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Einladung

der Gemeinniitzige Bau- & Siedlungsgenossenschaft Herborn eG in Herborn

zur ordentlichen Mitgliederversammlung 2012
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Mittwoch, 06. JUNI 2012, um 17:00 Uhr

Tagesordnung
1. Er6ffnung und BegriiBung durch den Versammlungsleiter, Herrn Helmut Diehl, Aufsichtsratsvorsitzender

2. Bericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2011 unter Vorlage des Jahresabschlusses zum
31.12.2011 (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang)

3. Bericht des Aufsichtsrates

4. Beschlussfassung tber die Form der Bekanntgabe des Priifungsberichtes 2011
5. Feststellung des Jahresabschlusses 2011

6. Beschlussfassung Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes 2011

7.  Entlastung der Genossenschaftsorgane
a) Vorstand b) Aufsichtsrat

8. Wahlen zum Aufsichtsrat
9. Ehrung langjahriger Mitglieder / Mieter
Der Jahresabschluss — sowie der Lagebericht mit dem Bericht des Aufsichtsrates — liegen vom 21. Mai
bis 06. Juni 2012 in der Geschaftsstelle der Genossenschaft in Herborn, Mihlbach 6-8, zur Einsicht fur die
Mitglieder aus. Den abgedruckten Geschaftsbericht fir das Jahr 2011 halten wir fur die Mitglieder, die
nicht bei der GBS wohnen, ebenfalls in der Geschaftsstelle bereit.
Im Anschluss an die Mitgliederversammlung ladt die Genossenschaft zu einem Imbiss mit Umtrunk ein.
Mit freundlichen Gruf3en
Fur den Aufsichtsrat

Uy,
Helmut Diehl
Aufsichtsratsvorsitzender
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ll. Bericht des Vorstands
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Blick zuriick: 2011 war durch einen kraftigen Aufschwung gepragt

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2011 nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wie be-
reits im Jahr zuvor kréaftig gewachsen: Das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war um 3 % héoher als
2010. Damit setzte sich der konjunkturelle Aufholpro-
zess der deutschen Wirtschaft auch im zweiten Jahr
nach der Wirtschaftskrise fort. Im Jahresverlauf 2011
wurde zudem das Vorkrisenniveau beim preisbereinig-
ten BIP wieder Uberschritten.

Der wirtschaftliche Aufschwung fand allerdings haupt-
sachlich in der ersten Jahreshalfte statt. In der zweiten
Jahreshalfte kihlte sich die Konjunktur deutlich ab. Fur
das vierte Quartal des Jahres 2011 rechneten die Bun-
desstatistiker mit einem leichten Rickgang der Wirt-
schaftsleistung um 0,2 %. Im Jahr 2009 hatte Deutsch-

land die starkste Rezession der Nachkriegszeit mit
einem historischen Riickgang des BIP von -5,1 % erlebt;
das Jahr 2010 war durch einen rasanten Aufschwung
gekennzeichnet (+3,7 %).

Die Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts war
im Jahr 2011 noch immer von Aufholeffekten in nahezu
allen Wirtschaftsbereichen gepragt. Insgesamt stieg die
preisbereinigte Bruttowertschopfung aller Wirtschafts-
bereiche im Jahr 2011 um 3 % gegeniber dem Vorjahr.

Der Kernbereich der Immobilienwirtschaft — das Grund-
stlicks- und Wohnungswesen — erreichte eine Brutto-
wertschopfung von 267 Milliarden EUR. Dies entspricht
einem Anteil von 11,6 % der gesamten Wirtschaftsleis-
tung. Darin ist die Wertschopfung aus Vermietung, Ver-

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschopfung 2011, nominal

1,0 % Landwirtschaft

Dienstleistungen
ohne Grundstticks und
Wohnungswesen \

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

2.297 Mrd.

EUR

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18
Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen:

Bruttowertschopfung zuzuglich Steuern abzlglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

w — Baugewerbe

N

Grundstiicks- und
Wohnungswesen

© GdW Schrader 12-01-2012
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mittlung und Verwaltung von Gewerbe- und Wohnim-
mobilien sowie Grundstlicken enthalten. Im Vergleich
zum Vorjahr erhohte sich die Bruttowertschopfung der
Immobilienwirtschaft im engeren Sinne um 0,8 %.

Im Gegensatz zu anderen Wirtschaftsbereichen ist die
Wertschopfung des Grundstlicks- und Wohnungswe-
sens in der vergangenen Wirtschaftskrise nicht gesun-
ken. Vielmehr steuerte sie auch im Krisenjahr 2008 ei-
nenpositiven Wachstumsbeitragvon 0,2 Prozentpunkten
zur Wirtschaftsleistung bei und federte damit den kon-
junkturellen Abschwung etwas ab. Im Jahr 2011 trug
die Branche 0,1 Prozentpunkte zum realen Gesamt-
wachstum von 3 % bei. Die geringe Schwankung der
Bruttowertschopfung unterstreicht dabei die stabilisie-
rende Funktion der Immobilienwirtschaft im engeren
Sinne fir die Gesamtwirtschaft.

Wahrend der Dienstleistungssektor im Jahr 2011 durch
Zuwachse bei den Unternehmensdienstleistungen so-
wie in den Bereichen Handel, Verkehr und Gastgewerbe
die Wertschopfung vor der Wirtschaftskrise 2008 be-
reits wieder Uberschritten hat, bleibt das Produzierende
Gewerbe noch unter dem Vorkrisenniveau. Hier dirften
also noch unausgelastete Kapazitaten bestehen.

Binnennachfrage pragte 2011 das Wachstum
bei weiter dynamischer AuBenwirtschaft

Der AuBenhandel hatte 2011 zwar einen geringeren An-
teil am BIP-Wachstum als die Binnennachfrage, zeigte
sich aber weiterhin dynamisch: Deutschland exportierte
im Jahr 2011 preisbereinigt 8,2 % mehr Waren und
Dienstleistungen als ein Jahr zuvor. Gleichzeitig stiegen
die Importe etwas weniger stark (+7,2 %). Die Differenz
zwischen Exporten und Importen — der AuBenbeitrag —
steuerte 0,8 Prozentpunkte zum BIP-Wachstum 2011 bei.

Der starkste Nachfrageimpuls kam allerdings aus der
Binnenwirtschaft: Ausristungsinvestitionen, Bauinves-
titionen und Vorratsveranderungen zusammen genom-
men trugen mit plus einem Prozentpunkt kraftig zum
Anstieg des BIP bei. MaBgeblich zu dieser positiven Ent-
wicklung haben die Ausriistungsinvestitionen beigetra-
gen: In Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge inves-
tierten Staat und Unternehmen zusammen 8,3 % mehr

als ein Jahr zuvor. Damit konnte ein GrofB3teil der Rlck-

gange aus dem Krisenjahr 2009 wieder aufgeholt wer-
den. Die Bauinvestitionen erhohten sich um 5,4 % und
damit so stark wie seit 1994 nicht mehr.

Privater Konsum stiitzt die Konjunktur

Die Konsumausgaben hatten im Jahr 2011 mit +1,1
Prozentpunkten knapp den gréfiten Anteil am Wachs-
tum des Bruttoinlandsprodukts. Im Vergleich zum Vor-
jahr stiegen die Konsumausgaben um real 1,4 %. Dabei
zeigten sich vor allem die privaten Haushalte konsum-
freudig. Bei einem Wachstum von 1,5 % stiegen die rea-
len Konsumausgaben privater Haushalte so stark wie
zuletzt vor funf Jahren. Die verfligbaren Einkommen
stiegen um 3,2 % und damit sogar noch etwas starker
als im Jahr zuvor. Gestltzt wurde der private Konsum
zudem durch eine abnehmende Sparneigung. Die an-
ziehende Inflation schmalerte den Zuwachs der verfiig-
baren Einkommen real allerdings deutlich.

Nach Verwendungszwecken differenziert zeigt sich,
dass die Ausgaben der Haushalte fur Verkehr und Kom-
munikation besonders stark gestiegen sind. Dazu zah-
len insbesondere auch Kraftfahrzeuge, die in 2011 von
privaten Haushalten verstarkt gekauft wurden. Dartber
hinaus haben die privaten Haushalte erstmals seit Gber
zehn Jahren wieder mehr Nahrungsmittel, Getranke
und Tabakwaren konsumiert als im Vorjahr. Nominal
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sind die Ausgaben der Haushalte fir das Wohnen (Net-
tokaltmiete sowie kalte und warme Betriebskosten) ge-
stiegen. Bereinigt um die Preissteigerung, die 2011 bei
2,3 % lag, ergibt sich allerdings ein Minus von 0,6 %.
Hierbei schlagt sich vor allem der geringe Anstieg der
Nettokaltmieten im Wohnungsbestand nieder, der 2011
bei 1,2 % und damit deutlich unterhalb der Inflationsrate
lag. Die Energiepreise fir Haushaltsenergie stiegen da-
gegen mit einem Plus von 9,5 %.

Der Staat erhohte seine Konsumausgaben 2011 eben-
falls, und zwar um 1,2 %. Den Bemihungen um eine
Konsolidierung der &ffentlichen Haushalte geschuldet,
nahmen die Staatsausgaben aber nicht mehr so stark
zu wie in den Jahren 2008 und 2009.

Licht und Schatten auf dem Arbeitsmarkt

Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte im Jahr 2011 ei-
nen neuen Hochststand. Im Jahresdurchschnitt 2011
wurde die Wirtschaftleistung von rund 41,1 Millionen Er-
werbstatigen erbracht. Das waren 535.000 Personen
oder 1,3 % mehr als ein Jahr zuvor. So viele Erwerbsta-
tige gab es in Deutschland noch nie. Erfreulich ist zu-
dem, dass der Anstieg der Erwerbstatigkeit im Jahr
2011 Uberwiegend vom Aufbau voll sozialversiche-
rungspflichtiger Beschaftigung getragen wurde. Davon
entfiel — zumindest in absoluter Betrachtung - ein gro-

Berer Zuwachs auf Vollzeitstellen als auf Teilzeit-

beschéaftigungen. Demgegentber waren geringfiigige
Beschaftigungsverhaltnisse, also Minijobs und Ein-
Euro-Jobs, entgegen dem bisherigen Trend insgesamt
ricklaufig.

Die Zahl der registrierten Arbeitslosen sank im Jahr
2011 spiegelbildlich zur hohen Erwerbstatigenzahl auf
unter 3 Millionen Personen. Die Arbeitslosenquote ver-
ringerte sich im Jahresdurchschnitt von 7,7 % im Jahr
2010 auf 7,1 % aller Erwerbspersonen im Jahr 2011.
Durch den demografisch bedingten Rickgang des Ar-
beitskrafteangebotes wurde der Arbeitsmarkt 2011
nach aktuellen Schatzungen des Instituts fir Arbeits-
markt- und Berufsforschung zudem um rund 39.000
Personen entlastet.

Der erfreuliche Beschaftigungsaufbau, der im Jahr
2011 mit dem Uberschreiten der 41-Millionen-Marke
einen neuen Hohepunkt markiert, beruht bei genauerer
Analyse auf einem langerfristigen strukturellen Wandel
der Arbeitswelt, der auch einige Schattenseiten birgt:
Der Beschaftigungsaufbau seit der Wiedervereinigung
(+2,4 Millionen Erwerbstatige bis 2011) war begleitet
vom Bedeutungszuwachs sogenannter atypischer
Beschaftigungsverhaltnisse — das sind Teilzeitbeschaf-
tigungen von weniger als 20 Wochenstunden ein-
schlieBlich geringfligiger Beschaftigungen, befristete
Arbeitsverhaltnisse und Leiharbeit.

Diese marginal Beschaftigten sind von 1991 bis 2011
um mehr als 3,3 Millionen gestiegen, wahrend gleich-
zeitig die Zahl der in Vollzeit sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten um fast 5,4 Millionen sank. Wichtig fur
die volkswirtschaftliche Beurteilung ist dabei: Der An-
stieg der Erwerbstatigenzahlen ging nicht mit entspre-
chenden Zuwachsen beim Arbeitsvolumen einher. Im
Vergleich zu 1991 ist das gesamtwirtschaftliche Ar-
beitsvolumen in 2011 sogar um fast zwei Milliarden
Stunden gesunken, wahrend die Beschaftigung um 2,4
Millionen Personen anwuchs. Ein geringeres Jahresar-
beitsvolumen wurde demzufolge auf mehr Erwerbsta-
tige verteilt. Die Schattenseiten des strukturellen Wan-
dels zeigen sich insbesondere dann, wenn es sich bei
den neu entstandenen Erwerbstatigkeiten um prekare
Beschaftigungsverhaltnisse handelt und das erzielte
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Lohneinkommen zu gering ist, um den eigenen Le-
bensunterhalt nachhaltig zu sichern.

Die Experten der Wirtschaftsforschungsinstitute rech-
nen damit, dass sich die Erholung auf dem Arbeitsmarkt
2012 deutlich abgeschwaécht fortsetzen wird. Im Jahres-
durchschnitt durfte die Erwerbstatigkeit noch einmal um
180.000 Personen oder 0,4 % zunehmen. Insbesondere
fur die zweite Jahreshalfte wird aber saisonbereinigt mit
einer sinkenden Erwerbstatigkeit gerechnet.

Wohnungswirtschaftliche
Entwicklung

Bauinvestitionen entwickelten sich insbe-
sondere im Wohnungsbau sehr dynamisch

Die Bauinvestitionen erhohten sich im Jahr 2011 preis-
bereinigt um 5,4 %. Dies war der starkste Anstieg seit
dem Jahr 1994. Getragen wurde dieser Aufschwung
insbesondere durch die kraftigen Zuwachse bei den

Wohnbauten (+5,9 %). Mit einem Anteil von 57 % an der
Gesamtsumme der Bauinvestitionen sind die Wohn-
bauten zudem die bedeutendste Teilsparte unter den
Bauarten.

Wahrend sich der gewerbliche Bau 2011 vom Einbruch
der beiden vorangegangenen Jahre erholte und um 6,6 %
zulegte, drehte sich beim offentlichen Bau die konjunk-
turelle Dynamik um. Insbesondere der offentliche Hoch-
bau, der 2009 und 2010 offensichtlich durch die MaB-
nahmen der Konjunkturprogramme im Zusammenhang
mit der Finanz- und Wirtschaftskrise des Jahres 2008
gepragt war, brach regelrecht ein und notierte im Jah-
resmittel um 4,9 % unter dem Vorjahresergebnis. Im 6f-
fentlichen Tiefbau wirkten die Impulse der Konjunktur-
pakete dagegen 2011 noch deutlich nach. Die
Investitionen stiegen in diesem Bausegment aufgrund
der langeren planerischen Vorlaufzeiten erstmals seit
der Krise stark um 4,9 % an.

Der Wohnungsbau wird auch im Jahr 2012 weiter zule-
gen. Allerdings durften die Wohnungsbauinvestitionen

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2011
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2011, nominal

BIP 2011: 2.570 Mrd. EUR

Bauinvestitionen
Nichtwohnbauten

Wohnungsbau-
investitionen

Ausriistungs-
investitionen

AuBenbeitrag

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18

Ausristungsinvestitionen inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerveranderungen

Private
Konsumausgaben

\ Konsumausgaben
des Staates

© GdW Schrader 12-01-2012
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den Prognosen der Institute zufolge mit einer Rate von
3 % deutlich verhaltener wachsen als 2011. Der Wirt-
schaftsbau durfte sich angesichts der eingetriibten Kon-
junkturerwartungen der Unternehmen merklich abkih-
len und im Jahresmittel 2012 weitgehend stagnieren.
Mit Auslaufen der Konjunkturpakete und den zuneh-
menden Bestrebungen zur Konsolidierung der &ffentli-
chen Haushalte wird der offentliche Bau deutlich riick-
laufig sein. In der Summe aller Bausparten rechnen die
Institute 2012 mit einem Wachstum der Bauinvestitio-
nenum 1,6 %.

Wohnungsneubau mit Rekordzuwachs

Im Wohnungsneubau zeigte sich die Nachfrage im Jahr
2011 ungebrochen. Die Baugenehmigungen lagen um
rund ein Funftel Uber dem Vorjahresniveau. Somit wur-
den im vergangenen Jahr ersten Berechnungen zufolge
insgesamt rund 226.000 Wohnungen genehmigt. Seit
Anfang der 90er Jahre hat es keinen derartigen Anstieg
der Bautatigkeit mehr gegeben. Bereits im Vorjahr
wuchs die Zahl der Baugenehmigungen um 5,7 %.

In den Jahren 2007 bis 2010 war die Bautatigkeit auf ein
Niveau abgesunken, das deutlich unter dem langfristigen
Neubaubedarf lag. So beziffert die vom Bundesinstitut
fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Jahr

2009 vorgelegte Raumordnungsprognose den jahrlichen
Neubaubedarf bis zum Jahr 2025 zwischen 183.000 und
256.000 Wohnungen. Mit der 2011 erreichten Zahl der
Baugenehmigungen liegt die Bautatigkeit wieder inner-

halb dieses Zielkorridors. Gleichwohl durfte sich in den
vergangenen finf Jahren ein Nachholbedarf von min-
destens 120.000 Wohneinheiten aufgebaut haben.

Besonders stark stiegen 2011 die Genehmigungen von
Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Sie wuchsen
gegenuber dem Vorjahr um rund ein Viertel. Getragen
wurde die Nachfrage vor allem durch den Neubau von
Eigentumswohnungen, die um rund 40 % zulegten,
wahrend sich die Genehmigungen bei neuen Mietwoh-
nungen lediglich um 10 % erhoht haben. Insgesamt
wurden im Geschosswohnungsbau damit 2011 rund
84.000 Wohnungen auf den Weg gebracht. Das Geneh-
migungsvolumen bei Ein- und Zweifamilienhausern lag
mit gut 110.000 Einheiten deutlich hoher und zeigte mit
einem Zuwachs von 16,6 % eine leicht geringere Dyna-
mik als der Geschosswohnungsbau.

Der Wohnungsneubau profitiert gegenwartig davon,
dass Wohnimmobilien infolge der Finanzkrise als weit-
gehend sichere und werterhaltende Kapitalanlage gel-
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ten. Zudem sind die Hypothekenzinsen weiterhin giins-
tig. Allerdings konzentriert sich der Wohnungsneubau
nur auf einige Wachstumsregionen. Vor allem im Ge-
schosswohnungsbau ist die Nachfrage sehr deutlich in
den Kernstadten verortet. Die Wohnungsbauprognose
des BBSR sieht die gro3ten Nachfragepotenziale in die-
sem Segment in Berlin, Minchen, Hamburg, Koln,
Frankfurt am Main und Stuttgart. Unter den 19 Kreisen
und kreisfreien Stadten, fur die ein jahrlicher Neubau-
bedarf von mehr als 20 Wohnungen je 10.000 Einwoh-
ner bis 2025 prognostiziert wird, befinden sich 14
Wachstumsmetropolen.

Geschafts- und
Rahmenbedingungen

Unser Wohnungsunternehmen bewirtschaftet in der
Region des ,alten Dillkreises” im Wesentlichen eigene
Liegenschaften in Form einer Vermietungsgenossen-
schaft. Der Uberwiegende Anteil der Wohnanlagen be-
findet sich in der Kernstadt von Herborn. Die Bevolke-
rungszahl der Stadt Herborn ist, wie auch in anderen
Kleinstadten der Region, zwar leicht ricklaufig, aller-
dings nicht in dem Mafe wie in den nord- und osthessi-
schen Landkreisen und Stadten. Zudem ist die Nachfra-
ge nach Single-Wohnungen steigend. Ebenso ist ein
steigendes Interesse von Bewohnern aus dem Umland
an einer Wohnung in der Stadt zu verzeichnen.

Fluktuation 10,_07 % 7,90 % 7,35 %

Mitgliederverwaltung

Die Mitgliederentwicklung ist gegeniber den Vorjah-
ren steigend. Hauptgrund ist zum einen die laufende
NeubaumaBnahme und zum anderen das weiterhin
steigende Interesse an einer zentralen Wohnung in
der Stadt. Fur die kinftige Entwicklung unserer
Genossenschaft ist es unumganglich, zusatzliche
Es besteht
bereits mit dem Sozialwerk Hausfrauenbund e.V.

Betreuungsangebote zu entwickeln.

Fur die sich im nahen Kreisgebiet befindenden weite-
ren Wohnungsunternehmen in den unterschiedlichen
Rechtsformen, gelten die gleichen Rahmenbedingungen.
Neben einer Uberwiegend klein- bis mittelstandischen
Industrie, vorrangig als Zulieferbetriebe, existieren noch
wenige aber bedeutende weltweit tatige industrielle
Fertigungsbetriebe mit einer derzeit guten Auslastung.
Darlber hinaus verflgt die Region Uber eine gute Infra-
struktur mit Anbindung als Wohngrenzgebiet fur die
Rhein-Main-Region.

Genossenschaftliche
Gemeinschaft

Wohnen in einer Genossenschaft bietet viele Vorteile.
Keine Sorgen muss sich ein Mieter machen, dass er die
Wohnung wegen Eigenbedarf des Eigentimers gekin-
digt bekommt. Ein Verkauf von Wohnungen oder gesam-
ten Hausern mitsamt den Mieterinnen und Mietern ist
ebenfalls nicht vorgesehen. Ungerechtfertigte Mieterho-
hungen sind in unserer Genossenschaft ebenfalls nicht
zu finden. Mietanhebungen werden nur aufgrund von An-
derungen rechtlicher Vorschriften und nach Modernisie-
rungen vorgenommen, um die MaBnahmen ausgewo-
gen zu finanzieren. Dabei handelt es sich in den meisten
Fallen um energetische Sanierungen, die im Gegenzug
eine nicht unerhebliche Einsparung der Energiekosten
mit sich bringt.

8,74 % 9.00 % 9,66 %

eine Kooperationsvereinbarung, die sich im Wesentli-
chen um die Belange und Winsche unserer alteren
Mitglieder kiimmern soll, damit diese so lang wie
moglich in ihren Wohnungen selbststandig leben kon-
nen. Daflir wurde ein Mietertreff als Kommunikations-
treffpunkt eingerichtet. Er dient als Anlaufstelle und
kann auch als Raumlichkeit fur kleinere Familienfei-
ern genutzt werden.
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Wohnungsbewirtschaftung

Mit dem Ankauf von zwei Mehrfamilienhdusern mit je-
weils sechs Wohnungen zum 01.10.2011 von der Stadt
Herborn, hat sich der zu verwaltende Bestand zum
31.12.2011 auf 768 Wohnungen in 103 Hausern erhoht.
Von den vier Gewerbeeinheiten werden drei als Verwal-
tungsstelle selbst genutzt. Weiterhin hat die Genossen-
schaft 206 Garagen und 16 vermietete PKW-Stellplatze in
ihrem Angebot. Mit insgesamt 46 Nutzerwechseln (im
Vorjahr 73) in den Wohnungen ist die Anzahl gegenlber
dem Vorjahr deutlich gesunken, damit liegt die Genos-
senschaft auch weiterhin auf einem — im Bundesver-
gleich — sehr niedrigem Niveau.

Folgende Griinde waren der Anlass:

® 2 Erwerb von Eigentum

@ 11 Umzug auBerhalb der Genossenschaft/
Ortswechsel

® 6 Wechsel in ein Alten-/ Pflegeheim

o 7 Umzug innerhalb des Bestandes

® 4  Todesfalle/ Haushaltsauflosungen

o | Kindigung durch GBS

® 15  Unbekannte Griinde oder keine Angaben

Dariber hinaus wechselten auch 19 Garagen ihren Besit-
zer (im Vorjahr 16).

&

"'.'l_
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Der SchieBberg aus der Luft im April 2012

Leerstande waren im Berichtsjahr nur aufgrund moderni-
sierungsbedingter Arbeiten zu verzeichnen. Fir Wohnun-
gen in zentraler City-Lage besteht auch weiterhin ein
Nachfragetberhang. Interessenten fiir kleine Wohnungen
(bis 50 m? mussen eine langere Wartezeit in Kauf nehmen.

Die Entwicklung der Betriebskosten stand und steht
weiter unter standiger Beobachtung. Die zielgerichteten
Modernisierungen mit dem Schwerpunkt Energieein-
sparung zeigen positive Ergebnisse, jedoch ist das Ein-
sparungsergebnis aufgrund der schwankenden Preis-
entwicklungen in diesem Bereich nur anhand der
Verbrauchswerte messbar.

Modernisierung und
Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2011 standen wiederum umfangreiche
Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten auf dem
Programm. Schwerpunkt war die energetische Moderni-
sierung der 36 Wohnungen in den Hausern Konrad-Ade-
nauer-StraBe 1, 3 und 5, die neben dem Vollwarmeschutz
auch neue Vorstellbalkone mit Vollverglasung erhalten
haben. Die Aufzugsanlage in der Schumannstr. 7 wurde
erneuert. Die Fahrkabine wurde vergréBert und die alten
Schwingtliren gegen Schiebetliren ersetzt. In der Guten-
bergstraBe 3 im Stadtteil Burg wurden die alten Kohledfen
durch eine moderne zentrale Ol-Brennwertheizung er-
setzt, die Keller- und oberste Geschossdecke wurde ge-
démmt. Im Johann-Piscator-Weg 1 entstanden neun Pkw-
Stellplatze und ein zentraler Mllstellplatz wurde errichtet.
Die gesamte AuBenanlage zeigt sich nun in einem neuen Er-
scheinungsbild. Das Flachdach in der HandelstraBBe 2 wurde
komplett saniert und mit einer 24 cm starken Dammung
versehen. Zusatzlich wurde die Fassade neu gestaltet.

Neben den vorgenannten geplanten MaBnahmen wurden
im Rahmen der laufenden Instandhaltungen und Repara-
turen rund 186 TE aufgewendet sowie weitere 270 T€ flr
die Arbeiten im Zuge von Nutzerwechsel in die Einzelmo-
dernisierungen der betroffenen Wohnungen investiert.
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Die Modernisierungen 2011 in Bildern:

Programm 2012

Die energetische Sanierung wird planmaBig fortgesetzt. Im
Jahr 2012 wird das Flachdach in der HandelstraBe 4 erneu-
ert und geddmmt. Ebenfalls wird die Fassade im Stil des
Nachbarhauses Nummer 2 gestrichen. Die Aufzugskabine
im Hochhaus MozartstraBe 11 wird vergroBert. Darlber
hinaus werden in verschieden AuBenanlagen die Pkw-
Stellplatze erneuert und weitere Mullstellplatze errichtet.

Auch im Geschaftsjahr 2012 werden umfangreiche und un-
geplante Instandhaltungsarbeiten durchzuflhren sein, vor
allem bei Mieterwechsel. Die Elektroinstallationen werden
gemal den Vorschriften geprift und — wenn notwendig —
neu installiert. Sanitarobjekte werden erneuert, alte Fliesen
durch neue ersetzt sowie helle Bodenbeldage aufgebracht.
Unser Ziel ist es weiterhin, die Wohnqualitat stetig im Rah-
men der Moglichkeiten zu erhohen, um unseren Mitglie-
dern ein komfortables Zuhause zu geben.

Die Konrad-Adenauer-StraBe 1 — 13 nach Abschluss der Modernisierung

Laufende Instandhaltung
Im Rahmen von Mieterwechsel

Modernisierung und Instandhaltung

MafBnahmen 2012 davon aktivierungsfahig

175.000 €

325.000 €

400.100€ 134.250 €

Der mittelfristige Instandhaltungs- und Modernisierungsplan sieht fur das Jahr 2013 gleiche GroBenansatze vor.
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Quelle: Architekturbiiro Fuchs

Das Modell zeigt die Gesamtansicht des Neubaus. Der erste Bauabschnitt ist der Querriegel im Vordergrund.

Planung abgeschlossen — Weiterbau beschlossen

Barrierefreies Wohnen ist Wirklichkeit — und wird sogar noch ausgeweitet.

In unserem letzten Geschéaftsbericht war noch von den
Planungen fir den Bau einer groferen Wohnanlage in
der Innenstadt die Rede. Diese sind mittlerweile langst
abgeschlossen — im Oktober 2011 wurde mit den Arbei-
ten des ersten Bauabschnittes mit 20 Wohnungen, 19
davon barrierefrei, begonnen. Zwei Wohnungen werden
sogar komplett behindertengerecht ausgefiihrt. Es wird
also moglich sein, diesen ersten Bauabschnitt im
Dezember 2012 zu beziehen.

Die Nachfrage nach barrierefreiem Wohnen ist aber aktu-
eller denn je. Somit ist nur konsequent, dass nun auch
die Planungen flr den zweiten Bauabschnitt abgeschlos-
sen sind: Der Weiterbau ist beschlossene Sache! Am
projektierten Bezugstermin Mitte 2014 kann demnach
festgehalten werden. Dann werden weitere 37 Wohnun-
gen bezugsfertig sein, davon 35 barrierefrei.
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Ein Blick auf die Baustelle in der Konrad-Adenauer-Straf3e.
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Wirtschaftliche Lage

Vermogenslage
Vermdgenslage Geschaftsjahr Vorjahr
TE % TE
Vermdgenswerte
Anlagevermaogen 27.673,1 934 26.434,2 94,9
Umlaufvermadgen
Unfertige Leistungen 1.017,1 34 903,9 33
Forderungen 157,1 05 53,0 0,2
Flissige Mittel u. Bausparguthaben 799.1 2,7 4524 1,6
Aktive Rechnungsabgrenzung - 0,0 0,7 0,0
Gesamtvermogen 29.646,4 100,0 27.844,2 100,0
Eigenkapital
Gescha 1.8338 6,2 1.832,8 6,6
RU 9.776,9 33,0 9.429,3 33,9
68,9 0,2 64,2 0,2
97,5 0,3 28,1 0,1
17.844,7 60,2 16.466,1 59,1
24,6 0,1 23,7 0,1

Das Gesamtvermogen der Genossenschaft erhohte
sich im Berichtsjahr um 1.802,2 T€ auf 29.646,4 TE.
Das Anlagevermogen stieg zwar um 1.238,8 T€, der
Anteil am Gesamtvermogen verringerte sich auf
93,34 % (im Vorjahr 94,94 %). Die Forderungen aus
Vermietung sanken um 0,8 T€ auf 20,9 T€, die sonsti-
gen Vermdgensgegenstande stiegen um 105,0 T€ auf
136,2 TE. Mit der Zunahme der flussigen Mittel um
346,7 T€ auf 799,1 TE stieg der Anteil des Umlaufver-
mogens um 564,1 T€ auf 1.973,4 T€, was einem Anteil
von 6,66 % (im Vorjahr 5,06 %) entspricht.

Das Reinvermaogen der Genossenschaft ist um 353,4 TE€
gegeniber dem Vorjahr gestiegen. Mit 11.679,6 T€ ent-
spricht dies einer Eigenkapitalquote von 39,40 % (im
Vorjahr 40,68 %).

Sonstige Ruckstellungen wurden in Hohe von insge-
samt 97,50 T€ gebildet. Gegentiber dem Vorjahr bedeu-
tet dies ein Anstieg um 69,3 TE. Die Verbindlichkeiten
(inklusive dem langfristigen Fremdkapital) erhohten
sich von 16.466,1 TE um 1.378,6 TE auf 17.844,7 T€, da-
mit ist der Anteil am Gesamtkapital von 59,14 % um
1,06 % auf 60,19 % gestiegen.
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Die passiven Rechnungsabgrenzungen betreffen im  Ertragslage

Voraus erhaltene Mietzahlungen. o o B
Das Geschaftsjahr 2011 schloss mit einem Jahrestber-

Finanzlage schuss in Hohe von 416,6 TE ab.

o _ Das Ergebnis ist folgenden Unternehmensbereichen
Die Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft ist sta-

. . R ) zuzuordnen:

bil. Alle Darlehen, die in den nachsten zehn Jahren ihr
Zinsbindungsende erreichen, kénnen (iberwiegend aus Ertragslage GESChaﬂSJET’Zr VorJaTh€r
eigenen Mitteln zurlickgezahlt oder — wenn notig — ver- Hausbewirtschaftung 073 2627
langert werden. Die anstehenden Modernisierungs- und Verwaltung fur Dritte -0,1 0,0
InstandhaltungsmaBnahmen kénnen somit ausgewogen Andere Lieferungen & Leistungen 26,2 ey
Finanzergebnis 4,2 35
mit Eigen- und Fremdmitteln finanziert werden. Deriva- Mitgliederbetreuung -7.0 -82
tive Finanzierungsinstrumente hélt die Genossenschaft Ordentliches Ergebnis 3306 2749
o ) ) Sonstiges Ergebnis 86,0 146,6
gegenwartig nicht. Die Genossenschaft war und ist auch Ergébnis vor Steuern 466 4215
kiinftig in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 03
nachzukommen. Jahresiiberschuss 416,6 4218
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Entwicklung des Cashflow in T€

409,60 236,70 324,80 34],10 416
AfA auf Sachanlagen 423,60 421|m_-

Cashfiow e SN NN S N I

Jahrestiberschuss

Der Cashflow gibt Auskunft Gber die finanzielle Leis-
tungsfahigkeit der Genossenschaft. Er ermdglicht zu-
satzlich eine Analyse bezlglich der eigenerwirtschafte-
ten Mittel zur Selbstfinanzierung.

Risiko- und Chancenmanagement

Bestandsgefahrdende Risiken und solche, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft im We-
sentlichen beeintrachtigen konnten, sind nicht erkennbar.

Die Uberwachung maéglicher Risiken erfolgt kontinuier-
lich. Fluktuation und damit verbundene magliche Leer-
stande unterliegen einer standigen Beobachtung. Fir an-
stehende MafBnahmen werden Investitionsrechnungen
durchgefihrt, um die Wirtschaftlichkeit der Objekte zu
gewadhrleisten.

Aufgrund der Altersstruktur unseres Wohnungsbestan-
des werden auch in den folgenden Jahren umfangreiche
Investitionen fir Instandhaltungen und Modernisierun-
gen das Ergebnis nachhaltig beeinflussen. Ziel dieser
MafBnahmen muss eine bezahlbare Miete sein, die je-
doch nicht von standigen Betriebskostenschwankungen
beeinflusst wird. Da langfristig gesehen von einer stei-
genden Fluktuationsrate auszugehen ist, muss man sich
darauf einstellen, dass zeitweise Leerstande von Woh-
nungen entstehen konnten.

Durch das bestehende Angebot von bereits gut moder-
nisierten und ausgestatteten Wohnungen in einem at-
traktiven Wohnumfeld zu bezahlbaren Preisen, ist bei der
Genossenschaft jedoch von keinen hohen Leerstands-
quoten auszugehen.

Die groBte Chance, auf dem sich immer schwieriger ent-
wickelnden Mietmarkt zu bestehen, liegt zum einen in

der gewahlten Rechtsform als Genossenschaft, zum an-
deren im Standort unserer Liegenschaften. Eine Mitglied-
schaft beinhaltet ein lebenslanges sicheres Wohnrecht zu
verniinftigen Konditionen.

Tatigkeit der Organe

Aufsichtsrat und Vorstand haben Uber alle ihnen nach
Gesetz und Satzung obliegenden Sachverhalte beraten
und — soweit erforderlich — hierzu die notwendigen Be-
schlusse gefasst. In der letzten Mitgliederversammlung
wurde Herr Reinhard Michalik, nach 23 Jahren Auf-
sichtsratstatigkeit, gebihrend verabschiedet. Als Nach-
folger wurde Herr Helmut Schafer aus Herborn — Gun-
tersdorf fur drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. Im
Amt bestatigt wurde Frau Christl Becker-Hermann. Die
Zusammensetzung des Prifungsausschusses blieb un-
verandert.

Aus personlichen Grinden hat Frau Becker-Hermann
ihr Amt zum 31.12.2011 niedergelegt. Wir danken ihr fir
fast 10 Jahre aktives Mitwirken und winschen fir die
Zukunft alles Gute.
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Ausblick

Nach gutem Wachstum im vergangenen Jahr wird die deutsche Wirtschaft 2012 im Mittel stagnieren

Die konjunkturellen Erwartungen fir 2012 haben sich im
letzten Halbjahr 2011 deutlich eingetriibt, sodass vorerst
nicht mit einer Fortsetzung des wirtschaftlichen Auf-
schwungs zu rechnen ist, der die deutsche Wirtschaft noch
im Jahr 2011 gepragt hat. Die Krise der Staatsfinanzen in
einer Reihe von Landern der Europaischen Wahrungsuni-
on, die davon ausgehende auBergewdhnlich groBe Verun-
sicherung sowie die allgemeine weltwirtschaftliche Ab-
schwachung belasten die deutsche Konjunktur.

Die Weltwirtschaft durfte 2012 deutlich schwacher ex-
pandieren als noch 2011. Die kréftige Erholung nach der
Rezession der Jahre 2008 und 2009, die der Weltwirt-
schaft 2010 und 2011 sehr hohe Wachstumsraten be-
schert hatte, geht damit zu Ende. Die OECD sowie der IWF
gehen von einer Abschwachung des gesamtwirtschaftli-
chen Wachstums auf 3,8 % bzw. 3,3 % fur 2012 aus. Im

Jahr 2011 waren es noch 4,1 % gewesen.

Die exportabhangige deutsche Wirtschaft kann sich einer
Abschwachung der Weltkonjunktur nur schwer entzie-
hen. Der entscheidende Belastungsfaktor fur das Wachs-
tum ist allerdings die Schuldenkrise im Euroraum, die
zunachst nur Griechenland, dann Irland, Portugal und
schlieBlich auch Spanien und ltalien ergriffen hat. Eine

Ursache sind die langjahrigen Leistungsbilanzungleich-
gewichte im Euroraum, die bei den Defizitlandern zu ei-
ner immer hoheren offentlichen wie auch privaten Ver-
schuldung fiihrten, wahrend sich die Uberschusslander
— allen voran Deutschland — in einer immer besseren
Vermaogensposition wahnten.

Die ausgeloste Vertrauenskrise hat mittlerweile den ge-
samten Eurowahrungsraum erfasst. Die Kapitalmarkte

Der Franzosenweg 49 - 53

reagieren indessen nicht nur bei den hochverschuldeten
Eurolandern mit hohen Risikopramien auf die Staats-
anleihen. Um das Vertrauen der Finanzméarkte zuriick-
zugewinnen, haben die Regierungen im Euroraum teil-
weise massive Sparprogramme verabschiedet, die die
Konjunktur stark bremsen werden.

Zusatzliche Unsicherheit geht auch von den Verlusten
aus, die den Banken aus der erforderlichen Neubewer-
tung der Staatsanleihen entstehen. Ahnlich wie im Zuge
der Subprime-Krise in den USA drohen Banken in eine
Schieflage zu geraten. Das Misstrauen gegenlber der
Soliditat der Bilanzen der Geschaftspartner belastet den
Interbankenmarkt bereits spirbar.
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Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandprodukts 1960 — 2013

Jahrliche Wachstumsrate des BIP in %
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1) Die Ergebnisse von 1960 bis 1969 (Friheres Bundesgebiet) sind wegen konzeptioneller und definitorischer Unterschiede nicht voll mit den Ergebnissen von
1970 bis 1991 (Fruheres Bundesgebiet) und den Angaben ab 1991 (Deutschland) vergleichbar. Die preisbereinigten Ergebnisse von 1960 bis 1969 (Friiheres
Bundesgebiet) sind in Preisen von 1991 berechnet. Die Ergebnisse von 1970 bis 1991 (Friheres Bundesgebiet) sowie die Angaben ab 1991 (Deutschland)
werden in Preisen des jeweiligen Vorjahres als Kettenindex nachgewiesen. Quelle: Statistisches Bundesamt, VGR:

2012 Schatzung auf Grundlage der fiihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute

Im Bann der krisenbedingten Austeritatspolitik in Europa
und den USA wird die deutsche Wirtschaft vor allem im 1.
Halbjahr 2012 stagnieren bzw. leicht schrumpfen. Auf
das Gesamtjahr gerechnet gehen die fihrenden deut-
schen Wirtschaftsforschungsinstitute fir 2012 im Mittel
von einem Wachstum des Bruttoinlandsproduktes von
0,4 % aus. Ab dem Sommer 2012 rechnen die Institute
mit einer zunehmenden Erholung der deutschen Kon-
junktur, sodass fur das Gesamtjahr 2013 unter Vorbehalt
der bestehenden Unsicherheiten ein leichtes Wachstum
von im Mittel 1,8 % vorausgeschatzt wird.

Aufgrund der regen Modernisierungstatigkeiten in den
letzten Jahren und dem unlangst begonnenen Neubau,
ist unsere Genossenschaft mit ihrem breiten Wohnungs-
angebot gut aufgestellt. Gerade das abgelaufene Jahr
zeigt weiterhin steigende Tendenzen bei der Nachfrage.

Dariber hinaus wird sich die Genossenschaft im Laufe
2012 an einer noch zu grindenden Servicegesellschaft
beteiligen, die im wesentlichen Pflege-, Renovierungs-

© GdW Schrader 17-01-2012 1

und Wohnumfeldarbeiten erbringen wird. Hiermit soll
zum einen ein Stick Unabhangigkeit von Marktteilneh-
mern in diesem Segment erreicht werden, im wesentli-
chen aber noch bessere Mieterzufriedenheit in den
Wohnquartieren durch den einflussbeherrschenden Ge-
nossenschaftsverbund.

Die Ergebnisrechnungen der kommenden Jahre werden
allerdings weiterhin bestimmt durch den hohen Bedarf
an Modernisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen.
DarUber hinaus muss auch das Angebot an barrierefreien
Wohnungen in zentraler Lage mittelfristig erhoht wer-
den. Die derzeit sinkende Fluktuation, verbunden mit der
derzeitigen Nachfragesituation, mindert aktuell den Auf-
bau von Leerstand. Allerdings werden im Rahmen von
Einzelmodernisierungen — gerade nach Wohnungswech-
seln - kurzfristige Leerstandszeiten nicht zu vermeiden
sein. Trotzdem wird die Ertragskraft der Genossenschaft
dadurch nicht nachhaltig beeintrachtigt. Zudem sind der-
zeit keine Risiken erkennbar, die bestandsgefdhrdend
sind oder die einen wesentlichen negativen Einfluss auf
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die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben konn-
ten. Die Prognose ist, dass das laufende Geschéaftsjahr
2012 auf dem Niveau des Berichtsjahres liegen wird und
das Ergebnis — wie geplant — positiv ausfallt.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern und Mietern fiir das
im abgelaufenen Geschéftsjahr entgegengebrachte Ver-
trauen. Er bedankt sich weiterhin beim Aufsichtsrat fir
die vertrauensvolle Zusammenarbeit und notwendige
Unterstltzung. Dariber hinaus gebuhrt allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern ein groBer Dank fur ihren per-
sonlichen Einsatz. Ebenfalls bedanken wir uns bei unse-

ren Geschaftspartnern fUr die erbrachten Leistungen.
Das Herborner Schloss mit den Blros der GBS Herborn

Prognosen fiir 2011/2012
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle

Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut Rheinisch-Westfalisches Institut fur Wirtschaftsforschung, Essen
Institut fur Wirtschaftsforschung, Minchen Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
Institut fur Wirtschaft, Kiel Européische Kommission, Generaldirektion Wirtschaft und Finanzen
Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf

© GdW Schrader 20-01-2011 2
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Jahresabschluss 2011

1. Bilanz zum 31. Dezember 2011

Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

13.029,00

25.448.879,35
278.330,12
862.758,00
62.521,00
962.871,58
10.245,11 27.625.605,16

1.533,88
32.883,43 34.417,31

27.673.051,47

1.009.938,05
7.157,27 1.017.095,32

20.912,09
136.238,48 157.150,57

492.424,63
306.706,85 799.131,48

0,00

29.646.428,84
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Passiva Geschéftsjahr

€

68.104,43

1.765.689,32
0,00 1.833.793,75

1.082.922,11

4,029.000,00
4.665.000,00 9.776.922,11

416.563,34
347.641,13 68.922,21
11.679.638,07

0,00
97.504,00 97.504,00
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Passiva Geschéftsjahr Vorjahr

€ €

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten 14.512.188,23 13.329.301,35
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 1.724.727,80 1.849.420,58
Erhaltene Anzahlungen 1.107.941,72 1.006.322,10
Verbindlichkeiten aus Vermietung 253,02 1.935,99
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 452.944,77 232.467,97
Sonstige Verbindlichkeiten 46.612,93 17.844.668,47 46.659,28
davon aus Steuern 9.257,68 € (12.786,31)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit 0,00 € (0,00
D. Rechnungsabgrenzungsposten 24.618,30 23.687,57
Bilanzsumme Passiva 29.646.428,84 27.844.195,27
Treuhandverbindlichkeiten: 2.294,73 2.279,01
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr 2011

Geschaftsjahr

€
3.579.106,08
254,80
129.130,05 3.708.490,93
106.058,09
28.143,70
138.503,53
1.944.206,71
4.644,53 1.948.851,24
2.032.345,01
316.932,90
78.532,18 395.465,08
652.014,07
149.015,19
5.332,11
362.281,51

Vorjahr

e
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Geschaftsjahr Vorjahr

= o
Ergebnis der gewohnlichen
Geschéftstatigkeit 478.901,27 484.250,76
Erstattungen aus Steuern vom Einkommen
und Ertrag (i. Vj. Erstattungen) 0,55 337,15
Sonstige Steuern 62.338,48 62.781,36
Jahresiiberschuss 416.563,34 421.806,55
Einstellungen aus dem Jahreslberschuss
in Ergebnisricklagen 347.641,13 357.629,37
Bilanzgewinn 68.922,21 64.177,18

Westfassade der Mozartstra3e 11 mit Logo der Stadt Herborn
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3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach § 266 Abs. 2 und 3 HGB unter Be-
achtung der Verordnung tber Formblatter fiir die Gliede-
rungdes Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
vom 25. Mai 2009. Die Aufstellung der Gewinn- und Ver-
lustrechnung in Staffelform erfolgte gem. § 275 Abs. 2
HGB nach dem Gesamtkostenverfahren.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ergaben sich keine Veranderungen gegen-
Uber dem Vorjahr.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu
Anschaffungskosten bewertet. Sie werden linear mit 20%
abgeschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortge-
flhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet.
Die im Geschaftsjahr angefallenen Herstellungskosten
wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese
setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleistungen zu-
sammen. Die Eigenleistungen beinhalten die eigenen
Verwaltungsleistungen.

Die planmaBigen Abschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermogens, die der Abschreibung unterliegen,
wurden wie folgt vorgenommen:

e Grundstiicke mit Wohnbauten nach der Restnut-
zungsdauermethode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, sowie 25 Jahren
bei Garagen und den neu errichteten Pkw-Stellplatzen.

Bei den umfassend modernisierten Wohngebauden:

o Konrad-Adenauer-Strafle 1,3-5

wurde die Restnutzungsdauer auf 40 Jahre erhoht.

@ Aus der Position ,,Grundstlicke ohne Bauten" wurden
301,45 T€ in die Position ,,Anlagen im Bau“ umgebucht.

e Fur die Photovoltaik-Anlagen wurde eine Nutzungs-
dauer von 20 Jahren angesetzt.

e Geschaftsausstattung linear unter Zugrundelegung
von Abschreibungssatzen von 6,67% — 33,33%.

e ,Geringwertige Wirtschaftsglter” werden auf die
Dauer von 5 Jahren mit jahrlich 20 % ab dem Jahr
des Zugangs abgeschrieben.

Finanzanlagen:
Die Beteiligung ist zu den Anschaffungskosten bewertet.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen ein verzinsliches Ar-
beitgeberbaudarlehen an ein Vorstandsmitglied (13,6 T€)
sowie ein weiteres verzinsliches Arbeitgeberdarlehen.

Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Um-
lagen) wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten bewertet. Diese setzen sich aus Fremdkosten fir Be-
triebskosten und Grundsteuer sowie Eigenleistungen in
Form von Léhnen fir Hauswarte zusammen.

Die Position Andere Vorrate enthalt die Bestande an Heiz-
ol, Flissiggas und Streusalz. Sie wurden mit der FiFo —
Methode bewertet.

Die Bewertung der Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande ist zum Nennwert durchgefihrt.

Die Ruckstellungen sind nach vernlnftiger kaufmanni-
scher Beurteilung mit ihrem Erfillungsbetrag bemessen.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag be-
wertet.
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C. Angaben zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Angaben zur Bilanz:
Entwicklung des Anlagevermdgens zum 31.12.2011

Anlagevermt')gen Anschaffungs- Zugange Abgéange Umbuchungen Abschreibungen Buchwert Buchwert Abschreibungen
Herstellungskosten urspriinglich
historisch 2011 2011 (+/-) (kumuliert) 31.12.2011 31.12.2010 Geschéftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle
Vermdgens-
gegenstande 33.535,54 3.980,55 2.427,62 0,00 22.059,47 13.029,00 12.152,00 3.103,55
Sachanlagen

Grundstiicke mit

Wohnbauten 37.090.410,49 1.290.729,39 0,00 18.153,18  12.950.413,71 25.448.879,35 24.723.763,78 583.767,00
Grundstiicke ohne

Bauten 579.783,37 0,00 000 -301.453,25 0,00 278.330,12 579.783,37 0,00

Technische Anlagen 1.004.801,15 0,00 0,00 0,00 142.043,15 862.758,00 914.122,20 51.364,20

190.759,88 32.229,32 66.344,48 0,00 9412372 62.521,00 44.071,00 13.779,32

18.153,18 568.662,64 000  376.05576 0,00 962.871,58 18.153,18 0,00

103.000,80 0,00 000  -92.755,69 0,00 10.245,11 103.000,80 0,00

38.986.908,87 1.891.621,35 66.344,48 0,00 13.186.580,58  27.625.605,16  26.382.894,33 648.910,52

1.533,88 0,00 0,00 0,00 0,00 1.533,88 1.533,88 0,00

37.635,62 0,00 4.752,19 T 0,00 0,00 32.883,43 37.635,62 0,00

39.169,50 0,00 4.752,19 T 0,00 0,00 34.417,31 39.169,50 0,00

39.059.613,91 1.895.601,90 73.524,29 0,00 13.208.640,05  27.673.051,47  26.434.215,83 652.014,07

T =Tilgungen



Umlaufvermogen

In der Position Unfertige Leistungen sind 1.009.938,05 € noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Die Anderen Vorrate enthalten Restbestdnde an Heizol, Flissiggas und Streusalz.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegenstande stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer Restlaufzeit

von mehr als einem Jahr

insgesamt
c €
Geschéftsjahr
Forderungen aus Vermietungen 20.912,09 2.670,48
Sonstige Vermdgensgegenstande 136.238,48
157.150,57 2.670,48

Zusammensetzung und Entwicklung der Ricklagen:

Gesetzliche Bauerernneu-
Ricklage rungsricklage
€ €
Stand 1.1.2011 1.040.280,98 3.876.500,00
Zuweisungen
aus Jahresuberschuss 2011 42.641,13 152.500,00
Stand 31.12.2011 1.082.922,11 4.029.000,00

€
Vorjahr

5.037,51

5.037,51

Andere Ergebnis-
rlcklagen
€

4.512.500,00

152.500,00

4.665.000,00

Die Hauser im Franzosenweg Nr. 31 — 41 aus der Vogelperspektive

YN
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Die Sonstigen Ruckstellungen
enthalten Rickstellungen fir:

Prifungskosten
Beratungskosten

Veroftentlichungen
Jahresabschluss

Instandhaltungen < 3
Monate

Dammungen oberste
Geschossdecken

Berufsgenossenschaft
rberatung

14.000,00
1.500,00

5.000,00

8.000,00

60.000,00
2.500,00
1.200,00

5.304,00

97.504,00
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Verbindlichkeiten per 31.12 2011

Zusammensetzung nach Restlaufzeiten und Zugehorigkeit

Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
(Vorjahr) (im Vorjahr) (im Vorjahr) (im Vorjahr) (im Vorjahr)
€ € € €
Verbindlichkeiten
gegeniber 14.512.188,23 599.771,02 1.718.689,58 12.193.727,63
Kreditinstituten 13.329.301,35 385.418,80 1.729.183,09 11.214.699,46
Verbindlichkeiten
gegenuber 1.724.727,80 36.698,00 144.276,45 1.543.753,35
anderen Kreditgebern 1.849.420,58 45.312,68 183.595,03 1.620.512,87
Erhaltene Anzahlungen 1.107.941,72 1.107.941,72
1.006.322,10 1.006.322,10
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 253,02 253,02
1.935,99 1.935,99
Verbindlichkeiten
45294477 452.944,77
u 232.467,97 232.467,97
46.612,93 30.240,90 783,91 15.588,12
46.659,28 30.651,96 436,70 15.570,62
17.844.668,47 2.227.849,43 1.863.749,94 13.753.069,10
16.466.107,27 1.702.109,50 1.913.214,82 12.850.782,95
EUR im Vorjahr EUR
13.961.993,50 12.715.642,64
550.194,73 613.658,71
1.724.727,80 1.849.420,58

Der Fa. WTC — Wohnen & TeleCommunication GmbH & Co KG wurde ein Grundpfandrecht in Hohe von 700.000,00 €
eingeraumt. Stand: 31.12.2011: 641.638,08 €

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine erwahnenswerten periodenfremden Aufwendungen
und Ertrage enthalten.
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D. Sonstige Angaben
1. Haftungsverhaltnisse
Es besteht Treuhandvermaogen/-verbindlichkeiten aus Mietkautionen in Hohe von 2.294,73 €.

2. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Anzahl der Haftsumme

Geschéaftsanteile €
Stand 01.01.2011 996 5.624 617.520,00
Zugange 90 415 55.800,00
Abgange 62 257 38.440,00
Stand 31.12.2011 1.024 5.782 634.880,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr
um 40.773,07 € erhoht.

3. Name und Anschrift des Priifungsverbandes:

Verband der Stdwestdeutschen Wohnungswirtschatft e.V., Franklinstraf3e 62, 60486 Frankfurt am Main
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Weitere Mitgliedschaften:

Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (DESWOS), Kéln
Deutsches Volksheimstattenwerk e.V., Landesverband Hessen, Frankfurt am Main
Institut fir Genossenschaftswesen an der Philipps-Universitat, Marburg/Lahn

N

. Beteiligungen:

Treuhandgesellschaft fir die Sidwestdeutsche
Wohnungswirtschaft mbH., Frankfurt am Main

(3]

. Mitglieder des Vorstandes

Mark-Thomas Kling, hauptamtlich
Karin Hendriks, nebenamtlich

Daneben betrug die Zahl der im Jahr 2011
durchschnittlichen Beschaftigten:

Vollzeit  Teilzeit

Kaufmannische Anges 32 1
Technische 1 -
Auszubi = =
- 1

4,2 2

6. Mitglieder des Aufsichtsrates

bis zur Entlassung

fir das Geschaftsjahr

Helmut Diehl 2012
Dipl.-Bankbetriebswi
2011
2012
2013
2011
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7. Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes:

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

Ausschttung einer Dividende von 4 % 68.922,21

Bilanzgewinn 68.922,21

Herborn, den 31. Dezember 2011
15.Marz 2012

Gemeinnutzige Bau- & Siedlungsgenossenschaft Herborn eG

Der Vorstand
i )%ﬁc:ﬁlé, J‘??FM-. %7}
Karin Hendriks Mark-Thomas Kling
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Vermaégens- und Kapitalstruktur (\«.

Vermaogensstruktur 31. Dezember 2011 31. Dezember 2010
TE % TE %

13,03
27.625,60
34,42
27.673,05

1.973,38

0,00

29.646,43
17.942,17
24,62

11.679,64
11.326,22
353,42

1.833,79
9.776,92
68,93
11.679,64

97,50




44\
2

N
% Bericht des Aufsichtsrates

V. Bericht des Aufsichtsrates

Im Berichtsjahr 2011 kamen der Aufsichtsrat und der Vor-
stand in vier gemeinsamen Sitzungen zusammen. Darii-
ber hinaus tagte der Aufsichtsrat einmal alleine. Die kons-
tituierende Aufsichtsratssitzung fand direkt im Anschluss
an die Mitgliederversammlung am 29. Juni 2011 statt.

Der aus der Mitte des Aufsichtsrates gebildete Priifungsaus-
schuss hat im abgelaufenen Geschaftsjahr vier Sitzungen
durchgeflhrt. Beanstandungen haben sich keine ergeben.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat in allen Sitzungen aus-
fUhrlich Uber die wirtschaftliche Lage, geschaftliche Ent-
wicklung und alle bedeutenden Geschaftsvorfalle unter-
richtet. Die Tatigkeiten des Vorstandes geben keinen
Anlass zu Beanstandungen. Die satzungsgemaB erforder-
lichen Beschlisse wurden gefasst.

Der Jahresabschluss 2011 ist nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches, des Genossenschaftsgesetzes und
der Satzung erstellt worden. Die Grundsatze ordnungsge-
malBer Buchfihrung wurden beachtet. Die Bilanzgliede-
rung erfolgte nach den Grundsatzen fur kleine Genossen-
schaften. Der Anhang enthalt alle erforderlichen Angaben.
Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31.12.2011
gebilligt und empfiehlt der Mitgliederversammlung dessen
Feststellung. Der Aufsichtsrat folgt ebenfalls dem Vor-
schlag des Vorstandes, eine Dividende in Hohe von 4 %
auszuschitten.

Die gesetzliche Prifung fur das Jahr 2011 wurde in der Zeit
vom 02. April — 13. April 2012 in den Geschéftsraumen der
Genossenschaft durchgefiihrt. Sie schliet unter Einbezie-
hung des Jahresabschlusses zum 31.12.2010 an die am 20.
Mai 2011 beendete vorangegangene gesetzliche Priifung an.

In einer gemeinsamen Sitzung des Vorstandes und des
Aufsichtsrates der Genossenschaft am 20. April 2012 wur-
de ausfihrlich Gber das Ergebnis der Prifung berichtet.
Der schriftliche Prifungsbericht fir 2011 von dem Verband
der Sidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V., Frankfurt
am Main, wurde am 20. April 2012 aufgestellt. Festzuhal-
ten bleibt, dass sich aus dem Priifbericht 2011 keine Bean-
standungen ergeben haben.

Aufgrund des Vorschlages des Vorstandes und aus den Er-

kenntnissen der eigenen Priifung sind vorweg die Einstel-
lungen in die jeweiligen Ricklagen und die Empfehlung zur
Verwendung des Bilanzgewinnes gebilligt worden. Die
Rentabilitat war auch im Jahr 2011 gegeben. Die geplanten
Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnah-
men sind durch die vorhandenen Finanzreserven auch im
Jahr 2012 nicht gefahrdet.

Frau Christl Becker-Hermann hat ihre Aufsichtsratstatigkeit
zum 31.12.2011 auf eigenen Wunsch niedergelegt. Der Auf-
sichtsrat bedankt sich fir fast 10 Jahre engagierte Mitarbeit
und wiinscht ibr fUr die Zukunft Gesundheit und alles Gute.

Weiterhin bedankt sich der Aufsichtsrat bei den Mitgliedern
fur ihre Unterstltzung und Treue. DarUber hinaus dankt er
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie dem Vorstand
fur die im Jahr 2011 geleistete Arbeit.

Herborn, im April 2012

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

HelmutEDiehl



Die GBS-Wohnungen in Herborn

Gegriindet: 1947

SchieBberg Burg
Eingetragen im Genos-
Sl e senschaftsregister des
297 Wohnungen 15 Wohnungen Amtsgericht Wetzlar
Nr: 311
Alsbach
Gesetzlicher
l Priifungsverband:
VdW siidwest -
Herborn Alsbach Verband der Siidwest-
deutschen Wohnungs-
= 40 Hauser wirtschaft e.V. in
Frankfurt am Main
SchieBberg 238 Wohnungen
Kernstadt —
B277
Horbach
Kernstadt
1 Haus
27 Hauser
6 Wohnungen
212 Wohnungen
Die Grafik zeigt, wie
sich die 768 Wohnun-
~ gen mit einer Gesamt-
wohnflache von rund
49.100 Quadratmetern
in Herborn aufteilen.
Besonders  auffallig:
die relativ kurzen Wege
ins Zentrum.
Elektro-Notfalle: Schliisselnotdienst:
Fa. Elektro-Zutt, Inhaber Volker Zutt « Service Haus & Garten, Jens Fesser,
Wetzlar, Tel. 06441 - 951063 Tel. 02772-2191

Mobil: 0175-5194454

Heizung-/Sanitar-Notfalle:

» Fa. Eberhard Schleich, Herborn, Tel. 02772 - 3203 Notdienst der Stadtwerke Herborn:
« Fa. K. Tempich, Niederscheld, Tel. 02771 - 7497 Tel. 02772 - 5020
Die jeweilige Zustandigkeit entnehmen Sie bitte dem Der Notdienst steht Ihnen generell in Notfallen an

Aushang auf der Info-Tafel Ihres Treppenhauses. Wochenenden und Feiertagen zur Verfiigung.



&S
4‘/\ Liegenschaften der GBS Herborn eG

Vl. Liegenschaften der Gemeinnutzige
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1976
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1980
1981
1981
1981
1982
1984
1985
1987
1990
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1961
1966
1967
1950
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Seit dem Zeitpunkt der letzten Berichterstattung sind folgende Mitglieder der Genossenschaft
verstorben:

Kohler Hilde
Schneider Gert-Alwin
Lehmann Olga
Gurski Viktor
Reich Ewald
Pfeifer Rosemarie
Metz Hans

Wir werden ihr Andenken stets in Ehren halten.
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