schadstoffsanierung des Grundsticks wird
trotzdem zum Abschluss gebracht. Die dazu notwendi-
gen Schritte und Auftrage sind eingeleitet und in Aus-
fUhrung. Aktuell wird noch der Abschlussbericht des
Bodengutachters erwartet in der Hoffnung, dass das
Regierungsprasidium diesem zustimmt. Anschlief3end
wird noch die durch die Schadstoffsanierung entstan-

dene Grube wieder verfiillt.

10.3. Neubaumaf3nahme , Austrafde”

Auch diese Planung zur Errichtung von 12 Wohnungen
auf dem Grundsttick Austra3e 59 wurde derzeit auf
Eis gelegt. Die Hoffnung liegt auf bessere, zukunftige
Fordermittel fir Neubauten, um dieses Projekt ver-

wirklichen zu konnen.

10.4. Umbau des ehemaligen Pflegeheims im
Walkmiihlenweg 13
Die Einreichung des Bauantrages, welche fur Ende a-

nuar vorgesehen war, hat sich, bedingt durch die ver-

schérften Anforderungen an den Brandschutz und die
energetische Ertlichtigung des bestehenden Gebaudes,
verzogert. Im Zuge der fortschreitenden Planung er-
gaben sich diesbezlglich weitere Fragen und Probleme,
die zunachst gelost werden und in den Planunter-
lagen abgeandert bzw. eingepflegt werden mussten.
Zudem handelt es sich um drei Nutzungsanderungen,
die alle im Bauantrag angezeigt werden mussen.
Daraus ergibt sich brandschutztechnisch und energe-
tisch eine Betrachtung beider Gebaude (Walkmihlen-
weg 13+15), da diese im Erdgeschoss miteinander
verbunden sind.

Nachdem alle Unterlagen auf den aktuellen Stand
gebracht wurden, wird der Bauantrag der Bauaufsicht

vorgelegt.

11. Ausblick

Der Kriegsbeginn in der Ukraine, die inflationare Ent-
wicklung und die enormen Zinssteigerungen, verbun-
den mit den politischen Entscheidungen im Bereich
der KfW-Forderungen und die energetischen Sa-
nierungen drastisch zu andern, flhren dazu, dass im
gesamten Bundesgebiet eine Vielzahl von Bau- und
Modernisierungsvorhaben auf der Strecke bleiben.
Allein die Geschwindigkeit dieser Entwicklungen
macht es schwierig, die Auswirkungen zuverlassig ein-
zuschatzen; daher ist mit Risiken flr den zukUnftigen
Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen.
Betroffen sind hier Verzogerungen bei der Durch-
fihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Baumafinahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und die damit einhergehende
spatere Realisierung von geplanten Einnahmen. Mit
einem wesentlichen Anstieg von Mietausfallen ist trotz-
dem nicht zu rechnen, da die Nachfrage nach Wohnun-

gen in Herborn weiterhin Uberdurchschnittlich hoch ist.
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Einige Eindruicke unserer aktuellen Modernisierungs-Arbeiten

Hinterthal, derzeitiger Stand

Muillstellplatzerweiterungen,
Willy-Brandt-Stra3e 26-32

Erste Abbrucharbeiten im ehemaligen
Pflegeheim im Walkmuhlenweg 13
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Il A.BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

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 Vermégensgegenstéinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande
davon aus Steuern: 0,00 €

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Aktiva

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

277,77 611,09
40.794.942,28 41.288.976,70
846.082,65 904.476,44
670.228,94 670.228,94
375.788,53 436.607,11
45.177,28 54.430,50
927719,62  43.659.939,30 839.274,83
27.881,88 27.881,88
112.467,62 123.276,38
7.000,00 11.693,32
1.100,00 148.449,50 1100,00

43.808.666,57 44.358.557,19

1.480.878,70 1.610.666,92
10.205,48 1.491.084,18 3.148,60
33.176,89 34.498,54
171.782,96 17.359,18
3.729,94 7416,88
7.329,20 216.018,99 9.113,25
82,06

337.699,19 244.954,29
378.682,33 602.239,19

46.232.151,26  46.887.954,04
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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: 81.130,06 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahrestiberschuss des
Geschaftsjahres 2022 eingestellt: 47.293,00 €

Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2021 eingestellt: 225.000,00 €

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2021 eingestellt: 230.000,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

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: 23.906,38 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 2.903,81 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Passiva

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

143.064,40 87,614,00
3.058.705,54 3.040.722,44
0,00 3.201.769,94 0,00
74.543,56
1.528.600,00 1.481.307,00
57.200,00
5.426.000,00 5.201.000,00
6.049.000,00 13.003.600,00  5.819.000,00

245,44
471769,29
47293,00

74.959,00

26.026.852,64
1.207.028,59
1.878.383,01
51.809,80
179.562,48
49.846,51
91.101,24

107435
571.951,05

42472173 57200,00
16.630.091,67 16.145.468,84

74.959,00 82.415,00

26.932.042,42
1.229.758,98
1.815.459,13
35.350,06
496.586,71
39.761,38

29.484.585,37 72.964,22
18.297,40
2.709,17

42.515,22 38.147,30

46.232.151,26  46.887.954,04

25



26

GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

Il B. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus der Betreuungstatigkeit

c) aus Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen (i. Vj. Erhéhung)
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: 35.374,28 €

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: 3.386,47 €

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

5.729.278,05

356,79
144.725,12 5.874.359,96
129.788,22
21.774,00
4197735

2.641.412,75
11.670,76 2.653.083,51
3.155.239,58

557.675,06
147.188,20 704.863,26
1.243.945,10
270.146,36
3.627,01
3.418,59
475.580,70
-2.588,08
470.337,84
-1431,45
471.769,29
245,44
47.293,00
424.721,73

Vorjahr
EUR

5.782.967,40
298,41
123.842,89
12.440,45
39.880,93
105.250,35

2.808.564,06
13.816,58
3.241.299,79

545.995,21

150.256,30
34.836,07

1.219.561,52
247940,78
3.360,58

3.941,86
3.929,61

514.807,19
-1.880,27
571.921,50
-29,55
571.951,05
1074,35
57200,00
515.825,40
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DER KODEX DER SUDWESTDEUTSCHEN WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Hand drauf:

bezahlbarer Wohnraum und

verantwortungsvolles Handeln

fur Menschen und Umwelt
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D ‘](ot';’ex derStidwestdeutschen Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft
tidwes




Den kompletten Kodex der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft finden Sie im Internet unter

www.gbs-herborn.delkodex/ 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

4
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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
Beachtung 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 fortgeflhrten 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 planmaf3igen Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens wurden wie folgt vorgenommen:
- Grundstticke 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-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 3112.2022 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 31.12.2022 in Hohe von TEUR 1125.

Das Geschaftsjahr 2021 schloss mit einem Jahresuberschuss in Hohe von 14.441,00 € ab. Zum 31.12.2021
betrug das Eigenkapital der Gesellschaft 81.838,09 €. Das Jahresergebnis zum 3112.2022 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 sowie ein im Jahr 2020 ausgereichtes verzinsliches Darlehen
fUr 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 durchgefthrt. 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 31.12.2022:

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

Herstell.- des Geschiftsjahres (+/-) chungen  Herstell.- bungen bungen (kumulierte) 31.12.2021 31.12.2022

kosten (+-) kosten (kumulierte) ~ Geschaftsjahr
01.01:2022 31122022 01.01.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermdgensgegenstande 4273193 0,00 0,00 0,00 2273783 42.126,84 333,32 42.460,16 611,09 217
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 6284451998  698.00979  -80.000,00 000 6346252977 2155554328 11204421 2266758749 4128897670  40.794.942,28
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 1335.785,53 0,00 0,00 000 133578553  431309,09 58.393,78 489.702,88 904.476,44 846.082,65
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 740.646,1 60.818,58 801.465,29 43680711 37578853
Andere Anlagen, Betriebs- und 219.334,97 3101,88 0,00 000 22243635 164.904,47 12.355,20 17725967 54430,50 4517728
Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 839.274,83 88.444,79 0,00 0,00 927719,62 0,00 0,00 0,00 839.274,83 927718,62
Sachanlagen gesamt 67.086.398,07  789.556,56  -80.000,00 000 6779595463 22.892.40355 124361178  24.136.015,33 44.193.99452 43.659.939,30
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 123.276,38 000 -10.808,76 T 0,00 112.467,62 0,00 0,00 0,00 123.276,38 112.467,62
Sonstige Ausleihungen 11.693,32 000  -489332T 0,00 7.000,00 0,00 0,00 0,00 11693,32 7000,00
Andere Finanzanlagen 1100,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 0,00 0,00 1100,00 100,00
Finanzanlagen gesamt 163.951,58 0,00 -15502,08T 0,00  148.44950 0,00 0,00 0,00 163.951,58 148.449 50
Anlagevermagen gesamt 67293.08758  789.556,56  95.502,08 0,00 67987142,06 22.934.530,39 124394510 24.178.47549  44.358.55719 43.808.666,57

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 33.176,89 7.024,32 8.258,93
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 171.782,96 0,00
Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 3.729,94 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 7.329,20 0,00
216.018,99 7.024,32 8.258,93
Zusammensetzung und Entwicklung der Rucklagen:
Gesetzliche Bauerneuerungs-  Andere Ergebnis-
Riicklage ricklage riicklagen

EUR EUR EUR
Stand 01.01.2022 1.481.307,00 5.201.000,00 5.819.000,00
Zuweisungen aus Jahresiiberschuss 2022 47293,00 0,00 0,00
Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2021 gem. Beschluss Mitgliederversammlung 0,00 225.000,00 230.000,00
Stand 31.12.2022 1.528.600,00 5.426.000,00 6.049.000,00

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten Ruckstellungen fur:

EUR
Priifungskosten 19.000,00
Beratungskosten 5.000,00
Verdffentlichung Jahresabschluss 2.000,00
Berufsgenossenschaft 5.000,00
Steuerberatung 20.000,00
Urlaubsanspriiche 23.959,00
74.959,00

Umlaufvermadgen
Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
TEUR 1.480,9.
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Verbindlichkeiten per 31.12.2022
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 26.026.852,64 1.257153,33 4.825.640,59  19.944.058,72
26.932.042,42 1.205.712,97 469787730 21.028.452,15
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 1.207.029,59 21.195,61 84.168,90 1.101.665,08
1.229.758,98 22.729,39 84.782,44 1122.247,15
Erhaltene Anzahlungen 1.878.383,01 1.878.383,01
1.815.459,13 1.815.459,13
Verbindlichkeiten aus Vermietung 51.809,90 51.809,90
35.350,06 35.350,06
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 179.562,48 179.562,48
496.586,71 496.586,71
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, 49.846,51 49.846,51
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 39.761,38 39.761,38
Sonstige Verbindlichkeiten 91.101,24 87106,94 250,45 3.743,85
72.964,22 69.877,92 108,34 2.977,96
Gesamt 29.484.585,37 3.525.05778 4.910.059,94 21.049.467,65
Vorjahr 30.621.922,90 3.685.477,56 4.782.768,08 22.153.677,26
Abgesichert sind EUR im Vorjahr EUR
mit Grundpfandrecht: gegeniiber Kreditinstituten 26.026.852,64  26.932.042,42
mit Grundpfandrecht: gegenliber anderen Kreditgebern 1.207.029,59 1.229.758,98

27.233.882,23 28.161.801,40

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

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

1. Haftungsverhaltnisse

Im Rahmen des Beteiligungsverhaltnisses an der IMMODILL Service GmbH wurden Burgschaftserklarungen
abgegeben. Eine Burgschaft wurde fur einen Kfz-Leasingvertrag bis zum Hochstbetrag von TEUR 31,1 Uber-
nommen sowie drei Blrgschaften in Hohe von insgesamt TEUR 70,0 fir den Ankauf der Geschaftsraume in
Herborn-Burg, Bleichwiese 2. Der Vorstand schatzt die Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme als sehr gering,

da die bisherigen Raten termingerecht beglichen wurden.
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2. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschaftsanteile
am 01.01.2022 1443 10.041
Korrektur -1 -4
Zugénge 78 553
Abgange 83 466
am 01.01.2023 1.437 10.124

Mit der Satzungsanderung im Jahr 2019 wurde auf eine Nachschusspflicht verzichtet. Die Geschaftsguthaben

der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 17.983,10 € 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

- Lahn-Dill-Bergland Energiegenossenschaft eG, Dillenburg

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

- Wohnen in Genossenschaften e.V, Diisseldorf

- Initiative Wohnen 2050 e.V,, Frankfurt am Main

- VR Bank Lahn-Dill eG, Dillenburg

- AGV der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,, Disseldorf

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

- Herborner Werbering e.V.

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 2022 durchschnittlich Beschaftigten:

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

(7 weibliche-; 3 mannliche Beschaftigte)

Teilzeit
2

a N o
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6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Antje Iwen, Rechtsanwaltin (Vorsitzende)

Jurgen Bepperling, Geschaftsfuhrer (stellv. Vorsitzender)

Ralph Schneeberger, Informatiker (Schriftfuhrer)

Lars Heidemann, Bankbetriebswirt

Katja Gronau, Biirgermeisterin, ab 22.06.2022

Helmut Diehl, Dipl. Bankbetriebswirt (Vorsitzender) bis 22.06.2022

7. Gewinnverwendungsvorschlag

bis zur Entlastung fiir das Geschaftsjahr
2023
2022
2024
2023
2024

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

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

Bilanzgewinn

Herborn, den 31. Dezember 2022 | 30. Marz 2023

Genossenschaft fiir Bau- & Siedlungswesen Herborn eG

fua /‘7&%&7 d L,N

(Mark-Thomas Kling) (Michael Benner)

EUR
180.000,00
180.000,00
61.505,66
3.216,07
424.721,73
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V.BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Berichtsjahr 2022 kamen der Aufsichtsrat und der
Vorstand in vier gemeinsamen Sitzungen zusammen
und der aus den Reihen des Aufsichtsrates gebildete
Prifungsausschuss fihrte im abgelaufenen Geschafts-
jahr ebenfalls vier Sitzungen durch, in denen sich keine
Beanstandungen ergaben. Die konstituierende Auf-
sichtsratssitzung fand am 22. Juni 2022 statt.

Wie auch schon in den vergangenen Jahren wurde
der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2022 durch den
Vorstand regelmafdig und ausfuhrlich Uber die wirt-
schaftliche Lage, die geschaftliche Entwicklung sowie
alle bedeutenden Geschaftsvorfalle unterrichtet. Auf
dieser Grundlage ergeben sich vonseiten des Auf-
sichtsrates bezlglich der Tatigkeiten des Vorstandes
keine Beanstandungen. Die satzungsgemaf? erforder-
lichen Beschliisse wurden gefasst.

Der Jahresabschluss 2022 wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches, des Genos-
senschaftsgesetzes und der Satzung erstellt. Die
Grundsatze ordnungsgemafier Buchfiihrung wurden
bertcksichtigt. Die Bilanzgliederung erfolgte nach
den Grundsatzen fur kleine Genossenschaften. Der
Anhang enthalt alle erforderlichen Angaben. Der
Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2022
gebilligt und empfiehlt der Mitgliederversammlung
dessen Feststellung.

Die gesetzliche Prufung fur das Jahr 2022 wurde in
der Zeit vom 27. Marz bis 06. April 2023 in den Ge-
schaftsraumen der Genossenschaft in Herborn durch-
geflihrt. Sie schlief’t unter Einbeziehung des Jahres-
abschlusses zum 31.12.2021 an die am 08. April 2022
beendete vorangegangene gesetzliche Prufung an.

In einer gemeinsamen Sitzung des Vorstandes und
des Aufsichtsrates der Genossenschaft am 12. Mai
2023 wurde ausfuhrlich tber das Ergebnis der Pri-

fung schriftlich berichtet. Aus dem vom Verband der
Sldwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V, Frankfurt
am Main,am 06. April 2023 aufgestellten schriftlichen
Prufungsbericht fur 2022 haben sich keine Beanstan-
dungen ergeben.

Einem Vorschlag des Vorstandes folgend sowie auf
Basis der Erkenntnisse der eigenen Prifung wurden im
Vorfeld die Einstellungen in die gesetzliche Rucklage
und die Empfehlung zur Verwendung des Bilanzgewin-
nes gebilligt. Die Rentabilitat war auch im Jahr 2022
gegeben. Durch die vorhandenen Finanzreserven ist
die Durchflhrung der geplanten und notwendigen
Investitions-, Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maf3nahmen auch im Jahr 2023 nicht gefahrdet.

Mit der Entlastung fur das Jahr 2022 scheidet Herr
Jurgen Bepperling aus dem Aufsichtsrat aus, welcher
fur eine Wiederwahl zur Verfligung steht.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitglie-
dern fur ihre Unterstltzung und Treue sowie bei den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und dem Vorstand
fir den personlichen Einsatz und ihre erbrachten
Leistungen im Geschaftsjahr 2022 und spricht seine

Anerkennung zum erreichten Erfolg aus.

Herborn,
im Mai 2023

Die Vorsitzende des

Aufsichtsrates

Antje lwen



Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2022 kénnen wir wieder auf ein ereignis- und erfolgreiches Jahr

zurtickblicken. Dies haben wir vor allem unseren zuverldssigen und motivierten Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter zu verdanken und verbinden mit diesem Dank gleichzeitig die besten Wiinsche fur
das Jahr 2023.

Der Vorstand bedankt sich weiterhin bei den Mitgliedern des Aufsichtsrats fir die respekt- und
vertrauensvolle gute Zusammenarbeit sowie bei den stets hilfsbereiten Handwerkern und Unter-

nehmen, die zu jeder Zeit eine hervorragende Arbeit leisten.

Zum Schluss mdchten wir aber lhnen, sehr verehrte Mitglieder, ein herzliches Dankeschén fir die

jahrelange Treue aussprechen.




GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR




EHRENTAFEL

SEIT DER LETZTEN BERICHTERSTATTUNG SIND FOLGENDE
MITGLIEDER DER GENOSSENSCHAFT VERSTORBEN:

Silke
Wiladimir
Horst
Helga
Luise
Herbert Bruno
Margarete
Willi

Rosa
Hermann
Christel
Raymond J.
Osman
Brigitte
Manfred
Eckard
Monika
Thassilo
Gisela
Reinhold

Hans-Gunter

Hollstein (2021)
Zilke (2021)
Jantsch
Preuf3ker
Petry

Kubis
Schuhmacher
Peter

Hefling
Thomas

Peter
Mengual
Kaynak
Rentzos
Zammert
Dietrich

Stau
Schneeberger
Seissler
Gerlach

Stolze

Anna Gertrud
Rosemarie
Alois
Johannes
Hans
Manfred
Friedhelm
Rudolf
Christoph
Siegfried
Alexander
Uwe

Linda

Willi

Manfred
Heinz-Joachim
Irene
Alexander
Volker
Levantia

Ruggeberg
Spei

Lisson
Heinzmann
Jackel
Gerhard
Debus
Holler
Ruchlick
List
Schmidt
Dolschner
Donsbach
Schauwecker
Forster
Nies

Wolf

Brodt
Peter

Chatzigeorgiou

WIR WERDEN IHR ANDENKEN STETS IN EHREN HALTEN.
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