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Jahr

Angaben in TEUR
Bilanzsumme
Sachanlagevermégen

Umlaufvermégen

davon fliissige Mittel (inkl. Bausparguthaben)

Eigenkapital
Riickstellungen
Verbindlichkeiten
davon gg. Kreditinstituten
davon gg. anderen Kreditgebern
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus Betreuungstatigkeit
aus anderen Lieferungen & Leistungen
Instandhaltungs- / Modernisierungsaufwand
Personalaufwand
Abschreibungen
Jahrestiberschuss
Mitglieder
Personal
davon Teilzeit
davon Azubis
Betriebliche Kennzahlen
Eigenkapitalquote

Cash Flow in TEUR

Durchschnittliche Wohnungsmiete in EUR/p.m./m?2

Fluktuationsrate

Betriebskosten ca. EUR/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

2024

46.904,3
43,9586
2.805,3
860,3
173361
109;1
29.4074
25.644,5
1164,6

6.226,8
04
125,0
8878
8152
13039
430
1459
6

2

0
2024
36,96%
1733,9
6,19
6,70%
2,52
22,56
60.791
57603
926

1

209

97

2023

461423
43.354,2
2.644,0
851,3
17003,0
1842
28.905,8
25103,
11858

5.870,0
04
1315
11922
7228
12705
3872
1443
8

2

0
2023
36,85%
16577
6,03
714%
3708
2700
60.791
57603
926

1

209

97

2022

462322
436599
24235
716,4
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
5719
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
1408
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
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GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

VORWORT

HERAUSFORDERUNGEN, ERFOLGE UND AUSBLICK
IN EINER ANGESPANNTEN MARKTLAGE

Aktuell ist die Lage auf dem Wohnungsmarkt weiterhin angespannt und schwierig. Die Erschaffung von neuem
Wohnraum wird durch die hohen Baukosten aufgrund hoher Materialpreise und Fachkraftemangel sowie das noch
hohe Zinsniveau fur Baufinanzierung blockiert und eine Umsetzung ist derzeit nicht wirtschaftlich. Energetische
Modernisierungen missen mit Maf3 und Ziel umgesetzt werden. Ziel ist es CO2 einzusparen, um die hohen warmen
Betriebskosten der Mieter und unseren Anteil der CO2- Kosten zu reduzieren.

Nach der Wahl des neuen Bundestages bleibt abzuwarten, wie sich die Situation entwickelt und welche neuen

Uberraschungen, negative sowie positive, die neue Regierung fiir die Wohnungswirtschaft bereithalt.

Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen konnte die GBS im Jahr 2024 ein positives Jahresergebnis erzielen.
Dies ist vor allem der durchgeflhrten Mietanpassung sowie der gezielten, kostenbewussten Durchfiihrung von
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafdnahmen zu verdanken. Diese Schritte haben nicht nur dazu beigetragen,
unsere Immobilien im Wert zu stabilisieren, sondern auch die Kapitalstruktur der Genossenschaft zu festigen und
langfristig abzusichern. Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt weiterhin auf einem hohen Niveau, was uns trotz der
bestehenden Herausforderungen optimistisch stimmt und Potenzial fUr die zuklnftige Weiterentwicklung unserer

Genossenschaft bietet.

o 4 bk bl

Nadine Vof3en Mark-Thomas KI|n Michael Benner

Vorstand GBS Herborn eG
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

LARS HEIDEMANN
Bankbetriebswirt, Herborn, Vorsitzender,
Mitglied im Prufungsausschuss

RALPH SCHNEEBERGER
Informatiker, Herborn, Schriftfuhrer,

Mitglied im Bauausschuss

ANTJE IWEN
Rechtsanwaltin, Herborn, Vorsitzende,

Mitglied im Bauausschuss

JURGEN BEPPERLING
Geschaftsfihrer, Giefden, Stellv. Vorsitzender,
Mitglied im Bauausschuss

REGINA KEMMLER

Dipl. Sozialarbeiterin, Herborn, Stellv. Schriftfihrerin
Mitglied im Prifungsausschuss ab 19.06.2024

KAT|A GRONAU
Burgermeisterin, Herborn,
Mitglied im Prifungsausschuss bis 19.06.2024

VORSTAND

NADINE VOSSEN
Dipl.-Ing. Architektin, Herborn, hauptamtlich
(ab 01.10.2024)

MICHAEL BENNER

Dipl.-Verwaltungswirt, Herborn, nebenamtlich

MARK THOMAS KLING

Geschaftsflhrer, Herborn, hauptamtlich

PROKURISTIN

JESSICA TRENSINGER

Immobilienfachwirtin, Herborn

NADINE VOSSEN
Dipl.-Ing. Architektin, Herborn (bis 30.09.2024)

HANDLUNGSBEVOLLMACHTIGTE

SANDRA SAUERWALD

Bilanzbuchhalterin, Herborn
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. BERICHT DES VORSTANDES

Wohnungswirtschaftliche Entwicklung und Rahmenbedingungen

1. Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

Krisenbelastete deutsche Wirtschaft
verharrt in Stagnation

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im
Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % gegeniiber dem Vorjahr gesun-
ken. Die Wirtschaftsleistung sank damit im zweiten Jahr
in Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024 nur noch 0,3 %
hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist damit
seit langerem ins Stocken gekommen. Und auch zum
Jahresbeginn 2025 sind keine Lichtblicke erkennbar.
Neben der ausgepragten konjunkturellen Schwéache

lastet der strukturelle Wandel auf der deutschen Wirt-
schaft. Von der Industrie sind keine grof3eren Impulse
zu erwarten und die Unternehmen werden weiterhin
nur wenig investieren. Auch vom Aufdenhandel durf-
ten keine Impulse kommen. Angesichts der bevor-
stehenden Amtseinfiihrung von US-Prasident Trump
besteht das Risiko, dass es kunftig sogar noch deut-
lich schlechter lauft, sollte es international vermehrt zu
Zollen und weiteren Handelsbeschrankungen kommen

Der Industrie zugehorige und verflochtene Unter-
nehmen reagieren auf den Auftragsmangel nicht nur
mit entsprechenden Ausweitungen der Kurzarbeit,

sondern entlassen auch einen Teil ihrer Belegschaft

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des

preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2025

GdW

Die Wohnungs! chaft
Deutschland

Jahrliche Wachstumsrate des BIP in %
10,0

8.0
6.0
40

53 59
29
24 -
9 - 18 &Y 19 ,
20 15 -
I 08 I I 07

=

. 02 g7

00

-10
20
-40

6.0

1990
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006

20 23
7 y
110 4
AR 0D
[ B
-

o~

=
=
&

2018
2020
2022
2024

©
=)
sy

2008
2010
2012

Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2025 Schatzung auf Grundlage der fiihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 15.01.2025
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- und das trotz anhaltenden Fachkraftemangels. Viele
Industrieunternehmen kampfen mit den vergleichs-
weise hohen Energiepreisen, zu hohen weiteren Pro-
duktionskosten, Ineffizienzen und unzureichender In-
novationskraft und Wettbewerbsfahigkeit

Trotz steigender Reallohne kommt der private Kon-
sum nicht in Fahrt. Angesichts der bevorstehenden
Entlassungen bei grof3en Industrieunternehmen duirf-
ten sich bei vielen privaten Haushalten grofiere Sorgen
um den eigenen Arbeitsplatz breit machen. Offenbar
aus Vorsichtsmotiven legten sie daher zuletzt erneut

Prognosen fur 2025

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

mehr Geld auf die hohe Kante. Das durch die starke In-
flation erreichte hohe Preisniveau dampft die Konsum-
laune der privaten Haushalte zusatzlich.

Erst ab Mitte des Jahres 2025 durfte die konjunk-
turelle Dynamik leicht anziehen, wenn die Plane einer
neuen Bundesregierung klarer werden und sich die
aulenwirtschaftlichen Unwagbarkeiten besser einord-
nen lassen. Bei weiterhin steigenden verfligbaren Ein-
kommen und einer geringeren Sparneigung der privaten
Haushalte dirfte dann auch der private Konsum etwas
starker zulegen und die Wirtschafsleistung stutzen.

GdW

Die Wohnungst chaft
Deutschland

Ist

Prognosen 2025

2020 2021 202 2023 2024 Sept2d  Okt24 Okt 24

Dez 24 Dez 24 Dez 24 Dez24 Dez 24 Dez 24 Dez 24 Dez24

Gemeinschafts-  Bundes- SWR HWWI IfW IWH RWI DIw ifo Deutsche IMK
diagnose~~ regierung Bundesbank
DIW Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin
HWW!I Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut IWF Internationaler Wahrungsfonds, Washington
ifo ifo-Institut fur Wirtschaftsforschung, Miinchen IWH Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle
IfW Institut fir Wirtschaft, Kiel RWI Rheinisch-Westfélisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen
IMK Institut flr Makrookonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf SVR Sachversténdigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

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

© GdW Schrader 18.012025

"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; Gemeinschaftsdiag-
nose - ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Ziirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB - Institut
fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo - ifo-Institut fiir Wirtschaftsforschung, Minchen; IfW - Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK - Institut fir
Makrockonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bockler-Stiftung, Disseldorf; IW - Institut der Deutschen Wirtschaft, Kéin; IWH - Institut
fur Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfélisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR - Sachverstandigenrat zur Begut-

achtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Die Wirtschaftsforschungsinstitute' erwarten im lau-
fenden Jahr 2025 nur ein schwaches Wachstum. Die
Vorausschatzungen bewegen sich in einer Spannweite
von 0,0 % bis 0,8 %. Im Jahresmittel 2025 durfte die
deutsche Wirtschaft also um 0,4 % wachsen.Erst 2026,
wenn auch die Wohnungsbauinvestitionen ihre Talsohlen
verlassen haben und wieder zulegen, wird die deutsche
Konjunktur den Instituten zufolge verhalten positive
Wachstumsraten von 0,8 % bis 1,1 % aufweisen

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler
Handelskrieg mit hohen Strafzollen und eine Eskala-
tion der bestehenden geopolitischen Konflikte konn-

ten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen

und zudem die Inflation erneut befeuern. Dies wirden
die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter zu
senken, sondern sie wieder zu erhohen. Das unweiger-
liche Resultat waren schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen,
Konsum und Wachstum.

Andererseits muss das Wachstum nicht so gering
ausfallen, denn der Haushaltsplan der neuen Regierung
birgt auch das Potenzial, das Wirtschaftswachstum
anzukurbeln. So kdnnten steigende offentliche Investi-
tionen, beispielsweise in Infrastruktur und Bildung oder
in die klimaneutrale Transformation, das Wirtschafts-

wachstum in Deutschland anschieben.

Bruttowertschopfung im Produzierenden Gewerbe und Bau riicklaufig.
Dienstleistungsbereiche stiitzten die Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschopfung ging
im Jahr 2024 um 0,4 % zurlck. Dabei zeigten sich
deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Wirt-
schaftsbereichen. Im Verarbeitenden Gewerbe wur-
de weniger erwirtschaftet, die Bruttowertschopfung
nahm gegentiber dem Vorjahr deutlich ab (-3,0 %). Vor
allem gewichtige Bereiche wie der Maschinenbau oder

die Automobilindustrie produzierten deutlich weniger.

Bruttowertschopfung 2024
nach Wirtschaftsbereichen

preisbereinigt, Veranderung gegenuber dem Vorjahr in %

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschopfung
2024 gegenuber dem Vorjahr mit -3,8 % noch etwas
starker ab als im Verarbeitenden Gewerbe. Die nach
wie vor hohen Baupreise und Zinsen fihrten dazu, dass
insbesondere weniger Wohngebaude errichtet wurden.
Auch das Ausbaugewerbe musste Produktionsrick-

gange hinnehmen.

Gdw

Die Wohnungst chaft
Deutschland

Information und Kommunikation
(Offentlicher Dienst, Erziehung, Gesundheit
Grundstiicks- und Wohnungswesen
Sonstige Dienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe
Unternehmensdienstleister

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Finanz- und Versicherungsdienstleister

Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe

Baugewerbe -38

25

Quelle: Statistisches Bundesamt
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 15.012025
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Die Dienstleistungsbereiche entwickelten sich im Jahr
2024 insgesamt positiv (+0,8 %), jedoch uneinheitlich.
So stagnierte die Bruttowertschopfung im zusammen-
gefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr, Gastge-
werbe. Dies gilt auch fiir die Unternehmensdienstleister.

Der Wirtschaftsbereich Information und Kommu-
nikation setzte dagegen seinen Wachstumskurs fort
(+2,5 %). Dies galt auch fUr die vom Staat gepragten
Wirtschaftsbereiche: Neben der offentlichen Verwal-
tung selbst, wuchsen auch die Bereiche Erziehung und
Unterricht sowie Gesundheitswesen weiter. Die Brut-
towertschopfung dieser Bereiche zusammen nahm im

Vergleich zum Vorjahr deutlich zu (+1,6 %).

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft konnte
ihre Bruttowertschopfungim Jahr 2024 um 1% steigern
und erreichte damit einen Bruttowertschopfungsanteil
von knapp 10 %. Fir gewohnlich hat die Grundstlcks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschop-
fungszuwachse und ist nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die
stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister flr
die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundstlicks-
und Immobilienwirtschaft 2024 eine Bruttowertschop-
fung von 386 Milliarden EUR.

Bruttowirtschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschopfung 2024, Gdw

nominal

Die Wohnungst chaft
Deutschland

Dienstleistungen
ohne Grundstiicks-
und Wohnungswesen

0,9 % Landwirtschaft

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

/

-3

9,9%

Baugewerbe

\ Grundstiicks- und

Wohnungswesen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen;
Bruttowertschopfung zuzliglich Steuern abziiglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 16.012025

Beschaftigung liberschreitet ihren Zenit, Fachkraftemangel dauert an

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagna-
tion der deutschen Wirtschaft zunehmend beeintrach-
tigt. Gemessen an der schwachen Konjunktur halt sich

die Beschaftigung aber vergleichsweise gut, scheint

aber im Jahresverlauf einen vorlaufigen Hochststand
Uberschritten zu haben.
Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2024 von

durchschnittlich 46,1 Millionen Erwerbstatigen er-
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bracht. Damit wurde der Vorjahreswert nochmals um
72.000 Erwerbstatige (+0,2 %) Ubertroffen. Vier Jahre
zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor
dber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstati-
genzahl zeitweilig beendet und zu einem Rickgang
geflhrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach der Pan-
demie war die Erwerbstatigkeit seit 2022 wieder kon-
tinuierlich gewachsen. Dennoch war der Zuwachs in
2024 zu gering, um einen Anstieg von Arbeitslosigkeit
und Unterbeschaftigung zu verhindern.

Im Jahr 2024 trugen ausschlielich die Dienstleis-
tungsbereiche zum Anstieg der Erwerbstatigenzahl
bei (+0,4 %). Mehr als drei Viertel aller Erwerbstatigen
arbeiteten dort. Die prozentual grof3ten Beschaftigungs-
zuwichse gab es 2024 im Bereich Offentliche Dienst-
leister, Erziehung, Gesundheit (+1,5 %) sowie im Bereich
Finanz- und Versicherungsdienstleister (+1,0 %). Die
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft sowie der Be-
reich Information und Kommunikation wiesen dagegen
nur leichte Beschaftigungszuwachse auf (+0,4%).

Im Produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe)
sank die Erwerbstatigenzahl 2024 um 0,6 %. Damit
ging die Erwerbtatigkeit dort um fast 70.000 Personen
zurick. Im Baugewerbe endete mit einem Rickgang
um 1,1 % gegenuber dem Vorjahr (-28.000 Erwerbs-
tatige) der seit dem Jahr 2009 andauernde und nur im
Jahr 2015 unterbrochene Aufwartstrend.

Trotz des leichten Beschaftigungsaufbaus sind
Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung (ohne Kurz-
arbeit) 2024 im zweiten Jahr in Folge gestiegen. Im
Jahresdurchschnitt 2024 waren in Deutschland 2,8
Mio. Menschen arbeitslos gemeldet, 178.000 oder 7
% mehr als vor einem Jahr. Die jahresdurchschnittliche
Arbeitslosenquote nahm um 0,3 Prozentpunkte zu und
belief sich 2024 auf 6,0 %. Auf der Ebene der Bun-
deslander reicht die Arbeitslosenquote von 3,7 % in
Bayern bis zu 11,1 % in Bremen. In allen Landern hat die
jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote im Vorjah-

resvergleich zugenommen. Die starksten Anstiege gab

es mit jeweils +0,6 Prozentpunkten in Hamburg und
Berlin. Die geringsten wurden mit jeweils +0,2 Prozent-
punkten in Schleswig-Holstein, Niedersachsen, dem
Saarland, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern
und Sachsen-Anhalt ausgewiesen.

Der langjahrige Anstieg der Beschaftigung in
Deutschland wird seit Jahren hauptsachlich durch eine
Zuwanderung von Personen aus dem Ausland getra-

gen. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbsperso-

nenpotenzial in Deutschland bereits seit langerem ab.

Der Trend einer alternden Bevolkerung bewirkt, dass
sich mehr Personen in den Ruhestand zurlckziehen
als neu in das Erwerbsleben eintreten. Nach Berech-
nungen des Institutes flr Arbeitsmarkt und Berufsfor-
schung (IAB) in Nurnberg schrumpft das Erwerbsper-
sonenpotenzial - die Alterung der Bevolkerung isoliert
betrachtet - im Jahr 2024 und im Jahr 2025 jeweils
um 420.000 Arbeitskrafte? Die Migration ermoglicht
ein Wachstum des Erwerbspersonenpotenzials und
Deutschland profitiert deshalb von einer steigenden
Gesamtbeschaftigung.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland
auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft, misste
die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des
IAB bis 2050 innerhalb einer Spanne von 346.000
Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten)
bis 533.000 Personen (bei realistisch steigenden Er-
werbsquoten) pro Jahr liegen.®

Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine hat
vortbergehend einen sprunghaften Anstieg der Zu-
ziige von Schutzsuchenden verursacht. Im Jahr 2022
wurden rund 1.098.000 Zuzlge von Menschen aus

der Ukraine registriert. Die Nettozuwanderung aus

der Ukraine lag im selben Jahr bei 960.000 Personen.

Der Grofiteil der Zuwanderung fand von Marz bis Mai
2022 statt und sank seit August 2022 stetig. Im Jahr
2023 sind im Saldo 121160 Schutzsuchende aus der

Ukraine nach Deutschland geflohen.

2]AB (2024): Die Beschaftigung steigt, aber die Arbeitslosigkeit auch, IAB-Kurzbericht 6|2024. Nirnberg.
31AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gutersloh.
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Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzlge, Fortzige und Nettozuwanderung 1960-2024/25

coll]

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland
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Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2024
wieder ein deutliche geringere Nettozuwanderung als
die beiden Jahre zuvor. Nach vorlaufiger Schatzung des
Statistischen Bundesamtes sind rund 380.000 Per-
sonen mehr nach Deutschland gezogen als ins Aus-
land fortgezogen. Damit liegt die Nettozuwanderung im
Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2021.

Trotz der guten Nettozuwanderung bleibt der Fach-
kraftemangel in Deutschland ein flachendeckendes
Problem, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und

Regionen betrifft. Allerding hat sich die Situation im

© GdW Schrader 10.012025

Laufe des Jahres 2024 entsprechend der lahmenden
Konjunktur etwas entspannt. So ermittelte das ifo-In-
stitut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Au-
gust 2024, dass bei knapp 34 % der Unternehmen in
Deutschland die Geschaftstatigkeit vom Fachkrafte-
mangel behindert wird. Im Jahr zuvor lag der Wert noch
bei 42 %. Das bisherige Allzeithoch des Indikators war
im Juli 2022 mit einem Wert von 49,7 % erreicht wor-
den. Angesichts des demografischen Wandels durfte
Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine grof3e He-
rausforderung fUr die deutsche Wirtschaft darstellen.

Konsumausgaben des Staates stiitzen das Bruttoinlandsprodukt, Privater Konsum

schwach, Investitionen brechen ein

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsproduk-
tes kamen von den privaten Haushalten nur schwache
Impulse (+0,3 %). Trotz realer Einkommenszuwach-
se hielten sich die Haushalte beim Konsum deutlich
zurlick. Vor allem flr Gastronomie- und Beherber-
gungsdienstleistungen gaben die privaten Haushalte

deutlich weniger aus als im Vorjahr (-4,4 %). Auch

Bekleidung und Schuhe wurden preisbereinigt weni-
ger konsumiert als im Jahr 2023 (-2,8 %). Insgesamt
lagen die privaten Konsumausgaben knapp unter dem
Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-0,1 %). Dies durfte
neben wirtschaftlicher Unsicherheit vor allem auf die
weiterhin hohen Verbraucherpreise zurlckzuflhren

sein. Mit einem Anteil von knapp 53 % stellen die pri-
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vaten Konsumausgaben das bedeutendste Aggregat
der Nachfrageseite dar.

Die Sparquote der privaten Haushalte wuchs auf
1,6 %. Dies sind 1,2 Prozentpunkte mehr als noch im
Vorjahr. Lasst man die stark von den Folgen der Coro-
na-Pandemie betroffenen Jahre 2020 und 2021 auf3er
Acht, sparten die privaten Haushalte insgesamt so
stark wie seit Mitte der 1990er-Jahre nicht mehr.

Deutlich starker als die privaten Konsumausgaben
erhohten sich im Jahr 2024 mit +2,6 % die preisbe-
reinigten Konsumausgaben des Staates. Dabei handelt
es sich um Ausgaben des Staates fiir die Bereitstel-
lung von oOffentlichen Leistungen wie beispielsweise
Bildung oder Gesundheit. Der Anstieg im Jahr 2024
ist insbesondere auf die merklich gestiegenen sozialen
Sachleistungen des Staates zurlckzufuhren. So gab
die Sozialversicherungen unter anderem fir Kranken-
hausbehandlungen, Medikamente und Pflege mehr
Geld aus. Ebenso erhohte sich das vom Staat gezahlte
Lohne und Gehalter insbesondere durch die hohere
Beschaftigtenzahl in den Wirtschaftszweigen offentli-
che Verwaltung sowie Erziehung und Unterricht.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisbe-
reinigt insgesamt um 3,5 % gegentber dem Vorjahr

zurlUck. Die hohen Baukosten wirkten sich weiterhin

negativ auf die Investitionstatigkeit aus: Obwohl die
Preisanstiege im Jahr 2024 nachlieRen, blieben die
Baupreise auf einem sehr hohen Niveau. Seit dem Jahr
2019 legten sie um gut 40 % zu.

Besonders gebremst wurde der Wohnungsbau mit
einem preisbereinigten Ruckgang um 5,0 %. Auch
die privaten Investitionen in Nichtwohnbauten, zum
Beispiel Fabriken oder Blirogebaude, nahmen im Vor-
jahresvergleich ab (-2,6 %). Die Bauinvestitionen des
Staates, im Wesentlichen Sanierungs- und Ausbau-
mafdnahmen der offentlichen Infrastruktur, waren da-
gegen positiv (+1,2 %).

Die Investitionen in Ausriistungen - hierzu zahlen
vor allem Maschinen, Gerate und Fahrzeuge - nahmen
2024 preisbereinigt im Vergleich zum Vorjahr um 5,5
% ab. Insbesondere die gewerbliche Wirtschaft inves-
tierte im Jahr 2024 deutlich weniger in Ausristungen
(-6,5 %). Die staatlichen Investitionen legten dagegen
zu (+4,2 %). Sie machen allerdings nur etwa ein Zehn-
tel der AusrUstungsinvestitionen insgesamt aus.

Die schwierige wirtschaftliche Lage im Jahr 2024
zeigte sich auch im Aufienhandel. Die Exporte von
Waren und Dienstleistungen sanken um 0,8 %. Grund
waren unter anderem geringere Ausfuhren von elektri-

schen Ausristungen, Maschinen und Kraftfahrzeugen.

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2024

Veranderung gegenlber dem Vorjahr in %,
ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt
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hier neben den privaten Haushalten auch private Organisationen ohne Erwerbszweck
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Eckdaten zur Konjunkturentwicklung 2020 2021 2022 2023 2024 2025
in Deutschland

Veréanderung in % gegeniiber dem Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt -4] 3,7 1,4 -03 -0,2 0,4
Privater Konsum -6,8 2,3 5,6 -04 0,3 0,5
Konsumausgaben des Staates 49 34 0,1 -0, 2,6 1,2
Bauinvestitionen 40 -3, -39 -34 -35 -09
Wohnungsbauinvestitionen 47 -25 -43 -4] -50 -1,
Exporte -95 10,0 3 -0,3 -08 -03

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 44.966 45.053 45.675 46.0M 46.083 46.048
Veranderung in % gegenUber Vorjahr -0,7 0,2 1,4 0,7 0,2 -0,1

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.695 2.613 2.418 2.609 2.787 2.854
Arbeitslosenquote™ 5,9 5,7 5,3 5,7 6,0 6,1

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2023 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fur Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fir 2024 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2023/Anfang 2024

Inflation erreicht Zielmarke fast, Baupreise wachsen nur noch leicht

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Ver- Rate von 2,2 %. Damit erreicht sie knapp das Geld-
anderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor- wertstabilitatsziel der Europdischen Zentralbank. Im
jahresmonat - ist im Laufe des Jahres 2024 deutlich Jahresmittel 2023 hatten sich die Verbraucherpreise

zurlck gegangen und erreichte im Dezember eine in Deutschland noch um 5,9 % erhoht.

Verbraucherpreisindex insgesamt fur Deutschland 2024
Veranderung gegenuber dem Vorjahr in % GdWwW
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Quelle: Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. © GdW Schrader 16.012025
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War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach
Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprung-
haft gestiegen war, ausschlaggebend fur den erhebli-
chen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den

Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine

enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Vergli-
chen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise
von Ende 2019 bis Ende 2024 um etwa 44 %. Einen
derartigen Preisschock hat es seit den frihen 70er-

Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau
(Neubaullnstandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten  gqw

Indexwert (2000=100), bis 4. Quartal 2024
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Instandhaltungsleistungen:
+3,6 % (+46,7 % seit 2019)

Ausbauarbeiten Neubau:
+3,8 % (+47,5 % seit 2019)

Bauleistungen Neubau insg.:
+3,1% (+43,7 % seit 2019)

Allgemeine Preissteigerung:
+2,2 % (+20,5 % seit 2019)

2020
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Quelle: Statistisches Bundesamt VPI und Baupreisindex, eigene Berechnung zu Umbasierung auf 1. Quartal. 2000=100

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lie-
ferbeziehungen fur Baustoffe haben die Wachstums-
raten der Baupreise in den letzten Monaten zwar deut-
lich nach unten gedrlickt, das Preisniveau bleibt aber
hoch und steigt weiter Uber den Wachstumsraten der
allgemeinen Teuerung. Nach Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise
flr den Neubau von Wohngebauden in Deutschland im
4. Quartal 2024 im Vorjahresvergleich um 3,1 %. Die-
ser Anstieg lag wie in den Vorquartalen Uber der allge-
meinen Preissteigerung, die 2,2 % betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56
% den grofiten Anteil an den Bauleistungen im Woh-
nungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preis-
druck aus: Die Preise fur Ausbauarbeiten nahmen im

4. Quartal 2024 gegentiber dem Vorjahr um 3,8 % zu.

© GdW Schrader 13.01.2025

Hierbei erhohten sich die Preise fur Heizanlagen
und zentrale Wassererwarmungsanlagen (darunter
zum Beispiel Warmepumpen) um 4,9 %. Diese haben
unter den Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten
den grofdten Anteil am Baupreisindex fir Wohngebau-
de. FUr Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 3,0
%. Bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstechni-
schen Anlagen - darunter fallen zum Beispiel Elekt-
ro-Warmwasserbereiter und Kommunikationsanlagen
- nahmen sie um 6,3 % zu, bei Warmedamm-\Ver-
bundsystemen um 3,3 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fir
Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne
Schonheitsreparaturen) erhoben. Auch diese legten im
4. Quartal 2024 mit 3,6 % weiterhin starker zu als die

allgemeine Preissteigerung.
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Unterdurchschnittlich war die Teuerung 2024 le-
diglich bei Rohbauarbeiten an Wohngebauden. Hier
stiegen die Preise von November 2023 bis November
2024 um 2,0 %. Den grofdten Anteil an den Rohbau-
arbeiten haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten.
Wahrend die Preise fur Betonarbeiten im Vorjahresver-
gleich um 1,0 % zunahmen, erhohten sich die Preise
fUr Mauerarbeiten um 12 %. Dachdeckungsarbeiten
waren im November 2024 um 3,6 % teurer als im
November 2023, die Preise flr Erdarbeiten stiegen im
gleichen Zeitraum um 4,5 % und die Preise fur Zim-
mer- und Holzbauarbeiten um 2,6 %.

Trotz rlcklaufiger Nachfrage, durch die die Ka-

pazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich

gesunken ist, traten die erwarteten Preisrickgange
bei den Bauleistungen bisher nicht ein. Der Einbruch
der Baugenehmigungen seit Anfang 2022 wirkt
sich mit einer Verzogerung von ein bis zwei Jahren
auf die Wohnungsbauinvestitionen aus, weshalb ins-
besondere fur 2024 und 2025 mit einer negativen
Entwicklung in diesem Segment zu rechnen ist. Die
Baupreise durften nach den enormen Anstiegen der
letzten vier Jahren 2025 erstmals wieder leicht nach-
geben. Ab 2026 ist mit zunehmender Erholung und
einer hoheren Kapazitatsauslastung der Bauwirt-
schaft bereits wieder mit einer steigenden Tendenz

bei den Bauinvestitionen zu rechnen.

Wohnungsbauinvestitionen sind abgestiirzt, aber Talsohle allmahlich in Sicht

In den vergangenen |ahren fuhrten stark steigende
Zinsen und Baupreise zu hoheren Kosten und er-
schwerten die Finanzierung von Bauvorhaben erheb-
lich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen brachen
ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Ruckgange
deutlich. Erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009
sanken die Wohnungsbauinvestitionen 2024 in nomi-
naler Betrachtung, preisbereinigt ging es schon seit
2021 Jahr fur Jahr zurUck.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
preisbereinigt auch 2024 mit -5,0 % sogar spurbar
starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt (-3,0 %).
Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft
unter den Bausparten gebildet und war deutlich star-
ker als die Ubrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2024 rund 284 Mrd. EUR. Anteilig
wurden 61 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau
getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfas-
sen die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente
2021 einen Anteil von 11 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und
einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfiigbaren niedrigen
Fordermittel und das erreichte Niveau der Baupreise

dirften den Wohnungsbau aber weiter bremsen. Die

bisher nicht vollstandig ausgeglichenen Realeinkom-
mensverluste der Privathaushalte aus vergangenen
Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbaupro-
jekten zusatzlich.

Im Jahre 2025 dirften sich die Investitionen in
Wohnbauten noch nicht erholen. Allerdings zeigt
der unterjahrige Verlauf im Jahr 2024, dass sich die
Lage zunehmend stabilisiert. Bei den Auftragszahlen
zeichnet sich eine Bodenbildung ab, und die Zinsen
sind zuletzt wieder leicht gesunken. Da die Konjunk-
tur insgesamt im Jahr 2025 wohl weiter schwacheln
wird, ist mit einem Aufschwung noch nicht zu rech-
nen. Besonders Haushalte werden sich aufgrund von
Arbeitsmarktsorgen und unsicherer Einkommensent-
wicklung vor allem in der ersten Jahreshalfte 2025
weiterhin zurlickhalten.

Insgesamt werden vorrausichtlich die Investitionen
in Wohnbauten, den Prognosen der Institute zufolge,im
Jahr 2025 nochmals um 1,1 % bis 1,4 % zurtickgehen.
Erst im folgenden Jahr 2026 durfte eine Trendwende
zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen
eingeleitet werden. Die Institute rechnen dann mit
einem Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 %. Vor allem der
Wohnungsneubau durfte dann wieder deutlich starker
zulegen. Das Investitionsniveau wird aber weit von den

Hochststanden vergangener Jahre entfernt bleiben.
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Anteile der Bauinvestitionen am BIP 2024
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2024,

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

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Die allmahlig sichtbare Trendwende im Wohnungs-
bau darf aber nicht dariber hinwegtauschen, dass die
Rickgange der letzten Jahre eine noch grofiere Liicke
zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen ha-
ben. Wohnraum ist in den Stadten so knapp wie seit
Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder posi-
tive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die realen

Privater

/ Konsum

© GdW Schrader 15.012024

Wohnungsbauinvestitionen um gut zehn Prozent unter
dem Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier
der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen durfte
auch 2026 noch um rund 25 Prozent unter dem Ni-
veau von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck,
insbesondere den Wohnungsmangel zu beheben, ist
also eher grofder als kleiner geworden.

Riickgang der Wohnungsbaugenehmigungen schwacht sich ab

Im Jahr 2024 dirften nach letzten Schatzungen die
Genehmigungen fur rund 213.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein, somit wurden 18 %
weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit
hat sich der dramatische Abwartstrend des Vorjahres

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fiir
den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz der erfolgten
Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei den Bau-
leistungen auf eine durch die Haushaltslage bedingte
Unklarheit beziglich der zukinftigen Forderkonditio-

nen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsneubau schlugen sich 2024 sowohl bei Ge-
nehmigungen von Ein- und Zweifamilienhausern als
auch im Geschosswohnungsbau nieder.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
sank dabei ersten Schatzungen deutlich starker (-30
%) als die Genehmigungen fur neue Mietwohnungen
(-14 %). Insgesamt wurden 2024 wohl rund 44.000
Eigentumswohnungen und 68.000 Mietwohnungen

im Geschosswohnungsbau genehmigt.
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Baufertigstellungen 2024 erstmals deutlich riicklaufig

Baugenehmigungen 2023 2024*
Januar bis Januar bis Veranderung gegen
Dezember Dezember Vorjahreszeitraum

Anzahl der genehmigten Wohnungen

Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmaf3nahmen) 259.639 213.000 -18,0%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhausern 61.929 49.500 -20,1%
davon Einfamilienhauser 47585 37.000 -22,2%
Zweifamilienhauser 14.344 12.500 -12,9%

dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdausern 142.240 112.000 -21,3%
davon: Eigentumswohnungen 62.872 44.000 -30,0%
Mietwohnungen 79.368 68.000 -14,3%
Erwerbstétige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 44.966 45.053 45.675
Veranderung in % gegenuiber Vorjahr -0,7 0,2 14
Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.695 2.613 2.418
Arbeitslosenquote™ 59 5,7 53

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2024 eigen Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2024

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungsbau ten Jahres sorgten daflr, dass der Einbruch nicht noch
auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-17 %). drastischer ausfiel. Fur die Jahre 2025 ist auf Grund-
Schatzungsweise 245.000 neue Wohnungen wurden lage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein
fertiggestellt. Projekte aus dem Baulberhang des letz- weiterer Ruckgang auf rund 218.000 neu errichtete

Prognose Bautatigkeit 2024/2025
Deutlicher Einbruch erwartet Gdw

Die Wohnungst chaft
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautétigkeitsstatistik bis Oktober 2024, eigene Schatzung, 2024 -2025
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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Wohnungen zu erwarten. Auch 2026 wird sich dieser
Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwacht.
Die Fertigstellungen dirften dann erstmals seit 2011
wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen. Erst da-
nach durfte eine Trendwende zu wieder steigenden
Fertigstellungen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen be-
finden sich in einer dramatischen Lage, wie eine Um-
frage vom Juni 2024 verdeutlicht: Im Jahr 2024 konnen
demnach rund 6.000 und damit 20 % der urspriing-

lich geplanten Wohneinheiten nicht realisiert werden.

2025 wird sich die Situation im Neubau nochmals zu-
spitzen: Der Anteil der Stornierungen, gemessen an
den urspringlichen Planungen, steigt auf Uber 12.000
Wohnungen oder 40 %.

Auch bei den Modernisierungen bedingen die
Kostensteigerungen und das schwierigere Finan-
zierungsumfeld einen deutlichen Rickgang der Ak-
tivitaten. Die GdW-Umfrage zeigt, dass 2024 von
ursprunglich geplanten 110.000 zu modernisieren-
den Wohnungen nur 75.000 oder 68 % vollstandig
umgesetzt werden. Weitere knapp 21.000 Wohnun-
gen oder 19 % konnen zwar angegangen, die Maf3-

nahmentiefe muss aber deutlich reduziert werden.

14.000 Wohnungen oder 13 %, deren Modernisie-
rung fur 2024 geplant war, werden zurickgestellt
und erstmal gar nicht modernisiert. 2025 verscharft
sich die Lage weiter. Von rund 102,000 geplanten
Modernisierungen konnen nur 63 % vollstandig rea-
lisiert werden. 20 % finden in vermindertem Umfang
statt, 16 % werden vorerst storniert.

Die im Juni 2024 durchgefiuihrte Umfrage zeigt da-
ruber hinaus, dass zwei Drittel der Wohnungsunter-
nehmen im GdW 2024 gar keine Wohnungen bauen
konnen - 2025 steigt dieser Anteil auf 70 %.

Vor dem Hintergrund steigender Wohnungs-
bedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um
die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu missen, sollte die kommende Bun-
desregierung schnell Maf3nahmen flr ein Sofort-
programm fUr bezahlbaren und sozialen Wohnungs-
bau ergreifen. Die entscheidenden Stellschrauben
hierbei: Bauen und Umbauen mussen wieder wirt-

schaftlich umsetzbar gemacht werden. Also weg
von einseitig immer hoheren Anforderungen, hin
zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhalt-
nis muss entscheiden. Dem sozialen Wohnungsbau
muss dabei in Gebieten mit Wohnungsmangel ein

absoluter Vorrang eingeraumt werden.
2. Grundlagen des Unternehmens

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

Wirtschaftlich ist Mittelhessen besonders gepragt
durch die Nachbarschaft zum Rhein-Main-Gebiet und
ein zentraler Knotenpunkt fr 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 darU-
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 31.12.2024

Wohnungen 926

Hauser n4

Gewerbeeinheiten 1 (davon 5 Eigennutzungen)
Garagen 209

Pkw-Stellplatze 94

Carports 15
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3. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Die Genossenschaft wurde im Jahr 1947 in Herborn
gegrindet, 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 Nut-
zung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit
dem Bestand umgehen und gute Nachbarschaften zu
schatzen wissen. Es geht darum, bezahlbaren Wohn-
raum fur die Mitglieder bereit zu stellen und die dauer-
hafte Nutzung einer Wohnung anzubieten.

Im Jahr 2019 unterwarf sich die GBS Herborn eG
dem Kodex fir ein faires Mi(e)teinander beim Wohnen
des Verbandes der Sldwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e.V. ein. Darin vertreten sind ca. 200 genossen-
schaftliche, kommunale, offentliche, kirchliche und private
Wohnungsunternehmen in Hessen und Rheinland-Pfalz.
Zusammengeschlossen ergeben sich daraus 400.000
Wohnungen, die rund eine Millionen Menschen ein be-
zahlbares und lebenswertes zu Hause sichern sollen. Ge-
rade in der heutigen krisenbehafteten Zeit, gewinnt der
Kodex an Bedeutung. Mit unserem Selbstverstandnis als

fairer und verantwortungsvoller Vermieter haben wir uns

darauf verstandigt, freiwillig Uber gesetzliche Vorgaben
zum Schutz der Mieter hinaus zu gehen. Eine Ubersicht
des Leitfadens und Grundgedanken des Kodex finden Sie

auf unserer Homepage www.gbs-herborn.de.

Die Bevolkerungszahlen der Stadt Herborn sind im
Berichtsjahr gegentiber dem Vorjahr um 82 Menschen
gestiegen. Der aktuelle Stand der Zahlen zum 31.12.2024

ist wie folgt:

Einwohner (Hauptwohnung) 31.12.2023  31.12.2024
insgesamt 21.001 21.083

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 Modernisierungsmafi-
nahmen, verbunden mit deutlichen Kostensteigerun-
gen und Engpassen bei den Handwerkerkapazitaten,in

diesem Bereich zu verzeichnen.

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

Umsatzerlose aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahresiiberschuss

Die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschaftsjahr
2024 wurden auf Grundlage vorlaufiger Jahreszahlun-
gen vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich
aufgrund modernisierungsbedingter Erlosschmalerun-
gen, geringeren Instandhaltungsaufwendungen sowie
erhohter Zinskonditionen Abweichungen ergeben. Die

Plan 2024 Ist 2024 Ist 2023
TEUR TEUR TEUR
6.164,0 6.226,8 5.870,0
1002,5 8878 1095,8
4950 643,0 4839
382,0 430,0 3872

Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnitt-
lich rund 22,56 €Im? (Vorjahr: 27,00 €/m?). Die weitere
Entwicklung der Genossenschaft beurteilen wir insge-
samt noch als positiv, obwohl zu erwartende gesetzli-
che Anforderungen kinftig die Ertragslage des Unter-

nehmens beeinflussen werden.
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5. Vermietungssituation

In unserem Geschaftsgebiet herrscht weiterhin eine
enorm hohe Nachfrage nach bezahlbaren, gut aus-
gestatteten Wohnungen. Gemessen an der Zahl der
tatsachlich zur Vermietung zur Verflgung stehenden
Wohnungen ist ein deutlicher Nachfragetberhang zu
verzeichnen. Gesucht werden vorrangig Wohnungen
kleiner und mittlerer Grofie 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 fur
Wohnungen betrugen im Jahr 2024 6,19 €/m? Wohn-
flache, im Vergleich zum Vorjahr waren es 6,03 €/m2.
Die Fluktuationsquote ist mit 6,7/0% gegenuber dem
Vorjahr (7,13%) rucklaufig.

6. Kundenservice

Um fiir unsere Mitglieder und Kunden effektiver arbeiten
zu konnen, verzichten wir weiterhin auf freie Sprechstun-
den und bitten um personliche Terminabsprachen. Damit
ist gewahrleistet, dass man auf die individuellen Bedurf-
nisse 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 flr
eine Mitgliedschaft benotigt 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 fih-
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 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermadgensstruktur 31.12.2024 31.12.2023
EUR % TEUR %
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0,00 0,0
Sachanlagen 43.958.584,64 93,72 43.354,2 93,96
Finanzanlagen 140.358,23 0,30 144,0 0,31
44.098.942,87 94,02 43.498,3 94,27
Umlaufvermégen 2.805.316,69 5,98 2.644,0 5,73
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtvermogen 46.904.259,56 100,00 46.142,3 100,00
Fremdmittel 29.407.398,91 29.905,5
Rechnungsabgrenzungsposten 51.723,94 49,5
Reinvermogen am Jahresende 17445.136,71 17.187,2
Reinvermogen am Jahresanfang 17.187.199,34 16.630,1
Vermogenszunahme 25793737 1,70 5571 3,35
Kapitalstruktur 31.12.2024 31.12.2023
EUR % TEUR %
Geschaftsguthaben 3.214.404,04 6,85 3.248,9 7,04
Riicklagen 13.731.000,00 29,27 13.403,0 29,05
Reingewinn 390.659,99 0,83 351,0 0,76
Eigenkapital 17.336.064,03 36,96 17.003,0 36,85
Riickstellungen 109.072,68 0,23 184,2 0,40
Verbindlichkeiten 29.407.398,91 62,70 28.905,6 62,64
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 51.723,94 o1 49,5 0,1
29.459.122,85 63,04 29.139,3 63,15
Gesamtkapital 46.904.259,56 100,00 46.142,3 100,00

Das Anlagevermdogen entspricht 94,02 % der Bilanzsumme. Es ist durch Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel (einschliedlich langfristiger Rickstellungen) vollstandig gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 2579 T€ zu.
Die Eigenkapitalquote betragt 36,96 % (Vorjahr: 36,85 %).

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

Die finanzielle Lage im Geschaftsjahr 2024 war
stets positiv. Die finanziellen Verpflichtungen konn-
te die Genossenschaft jederzeit fristgerecht erfiillen.
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieflich in
Euro, sodass keinerlei Risiken durch Anderungen von
Fremdwahrungskursen bestehen. Swaps, Caps oder

andere Finanzinstrumente kommen nicht zum Einsatz.

Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermaogens
hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich ausschliefdlich um langfristige Annuita-
tendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 15 Jahren. Die
durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere Darlehen
betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 1,88 % (Vor-
jahr: 1,81 %).

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

Kapitalflussrechnung 2024 2023
TEUR TEUR
1 Jahrestiberschuss 430,0 387,2
2 + Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermagens 1.303,9 1.270,5
3 + Zunahme | Abnahme der Riickstellungen -75,8 109,2
4 +/-  Zunahme [ Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie -155,6 -82,3
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
5 +/-  Zunahme | Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer 40,2 316,6
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
6 +/-  Zinsaufwendungen / Zinsertrage 629,6 4747
7 +/-  Ertragssteueraufwand / -ertrag 3,6 0,0
8 +/-  Ertragssteuerzahlungen -29 0,0
9 = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 2.173,0 2.475,9
10 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermagen -1.8313 -964,5
1l + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 3,7 44
12 + Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen 23,0 0,0
13 + Erhaltene Zinsen 13,5 9,2
14 = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.891,1 -950,9
15 +/-  Nettoveranderung der Geschéaftsguthaben -34,5 472
16 - Auszahlungen fiir Dividenden -62,4 -61,5
17 +/-  Auszahlungen aus / Einzahlungen in Bausparguthaben -83,7 =772
18 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 21078 310,0
19 - Auszahlungen aus der planmafigen Tilgung von Darlehen -1.256,9 -1.203,6
20 - Auszahlungen aus der auflerplanmafigen Tilgung von Darlehen -400,0 0,0
21 - Gezahlte Zinsen -630,2 -478,9
22 = Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -359,9 -1.464,0
23 Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -78,0 61,0
24 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 398,7 3377
25 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 320,7 398,7
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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

verringerten sichum 78,0 T€.

Um anstehende energetische Modernisierungen

gemafd den Vorschriften der Energieeinsparverord-

7.3.Ertragslage

Der Jahresuberschuss fiel gegeniber dem Vorjahr um
TEUR 42,8 € hoher aus, demnach 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. Das ne-

gative Finanzergebnis ist durch die hohen Bereitstel-

nung (EnEV) durchfihren zu konnen, werden zusatzli-
che Fremdmittel aus den jeweiligen Forderprogrammen
eingesetzt. Weiterhin besteht bei einem Kreditinstitut
eine zusatzliche Kreditzusage in laufender Rechnung
uber insgesamt 700,0 T€, die zum Bilanzstichtag mit
700,0 T€ in Anspruch genommen wurde.

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

nehmens auch zukUnftig gesichert bleiben.

lungszinsen entstanden, die aufgrund der verzogerten
Baumaf3nahme im WalkmUhlenweg angefallen sind.
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 2024 erzielte Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Ertragslage

Bewirtschaftungstatigkeit
Verwaltung fir 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

Geschiftsjahr Vorjahr
TEUR TEUR

564,2 369,3

0,0 0,0

10,7 15,5

-133,2 54

-26,3 =222

521,2 3808

31,3 30,1

4336 3872

-3,6 0,0

430,0 3872

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
unseres Geschaftsmodells der regelmaflige Eingang
der Nutzungsgebiihren (Mieten) unserer Mitglieder
dar. Aufgrund der aktuellen Marktlage sowie der zu
erwartenden Entwicklungen in den nachsten Jahren
ist zukunftig nicht mit nennenswertem Leerstand oder
mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Bei
weiterhin moderat steigenden Nutzungsgebihren
(Mieten) und eine vorsichtige kontinuierliche Fort-
flhrung von Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafdnahmen kalkulieren wir fir 2025 mit Miet-
ertragen von TEUR 6.448,0 Zinsaufwendungen
von TEUR 515,0 sowie Instandhaltungskosten von
TEUR 1.015,0. Als Jahresuberschuss rechnen wir mit
einem Betrag von TEUR 385,8.

9. Beteiligungsunternehmen

Um unseren Mietern in allen Belangen des Wohnungs-
wesens zuverlassige und kurzfristig verfigbare Fach-
krafte zur Seite stellen zu konnen, haben wir im Jahr
2012 die ImmoDill Service GmbH gegrtindet. Damit
ist es gelungen, zeitnah auf verschiedene Gewerke re-
agieren zu konnen, ein stabiles Preisniveau zu halten,
um damit die Abhangigkeit von Fremdfirmen auf ein
geringeres Maf3 zu begrenzen.

Zum 31122024 beschaftigte das Unternehmen
17 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 2023 schloss mit einem Jahres-
uberschuss von TEUR 29,6 € ab (i.Vj. TEUR 20,5). Die
Umsatzerlose betrugen im Jahr 2023 TEUR 7718 €
(. Vj. TEUR 7395 €).

Der fur das Jahr 2024 aufgestellte noch ungeprufte
Jahresabschluss geht von einem positiven Ergebnis

aus.
10. Modernisierungen und Neubau 2024
10.1 Modernisierung im Bestand

Im Walkmuhlenweg 5 wurde die Zentralisierung und
Modernisierung der Stromzahler und Elektroleitungen
durchgefuhrt. Die Zahler, die bisher auf den einzelnen
Etagen vor den Wohnungseingangen safden, wurden in
einen Raum im Keller verlegt. Die komplette Leitungs-
fUhrung der allgemeinen Bereiche wie Treppenhaus,
Flure, Aufzug und Keller wurden auf den neuesten
Stand der Technik gebracht inklusive neuer Beleuch-
tung, die auf Bewegungsmelder umgertstet wurde. In
Zukunft wird auch der Strom, den die PV-Anlage auf
dem Dach erzeugt zum Eigenverbrauch fur den Allge-
meinstrom verwendet.

In der Alsbachstra3e sowie in der Tilsiter Stra3e
haben schon ein Teil der dortigen Garagendacher eine
neue Abdichtung erhalten. Weitere folgen im kommen-
den Geschaftsjahr 2025.

Die Umstellung der Allgemein- und Aufdenbeleuch-
tung auf energiesparende LED-Technik wurde in wei-
teren Liegenschaften umgesetzt, sodass diese Mal3-
nahme im Jahr 2025 abgeschlossen werden kann und
alle Liegenschaften umgerUstet wurden.

15 Wohnungen wurden im Zuge von Mieterwech-
seln umfangreich saniert, Kichen und Bader erneuert
und somit in einen attraktiven Zustand versetzt, der die

langfristige Vermietbarkeit sicherstellt.
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10.2. , BEDEA Grundstiick"

Die Schadstoffsanierung wurde bereits im Vorjahr er-
folgreich abgeschlossen. Aufgrund der nach wie vor
stark erhohten Baukosten und des hohen Zinsniveaus,
wird eine Bebauung des Grundstticks im Hinterthal 2

derzeit weiterhin zurlickgestellt.

10.3. Umbau des ehemaligen Pflegeheims

im Walkmiihlenweg 13

Ende Mai wurde die Baugenehmigung erteilt und die
AusfUhrungsplanung konnte vorangetrieben werden
und weitere Abbrucharbeiten im Gebaude wurden
vorgenommen. Ende Oktober folgte dann der offizielle
Baubeginn mit Einrichtung der Baustelle und Abbruch
der Auf3enanlage fir die Errichtung bzw. Erweiterung
der Feuerwehraufstellflachen.Im Innenraum wurde der
Abbruch analog der neuen Planung fortgefuhrt. Die
neuen Hausanschlisse fur Gas und Wasser wurden

ebenfalls bereits gelegt.

11. Ausblick

Durch die geplanten Neuwahlen des Bundestags im
Februar 2025 bleibt es abzuwarten, wie schnell sich
eine neue und handlungsfahige Regierung bildet und
welche Auswirkungen das fur die Wirtschaft und ins-
besondere fur die Wohnungswirtschaft haben wird.

Was die Projekte der GBS betrifft wird es ein span-
nendes Jahr, laut Bauzeitenplan soll der Umbau des
Walkmihlenweg 13 zum Ende des Jahres fertiggestellt
werden. Damit vergrof3ert sich der Bestand um insge-
samt 9 Wohnungen und die Tagespflegeeinrichtung
wird von der AWO in Betrieb genommen.

Das Treppenhaus im Walkmuhlenweg 5 wird nach
der Zahlerzentralisierung saniert und bekommt einen
neuen Anstrich.

Um unserem Ziel, klimafreundlicher und CO2-neu-
traler zu werden naherzukommen, ist der Einbau einer
ersten Warmepumpe in unserer Liegenschaft Konrad-
Adenauer-Straf3e 1geplant. FUr weitere Projekte ist zu-
nachst die Prifung des Investitionsbedarfs sowie der
Wirtschaftlichkeit erforderlich. Um die Finanzlage der
Genossenschaft weiterhin zu stabilisieren, werden ver-

tretbare Mieterhdhungen notwendig sein.
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Umbaumaf3nahmen des alten
Pflegeheims im Walkmiihlenweg 13
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I A.BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2024

AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen

Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstéande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande
davon aus Steuern: 0,00 €

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Aktiva

Geschaftsjahr
EUR

0,00

40.188.263,37
729.295,07
670.228,94
254.151,37
30.238,27
1.168.785,64
890.530,55
27091,43  43.958.584,64

27881,88
104.376,35
7.000,00
1100,00 140.358,23
44.098.942,87
1870.392,05

6.033,98 1.876.426,03

46.162,26
15.43719
433133

2703,65 68.634,43

320.739,70

539.516,53

46.904.259,56

Vorjahr
EUR

0,00

40.447704,87
787.688,86
670.228,94
314.969,95

36.367,56
0,00
1.098.265,67
0,00

2788188
10804611
7000,00
1100,00
43.498.253,84

1.726.129,44
6.213,35

36.164,52
13.065,00
4.094,93

3.863,44
0,00

398.656,63
455.845,89

46.142.277,04



1.
JAHRESABSCHLUSS

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: 29.435,96 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahrestberschuss des
Geschaftsjahres 2024 eingestellt: 43.000,00 €

Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2023 eingestellt: 145.000,00 €

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2023 eingestellt: 140.000,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Steuerriickstellungen

Sonstige Ruickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 24.430,20 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 3.937,20 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Passiva

Geschaftsjahr
EUR

193.771,20

3.01.332,84
9.300,00

1.611.000,00

5.751.000,00

6.369.000,00

3.661,90
429.998,09
43.000,00

643,00
108.429,68

25.644.452,27
1164.638,37
2.183.941,25

23.354,15
268.37747
78.591,76
44.043,64

3.214.404,04

13.731.000,00

390.659,99
17.336.064,03

109.072,68

29.407.398,91

51.723,94

46.904.259,56

Vorjahr
EUR

169.365,44

3.033.735,10

45.845,08
53.484,38

1.568.000,00
39.400,00

5.606.000,00

6.229.000,00

3.216,07
387.224,85
38.400,00

17.002.986,34

0,00
184.193,00

25.159.522,78
1.185.833,98
2.220.336,13

70.480,20
169.112,21
40.099,53

60.158,55
17.055,89
3.032,27

49.544,32

46.142.277,04
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Il B. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen (i.Vj. Erhhung)

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstlitzung
davon fiir Altersversorgung: 40.862,49 €

Abschreibungen

auf das Anlagevermdgen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzvermégens

aus verbundenen Unternehmen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Ertrage

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

6.226.814,23

410,93
124.976,99 6.352.202,15
144.262,61
40.733,41
53.868,08

3.086.427,78
11.880,09 3.098.307,87
3.492.758,38

643.081,92
172.138,70 815.220,62
1.303.904,83
312.300,92
3.058,37
10.391,69
643.025,60
3.556,99
428.199,48
-1798,61
429.998,09
3.661,90
43.000,00
390.659,99

Vorjahr
EUR

5.869.968,16
410,93
131.461,91
245.250,74

55.389,26
39.038,75

3.183.391,95
15.456,94
3.142.670,86

566.131,78

156.685,23
35.558,61

1.270.486,53
288.671,98

3169,18

5.985,64
483.892,92
-8,83
385.966,07
125858
387.224,65
3.216,07
39.400,00
351.040,72
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Fairer Wohnen

Der Kodex der
Sudwestdeutschen
Wohnungswirtschaft

Vdw

Die Wohnungswirtschaft
stidwest

Den kompletten Kodex der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft finden Sie im Internet unter

www.gbs-herborn.delkodex/ oder

www.vdwsuedwest.de/kodex.html

N




Wir stehen fiir
bezahlbares Wohnen

In unseren Wohnungen
kann man gut leben -
und das soll so bleiben

Wir unterstiitzen aktiv
den Klimaschutz

Wir bauen geforderte
Wohnungen

Wir wollen, dass unsere Mieter
bei uns alt werden konnen

Wir sagen: Einmal Mietwohnung,
immer Mietwohnung

Wir lassen keine Wohnungen leer
stehen, wir spekulieren nicht

Wir sind wesentlicher Motor
des sozialen Lebens in unseren
Wohnquartieren

o

Wir stehen zu unseren
Werten - fiir alle
transparent und uberprufbar

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 die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschIWUV) vom 14. Juni 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 152). Die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung in
Staffelform erfolgt gem. § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren.

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

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

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

Die planmaf3igen Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens wurden wie folgt vorgenommen:
- Grundstticke mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren sowie 20 und 25 Jahren bei Garagen und neu errichteten Pkw-Stellplatzen.

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

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

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

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

Zugangs abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Zum 3112.2024 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 31.12.2024 in Hohe von TEUR 104 /4.

Das Geschaftsjahr 2023 schloss mit einem Jahresluberschuss in Hohe von 29.563,25 € ab. Zum 31122023
betrug das Eigenkapital der Gesellschaft 131.856,07 €. Das Jahresergebnis zum 3112.2024 stand zum
Abschlusszeitpunkt noch nicht fest.

Die sonstigen Ausleihungen enthalten ein an die Lahn-Dill-Bergland Energiegenossenschaft eG in Hohe von
5.000,00 € ausgereichtes, verzinsliches Darlehen, an der unsere Genossenschaft ein Anteil in Hohe von 100,00 €
halt, welcher unter der Position ,Andere Finanzanlagen"” ausgewiesen ist sowie ein im Jahr 2020 ausgereichtes
verzinsliches Darlehen fur eine Freiflachen-Photovoltaikanlage in Hohe von 2.000,00 €. Die im Jahr 2018
erworbenen Anteile in Hohe von 1.000,00 € an der VR Bank Lahn-Dill eG werden ebenfalls unter der Position

+Andere Finanzanlagen” ausgewiesen.
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Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Umlagen) wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

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

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

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

C. Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Angaben zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2024:

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

Herstell.- des Geschiftsjahres (+/-) chungen Herstell.- bungen bungen bungen 31.12.2023 31.12.2024

kosten (+-) kosten (kumulierte) ~ Geschafts-  (kumulierte)
01.01.2024 31122024 01.01.2024 jahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermdgensgegenstande 42737193 0,00 0,00 0,00 4273793 4273793 0,00 4273793 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 64.25602203 93767988  -22.98500 000 6516961691 2380731716 117403638 2498136354  40.44770487  40.188.263,37
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 1335.785,53 0,00 0,00 000 133578553  548.096,67 58.393,79 606.490,46 787.688,86 729.295,07
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 670.228,94 0,00 0,00 000 67022894 0,00 0,00 0,00 670.228,34 670.228,34
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen 117725382 0,00 0,00 000 117725382 862.283,87 60.818,58 923.102,45 314.969,95 26416137
Andere Anlagen, Betriebs- und 223.893,95 5.526,79 0,00 0,00 22942074 188.526,39 10.656,08 19918247 36.367,56 30.238,27
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 116878564  1168.785,84 0,00 0,00 0,00 000 116878584
Bauvorbereitungskosten 109826587  961.050,52 0,00 -116878564  890.530,55 0,00 0,00 000 109826567  890.530,55
Geleistete Anzahlungen 0,00 2709143 0,00 0,00 2709143 0,00 0,00 0,00 0,00 2109143
Sachanlagen gesamt 6876044994 193124862  -22.985,00 0,00 70.668.713,56 25.406.224,09 1303.90483 26.710.128,92 43.354.225,85 43.958.584,64
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 2188188 0,00 0,00 0,00 2188188 0,00 0,00 0,00 2188188 2788188
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 108.046,1 0,00 -3.669,767 0,00 104.376,35 0,00 0,00 0,00 108.046,1 104.376,35
Sonstige Ausleihungen 7000,00 0,00 0,00 0,00 7000,00 0,00 0,00 0,00 7000,00 7000,00
Andere Finanzanlagen 1100,00 0,00 0,00 0,00 1100,00 0,00 0,00 0,00 1100,00 1100,00
Finanzanlagen gesamt 144.02799 000  -3.669,76T 000  140.358,23 0,00 0,00 0,00 144.02799  140.358,23
Anlagevermdgen gesamt 6894721586 193124862  -26.654,76 0,00 70.851.809,/2 25.448.962,02 1303.904,83 26.752.866,85 43.498.25384 44.098.942,87

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 46.162,26 11,66 5.080,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 15.437,19 0,00 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4.331,33 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.703,65 0,00 0,00
68.634,43 11,66 5.080,00
Zusammensetzung und Entwicklung der Rucklagen:
Gesetzliche Bauerneuerungs-  Andere Ergebnis-
Riicklage ricklage riicklagen
EUR EUR EUR
Stand 01.01.2024 1.568.000,00 5.606.000,00 6.229.000,00
Zuweisungen aus Jahresiiberschuss 2024 43.000,00 0,00 0,00
Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2023 gem. Beschluss Mitgliederversammiung 0,00 145.000,00 140.000,00
Stand 31.12.2024 1.611.000,00 5.751.000,00 6.369.000,00

Die Steuerrilickstellungen beinhalten Riickstellungen fur Korperschaftsteuer.

Die sonstigen Rickstellungen enthalten Riickstellungen fir:

EUR

Priifungskosten 23.000,00
Beratungskosten 2.000,00
Verdffentlichung Jahresabschluss 6.000,00
Berufsgenossenschaft 5.000,00
Steuerberatung 20.000,00
Urlaubsanspriiche 28.476,00
Wiederkehrende Stralenbeitrage 13.503,68
CO2 Kostenanteil Vermieter - Thermen 10.450,00

108.429,68

Umlaufvermaogen
Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
TEUR 1.870/4.
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Verbindlichkeiten per 31.12.2024
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 25.644.452,27 1.422.654,99 499939490  19.222.402,38
25.159.522,78 1.270.859,23 4.781.490,91 19.107.172,64
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 1.164.638,37 21.195,61 81.714,71 1.061.728,05
1.185.833,98 21.195,61 83.555,35 1.081.083,02
Erhaltene Anzahlungen 2.183.941,25 2.183.941,25

2.220.336,13 2.220.336,13

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 23.354,15 23.354,15
70.490,20 70.490,20
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 268.37747 268.37747
169.112,21 169.112,21
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 78.591,76 78.591,76
40.099,53 40.099,53
Sonstige Verbindlichkeiten 44.043,64 38.779,92 180,23 5.083,49
60.158,55 54.687,64 162,45 5.308,46
Gesamt 29.407.398,91 4.036.895,15 5.081.289,84 20.289.213,92
Vorjahr 28.905.553,38 3.846.780,55 4.865.208,71 20.193.564,12
Abgesichert sind EUR  im Vorjahr EUR
mit Grundpfandrecht: gegentiber Kreditinstituten 25.644.45227  25.159.522,78
mit Grundpfandrecht: gegeniiber anderen Kreditgebern 1.164.638,37 1.185.833,98

26.8098.090,64  26.345.356,76

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

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

1. Haftungsverhaltnisse

Im Rahmen des Beteiligungsverhaltnisses an der IMMODILL Service GmbH wurden Birgschaftserklarungen
abgegeben. Eine Birgschaft wurde fir einen Kfz-Leasingvertrag bis zum Hochstbetrag von TEUR 31,1 ibernommen
sowie drei Burgschaften in Hohe von insgesamt TEUR 70,0 fur 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 01.01.2024 1443 9.939
Zugénge 99 525
Abgange 83 633
am 01.01.2025 1.459 9.831

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

der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 22.402,26 € vermindert.

3. Name und Anschrift des Priifungsverbandes
Verband der Studwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Lise-Meitner-Straf3e 4, 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
Nadine Vof3en, hauptamtlich (bestellt zum 01.10.2024)
Mark-Thomas Kling, hauptamtlich

Michael Benner, nebenamtlich

Daneben betrug die Zahl der im Jahr 2024 durchschnittlich Beschaftigten:

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

(7 weibliche Beschaftigte, 1 mannlicher Beschaftigter)

Teilzeit

N O O
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6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Lars Heidemann, Bankbetriebswirt (Vorsitzender)
Jurgen Bepperling, Geschaftsfuhrer (stellv. Vorsitzender)
Ralph Schneeberger, Informatiker (Schriftfuhrer)

Regina Kemmler (stellv. Schriftfiihrerin)

Antje Iwen, Rechtsanwaltin

Katja Gronau, Biirgermeisterin

7. Gewinnverwendungsvorschlag

bis zur Entlastung fiir das Geschaftsjahr

2026
2025
2024
2026
2026
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 2024 | 14. Marz 2025

Genossenschaft fiir Bau- & Siedlungswesen Herborn eG.

Der Vorstand

o ool L

(Nadine Vof3en) (Mark-Thomas Klmg

(Michael Benner)

EUR
160.000,00
160.000,00
61.659,70
9.000,29
390.659,99
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V.BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Zunachst bedankt sich der Aufsichtsrat bei den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern sowie bei dem Vorstand
fUr die geleistete Arbeit und den personlichen Einsatz fur
unsere Genossenschaft im Geschéftsjahr 2024. Uber-
dies bildet das stets kooperative und offene Verhaltnis
zum Aufsichtsrat eine wichtige Basis fur dessen Tatigkeit.

Der Aufsichtsrat der Genossenschaft kam im Be-
richtsjahr 2024 zu vier gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand zusammen. Der Vorstand unterrichtete
den Aufsichtsrat regelmafiig, zeitnah und umfassend
uber die wirtschaftliche Lage, die geschaftliche Ent-
wicklung sowie Uber alle wesentlichen Geschaftsvorfalle.
Auf Basis dieser Informationen konnte der Aufsichtsrat
seine Uberwachungs- und Kontrollaufgaben ordnungs-
gemafd wahrnehmen. Beanstandungen hinsichtlich der
Geschaftsfuhrung durch den Vorstand ergaben sich da-
bei nicht. Die satzungsgemaf erforderlichen Beschlisse
wurden im Berichtszeitraum ordnungsgemaf gefasst.

Darlber hinaus tagte der aus dem Aufsichtsrat ge-
bildete Prifungsausschuss im abgelaufenen Geschafts-
jahr ebenfalls viermal. Auch aus den in diesen Sitzungen
durchgefuhrten Prufungshandlungen des Ausschusses
ergaben sich ebenfalls keine Beanstandungen.

Die konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates
fand am 19. Juni 2024 statt.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde unter
Beachtung der Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches, des Genossenschaftsgesetzes sowie der Sat-
zung der Genossenschaft aufgestellt. Die Grundsatze
ordnungsgemafier Buchfuhrung wurden eingehalten.
Die Gliederung der Bilanz erfolgte gemaf den Vorga-
ben fur kleine Genossenschaften. Der Anhang enthalt
alle erforderlichen Erlauterungen. Der Aufsichtsrat hat
den Jahresabschluss gepruft, gebilligt und empfiehlt
der Mitgliederversammlung dessen Feststellung.

Die gesetzliche Prifung fur das Geschaftsjahr 2024
wurde in der Zeit vom 24.Marz bis zum 04. April 2025 in
den Geschaftsraumen der Genossenschaft in Herborn

sowie beim Verband der Stidwestdeutschen Wohnungs-

wirtschaft eV. in Frankfurt am Main durchgeflhrt. Sie
schloss sich an die vorangegangene gesetzliche Prifung
an, die am 28. Marz 2024 beendet wurde. In einer ge-
meinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am
16. Mai 2025 wurde das Ergebnis der Prufung ausfuhr-
lich vorgestellt und besprochen. Aus dem vom Verband
der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.am 04.
April 2025 erstellten Prifungsbericht fur das Jahr 2024
ergaben sich keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat hat - dem Vorschlag des Vor-
standes folgend - auf Grundlage der Ergebnisse der
gesetzlichen sowie der eigenen Priifung die Einstellun-
gen in die gesetzliche Rucklage und die vorgeschlage-
ne Verwendung des Bilanzgewinns gebilligt.

Auchim Geschaftsjahr 2024 war die Rentabilitat der
Genossenschaft gegeben. Die vorhandenen Finanz-
reserven gewahrleisten, dass die geplanten und not-
wendigen Investitions-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaf3nahmen im Jahr 2025 gesichert sind.

Die erreichten Ergebnisse verdienen Anerkennung und
bestatigen den erfolgreichen Kurs der Genossenschaft.

Mit der Entlastung fur das Jahr 2024 scheiden Frau
Katja Gronau sowie Herr Ralph Schneeberger aus dem
Aufsichtsrat aus. Frau Gronau und Herrn Schneeberger
spricht der Aufsichtsrat seinen besonderen Dank fir die
jahrelange gute und konstruktive Zusammenarbeit aus.

Der Aufsichtsrat bedankt sich auch bei allen Mit-

gliedern unserer Genossenschaft fur ihre Unterstit-

zung und Treue.

Herborn,im Mai 2025

A

Lars Heidemann
Vorsitzender des

Aufsichtsrates



V.
BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Im Rlckblick auf das Geschéftsjahr 2024 dlirfen wir auf ein duf3erst erfolgreiches Jahr zuriick-

blicken. Dieser Erfolg ist vor allem den engagierten und zuverlassigen Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeitern zu verdanken. Durch ihren unermtdlichen Einsatz und ihre hervorragenden Leistungen

haben sie maf3geblich dazu beigetragen, dass wir gemeinsam unsere Ziele erreichen konnten.
Der Vorstand mochte an dieser Stelle seinen herzlichsten Dank aussprechen. Wir verbinden mit
diesem Dank unsere besten Wiinsche flr das kommende Jahr, in dem wir weiterhin gemeinsam
erfolgreich sein mdéchten.

Ebenso mdochten wir uns bei den Mitgliedern des Aufsichtsrats fir die vertrauensvolle und

stets gute Zusammenarbeit bedanken. lhr Engagement und lhre Untersttitzung sind fur uns von
unschéatzbarem Wert.

Ein besonderer Dank gilt auch den hilfsbereiten Handwerkern und Unternehmen, die jederzeit
unermdidlich ihrer Arbeit nachkommen und uns mit ihrer Zuverlassigkeit und Fachkompetenz
unterstitzen.

Abschliefiend mdchten lhnen, unseren Mitgliedern, fir ihre langjéhrige Treue danken. lhre
Verbundenheit ist die Grundlage unseres gemeinsamen Erfolgs und motiviert uns, auch in
Zukunft mit Engagement und Leidenschaft flir Sie da zu sein.
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EHRENTAFEL

SEIT DER LETZTEN BERICHTERSTATTUNG SIND FOLGENDE
MITGLIEDER DER GENOSSENSCHAFT VERSTORBEN:

Lieselotte Klingelhofer
Hans Kaiser
Hans-Gunter Schneider
Ralf Hahn
Wilfried Weigel
Karin Grab
Ulrike Gotz
Rudolf Rink
Hansjorg Erich Karl Ost
Konstantin Miller
David Eirich
Dieter Brehmer
Josef Muller
Gisela Dietrich
Elsa Luckhoff
Burkhard Weif3
Carsten Klement
Larysa Dyrdina
Steffen Koch
Cornelia Bappert
Ursula Irmgard Turk
Armin Deuster
Gundula Steubing
Michael Klingelhofer

WIR WERDEN IHR ANDENKEN STETS IN EHREN HALTEN.
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