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WICHTIGES AUF EINEN BLICK

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

2023

461423
43.354,2
2.644,0
851,3
17.003,0
1842
28.905,8
25.103,2
11858

5.870,0
04
1315
11922
7228
12705
3872
1443
8

2

0
2023
36,85%
16577
6,03
714%
37,08
2700
60.791
57603
926

1

209

97

2022

462322
436599
24235
7164
16.630,]
75,0
294848
26.026,9
12070

5729,3
04
1447
8974
704,9
12439
4718
1437
10

5

0
2022
35,97%
17157
5,68
7,34%
33,00
2184
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
1

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

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

6

0
2020
33,54%
16210
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,
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
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GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

VORWORT

DIE GLOBALEN KRISEN BELASTEN DIE DEUTSCHE WIRTSCHAFT

Der Jahresbeginn 2023 war gepragt von der anhaltenden Sorge sich einer abzuzeichnenden Energiekrise. Strom, Gas-
und Olpreise schossen in die Hohe, ebenso betrug die Inflationsrate im Berichtsjahr +5,9 %. Die Bauzinsen blieben
durchweg auf einem Niveau von 4%. Betrachtete man noch die Preissteigerungen in der Baubranche bei Material-
und Lohnkosten, kam man schnell zu der Erkenntnis, dass der Bau von Wohnungen zu bezahlbaren Mieten unmaglich
ist. Gleiches gilt fir umfangreiche Modernisierungen in den Bestanden, da sich die zu erbringenden Aufwendungen
nicht durch eine moderate Mieterhohung finanzieren lassen.

Die Wohnnebenkosten (Betriebskosten) erfuhren ebenfalls deutliche Preissteigerungen. Hatte im Vorjahr der staatli-
che Zuschuss fur Heizkosten und die eingefiihrte Strompreisbremse die Kostenexplosion verhindert, wurde sie jedoch
im Berichtsjahr spurbar. Die Entwicklung fir 2024 bleibt jedoch abzuwarten, ob erfolgte Preissenkungen auch an die
Verbraucher weitergegeben werden.

Das Jahr 2023 war fur die GBS Herborn aufgrund der globalen Situation wie auch im Vorjahr kein selbstverstandliches
Jahr. Oben beschriebene Faktoren flhrten dazu, dass angedachte Investitionen weiterhin ausgesetzt oder verschoben

wurden. Ob sich die Lage im Jahr 2024 verbessert, ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht absehbar.

Mark-Thomas Kling Michael Benner

Vorstand Vorstand
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

ANTJE IWEN

Rechtsanwaltin, Herborn, Vorsitzende,
Mitglied im Bauausschuss
(Aufsichtsratsamt ruhend seit 31.10.2023)

JURGEN BEPPERLING
Geschaftsfiihrer, Gief3en, Stellv. Vorsitzender,
Mitglied im Bauausschuss

RALPH SCHNEEBERGER
Informatiker, Herborn, Schriftfihrer,

Mitglied im Bauausschuss

LARS HEIDEMANN
Bankbetriebswirt, Herborn, Stellv. Schriftflihrer,
Mitglied im Prifungsausschuss

KATJA GRONAU

Blrgermeisterin, Herborn,
Mitglied im Prufungsausschuss ab 22.06.2022

VORSTAND

MARK THOMAS KLING
Geschaftsfihrer, Herborn
hauptamtlich

MICHAEL BENNER
Dipl.-Verwaltungswirt, Herborn
nebenamtlich

PROKURISTINNEN

JESSICA TRENSINGER

Immobilienfachwirtin, Herborn

NADINE VOSSEN
Dipl.-Ing. Architektin, Herborn

HANDLUNGSBEVOLLMACHTIGTE

SANDRA SAUERWALD

Bilanzbuchhalterin, 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 1990-2024

Im Frihjahr 2022 wurden fast alle Corona-Schutz-
mafdnahmen 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

Deutschland

Jahrliche Wachstumsrate des BIP in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2024 Schatzung auf Grundlage der flihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 17.01.2024
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Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist
im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalender-
bereinigt ging das BIP um 0,1 % zurlck. Damit setzte
sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen
Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. So
lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 %
hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich
ins Stocken.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. No-
vember muss sich die Wirtschaft fir das Jahr 2024
auf neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist
es nun verwehrt, einen Teil seiner geplanten Ausgaben
den Sondervermogen des Klima- und Transforma-
tionsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds
Energie zuzurechnen und auf diese Weise die auf den
Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den

kommenden Jahren einzuhalten. Die Kirzungen der of-

Prognosen fur 2023

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

fentlichen Subventionen und die Verunsicherung durf-
ten die privaten Investitionen unmittelbar und in den
kommenden Quartalen deutlich schmalern.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zu-
dem von geopolitischen Risiken getribt: Im Krieg in
der Ukraine gibt es keine Anzeichen flr eine schnelle
Losung. Die Bemuhungen, die wirtschaftlichen Bezie-
hungen zwischen der Europaischen Union (EU) und
der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Der
Krieg zwischen Israel und der Hamas konnte sich auf
andere Lander in der Region ausweiten. Die relevan-
ten Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken
lassen, dass sie keine Eskalation anstreben. Doch un-
vorhergesehene Ereignisse konnten die Energiepreise
steigen lassen.

Der Wegfall offentlicher Gelder und die Unsicher-
heit infolge des Verfassungsgerichtsurteils werden das
Wachstum 2024 spiirbar schmélern. Zudem kommt

der private Verbrauch nur schwer in die Gange. Mit

Die Wohnungswirtschaft

Ist Prognosen 2024
30
20
1,0
0
-10
20
-3,0
-40
2020 2021 2022 2023 Sept23  Okt23  Okt23  Dez23  Dez23  Dez23  Dez23  Dez23  Dez23  Dez23  Dez23  Dez23
Gemeinschafts-  Bundes- SVR HWWI W Ifw IWH RwI DIW ifo Deutsche  IMK
diagnose  regierung Bundesbank
DIW Deutsches Institut flir Wirtschaftsforschung, Berlin W Institut der deutschen Wirtschaft, Koln
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 31012024
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dem Anstieg der realen Lohneinkommen legten auch
die realen verfligbaren Einkommen der privaten Haus-
halte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwachse konnten
die Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre jedoch bei
Weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehr-
heit der Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabi-
lisierung der Wirtschaftslage. Die Vorausschatzungen
der Wirtschaftsforschungsinstitute' zur Wachstums-
rate des Bruttoinlandsproduktes bewegen sich in
einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die deutsche

Wirtschaft dirfte im Jahresmittel um 0,4 % wachsen.

Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die
deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder

mehr Schwung aufnehmen.

Inflation sinkt, Entwicklung der Baupreise
leicht gebremst auf hohem Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Ver-
anderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor-

jahresmonat - ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich

zurlck gegangen und erreichte im Dezember eine
Rate von 3,9 %. Damit liegt sie weiterhin spurbar tber
dem Geldwertstabilitatsziel der Europaischen Zentral-
bank. Im Jahresmittel 2023 haben sich die Verbrau-
cherpreise in Deutschland um 59 % erhoht. Damit
lag die Preissteigerung deutlich unter dem Rekord-
wert des Vorjahres (+79 %). Die historisch hohe Jah-
resteuerungsrate wurde vor allem von den extremen
Preisanstiegen fur Energieprodukte und Nahrungsmit-
tel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im
Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 % gelegen.
Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 % gegen-
uber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Im 3. Quartal
2023 hatten die Preise noch um 6,4 % zugelegt. Da-
mit hat sich der seit mehr als drei Jahren andauernde
beispiellose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt

wieder der allgemeinen Inflation angenahert. Diese lag

im November 2023 im Vorjahresvergleich bei 3,2 %.

Im Jahresmittel sind die Baupreise von Wohngebauden
2023 um 8,5 % gestiegen, im Vergleich zu 16,4 % im

Jahr zuvor.

Verbraucherpreisindex insgesamt fur Deutschland
Veranderungen gegentber Vorjahr in % ‘“
T
2=
Jahresteuerungsrate
+5,9 %

Januar Februar Marz April Mai Juni

Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Jul

November ~ Dezember

August ~ September  Oktober

© GdW Schrader 31012024

"In die Analyse dieses Berichtes zur zukinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden
Institute ein: DIW - Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI - Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschafts-
diagnose - ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut flir Hohere Studien Wien;
IAB - Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo - ifo-Institut fiir 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 - Sachverstandigenrat

zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

1
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Baupreise fur den Neubau von Wohngebauden
im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung

Indexwerte (2000 = 100)

Die Wohnungswirtschaft

Index 2000=100
220

prozentuale Veranderung
Vorjahresvergleich [Q4 2023 zu Q4 2022]

(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2023 zu Q4 2019])

1991
993
94
995
996
1997
1998
999
2000
2002
2003
2004
2006
2006

19¢

2007

Baupreise Neubau Wohngebaude:
+4,3 % (+39,4 %)

Allgemeine Preissteigerung:
+3,2 % (+179 %)

lae)
o
o

2008
2009
2010
201
20
20
20
20
20
2018
2019
2020
2021
2022

Quelle: Statistisches Bundesamt. VPI und Baupreisindex, eigene Berechnung 1. Quartal. 2000=100

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

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 enorme
Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit
dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende
2019 bis Ende 2023 um insgesamt 39,4 %. Einen der-
artigen Preisschock hat es seit den frihen 70er-Jahren
des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56
% den grofdten Anteil an den Bauleistungen im Woh-
nungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preis-
druck aus: Die Preise fur Ausbauarbeiten nahmen im
4, Quartal 2023 gegenuber dem Vorjahr um 6,5 % zu.

Hierbei erhohten sich die Preise fur Tischlerarbeiten
um 5,5 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten den
grofdten Anteil am Baupreisindex fUr Wohngebaude.

Bei Heizanlagen und zentralen Wassererwarmungsan-

lagen (zum Beispiel Warmepumpen) stiegen die Preise
um 9,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen
(zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter) um 8,0 %.
Die Preise flr Warmedamm-Verbundsysteme nahmen
um 71 % zu.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fur In-
standhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schon-
heitsreparaturen) erhoben. Diese lagen im 4. Quartal
2023 um 6,6 % Uber denen des Vorjahresmonats.

Die Preise fiir Rohbauarbeiten an Wohngebauden
haben sich dagegen, angesichts der rucklaufigen Bau-
tatigkeit, bereits 2023 deutlich moderater entwickelt.
Sie stiegen von November 2022 bis November 2023
lediglich um 1,5 %. Den grofdten Anteil an den Rohbau-
arbeiten und auch am Gesamtindex fur den Neubau
von Wohngebauden haben Betonarbeiten und Mau-
erarbeiten. Wahrend Betonarbeiten im Vorjahresver-
gleich um 1,3 % gunstiger waren, nahmen die Preise

fUr Mauerarbeiten im Vergleich zum November 2022
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um 3,3 % zu. Fir Dachdeckungs- und Dachabdich-
tungsarbeiten erhchten sich die Preise um 4,6 %, Erd-
arbeiten waren 6,2 % teurer als im November 2022.
Die Preise fur Zimmer- und Holzbauarbeiten sind im
Vergleich zum November 2022 um 1,9 % gesunken.
Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr
damit in einigen Bereichen deutlich abgeschwacht hat,
bleibt das Niveau weiterhin hoch. Durch die schwin-
dende Nachfrage ist die Kapazitatsauslastung im Bau-
gewerbe zuletzt deutlich gesunken und lag im Hochbau
zum Jahresende 2023 unterhalb der 70-Prozent-Marke.
Dies mindert zusammen mit nachlassenden Material-
preisen den Preisdruck. Die Baupreise dirften nach
drei Jahren enormer Anstiege im Jahr 2024 erstmals
wieder etwas zurlickgehen. Darauf weisen auch die

Preiserwartungen der Bauunternehmen hin.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld
und hohe Baupreise schicken
Bauinvestitionen auf Talfahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteige-
rungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch

Anteile der Bauinvestitionen am BIP 2023

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2023,

nominal,in %

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 2023 ricklaufig
und sanken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren sie
erstmals seit sechs Jahren um 1,8 % zurtickgegangen.
Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach
mehreren abrupten Forderstopps mit anschlieenden
deutlichen Verscharfungen der Forderbedingungen das
Vertrauen in die Verlasslichkeit der Wohnungsbauforde-
rung untergraben. Dies dirfte im Zusammenspiel mit
dem deutlich unglnstigeren Finanzierungsumfeld und
den hohen Preisen mafigeblich zu den hohen Stornie-
rungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der
zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren. Erst
zum Jahresende 2003 zeigen die Auftragseingange im
Wohnungsbau eine leicht stabilisierende Tendenz.
Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
2023 mit 2,8 % 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

Die Wohnungswirtschaft

Ausristung und Anlagen ~__

Bauinvestitionen:

Gewerbe/ offentlicher Bau ~—

BIP 2023:
4.121 Mrd.
EUR

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

Auflenbeitrag
(Exporte minus Importe)

S

Konsumausgaben ~——

des Staates

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,
Ausriistungsinvestitionen inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerveranderungen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Privater

/ Konsum

y

© GdW Schrader 18.01.2024
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gewachsen. Lediglich der offentliche Bau zeigte sich
2023 mit einem nur geringen Ruckgang (-0,2 %) weit-
gehend stabil. Der gewerbliche Bau schrumpfte um 1,2
% Insgesamt blieb der Nichtwohnungsbau auch 2023
im Vorjahresvergleich deutlich im Minus (-1,0 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR. Anteilig
wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau
getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfas-

sen die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente

2023 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und
einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfigbaren niedrigen
Fordermittel, die weiterhin hohen Zinsen und das er-
reichte Niveau der Baupreise durften den Wohnungs-
bau aber deutlich bremsen. Die bisher nicht ausgegli-
chenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte
in den vergangenen drei Jahren erschweren die Finan-
zierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 dUrften die Investitionen in Wohnbauten
nochmals deutlich zurtickgehen, da die Baupreise nach
wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam
sinken. Angesichts der deutlich sinkenden Inflationsra-
ten im Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aber ihren
Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/Herbst des kom-
menden Jahres erwarten Experten eine erste Leitzins-
senkung. Die Zinssatze fur die Hauptrefinanzierungsge-
schafte durften dann bis Mitte 2025 allmahlich auf etwa
die Halfte des heutigen Niveaus sinken. Baupreis- und
Zinsreduktion werden damit die Bedingungen fur Bau-

investitionen nur langsam schrittweise verbessern.

Baugenehmigungen

Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmaf3nahmen)
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhausern
davon: Einfamilienhduser
Zweifamilienhduser
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern
davon: Eigentumswohnungen

Mietwohnungen

Insgesamt durften die Investitionen in Wohnbau-
ten den Prognosen der Institute zufolge im Jahr 2024
um 3,7 % bis 4,2 % einbrechen. Erst im kommenden
Jahr 2025 durfte allmahlich eine Trendwende zu wie-
der wachsenden Wohnungsbauinvestitionen eingelei-
tet werden. Dann mussten auch die Effekte der Anfang
2024 eingefihrten degressiven Sonderabschreibung
im Wohnungsneubau wirksam werden. Diese ist freilich
fUr die grof3e Mehrheit der professionellen gewerblichen
Anbieter ohne Bedeutung, ermaglicht allerdings Steuer-
sparmodelle fur gutverdienende Einzelinvestoren.

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesre-
gierung bislang auf Sanierungen bestehender Wohn-
gebaude liegt und die hohen Energiekosten verbunden
mit den postulierten Zielen des Klimaschutzes starke
Anreize daflr bieten, durften sich innerhalb der Bau-
investitionen die Gewichte zugunsten des Bestandes
verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen
Ruckgang der Neubauten und einer anteiligen Verla-
gerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von

Wohngebauden zu rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen
brechen weiter ein.

Im Jahr 2023 durften nach letzten Schatzungen die
Genehmigungen fur rund 260.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27
% weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Da-
mit setzt sich der bereits im Vorjahr begonnene Ab-
wartstrends im Wohnungsbau (2022: -7 %) drama-
tisch verstarkt fort.

2022 2023
Januar bis Januar bis Veranderung gegen
Dezember Dezember Vorjahreszeitraum
354.162 260.000 -26,6 %
105.839 63.000 -40,5%
78.M 49.000 -373%
27728 14.000 -495%
190.408 143.000 -24.9%
81.620 64.000 -21,6%
108.788 79.000 -274%
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Aktuell ist die Gemengelage fiir den Wohnungs-
bau auflerst schwierig: Ein historischer Preisanstieg
bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene
Bauzinsen und eine durch die Haushaltslage bedingte

Unklarheit bezlglich der giiltigen Forderkonditionen.

Diese schwierigen Rahmenbedingungen fur den Woh-
nungsneubau schlugen sich 2023 sowohl bei Geneh-
migungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch

im Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die Zahl

Prognose Bautatigkeit 2024/2025

Deutlicher Einbruch erwartet

der neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhausern
(-41 %) noch deutlich starker zurtick als die geneh-
migten Wohnungen in Mehrfamilienhausern (-25 %).

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
sank dabei ersten Schatzungen etwas weniger stark
(-22 %) als die Genehmigungen fur neue Mietwoh-
nungen (-27 %). Insgesamt wurden 2023 wohl rund
64.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwoh-

nungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Die Wohnungswirtschaft

Wohneinheiten
o
800.000

700000 - Baugenehmigungen

600.000
500.000
400.000
300.000
200.000

AN

100.000 Baufertigstellungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bauté&tigkeitsstatistik bis Oktober 2022, eigene Schatzung, 2022 - 2024

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Baufertigstellungen ebenfalls
deutlich riicklaufig

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohn-
einheiten fertiggestellt. Nach dem leichten Fertigstel-
lungsanstieg im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt
bereits genehmigter Projekte gepragt war, wurde der
Einbruch im Wohnungsbau 2023 auch bei den Fertig-
stellungszahlen greifbar (-14 %). Fir die Jahre 2024 ist
auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmi-
gungen ein noch starkerer Einbruch zu erwarten. Die

Fertigstellungen durften dann um weitere 18 % auf

. Prognose: 2024125 rund 149.000 fertiggestellte

/ Baugenehmigungen

Baufertigstellungen

Z

295.275
260.000
236.000
208.000

193.000

2022 = 2023 2024

Wohnungen weniger als 2022 /23

rund 208.000 neu errichtete Wohnungen einbrechen.
Auch 2025 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn
auch deutlich abgeschwacht. Die Fertigstellungen
durften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der
200.000-Marke liegen.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten
Unternehmen zum Jahresende 2023 zeigt, ist die Lage
fr den Neubau dramatisch und spitzt sich weiter zu:
Mehr als 22 %, der von den Unternehmen fir das Jahr
2024 geplanten neuen Wohnungen, kdnnen unter den
derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut werden.
Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubauplane nicht

15
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realisierbar. Hochgerechnet auf alle Unternehmen im
GdW bedeutet dies gut 18.000 Wohnungen, die ent-
gegen der ursprunglichen Planung (60.000 WE) nach
derzeitiger Sachlage in den Jahren 2024/2025 nicht
mehr realisierbar sein werden. Uber zwei Drittel der
GdW-Wohnungsunternehmen werden in den kom-
menden beiden Jahren nach gegenwartiger Lage gar
keine Wohnungen mehr errichten konnen (2024: 68
%;2025: 69 % der Unternehmen).

Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfrage
auch bei den eigentlich geplanten Modernisierungsvor-
haben: 2024 werden die GdW-Wohnungsunternehmen
rund 13 %, 2025 rund 18 % weniger Wohnungen mo-
dernisieren konnen. Von den urspriinglich vorgesehe-
nen rund 184.000 Wohneinheiten werden 28.000 nicht
klima- und altersgerecht angepasst werden konnen.
Von den verbleibenden etwa 156.000 Wohnungen wird
wiederum bei einem Funftel (22 %) der Umfang der ur-
springlich geplanten Mafinahmentiefe deutlich redu-
ziert. Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohneinheiten.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen
entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der Bun-
desregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu
zu errichten. Vor dem Hintergrund steigendem Woh-
nungsbedarf, einer wachsenden Einwohnerzahl und
um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu mussen, sollte die Bundesregierung
schnell weitere Mafdnahmen fir ein Sofortprogramm
flr bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.
Die jungst in der Bereinigungssitzung zum Bundes-
haushalt 2024 beschlossene Bereitstellung von einer
Milliarde Euro fir ein neues Forderprogramm fiir den
Neubau energieeffizienter, bezahlbarer Wohnungen
mit Wohnflachenbegrenzung, ist ein erster Schritt in

die richtige Richtung.
2. Grundlagen des Unternehmens

Die historische Fachwerkstadt Herborn liegt im
Lahn-Dill-Kreis im mittelhessischen Regierungsbezirk
Giefen am Fuf3e des Westerwaldes. Unsere in 35745
Herborn ansassige Genossenschaft wurde im Jahr
1947 als Reaktion auf die katastrophale Wohnungs-

situation gegrundet 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 fur gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen und politischen
Sektor sowie fUr zahlreiche private Dienstleister. Die
Altstadt mit ihren alten Fachwerkhadusern ist dar-
ber hinaus ein wichtiger Bestandteil des offentlichen
Nahverkehrs. Durch die langfristige Blndelung der
Bereiche Wohnen, Arbeiten und Infrastruktur soll die
Tragfahigkeit zentralrelevanter Einrichtungen gesi-

chert werden.

Die GBS Herborn eG halt zum 31.12.2023

Wohnungen 926

Hauser 14

Gewerbeeinheiten 1 (davon 5 Eigennutzungen)
Garagen 209

Pkw-Stellplatze 88

Carports 15

3. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Die Genossenschaft wurde im Jahr 1947 in Herborn
gegrundet, seitdem vermietet sie 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 Nutzung
durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem Be-
stand umgehen und gute Nachbarschaften zu schatzen
wissen. Es geht darum, bezahlbaren Wohnraum fiir die
Mitglieder bereit zu stellen und die dauerhafte Nutzung
einer Wohnung anzubieten.

Im Jahr 2019 unterwarf sich die GBS Herborn eG
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dem Kodex fur ein faires Mi(e)teinander beim Wohnen
des Verbandes der Sudwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e.V. ein. Darin vertreten sind ca. 200 ge-
nossenschaftliche, kommunale, offentliche, kirchliche
und private Wohnungsunternehmen in Hessen und
Rheinland-Pfalz. Zusammengeschlossen ergeben sich
daraus 400.000 Wohnungen, die rund eine Millio-
nen Menschen ein bezahlbares und lebenswertes zu
Hause sichern sollen. Gerade in der heutigen krisen-
behafteten Zeit, gewinnt der Kodex an Bedeutung. Mit
unserem Selbstverstandnis als fairer und verantwor-
tungsvoller Vermieter haben wir uns darauf verstan-
digt, freiwillig Uber gesetzliche Vorgaben zum Schutz
der Mieter hinaus zu gehen. Eine Ubersicht des Leit-
fadens und Grundgedanken des Kodex finden Sie auf
unserer Homepage www.gbs-herborn.de.

Die Bevolkerungszahlen der Stadt Herborn sind im

Berichtsjahr gegenuber dem Vorjahr um 210 Menschen

gestiegen. Der aktuelle Stand der Zahlen zum 3112.2023

ist wie folgt:

Einwohner (Hauptwohnung) 31.12.2022  31.12.2023
insgesamt 20.791 21.001

4. Geschaftsverlauf

Der anhaltende Angriffskrieg in der Ukraine und die
politischen Ambitionen der angestrebten Warmewen-
de haben den Geschaftsverlauf der Genossenschaft
in diesem Jahr bedingt beeinflusst. Mietausfalle und
-stundungen bewegen sich noch auf einem niedrigen
Niveau. Lediglich sind Verzogerungen bei der Umset-
zung von Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen, verbunden mit deutlichen Kostensteigerun-
gen und Engpassen bei den Handwerkerkapazitaten,in

diesem Bereich zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle fasst die fur die Unternehmensentwicklung wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Umsatzerlose aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahresiiberschuss

Die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschafts-
jahr 2023 wurden auf Grundlage vorlaufiger Jahres-
zahlungen vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen
haben sich aufgrund modernisierungsbedingter Erlos-
schmalerungen, hoheren Instandhaltungsaufwendun-
gen sowie kaum veranderter Zinskonditionen geringe
Abweichungen ergeben. Die Instandhaltungsaufwen-
dungen, inklusive eigener Leistungen, betrugen durch-
schnittlich rund 25,60 €/m? (Vorjahr: 21,84 €/m?). Die
weitere Entwicklung der Genossenschaft beurteilen
wir insgesamt noch als positiv, obwohl zu erwartende
gesetzliche Anforderungen kinftig die Ertragslage des

Unternehmens beeinflussen werden.

Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022
TEUR TEUR TEUR
5.857,0 5.870,0 5729,3
1.000,0 10958 8974
480,0 4839 4756
195,1 3872 4718

5. Vermietungssituation

In unserem Geschaftsgebiet herrscht nach wie vor
eine enorm hohe Nachfrage nach bezahlbaren, gut
ausgestatteten Wohnungen. Gemessen an der Zahl
der tatsachlich zur Vermietung zur Verfigung stehen-
den Wohnungen ist ein deutlicher Nachfragetiberhang
zu verzeichnen. Gesucht werden vorrangig Wohnun-
gen kleiner und mittlerer Grof3e in zentraler Lage, mog-
lichst mit Balkon und einer Stellplatzmdglichkeit. Die
Leerstandsquote bleibt wie in den vorherigen Jahren
auf einem niedrigen Stand, zu erklaren ist dies mit der
deutlichen Nachfrage. Die Durchschnittsmieten im Jahr
2023 betrugen 6,03 €/m? Wohnflache, im Vergleich

17



18

GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

zum Vorjahr waren es 5,68 €/m2. Die Fluktuationsquo-
te ist mit 7,13% gegenuber dem Vorjahr (7,36%) leicht

rucklaufig.

6. Kundenservice

Um fur unsere Mitglieder und Kunden effektiver
arbeiten zu konnen, verzichten wir weiterhin auf freie
Sprechstunden und bitten um personliche Terminab-
sprachen. Damit ist gewahrleistet, dass man auf die in-
dividuellen Bedurfnisse der jeweiligen Person eingehen

kann.

Jederzeit sind wir per E- Mail oder telefonisch er-
reichbar. Zudem konnen uber die Website Anliegen
jeglicher Art mitgeteilt werden. Alle Unterlagen, die fir
eine Mitgliedschaft bendtigt werden, stehen zudem
zum Download bereit oder kdnnen auf Anfrage posta-
lisch angefordert werden.

Reparaturauftrage an unsere Handwerker sind tber
die o.a. Wege an die Geschaftsstelle zu stellen,und fuh-
ren zu schnellstmaoglicher Erledigung. Lediglich in Not-
fallen an den Wochenenden, Feiertagen und auf3erhalb
der Geschaftszeiten ist der Fachhandwerker der GBS

direkt zu kontaktieren.
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7. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
7.1.Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermadgensstruktur 31.12.2023 31.12.2022
EUR % TEUR %
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0,00 0,3
Sachanlagen 43.354.225,85 93,96 43.659,9 94,44
Finanzanlagen 144.027,99 0,31 148,5 0,32
43.498.253,84 94,27 43.808,7 94,76
Umlaufvermégen 2.644.023,20 5,73 24235 5,24
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtvermogen 46.142.277,04 100,00 46.232,2 100,00
Fremdmittel 28.905.533,38 29.559,56
Rechnungsabgrenzungsposten 49.544,32 42,5
Reinvermogen am Jahresende 17187.199,34 16.630,1
Reinvermogen am Jahresanfang 16.630.091,67 16.145,5
Vermogenszunahme 557.107,67 3,35 484,6 3,00
Kapitalstruktur 31.12.2023 31.12.2022
EUR % TEUR %
Geschaftsguthaben 3.248.945,62 7,04 3.201,8 6,93
Riicklagen 13.403.000,00 29,05 13.003,8 28,02
Reingewinn 351.040,72 0,76 424,7 1,02
Eigenkapital 17.002.986,34 36,85 16.630,1 35,97
Riickstellungen 184.193,00 0,40 75,0 0,16
Verbindlichkeiten 28.905.553,38 62,64 29.484,6 63,78
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 49.544,32 o1 42,5 0,09
29.139.290,70 63,15 29.602,1 64,03
Gesamtkapital 46.142.277,04 100,00 46.232,2 100,00

Das Anlagevermogen entspricht 94,27 % der Bilanzsumme. Es ist durch Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel (einschliefilich langfristiger Ruckstellungen) vollstandig gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 5571 T€ zu.
Die Eigenkapitalquote betragt 36,85 % (Vorjahr: 35,97 %)..

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

Die finanzielle Lage im Geschaftsjahr 2023 war
stets sehr gut. Die finanziellen Verpflichtungen konn-
te die Genossenschaft jederzeit fristgerecht erfillen.
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefilich in
Euro, sodass keinerlei Risiken durch Anderungen von
Fremdwahrungskursen bestehen. Swaps, Caps oder

andere Finanzinstrumente kommen nicht zum Ein-

satz. Bei den flr die Finanzierung des Anlagevermo-
gens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich ausschlie8lich um langfristige An-
nuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 15 Jahren.
Die durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere Dar-
lehen betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 1,81 %
(Vorjahr: 1,71 %)..

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

Kapitalflussrechnung 2023 2022
TEUR TEUR
1 Jahrestiberschuss 387,2 4718
2 + Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermagens 1.270,5 1.243,9
3 + Zunahme | Abnahme der Riickstellungen 109,2 -75
4 +/-  Zunahme [ Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie -82,3 -24.9
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
5 +/-  Zunahme | Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer 316,6 -204,7
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
6 +/-  Zinsaufwendungen / Zinsertrage 4747 468,5
7 +/-  Ertragssteueraufwand / -ertrag 0,0 -2,6
8 +/-  Ertragssteuerzahlungen 0,0 2,6
9 = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 2.475,9 1.9471
10 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermagen -964,5 -789,6
1l + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 44 15,5
12 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermédgen -0,0 -0,0
13 + Erhaltene Zinsen 9,2 7,0
14 = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -950,9 -7671
15 +/-  Nettoveranderung der Geschéaftsguthaben 472 73,4
16 - Auszahlungen fiir Dividenden -61,5 -60,6
17 +/-  Auszahlungen aus / Einzahlungen in Bausparguthaben =772 2235
18 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 310,0 439,5
19 - Auszahlungen aus der planmafigen Tilgung von Darlehen -1.203,6 -1.178,2
20 - Auszahlungen aus der auflerplanmafigen Tilgung von Darlehen -0,0 -110,2
21 - Gezahlte Zinsen -478,9 -474,7
22 = Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -1.464,0 -1.087,3
23 Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 61,0 -92,7
24 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3377 245,0
25 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 398,7 3377
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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 60,9 € 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 84,6 € niedriger aus,dennoch ergibt sich das ins-
gesamt positive Ergebnis in erster Linie aus der Bewirt-
schaftung des eigenen Immobilienbestandes. Aus den
anderen Lieferungen und Leistungen wurde, 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 lau-
fender Rechnung Uber insgesamt TEUR 700,0 €, die
zum Bilanzstichtag mit TEUR 400,0 € in Anspruch ge-
nommen wurde.

Durch den regelmafligen Liquiditatszufluss aus
den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instand-
haltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unseres

Unternehmens auch zukinftig gesichert bleiben.

Das negative Ergebnis bei der Mitgliederbetreu-
ung ist auf den Umstand zurlckzuflhren, dass den
Verwaltungsaufwendungen lediglich die Einnahmen

aus den Eintrittsgeldern gegenubergestellt werden.

Der im Geschaftsjahr 2023 erzielte Jahresuberschuss 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

Der anhaltende Rickgang bei den Baugenehmigungen
und den damit einhergehenden sinkenden Fertigstel-
lungszahlen werden den Wohnungsmarkt schwer be-

lasten. Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen

Geschaftsjahr Vorjahr
TEUR TEUR

382,1 456,3

-0,0 -0,1

15,5 35,2

54 33

-22,2 -22,5

3808 4722

6,5 -3,0

3872 469,2

0,0 2,6

387,2 a8

entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der Bun-
desregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu
zu errichten.

Unser fortwahrend aktualisiertes Risikomanage-
ment-System umfasst das Controlling sowie eine

regelmafiige interne Berichterstattung. Wesentliche
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Risiken sind nicht erkennbar. Die Vermietungssitua-
tion wird sich aus unserer Sicht kiinftig verscharfen, da
die deutlich gestiegenen Kosten in allen Bereichen die
Budgets der Mieter Ubersteigen.

Waurde die Ertragslage in der Vergangenheit durch
ein niedriges Zinsniveau begunstigt, ist in den kom-
menden Jahren mit einer Beeintrachtigung zu rechnen,
da Neuprolongationen bzw. die Aufnahme von neuen
Krediten zu wesentlich schlechteren Konditionen er-
folgen und eine damit notwendige Weitergabe an die
Mieter wahrscheinlich 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 unse-
res Geschaftsmodells der regelmafiige Eingang der
Nutzungsgebiihren (Mieten) unserer Mitglieder dar.
Aufgrund der aktuellen Marktlage sowie der zu er-
wartenden Entwicklung in den nachsten Jahren ist zu-
kunftig nicht mit nennenswertem Leerstand oder mit
umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Bei weiter-
hin moderat steigenden Nutzungsgebihren (Mieten)
und eine vorsichtige kontinuierliche FortfUhrung von
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafdnahmen
kalkulieren wir fur 2024 mit Mietertragen von TEUR
6.194,0 €, Zinsaufwendungen von TEUR 495,0 € so-
wie Instandhaltungskosten von TEUR 1.000,0 €. Als
JahresUberschuss rechnen wir mit einem Betrag von
TEUR 380,0 €.

9. Beteiligungsunternehmen

Um unseren Mietern in allen Belangen des Wohnungs-
wesens zuverlassige und kurzfristig verfigbare Fachkraf-
te zur Seite stellen zu konnen, haben wir im Jahr 2012
die ImmoDill Service GmbH gegriindet. Damit ist es ge-
lungen, zeitnah auf verschiedene Gewerke reagieren zu
konnen, ein stabiles Preisniveau zu halten, um damit die
Abhangigkeit von Fremdfirmen auf ein geringeres Maf}
zu begrenzen.

Zum 31.12.2023 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 2022 schloss mit einem Jahres-
uberschuss von TEUR 14,4 € ab (i. Vj. Jahresfehlbetrag
5,1 T€). Die Umsatzerldse betrugen im Jahr 2022 TEUR
7675 € (i. V. TEUR 7675 €).

Der fur das Jahr 2023 aufgestellte noch ungepriifte

Jahresabschluss geht von einem positiven Ergebnis aus..
10. Modernisierungen und Neubau 2023
10.1 Modernisierung im Bestand

Das Flachdach des Hochhauses Schumannstrafie 7
wurde von Grund auf saniert und die Dammschicht-
dicke entsprechend der aktuellen Energieeinsparver-
ordnung angepasst. Weiterhin erhielt es eine neue
hochwertige Abdichtung. Die Kiesauflage konnte zum
Teil wiederverwendet werden. Diese Mafinahme er-
streckte sich uUber das komplette zweite Halbjahr und
konnte Anfang Dezember abgeschlossen werden.

Die Umstellung der Allgemein- und Aufienbe-
leuchtung auf energiesparende LED-Technik wurde
in weiteren Liegenschaften umgesetzt.

Laufende, nicht planbare Instandhaltungsarbeiten
im Geschaftsjahr 2023 beliefen sich auf TEUR 311 €.
Zusatzlich entstanden im Rahmen von Mieterwechsel
17 komplett modernisierte Bader und Kuchen. Die
Wohnungen wurden dadurch wieder in einen zeitge-
mafien Zustand versetzt, um die langfristige Vermiet-
barkeit sicherzustellen.

Mit Unterstitzung des VdW Siudwest wurde eine
CO2-Bilanzierung fur den gesamten Gebaudebestand
erstellt sowie Empfehlungen fur einen Sanierungs-
fahrplan ausgearbeitet. Im Ergebnis lasst sich ablesen,
dass sich die Sanierungsmafdnahmen der letzten Jahre
dort abbilden und sich der Grofdteil des Gebaude-
bestands im guten Mittelfeld der Gebaudeenergie-

klassen bewegt.
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10.2. , BEDEA Grundstiick"

Auch wenn die Plane fir einen Neubau auf dem Grund-
stuck im Hinterhal 2 zunachst zurlickgestellt wurden,
sollte aber die Schadstoffsanierung des Bodens ab-
geschlossen werden. Dies erfolgte Anfang des Jahres
mit dem Abschlussbericht des Schadstoffgutachters,
der vom Regierungsprasidium Gief3en gewdurdigt und
abgesegnet wurde. Die Schadstoffsanierung ist somit
abgeschlossen, weiteren Mafdnahmen mussen nicht

ergriffen werden..

10.3. Umbau des ehemaligen Pflegeheims im
Walkmiihlenweg 13 und Errichtung eines

Kindernests im Walkmiihlenweg 15

Der Bauantrag fir den Umbau des Pflegeheims sowie
die Errichtung eines Kindernestes im Erdgeschoss
des Walkmuhlenweg 15 wurde im Mai eingereicht.
Nachdem die Bauaufsicht die Ertuchtigung der
Feuerwehrzufahrt des Gebaudes Walkmihlenweg 15
gefordert hatte, mussten nochmal samtliche Unterlagen
sowie das Brandschutzkonzept Uberarbeitet werden.
Laut Aussage der Bauaufsicht sollte die Bauge-
nehmigung aber nun zugig erfolgen, damit mit den

Arbeiten begonnen werden kann.

11. Ausblick

Zum Jahresbeginn 2024 wurde das neue Gebaudeener-
giegesetz (GEQG) verabschiedet,im Marz 2024 folgte die
EU-Gebauderichtlinie EPBD 2024, beides Vorschriften
fur den Weg in die Klimaneutralitat. Wesentlicher Be-
standteil bei der Umsetzung dieser Vorschriften ist die
Kommunale Warmeplanung, die bis 2028 von der Ge-
meinde aufzustellen ist.

Das Ziel ist es,den vor Ort besten und kosteneffizien-
testen Weg zu einer klimafreundlichen und fortschritt-
lichen Warmeversorgung zu ermitteln.

Von dieser Planung ausgehend ist der benctigte
Invest in die jeweils betroffenen Gebaude zu ermitteln
und die fortwahrende Wirtschaftlichkeit zu tUberprifen.
Ohne gravierenden Kapitaleinsatz wird dies nicht mog-
lich sein und wird zu einer dauerhaften wirtschaftlichen
Beeintrachtigung der Genossenschaft fihren. Wir gehen
davon aus, dass mit moderaten Mietanpassungen, erhal-
tenen Zuschussen und dann hoffentlich sinkenden Ener-
giekosten der gewlnschte Fortbestand erreicht werden

kann.



Il
BERICHT DES
VORSTANDES

Einige Eindruicke unserer aktuellen Modernisierungs-Arbeiten

Flachdachsanierung
Schumannstraf3e 7

Gertuststellung WalkmUihlenweg 15 bis
zur Modernisierung der Feuerwehrfahrt
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Il A.BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

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 Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

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
EUR

0,00

40.447.704,87
787.688,86
670.228,94
314.969,95
35.367,56
1.098.265,67  43.354.225,85

27881,88
108.046,11
7.000,00
1100,00 144.027.99
43.498.253,84
1726.129,44

6.213,35 1.732.342,79

36.164,52
13.055,00

4.094,93

3.863,44 5717789

398.656,63
455.845,89

46.142.277,04

Vorjahr
EUR

277,77

40.794.942,28
846.082,65
670.228,94
375.788,53
4517728
927.719,62

27881,88
112.467,62
7.000,00
1100,00
43.808.666,57

1.480.878,70
10.205,48

33.176,89
171782,96
3.729,94

7.328,20
0,00

337.699,19
378.682,33

46.232.151,26
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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: 53.484,38 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahrestiberschuss des
Geschaftsjahres 2023 eingestellt: 39.400,00 €

Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2022 eingestellt: 180.000,00 €

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2022 eingestellt: 180.000,00 €

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: 17.055,89 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 3.032,27 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Passiva

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

169.365,44 143.064,40
3.033.735,10 3.058.705,54
45.845,08 3.248.945,62 0,00
81.130,06
1.568.000,00 1.528.600,00
47.293,00
5.606.000,00 5.426.000,00
6.229.000,00 13.403.000,00  6.049.000,00

3.216,07
387.224,65
39.400,00

0,00
184.193,00

25.159.522,78
1.185.833,98
2.220.336,13
70.490,20
169.112,21
40.099,53
60.158,55

245,44
471769,29

351.040,72 47293,00
17.002.986,34 16.630.091,67

0,00
184.193,00 74.959,00

26.026.852,64
1.207.029,59
1.878.383,01
51.808,90
179.562,48
49.846,51

28.905.553,38 9110124
23.906,38
2.903,81

49.544,32 42.515,22

46.142.27704  46.232.151,26
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Il B. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

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: 35.558,61€

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: 3.169,18 €

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

5.869.968,16

410,93
131.461,91 6.001.841,00
245.250,74
55.389,26
39.038,75

3.183.391,95
15.456,94 3.198.848,89
3.142.670,86

566.131,78
156.685,23 722.817,01
1.270.486,53
288.671,98
5.985,64
3.169,18
483.892,92
-8,83
385.966,07
-1.258,58
387.224,65
3.216,07
39.400,00
351.040,72

Vorjahr
EUR

5.729.278,05
356,79
144.725,12
129.788,22
21.774,00
41.977,35

2.641.412,75
1.670,76
3.155.239,58

557.675,06

147.188,20
35.374,28

1.243.945,10
270.146,36
3.627,01

3.418,59
3.386,47

475.580,70
-2.588,08
470.337,84
143145
471.769,29
24544
47293,00
42472173
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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
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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 flr die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen. 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 31.12.2023 besteht eine Beteiligung an der
IMMODILL Service GmbH (gegriindet 02.05.2012) mit Sitz in Herborn-Burg. Der Anteil an deren Stammkapital
betragt seit 01.01.2017 94 % (bei der Grundung: 50 %) bei einem Stammkapital von 25.000,00 €. Weiterhin
bestehen Ausleihungen an die IMMODILL Service GmbH zum 31.12.2023 in Hohe von TEUR 108,0.

Das Geschaftsjahr 2022 schloss mit einem JahresUberschuss in Hohe von 20.454,73 € ab. Zum 31.12.2022
betrug das Eigenkapital der Gesellschaft 102.292,82 €. Das Jahresergebnis zum 31.12.2023 stand zum Ab-
schlusszeitpunkt 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 durchgefihrt.
Die Ruckstellungen sind nach verntinftiger 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 31.12.2023:

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

Herstell.- des Geschiftsjahres (+/-) chungen  Herstell.- bungen bungen (kumulierte) 31.12.2022 31.12.2023

kosten (+-) kosten (kumulierte) ~ Geschaftsjahr
01.01.2023 31122023 01.01.2023
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermdgensgegenstande 4273193 0,00 0,00 0,00 2273783 42.060,16 2171 2273783 2171 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 6346252977 792.492,26 0,00 000 6420502203 2266758749 113972967 2380731716 4079484228  40.44770487
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 1335.785,53 0,00 0,00 000 133578553  489.702,88 58.393,78 548.096,67 846.082,65 787688,86
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 801.465,29 60.818,58 862.283,87 375.788,63 314.969,95
Andere Anlagen, Betriebs- und 22243695 145700 0,00 000 22389335 17725967 11266,72 188.526,39 4517728 35.367,56
Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 92711962 170.548,05 0,00 0,00  1098.265,67 0,00 0,00 0,00 92771962 1098.265,67
Sachanlagen gesamt 6779595463  964.49531 0,00 0,00 68.760.449,94 2413601533 1270.20876 25.406.224,09 43.659.939,30 43.354.225,85
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 2788188 0,00 0,00 0,00 2788188 0,00 0,00 0,00 2188188 2788188
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 112.467,62 0,00 442517 0,00 108.04,11 0,00 0,00 0,00 112.46762 108.046,11
Sonstige Ausleihungen 7000,00 0,00 0,00 0,00 7.000,00 0,00 0,00 0,00 7000,00 7.000,00
Andere Finanzanlagen 1100,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 0,00 0,00 1100,00 100,00
Finanzanlagen gesamt 148.449,50 0,00 440517 0,00  144.02799 0,00 0,00 0,00 148.449,50 144.027,99
Anlagevermagen gesamt 67.987.142,06  964.49531 -4.02151 0,00 6894721586 24.178.47549 1270.486)53 25.448.962,02 43.808.666,57 43.498.253,84

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 36.164,52 5.080,00 7.024,32
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.055,00 0,00 0,00
Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 4.094,93 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 3.863,44 0,00 0,00
57.177,89 5.080,00 7.024,32
Zusammensetzung und Entwicklung der Rucklagen:
Gesetzliche Bauerneuerungs-  Andere Ergebnis-
Riicklage ricklage riicklagen

EUR EUR EUR
Stand 01.01.2023 1.528.600,00 5.426.000,00 6.049.000,00
Zuweisungen aus Jahresiiberschuss 2023 39.400,00 0,00 0,00
Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2022 gem. Beschluss Mitgliederversammiung 0,00 180.000,00 180.000,00
Stand 31.12.2023 1.568.000,00 5.606.000,00 6.229.000,00

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten Ruckstellungen fur:

EUR
Priifungskosten 20.000,00
Beratungskosten 2.000,00
Verdffentlichung Jahresabschluss 6.000,00
Berufsgenossenschaft 5.000,00
Steuerberatung 20.000,00
Urlaubsanspriiche 30.793,00
Wiederkehrende Stralenbeitrage 36.600,00
CO02 Kostenanteil Vermieter - Thermen 3.800,00
Hydraulischer Abgleich 60.000,00
184.193,00

Umlaufvermaogen
Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
TEUR 1.726,3.
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Verbindlichkeiten per 31.12.2023
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 25.159.522,78 1.270.859,23 4.781.490,91 19.107.172,64
26.026.852,64 1.257153,33 4.825.640,59  19.944.058,72
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 1.185.833,98 21.195,61 83.555,35 1.081.083,02
1.207.029,59 21.195,61 84.168,90 1.101.665,08
Erhaltene Anzahlungen 2.220.336,13 2.220.336,13
1.878.383,01 1.878.383,01
Verbindlichkeiten aus Vermietung 70.490,20 70.490,20
51.809,90 51.809,90
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 169.112,21 169.112,21
179.562,48 179.562,48
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, 40.099,53 40.099,53
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 49.846,51 49.846,51
Sonstige Verbindlichkeiten 60.158,55 54.687,64 162,45 5.308,46
91.101,24 87.106,94 250,45 3.743,85
Gesamt 28.905.553,38 3.846.780,55 4.865.208,71 20.193.564,12
Vorjahr 29.484.585,37 3.525.057,78 4.910.059,94 21.049.467,65
Abgesichert sind EUR im Vorjahr EUR
mit Grundpfandrecht: gegeniiber Kreditinstituten 25.169.522,78  26.026.852,64
mit Grundpfandrecht: gegeniiber anderen Kreditgebern 1.185.833,98 1.207.029,59

26.345.356,7/6 ~ 27.233.882,23

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 Gbernommen
sowie drei Blrgschaften in Hohe von insgesamt TEUR 70,0 fiir 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 01.01.2023 1437 10.124
Zugénge 87 529
Abgange 81 714
am 01.01.2024 1.443 9.939

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

verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 24.970,44 € vermindert.

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 2023 durchschnittlich Beschaftigten:

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

(6 weibliche Beschaftigte, 1 mannlicher Beschaftigter)

Teilzeit

N O O
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6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Antje Iwen, Rechtsanwaltin (Vorsitzende)
(Aufsichtsratsamt ruhend seit 31.10.2023)

Jiirgen Bepperling, Geschéftsfihrer (stellv. Vorsitzender)
Ralph Schneeberger, Informatiker (Schriftfihrer)
Lars Heidemann, Bankbetriebswirt

Katja Gronau, Birgermeisterin

7. Gewinnverwendungsvorschlag

bis zur Entlastung fiir das Geschaftsjahr

2023

2025
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 2023 | 07. Marz 2024

Genossenschaft fiir Bau- & Siedlungswesen Herborn eG

Der Vorstand

ol Pl

(Mark-Thomas Klmg (Michael Benner)

EUR
145.000,00
140.000,00
62.378,82
3.661,80
351.040,72

1
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V.BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat und der Vorstand kamen im Berichts-
jahr 2023 in vier gemeinsamen Sitzungen zusammen.
Weiterhin fUhrte der aus den Reihen des Aufsichts-
rates gebildete Prifungsausschuss im abgelaufenen
Geschaftsjahr ebenfalls vier Sitzungen durch, in denen
sich keine Beanstandungen ergaben. Die konstituie-
rende Aufsichtsratssitzung fand am 21.Juni 2023 statt.

Der Vorstand unterrichtete im Geschaftsjahr 2023
regelmaflig und ausfuhrlich den Aufsichtsrat Uber die
wirtschaftliche Lage, die geschaftliche Entwicklung
sowie alle bedeutenden Geschaftsvorfalle. Auf dieser
Grundlage ergeben sich vonseiten des Aufsichts-
rates bezlglich der Tatigkeiten des Vorstandes keine
Beanstandungen. Die satzungsgemaf? erforderlichen
Beschlusse wurden gefasst.

Der Jahresabschluss 2023 wurde nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches, des Genossenschafts-
gesetzes und der Satzung erstellt. Die Grundsatze
ordnungsgemafler Buchfiihrung wurden berUcksichtigt.
Die Bilanzgliederung erfolgte nach den Grundsatzen
flr kleine Genossenschaften. Der Anhang enthalt alle
erforderlichen Angaben. Der Aufsichtsrat hat den
Jahresabschluss zum 31.12.2023 gebilligt und empfiehlt
der Mitgliederversammlung dessen Feststellung.

Die gesetzliche Prufung fur das Jahr 2023 wurde
in der Zeit vom 25. Marz bis 28. Marz 2024 in den
Geschaftsraumen der Genossenschaft in Herborn
sowie in den Raumlichkeiten des Verbands der Sud-
westdeutschen Wohnungswirtschaft eV. in Frankfurt
am Main durchgeflhrt. Sie schliefdt unter Einbeziehung
des Jahresabschlusses zum 31122022 an die am
06. April 2023 beendete vorangegangene gesetzliche
Prufung an.

In einer gemeinsamen Sitzung des Vorstandes
und des Aufsichtsrates der Genossenschaft am
15. Mai 2024 wurde ausfiihrlich Uber das Ergebnis
der PrUfung schriftlich berichtet. Aus dem vom Ver-
band der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V,

Frankfurt am Main, am 28. Marz 2024 aufgestellten

schriftlichen Prifungsbericht fur 2023 haben sich
keine Beanstandungen ergeben.

Einem Vorschlag des Vorstandes folgend sowie auf
Basis der Erkenntnisse der eigenen Prifung wurden
im Vorfeld die Einstellungen in die gesetzliche Ruck-
lage und die Empfehlung zur Verwendung des Bilanz-
gewinnes gebilligt. Die Rentabilitdt war auch im Jahr
2023 gegeben. Durch die vorhandenen Finanzreserven
ist die Durchfiihrung der geplanten und notwendigen
Investitions-, Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maf3nahmen auch im Jahr 2024 nicht gefahrdet.

Durch ihre Bestellung zur Notarin ruht seit dem
31.10.2023 das Amt der Vorsitzenden Frau Antje lwen,
bis zur Beendigung des Genehmigungsverfahrens
durch die entsprechende Stelle. Sie wird satzungs-
gemafd vom stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzen-
den, Herrn Jurgen Bepperling, vertreten.

Mit der Entlastung fir das Jahr 2023 scheiden
Frau Antje Iwen sowie Herr Lars Heidemann aus dem
Aufsichtsrat aus. Beide stehen flr eine Wiederwahl
zur Verflgung.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitgliedern
fur ihre Unterstitzung und Treue, bei den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern sowie dem Vorstand fir
den personlichen Einsatz und ihre erbrachten Leis-
tungen im Geschaftsjahr 2023, und spricht seine

Anerkennung zum erreichten Erfolg aus.

Herborn,
A im Mai 2024
. = R i Der stellvertretende
@ y Vorsitzende des
TReaatte Aufsichtsrates
X -t

Jurgen Bepperling



Auch im Geschéftsjahr 2023 kénnen wir wieder auf ein erfolgreiches Jahr zurlickblicken. Einen
grof3en Anteil daran haben vor allem unsere engagierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Mit ihrem
Fleif3 und ihrer Zuverléssigkeit sind diese hervorragenden Leistungen im Laufe des Jahres erst moglich

gewesen. Mit diesem Dank verbindet der Vorstand seine besten Wiinsche fiir das kommende Jahr.

Weiterhin bedankt sich der Vorstand bei den Mitgliedern des Aufsichtsrats fiir die vertrauensvolle
und fortwahrend gute Zusammenarbeit. Ein besonderer Dank gilt ferner unseren hilfsbereiten

Handwerkern und Unternehmen, die jederzeit unermudlich ihrer Arbeit nachkommen.

Abschliel3end mochten wir aber Ihnen, sehr verehrte Mitglieder, unseren Dank fur Ihre jahrelange

Treue aussprechen.
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EHRENTAFEL

SEIT DER LETZTEN BERICHTERSTATTUNG SIND FOLGENDE
MITGLIEDER DER GENOSSENSCHAFT VERSTORBEN:

Marta Siha-Behrendt
Siegfried Gabriel
Gunter Jungbluth
Klaus Eichmann
Helene Litzba
Kurt Winkelmann
Bernd Krauskopf
Edith Blecher
Arkadij Soskow
Ali Hasan, Vural
Elisabeth Lenz
Erika Stahl
Peter Seiller

Georg Hautzel
Karl-Heinz Schulwitz
Hartmut Conrad
Ulrich Stoll

Elisabeth Marx
Josef Unger
Elsa Koslowski
Johanna Rohrmann
Christel Jopp
Doris Zenker
Dagmar Bartl
Franz Geisler
Lothar Hoffken

WIR WERDEN IHR ANDENKEN STETS IN EHREN HALTEN.
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