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‘ WBDill Vorwort

Liebe Mitglieder und Mieter,
sehr geehrte Damen und
Herren,

wir prasentieren lhnen heute
den Geschaftsbericht fiar das
Jahr 2020. Auch wenn wir das
Jahr wiederum erfolgreich ab-
schliefien konnten, war das Jahr
2020 doch ein schwieriges, das
von der Corona-Pandemie be-
stimmt war. Die Einschrankun-
gen durch die Pandemie haben
unser aller Leben beeinflusst.
Auch an der Arbeits- und Ge-
schaftswelt ist die Pandemie
nicht spurlos vorbeigegangen.
Wir als Wohn- und Bauverein
Dill eG mussten aufgrund der
Kontaktbeschrankungen Zu-
nachst die personliche Kommu-
nikation verandern. So konnen
wir seit dem Marz 2020 keine
festen Sprechzeiten mehr anbie-
ten. Die Kommunikation mit |h-
nen als Mitglied oder Mieter-in
lauft seitdem grofitenteils digital
oder Uber Telefon ab.

Wohn- und Bauverein Dill eG

Auch die jahrliche Mitgliederversammlung konnte

nicht in gewohnter Form stattfinden. Zum ersten
Mal haben wir die Mitgliederversammlung im
schriftlichen Verfahren durchgefuhrt. Fur die rege
Beteiligung Ihrerseits mochten wir unseren Dank
aussprechen. Fur die Zukunft freuen wir uns auf
die Zeit nach Corona, in der personliche Treffen
hoffentlich nicht als unkalkulierbare Risikofakto-
ren bewertet werden und wir Sie als Mitglieder
wieder personlich begrifien dirfen.

Die gesetzlichen Regelungen zur Pandemiebe-
kampfung sind aktuell mit der ,Notbremse" noch-
mal verscharft worden. Hoffnung gibt uns flr den
wichtigen Bereich ,Wohnen" das genossenschaft-
liche Modell, das wir als Wohn- und Bauverein Dill
eG sei Uber 100 Jahren leben, das uns zuversicht-
lich in die Zukunft sehen lasst. Denn gemeinsam
sind wir stark und werden auch diese Krise uUber-
stehen.

Im folgenden Geschaftsbericht berichten wir tber
die Geschaftsentwicklung und prasentieren Ilhnen
den Jahresabschluss 2020. Wir danken fiur Ihr
Interesse.

Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern dan-
ken wir fuir das im vergangenen Jahr geleistete,
kompetente Engagement und dem Aufsichtsrat fir
die konstruktive Zusammenarbeit. Und I|hnen,
werte Mitglieder und Mieter, danken wir far lhr
Vertrauen und hoffen auf ein weiteres gutes Jahr
- bleiben Sie gesund!

Der Vorstand

Jsho ;

Antje Iske Ralph-Uwe Orth
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Firma: Wohn- und Bauverein Dill eG

Sitz: Dillenburg

Grindungsjahr; 09.09.1904

Amtsgericht, Registernummer: Amtsgericht Wetzlar, GnR 303
Zahl der Mitglieder zum 31.12.2020: 1.614

Anzahl der Geschaftsanteile zum 31.12.2020: 6.029
Geschaftsanteil: € 400,00

Pflichtbeteiligung: zwei Anteile

Haftsumme: Die Mitglieder haften mit den Ubernommenen
Geschaftsanteilen. Die Nachschusspflicht ist ausgeschlossen.
Wohneinheiten zum 31.12.2020: 1.010

Gewerbe- und sonstige Mieteinheiten zum 31.12.2020: 13
Instandhaltungskosten 2020: T€ 1.563,0

Investitionen im Bestand 2020: €/m? 34,04
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/Q\// Bestandverteilung
DIETZHOLZTAL Dillenburg Objekte 159

W Wohnungen 774
M Haiger Objekte 9
Wohnungen 102

Herborn Objekte 5
Wohnungen 20
Sinn Objekte 5
Wohnungen 31
Breitscheid Objekte 4
Wohnungen 23
Driedorf Objekte 2
Wohnungen 8
Dietzholztal Objekte 4
Wohnungen 23
Eschenburg Objekte 5
Wohnungen 29

ESCHENBURG

e e

Bestandverteilung
gesamt Objekte 193
Wohnungen 1.010

plus
Dillenburg Gewerbeeinheiten 7
sonstige Mieteinheiten 6

NS
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“des Vorstandes

Bericht des Vorstandes

1. Grundlagen

Unser Unternehmen die Wohn-
und Bauverein Dill eG mit Sitz
in Dillenburg bewirtschaftet ihre
Liegenschaften im nordlichen
Lahn-Dill-Kreis mit den Stadten
Dillenburg, Herborn und Hai-
ger. Der Uberwiegende Teil der

Objekte befindet sich in Dillen- Unser Wohnungsunternehmen
burg. Aber auch in den Kommu- verfligt im eigenen Bestand
nen Sinn, Driedorf, Breitscheid, Uber 193 Wohnhauser mit:

Eschenburg und Dietzholztal bie-
ten wir Wohnraum an.

Unser Unternehmen ist eine partiell steuerpflich-
tige Vermietungsgenossenschaft mit langer Tra-
dition. Unser Geschaftsmodell ist auf langfristige
Bindungen zu unseren Mitgliedern und Mietern
ausgerichtet. Wir zielen auf die dauerhafte Nutzung
unserer Wohnungen durch unsere Mitglieder ab.
Zufriedene Mieter und Mitglieder die gute Nachbar-
schaften pflegen sind uns ein Anliegen.
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2. Geschiaftsverlauf 2019

Die Wohnungsnachfrage nach gunstigen und gut ausgestatte-
ten Wohnungen ist weiterhin auf hohem Niveau, wenn auch mit

regionalen Unterschieden. Ein Schwerpunkt unserer Tatigkeit
bildet die Instandhaltung und Modernisierung unseres Bestan-
des. Dabei werden sowohl einzelne Wohnungen als auch ganze
Objekte modernisiert bzw. saniert. Schwerpunkte der durch-
gefuhrten Instandhaltungsmafinahmen 2020 lagen vorrangig

- in wechselbedingten Wohnungs- und Badmodernisierungen
- in dem Austausch von Fenstern und Heizungsanlagen

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unterr)_ehmens-
entwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Ubersicht
zusammen.

Erlésschmalerungen
2019 86,7
2020 77,8

Zinsaufwendungen

2019 318,2
2020 282,4
Jahresiiberschuss
2019 713,9
2020 772,6

Der Jahresiberschuss 2020 mit T€ 772,9 liegt etwas uber
dem Vorjahresniveau.

Zusatzlich zu den Instandhal-
tungsaufwendungen wurden in
2020 aktivierungspflichtige Mo-
dernisierungsmafinahmen von
T€ 809,9 (Vorjahr T€ 646,1) auf-
gewendet.

Umsatzerlose aus Sollmieten
2019 4.370,3
2020 44244

Instandhaltungsaufwendungen
2019 1.450,1
2020 1.335,9

Abschreibungen
2019 1.127,9
2020 1.252,7
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Bericht des Vorstandes Gesamtvermdigen

. . T€ 45.037,1 100% T€ 2.874,8
3. Wirtschaftliche Lage l 940 % TE€ 47.911,9 0% |
der Genossenschaft ' '
Anlagevermogen Umlaufvermogen
3.1 Vermdgenslage 31.12.2020
Vermégens-/ | T€ 45.435,9 100% T€ 2.653,0 |
Kapitalstruktur 94,5 % T€ 48.088,9 5.5 %

Das Reinvermdgen 31.12.2019
der Genossenschaft
stellt sich nach

Kapitalstruktur

Gegeniiberstellung
der Wirtschaftsjahre | T€27.734,6 g T€20.177,3 |
2020/2019 wie fol [
; wie folgt 57.9 % T€ 19.772,1 42,1%
ar:
Fremdmittel einschl. : "
Riickstellungen 31.12.2020 Reinvermagen
| T€ 29.792,5 100% T€ 19.772,1 |
58.9 % T€ 19.534,1 41 %
31.12.2019
2020 (T€) 2019 (T€)
Vermogenszuwachs 405,2 238,0

Trotz des Riickgangs der Geschaftsguthaben hat ich das Eigenkapital
sowohl absolut als auch relativ in 2020 erhoht. Die Eigenkapitalquote
hat sich von 41,1 % (2019) auf 42,1 % (2020) verbessert. Die Vermo-

n genslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.
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3.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsver-
pflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr
sowie gegenuber den finanzierenden Banken ter-
mingerecht nachkommen zu kdnnen.

Daruber hinaus achten wir besonders darauf, dass
ausreichende Finanzierungsreserven zur Verfu-
gung stehen, die Kapitalmarktrisiken auffangen
konnen und hinreichend Eigenmittel fir Moderni-
sierungsmafinahmen zu bilden, ohne die Eigenka-
pitalquote nennenswert zu beeintrachtigen. Finan-
zierungsinstrumente erfolgen nur in Form sicherer
Anlagen sowie in Form langfristiger Annuitatendar-
lehen.

Die Zuordnung der Zahlungsein- und -ausgange
2020 auf Grundlage der Kapitalflussrechnung nach
DRS 21 ergibt fur die Entwicklung des Finanzmittel-
fonds folgendes:

2020 2019
T€ T€

Cashflow aus der laufenden Geschaftstitigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit - 853,8 - 620,5
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.213,5 -2.252,9
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelbestand zum 1.1. 338,6 1.089,2
Finanzmittelbestand zum 31.12. 535,5 338,6

Jahres-Cashflow

(* Deutscher Rechnungslegungsstandard)

Nach Berechnungen zur Finanzlage hat der Finanzmittelbestand im Geschaftsjahr 2020 um
T€ 196,9 erhoht. Hierbei stehen dem Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit Mittelab-
flisse in der Finanzierungstatigkeit und der Investitionstatigkeit gegenliber. Letztere resultieren
im Wesentlichen aus den Investitionen in das Anlagevermagen.

Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit ergibt sich vor allem aus planmafiigen Tilgungen
und der Rickzahlung von Geschaftsanteilen. Neben dem Finanzmittelbestand zum 31.12.2020
von T€ 535,5 verfiigt die Genossenschaft noch Uber Bausparguthaben in Hohe von T€ 290,9.
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Bericht des Vorstandes

3. Wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft

3.3 Ertragslage

Der im Geschiftsjahr 2020 erzielte Uberschuss
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zu-
sammen:

2020 2019
T€ T€
Hausbewirtschaftung 768,3 718,2

Finanzergebnis 4,3 5,0

Mitgliederbetreuung -717,1 -76,8
Sonstiges Ergebnis 771 67,5
Jahresiiberschuss 772,6 713,9

Sowohl der Jahresiiberschuss als auch die Spar-
tenergebnisse 2020 haben sich gegeniber dem Vor-
jahr nur geringfiigig verandert. Ausschlaggebend
fur die leichte Steigerung des Jahresiiberschusses
ist die Verbesserung des Hausbewirtschaftungser-
gebnisses aufgrund von gestiegenen Mietertragen,
rucklaufigen Zinsaufwendungen und geringeren In-
standhaltungsaufwendungen.

‘des Vorstandes

4. Verbundenes Unternehmen

Die GenoService Dill GmbH mit Sitz in
Dillenburg als Tochtergesellschaft er-
bringt als Unternehmensgegenstand
Pflege-, Service- und Instandhaltungs-
leistungen rund um das Thema Wohnen.

Die Wohn- und Bauverein Dill eG ist zum
31.12.2020 alleinige Gesellschafterin.

In 2020 beschaftigte die Gesellschaft als
Hausmeister 5 Mitarbeiter in Vollzeit
und 2 geringfiigig Beschaftigte.

Der Jahresabschluss fiur das Geschafts-
jahr 2019 schliefit mit einem Uberschuss
von € 34.855,17 ab. Unter Berticksichti-
gung des Gewinnvortrags aus dem Vor-
jahr ergibt sich ein Bilanzgewinn von
€ 56.637,54.



5. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Cont-
rollingundregelmafiigeinterne Berichterstattungen
einschliefilich permanenten Abgleich zu den Pla-
nungsrechnungen. Wichtige Kennzahlen zu Liquidi-
tat, Fluktuation,LeerstandundMietforderungenwer-

den regelmafiig erhoben und eine Risikobewertung
abgegeben.WesentlicheRisikensindnichterkennbar.

Auch fur die Zukunft erwarten wir eine glinstige
Vermietungssituation, jedoch auf einem schwieri-
ger werdenden Wohnungsmarkt. Punktuell unter-
schiedliche Ertragsausfalle insbesondere in den
Ortschaften sind nach wie vor zu erwarten.

Die Genossenschaft begegnet diesem Problem mit
erhohten Vermarktungsanstrengungen und ver-
bessertem Kundenservice in den Regionen mit
Streubesitz.

Den wachsenden Herausforderungen durch den
demographischen Wandel , den Bediirfnissen ei-
ner alternden Bevdlkerung und den Herausfor-
derungen zur Reduzierung des CO 2-Ausstosses
zur Eindammung des Klimawandels werden wir
uns im Interesse unserer Mitglieder stellen. Dazu
gehdren geeignete bauliche Mafinahmen und ad-
dquate Dienstleistungen. Auch gilt es den regi-
onalen Wohnungsmarkt genau zu analysieren
und die notwendigen Schliisse zu ziehen. Wieviel
Wohnungen und mit welchen Ausstattungskrite-
rien werden nachgefragt und kann eine kosten-
deckende Miete Uberhaupt erzielt werden. Letzte
Uberlegung spielt bei Priifung unserer Moderni-
sierungstatigkeit eine Rolle. Seit Uber zehn Jahren
haben wir ausschliefilich in den bestehenden Woh-
nungsbestand investiert. Die Wiederaufnahme der
Neubautatigkeit wird derzeit erwogen. Unsere Ge-
nossenschaft besitzt erschlossene und bebaubare
Grundsticke. Eine geeignete und zielgerichtete Be-
bauung wird geprift. Die Planungen hierzu laufen.

Mit Blick auf die wirtschaftlichen Erfolgsfaktoren
wurden Weichenstellungen frihzeitig gelegt. So
kdnnen wir dank ausreichender Finanz- und Kapi-
talreserven unserer Genossenschaft auch weiter-

Bericht des Vorstandes 2020 WBDill ‘

hin kraftig in bestandserhaltende und
modernisierungsbedingte  Mafinahmen
investieren.

Der besondere Vorteil unseres Geschafts-
modells liegt in den regelmafiig einge-
henden Nutzungsgebihren. Aufgrund der
Folgen der Covid-19-Pandemie bedarf
dieser Aspekt einer genauen Beobach-
tung. Fir 2020 waren die Ertragsauswir-
kungen der Folgen der Pandemie gering
bis kaum spiirbar. Ob das auch fur 2021
so gilt, ist derzeit noch nicht abzusehen.
Vieles hangt von der Wirksamkeit der ge-
setzlichen Mafinahmen zur Bekampfung
der Pandemie und der Dauer der Leistung
der staatlichen Hilfsmafinahmen (z.B.
Kurzarbeitergeld) zusammen. Die Dyna-
mik der Entwicklung ist unverandert und
erfordert eine genaue Beobachtung, Ana-
lyse und gegebenenfalls Reaktion durch
unser Unternehmen.

Im Ergebnis kann zusammenfassend fest-
gestellt werden, dass gegenwartig fur die
Uberschaubare Zukunft keine Risiken der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft erkennbar sind. Gleich-
wohl sollen frihzeitig Weichen fir eine re-
gional gesicherte und zukunftsorientierte
Wohnungsversorgung unserer Mitglieder
gestellt werden. Hierzu werden alle Alter-
nativen verantwortlich auf Chancen und
Risiken gepriift.

\g
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l.
Bilanz zum
31. Dezember 2020

AKTIVA GESCHAFTSJAHR VORJAHR
€ € €

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 0,00 14,00

Il. Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten 44.563.872,40 44.989.951,41

Grundstlicke mit Geschaftsbauten 71.674,31 71.674,31

Grundstlicke ohne Bauten 237.715,42 237.715,42

Betriebs- u. Geschaftsausstattung 63.743,21  44.937.005,34 36.480,21
I1l. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 100.000,00 100.000,00

Andere Finanzanlagen 100,00 100.100,00 100,00

Anlagevermdgen insgesamt 45.037.105,34 45.435.935,35

B. Umlaufvermadgen
I. Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 1.938.556,99 1.963.650,71
Andere Vorrate 7.943,81 1.946.500,80 5.353,96

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 41.031,99 41.101,21

Sonstige Vermdgensgegenstande 60.780,36 101.812,35 17.646,21
I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 535.541,73 338.585,21

Bausparguthaben 290.941,75 826.483,48 286.669,99

Bilanzsumme 47.911.901,97 48.088.942,64
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PASSIVA GESCHAFTSJAHR VORJAHR
€ € €
A.Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 249.851,82 284.721,04
der verbleibenden Mitglieder 2.376.131,49 2.676.074,51
aus gekindigten Geschaftsanteilen 107.600,00  2.733.583,31 140.324,68
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile
€ 35.468,51 (im Vorjahr € 34.725,49)

Il. Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 2.556.226,28 2.456.226,28
davon aus Jahrestuberschuf Geschaftsjahr eingestellt
€ 100.000,00 (im Vorjahr € 100.000,00)
Bauerneuerungsricklage 8.743.576,90 8.043.576,90
davon aus Jahresuberschufi Geschaftsjahr eingestellt
€ 700.000,00 ( im Vorjahr € 700.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 5.993.097,05 17.292.900,23 5.993.097,05
davon aus Jahrestiberschull Geschaftsjahr eingestellt
€ 0,00 (im Vorjahr € 0,00)

11l. Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 178.138,61 264.247,65
Jahresiiberschuf3 772.629,21 713.890,96
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 800.000,00 150.767,82 800.000,00

Eigenkapital insgesamt 20.177.251,36 19.772.159,07
B.Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 226.612,81 178.300,97
C.Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 22.685.469,94 23.193.023,55
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 2.318.979,01 2.390.052,65
Erhaltene Anzahlungen 2.119.639,60 2.208.068,58
Verbindlichkeiten aus Vermietung 52.362,25 56.287,08
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 251.524,42 203.763,38
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 14.084,29
(im Vorjahr € 12.057,80)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 0,00
(im Vorjahr € 0,00) 80.062,58 27.508.037,80 87.287,36

47.911.901,97

48.088.942,64
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1.
Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG €GESCHRFTSJAHR€
A.Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.335.932,53
b) aus Betreuungstatigkeit 0,00 6.335.932,53
Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen (i.Vj. Erhéhung) 25.093,72
Andere aktivierte Eigenleistungen 24.226,70
Sonstige betriebliche Ertrage 177.886,58
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 3.161.577,28
Rohergebnis 3.351.374,81
B.Personalaufwand
Lohne und Gehalter 516.078,85
soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 162.709,81 678.788,66
(davon fir Altersversorgung € 41.163,08;
im Vorjahr € 41.886,07)
C.Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.252.693,01
Sonstige betriebliche Aufwendungen 226.814,61
D.Zinsertrdge
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 5,00
Sonstige Zinsertrage 4.337,91 4.342,91
Zinsen und ahnl. Aufwendungen 282.378,09
Steuern vom Einkommen 1,27
Ergebnis nach Steuern 915.044,62
Sonstige Steuern 142.415,41
Jahresiiberschufi 772.629,21
Gewinnvortrag 178.138,61
Einstellung aus dem Jahresuberschuss in Ergebnisriicklagen 800.000,00

Bilanzgewinn

150.767,82

VORJAHR
€

6.288.701,91
1.583,16

32.678,00
18.570,86
207.034,91
3.324.368,36

3.224.200,48

517.321,25
160.042,38

1.127.948,76
243.357,95

5,00
4.962,96
318.219,86
0,75

862.278,99
148.388,03
713.890,96
264.247,65
800.000,00

178.138,61
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A.
Allgemeine Angaben

Die Wohn- und Bauverein Dill eG ist eine Genossen-
schaft, eingetragen in das Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Wetzlar unter der Registernum-
mer GnR 303. Der Jahresabschluss zum 31.12.2020
wurde nach den Vorschriften des HGB aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-
schriebenen Formblatt fiir Wohnungsunterneh-
men. Die Genossenschaft ist auf Grund der Bestim-
mungen des § 267 HGB als kleine Genossenschaft
einzustufen. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt.

B.
Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Anlagevermogen

Die immateriellen Vermdgensge-
genstinde und das Sachanlage-
vermogen sind zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten oder Her-
stellungskosten bewertet. Grund-
sticke mit Wohnbauten der mit
Wirkung zum 1.1.2012 ver-
schmolzenen Wohnbau Haiger
eG wurden mit den Buchwerten
Ubernommen.

Die Herstellungskosten wurden
auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich aus
Fremdkosten und Eigenleistun-
gen zusammen. Wahrend der
Bauzeit angefallene Zinsen fir
Fremdkapital wurden nicht akti-
viert.

\g
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Abschreibungen

Die planméfligen Abschreibun-
gen auf abnutzbare Gegenstande
des Anlagevermdgens wurden
wie folgt vorgenommen:

Immaterielle Vermdgensgegen-
stande unter Anwendung der
linearen Abschreibungsmethode
mit 20% bzw. 33%.

* Grundstlicke mit Wohn- und
Geschaftsbauten unter
Zugrundelegung der
Restnutzungsdauermethode
unter Anwendung folgender
Gesamtnutzungsdauer:

‘ “ WBDill Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2020

a) fUr in friiheren Jahren erworbene Altbauten
von 20, 40 bzw. 60 Jahren,

b) vor dem 21.06.1948 errichtete Objekte
von 75 Jahren

c) nach dem 20.06.1948 errichtete Objekte
einschliefilich das Ende 2009 fertiggestellte
Neubauobjekt Hof-Feldbachstrafie 6-8,
von 80 Jahren,

d) ab 2001 erworbene bzw. umfassend
modernisierte Wohnbauten mit 50 Jahren.

e) Garagen unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 20 bzw. 25 Jahren;
neu errichtete Aufienanlagen sowie die
Privatstrafie ,Sonnenhigel" mit 20 Jahren,

f) die durch die Verschmelzung mit der Wohnbau
Haiger eG Gbernommenen Wohngebaude,
werden unter Zugrundelegung einer Nutzungs-
dauer von 50 Jahren mit linear 2% fortgefuihrt

g) Bei drei Objekten wurde die Restnutzungsdauer
in 2020 aufgrund von Modernisierung auf
30 Jahre erhoht.

g) Bei dem Objekt Nonnbachstrafie 29 wurde eine
Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden
Wert in Hohe von € 75.000,00 vorgenommen.

* Betriebs- und Geschaftsausstattung unter

Anwendung der linearen Abschreibungs-
methode unter Zugrundelegung von Abschrei-
bungssatzen von 5%, 10%, 16,6%, 20% und 33,3%.

* Ein Blockheizkraftwerk unter Zugrundelegung

einer Abschreibungsdauer von 15 Jahren
,Geringwertige Wirtschaftsguter” werden auf die
Dauer von 5 Jahren mit jahrlich 20 % ab dem
Jahr des Zugangs abgeschrieben.
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Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bewertet.

Unter den unfertigen Leistungen werden noch
nicht abgerechnete Betriebskosten und Grundsteu-
ern zu den Vollkosten bewertet.

Die Bewertung der Heizélvorrdte erfolgte nach
dem Fifo-Verfahren.

Die Bewertung der Forderungen aus Vermietung
und der sonstigen Vermégensgegenstdinde erfol-
gen zum Nennbetrag. Die Forderungen aus Vermie-
tung wurden in 2020 mit T€ 3,6 abgeschrieben. Die
bislang geflhrte Einzelwertberichtigung auf Forde-
rungen aus Vermietung wurde in 2020 aufgelost
bzw. verbraucht.

Die Riickstellungen wurden in Hohe des nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfillungsbetrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind zu
ihrem Erfillungsbetrag bewertet.

Eine Verbindlichkeit fir die Ab-
geltungssteuer auf das EK 02
wurde nicht gebildet, da dem An-
trag der Genossenschaft vom
14.7.2008 auf Anwendung des
§ 34 Abs. 16 KSTG von der
Finanzbehorde mit Datum vom
18.8.2008 zugestimmt wurde.

he
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C.
Erlduterungen zur Bilanz
Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel dargestellt.

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

Stand 01.01. Zugange des  Abgange Um- Stand 31.12.
Geschaftsjahres buchungen
Immaterielle € € € € €
Vermogensgegenstande 63.501,71 0,00 0,00 0,00 63.501,71
Sachanlagen
Grundsticke
mit Wohnbauten 71.942.843,42 809.900,21 0,00 0,00 72.752.743,63
Grundsticke
mit Geschaftsbauten 582.974,06 0,00 0,00 0,00 582.974,06
Grundsticke
ohne Bauten 237.715,42 0,00 0,00 0,00 237.715,42
Betriebs-und
Geschaftsausstattung 474.291,82 43.962,79  21.904,33 0,00 496.350,28
Bauvorbereitungskosten 16.742,58 0,00 0,00 0,00 16.742,58
73.254.567,30 853.863,00 21.904,33 0,00 74.086.525,97
Finanzanlagen
Beteiligung 100.000,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00
Andere Finanzanlagen 100,00 0,00 0,00 0,00 100,00
100.100,00 0,00 0,00 0,00 100.100,00

73.418.169,01 853.863,00 21.904,33 74.250.127,68

Die Grundstiicke mit Geschaftsbauten betreffen ein Anteile an verbundenen Unternehmen

Blirogebaude in der Wilhelmstrafie 4. Die Genossenschaft ist zum 31.12.2020 al-

leinige Gesellschafterin (100%) an der am
Die Grundstiicke ohne Bauten betreffen erschlosse- 18.08.2016 gegriindeten GenoService Dill
ne Grundstiicke als Vorratsgrundsticke. GmbH mit Sitz in Dillenburg. Das Stamm-

kapital betragt EUR 100.000,00.

Das Geschaftsjahr 2019 der GenoService
Dill GmbH schliefit mit einem Jahresiber-
schuss von € 34.855,17, und mit dem Ge-
winnvortrag aus dem Geschaftsjahr 2018
mit einem Bilanzgewinn von € 56.637,54
ab. Das Eigenkapital der Gesellschaft be-
tragt zum 31.12.2019 € 156.637,54. Fir
2020 ist der Abschluss noch nicht erstellt.
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Abschreibungen
Stand 01.01.  Zugange des Abgange Buchwert Buchwert
Geschafts. kumuliert  31.12.2020 des Vorjahres
Immaterielle € € € € € <
Vermogensgegenstande 63.487,71 14,00 0,00 63.501,71 0,00 14,00
Sachanlagen
Grundstiicke
mit Wohnbauten 26.952.892,01 1.235.979,22 0,00 28.188.871,23 44.563.872,40 44.989.951,41
Grundsticke
mit Geschaftsbauten 511.299,75 0,00 0,00 511.299,75 71.674,31 71.674,31
Grundstiicke
ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 237.715,42 237.715,42
Betriebs-und
Geschaftsausstattung 437.811,61 16.699,79  21.904,33 432.607,07 63.743,21 36.480,21
Bauvorbereitungskosten 16.742,58 0,00 0,00 16.742,58 0,00 0,00

27.918.745,95 1.252.679,01 21.904,33 29.149.520,63 44.937.005,34 45.335.821,35

Finanzanlagen

Beteiligung 0,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 100.000,00
Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 100,00
0,00 0,00 0,00 0,00 100.100,00 100.100,00

27.982.233,66 1.252.693,01 21.904,33 29.213.022,34 45.037.105,34 45.435.935,35

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschliefilich ab- Von den sonstigen Vermdgensgegen-
zurechnende Betriebskosten. Die anderen Vorrate be- stinde betreffen € 47.463,16 (i.V.
inhalten Heizdlbestande. € 4.369,00) Forderungen gegeniiber

verbundenen Unternehmen.
Von den Forderungen aus Vermietung haben € 2.781,42

(i.V. € 4.137,55) eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr. Die Posten Fliissige Mittel und Bau-

Alle anderen Forderungen und sonstigen Vermogens- sparguthaben beinhalten den Kas-

gegenstande sind innerhalb eines Jahres fallig. senbestand und Guthaben bei Kredit-
instituten, sowie zwei Bausparver-
trage.
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Aus dem Jahresiiberschufi einschliefilich des Gewinnvortrags wurden € 100.000,00 in
die gesetzliche Riicklage und € 700.000,00 in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt:

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Ruickstellung fir Kosten der Mitgliederversammlung € 10.000,00
Ruickstellung fir Prifungs- und Beratungskosten € 43.000,00
Ruckstellung fir Unfallversicherung €  4.600,00
Rickstellung fir eingegangene Verpflichtungen aus Abrisskosten € 46.000,00
Rickstellung fur unterlassene Instandhaltung (249 Abs.1, Satz 1 HGB) € 11.000,00
Ruickstellung aufgrund gesetzlicher Verpflichtungen nach ENEV € 75.000,00
Ruckstellung fur ausstehende Liefer- und Leistungsrechnungen € 20.012,81
Ruckstellung fur bestehende Urlaubsanspriiche € 17.000,00

€ 226.612,81

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten
Grundpfandrechte, sind im folgenden Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Verbindlichkeiten 2020 insgesamt davon
Restlaufzeit  Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre {ber 5 Jahre _ der
€ = = € = Sicherung
Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 22.685.469,94 1.436.441,03  5.540.198,18  15.708.830,73  22.685.469,94 GPR*
(Vorjahr) (23.193.023,55)  (1.279.526,77) (4.905.237,83) (17.008.258,95) (23.193.023,55)
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern  2.318.979,01 77.754,73 307.563,71 1.933.660,57 2.318.979,01 GPR*
(Vorjahr) (2.390.052,65) (76.187,00) (299.572,72)  (2.014.292,93)  (2.390.052,65)
Erhaltene Anzahlungen 2.119.639,60 2.119.639,60 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (2.208.068,58) = (2.208.068,58) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 52.362,25 52.362,25 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (56.287,08) (56.287,08) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen** 251.524,42 235.910,29 15.614,13 0,00 0,00
(Vorjahr) (203.763,38) (193.979,93) (9.783,45) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 80.062,58 80.062,58 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (87.287,36) (87.287,36) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 27.508.037,80 4.002.170,48 5.863.376,02 17.642.491,30 25.004.448,95

(Vorjahr) (28.138.482,60) = (3.901.336,72) (5.214.594,0)  (19.022.551,88) (25.583.076,20)

*GPR: Grundpfandrechte
**yom Ausweis zum 31.12.2020 betreffen € 75.589,61 (i.Vj. € 70.351,84) Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen.
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D.
Erlauterung zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldose aus der Hausbewirtschaftung in
Hohe von € 6.335.932,53 (im Vorjahr: € 6.288.701,91)
beinhalten abgerechnete Betriebskosten und
Gebuihren in Hohe von € 1.981.312,19

(im Vorjahr: € 1.972.999,65).

Die aktivierten Eigenleistungen betreffen eigene
Verwaltungsleistungen an Modernisierungsobjekten.

Die Position sonstige betriebliche Ertrage beinhaltet
in 2020 im Wesentlichen Ertrage aus dem Eingang
von abgechriebenen Forderungen, Versicherungser-
stattungen, Auflosung von Rickstellungen, sonstige
Kostenerstattungen und Ertrage aus Personalgestel-
lung.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
setzen sich wie folgt zusammen:

€ 1.815.320,73
€ 1.335.935,73

Betriebskosten
Instandhaltungskosten

Aufwendungen fur Miet-
und Raumungsklagen
und Vermietungskosten

€ 3.161.577,28

€ 10.320,82

Die sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen betreffen Uberwie-
gend sachliche Aufwendungen
des Betriebes und des Unterneh-
mens.

Die Zinsen und dhnliche Aufwen-
dungen betreffen die Dauerfinan-
zierungsmittel fir Mietobjekte.

Bei den sonstigen Steuern han-
delt es sich um Grundsteuern fur
Mietobjekte, unbebaute Grund-
stlicke und Kfz-Steuern.

\g
’
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E.
Sonstige Angaben

Aus der Bilanz nicht ersichtliche
Haftungsverhaltnisse

Mit der Beteiligung bei der VR
Bank Lahn-Dill eG ist eine Haft-
summe von € 100,00 verbunden.
Mit einer Inanspruchnahme wird
nicht gerechnet.

Es besteht eine Haftung aus der
Bestellung von Sicherheiten fir
die Zusatzversorgungskasse flr
die Gemeinden und Gemeinde-
verbande in Wiesbaden. Hierzu
ist im Grundbuch von Dillenburg,
Band 96, Blatt 3273, Dritte Abtei-
lung, lfd. Nr. 38 und 39 eine Si-
cherungshypothek in Hohe von €
33.233,97 eingetragen.

Arbeitnehmer
Im Geschaftsjahr 2020 wurden beschaftigt:

Vollzeitbeschiftigte
* 3 kfm. Angestellte
« 2 techn. Angestellte/Regiebetrieb
* 1 Regiemitarbeiter (Handwerker)

Teilzeitbeschaftigte
* 3 kfm. Angestellte
* 1 techn. Angestellter
* 3 Hausmeister/-in

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind,
haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses
Berichtes nicht ergeben.

Vorstand
Antje Iske, Ralph-Uwe Orth

Mitglieder des Aufsichtsrates
Norbert Turschner Markus Peter
(Vorsitzender) (stellv. Vorsitzender)

Ralf Immel, Helmut Kramer, Ralph Kothe (stellv.
Schriftfihrer), Sandra Seibert (Schriftfiihrerin)
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Mitgliederbewegung 2020

Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile

Anfang 2020 1.649 6.777
Zugang 2020 76 152
Abgang 2020 111 900
Ende 2020 1.614 6.029

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um € 299.943,02 verringert.

Eine Nachschusspflicht der Mitglieder besteht nicht.

Name und Anschrift des Priifungsverbandes
Verband der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Franklinstr. 62

60486 Frankfurt am Main

Verwendung des Bilanzgewinns
Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Sat-
zungsregelungen beschlossen, vom Jahresiberschuss und
unter Berilcksichtigung des Gewinnvortrags in Hohe von ins-
gesamt € 950.767,82 einen Betrag von € 800.000,00 in die
Ergebnisricklagen einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen den ver-
bleibenden Bilanzgewinn von € 150.767,82 jeweils € 50.000,00
in die gesetzliche Riicklage, die Bauerneuerungs- und ande-

re Ergebnisricklagen einzustellen.

Dillenburg, den 07.04.2021

Jeho .

Antje Iske Ralph-Uwe Orth
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat nach Gesetz,
Satzung und Geschaftsordnung
die Aufgabe, den Vorstand in sei-
ner Geschaftsfihrung zu fordern,
zu beraten und zu uUberwachen.
Diesen satzungsgemafien Pflich-
ten ist der Aufsichtsrat auch im
Geschaftsjahr 2020 nachgekom-
men.

In Folge der Corona-Krise fand
die letzte Mitgliederversamm-
lung am 10.12.2020 im schriftli-
chen Verfahren ohne Wahlen zum
Aufsichtsrat statt. Der Aufsichts-
rat wird bis zu einer Neuwahl auf
Grundlage des ,Gesetzes zur Ab-
milderung der Folgen der Covid-
19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafrecht” weiter arbeiten.
Die auslaufenden Mandate von
Aufsichtsratsmitgliedern ver-
langern sich lt. Gesetz bis zur
nachstmdoglichen Neuwahl auf
einer  Mitgliederversammlung,
langstens bis zum 31.12.2021.

‘ WBDill Bericht des Aufsichtsrates 2020

des Aufsichtsrates

Die Corona-Krise hat zu Umstellungen und Heraus-
forderungen gefiihrt, die uns schon seit Monaten
begleiten und die Arbeit der genossenschaftlichen
Gremien erschweren. Es wird mit alternativen
Kommunikations- und Entscheidungswegen wei-
tergearbeitet. Die Prasenzmitgliederversammlung
wird erneut durch eine Versammlung im schriftli-
chen Verfahren ersetzt.

Die Zusammenarbeit des Aufsichtsrates mit dem
Vorstand war stets konstruktiv und vertrauensvoll.
Die Kommunikation war durch regelmafige Sitzun-
gen, Gesprache und gemeinsam absolvierte Termi-
ne gewahrleistet. In den gemeinsamen Sitzungen,
davon zwei Video-Konferenzen, eine Prasenz-Sit-
zung (Hygienekonzept) mit dem Vorstand, wurde
der Aufsichtsrat durch schriftliche und mindliche
Berichte des Vorstandes umfassend Uber die Lage
und Entwicklung der Genossenschaft informiert.

Die Unternehmensplanung, wirtschaftliche Ent-
wicklung und strategische Ausrichtung der Genos-
senschaft wurden erdrtert und die erforderlichen
Beschlisse gefasst.
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Das vorlaufige Prifungsergebnis der durch den
Verband der Slidwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft eV. in Frankfurt am Main durchgeflihrten
Prifung wurde dem Aufsichtsrat am 15.04.2021 in
einer Video-Konferenz mitgeteilt und erortert.

Der Aufsichtsrat stellt nach dem abschliefenden
Ergebnis der eigenen Priifung fest, dass der Vor-
stand die Geschafte der Genossenschaft ordnungs-
gemafl gefihrt hat.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2020
festgestellt und empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung, dem Vorschlag zur Verwendung des Bilanz-
gewinnes 2020 zuzustimmen und dem Vorstand
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mit-
gliedern fur die Unterstitzung
und Forderung der Genossen-
schaft. Er dankt dem Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur die im Geschafts-
jahr 2020 geleistete Arbeit. Sie
haben erneut zu einem fir die
Wohn- und Bauverein Dill eG
geschaftlich erfolgreichem Jahr
beigetragen.

Dillenburg, den 12.05.2021

yoysa

Norbert Turschner
Vorsitzender des Aufsichtsrates
WB Dill eG

\¢
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Unsere Modernisierungsobjekte

Im Kalenderjahr 2020 wurden viele
Renovierungs- und Modernisierungs-
mafinahmen an zahlreichen Objekten
durchgefiihrt.
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Nachruf

Im Zeitraum der Berichterstattung, also im Jahr 2020, sind folgende Mitglieder verstorben:

Emil Kreusch Dillenburg Edeltraud Schielke Dillenburg
Willi Dobener Dillenburg Christa Dobener Dillenburg
Christa Miiller Dillenburg Jutta Flegel Dillenburg
Heide Schmitt Dillenburg Rosemarie Hassler Altenbamberg
Erna Lenhart Aflar Adolf Buczek Haiger
Lydia Lechler Dillenburg Hilde Heimann Haiger
Renate Killmer Dillenburg Joachim Eichert Dillenburg
Waldemar Mihlberger Breitscheid Anja Rieck Dillenburg
Peter El Dillenburg

Heinrich Ziegler Dillenburg

Arkadius Bork Eschenburg-

Eibelshausen

Den Verstorbenen werden wir ein ehrendes Andenken bewahren.




Kontakt

Corona-bedingt sind wir aktuell leider nur
telefonisch oder per E-Mail fur Sie erreichbar.

Das Service-/Info-Center ist telefonisch besetzt:
Montag bis Freitag:

08:00 - 12:00 Uhr

Montag, Mittwoch + Donnerstag:

14:00 - 16:00 Uhr

Nach vorheriger Terminvereinbarung stehen
in der Hauptgeschaftsstelle die gewlnschten
Ansprechpartner zur Verflgung.
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