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Geschaftsbericht 2020

,JuBa” auf einen Blick

Grindung . . ... .. ... ... ... .. am 21. April 1948

Genossenschaftsregister. . . . === == = . NI. 73 GnR 679 beim Amtsgericht Frankfurt am Main

Sitz . . ... Homburger LandstraBe 123, 60435 Frankfurt am Main

Geschaftszweck . . ... .. ... ... .. ... Zweck der Genossenschaft ist die Forderung der Mitglieder
vorrangig durch eine gute und sichere Wohnungsversorgung.
Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben und
betreuen. Eine Umwandlung bestehender Genossenschafts-
wohnungen in Eigentumswohnungen ist ausgeschlossen.
Die Genossenschaft kann alle im Bereich der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben ibernehmen. Hierzu
gehoren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Laden und Raume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaft-
liche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

Zahl der Mitglieder. . . ... ... ... . . .. 1.752

Hohe des Geschiftsanteils . .. ... . . . 160,00 Euro

Anzahl der Geschiftsanteile. . . . .. . 23.469

Hohe des Geschiftsguthabens . . . . . 3.755.040,00 Euro

(Haftsumme)

Bilanzsumme . . .. ... ... . ... .. 80.745.854,46 Euro

Wohnungsbestand . . . ... .. ... . .. 141 Gebéude

1469 Wohnungen
156 Garagen / Giberdachte Stellplatze
185 Tiefgarageneinstellpldtze
466 Kfz-Abstellplatze
16  Kfz-Hubstellplatze
11 Sonstige Mieteinheiten

Standorte des Bestandes . . . . . . .. .. Frankfurt am Main

Weiterstadt
Gesamtnutzflache. . . . . .. ... .. . . . . 106.916,52 qm

Wohnflache. . . .. ... ... ... .. . ... ... 105.202,14 gm



Aufsichtsrat

Klaus Radke | Vorsitzender
Vorsitzender Richter am Landgericht a.D.

Barbara Brehler-Wald | Stellvertretende Vorsitzende
Diplom-Verwaltungswirtin

Peter Blum | Schriftfiihrer
Diplom-Finanzwirt

Astrid Heibel | Stellvertretende Schriftfiihrerin
Rechtsanwailtin

Erich Ehses
Diplom-Ingenieur

Axel Loebner
Steuerberater

Dieter Reimann
Diplom-Finanzwirt

Wilhelm Schulze-Barantin
Diplom-Bauingenieur (FH)

Susanne Turré
Architektin

Vorstand

Ralf H. Bokenkamp | Hauptamtlich
Diplom-Betriebswirt

Hans Hubert Vogel | Nebenamtlich
Diplom-Finanzwirt

Handlungsbevollmachtigte
(gemdl3 § 54 HGB)

Rainer Stegen
Immobilien-Okonom (GdW)

Brigitte Werner
Immobilienkauffrau



Das liegt uns bei Modernisierung und Verschdonerung
unserer Liegenschaften besonders am Herzen

Nachhaltigkeit und Umweltvertraglichkeit haben bei der
Gestaltung und Realisation der Wohnumfelder unserer
Liegenschaften hochste Prioritdt. So schaffen

wir hier nicht nur fiir die Bewohner zusatz-

liche Orte an denen sie entspannen, ihre

Freizeit genieBen oder sich mit Nachbarn treffen

konnen, wir bieten auch bedrohten Pflanzen- und
Tierarten, wie dem Admiral oder der Biene, dringend
benotigte Lebensraume.

Wenn sich dann schon nach kurzer Zeit Ergebnisse sehen
lassen, wenn es anféngt zu bliihen und die Insekten ihre
neuen Lebensraume tatsachlich annehmen, ist das die
beste Bestitigung fiir unser Engagement.




.-" I-{n vielen Stellen im Umfeld der Wohnungen
sprieBBen im Frithjahr die bliihenden Blumen und
~ setzen wunderschone Farbakzente, an denen sich
Menschen und Insekten gleichermaBen erfreuen.
- Zahlreiche Bewohner unterstiitzen unsere Wohn-
umfeldprojekte mit viel Engagement und sind
tagﬂ'éiftig bei der Gestaltung und Pflege dabei.







= Auch die Kleinen sollen sich bei
uns wohlfiihlen. Fiir ein’kindge-

rechtes Wohnumfeld schaffen wir

Spielgerate und Spielplatze.
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Ausblick Leuchte
Vogelperspektive - vom
Dach unseres hochsten
Gebaudes im Frankfurter
Stadtteil Bergen-Enkheim.




Bericht des Aufsichtsrats fiir das Geschiaftsjahr 2020

Das Jahr 2020 war gepragt durch die Corona-Pandemie und
die dadurch bedingten erheblichen Einschrankungen und
Belastungen fiir alle Teile des Gemeinwesens, auch flr unsere
Mitglieder, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Die JuBa Genossenschaft hat die neuen Herausforderungen
mutig angenommen und die geplanten Projekte — unter
Beachtung der von der Politik gesetzten Regeln - mit
Innovationskraft weitergefiihrt. So sind die im Zuge der ab-
geschlossenen Grof3sanierungsmafinahme Leuchte 53 - 63
in Frankfurt am Main / Bergen-Enkheim in der 2. Bauphase
durch Aufstockungen entstandenen weiteren fiinf Wohnun-
gen vermietet und bezogen worden.

Mit den Sanierungs- und Dachausbauarbeiten in der Wil-
helmshdherstrale 47 - 55 in Frankfurt am Main / Seckbach
istim September 2020 begonnen worden. Die Planungen
fur einen Neubau mit 24 Wohneinheiten auf dem Parkplatz
Leuchte 51a + b in Frankfurt am Main / Bergen-Enkheim
sind vorangetrieben worden, so dass der Baubeginn im
Sommer 2021 bevorsteht. Daneben ist das Programm zur
Modernisierung frei gewordener Wohnungen aus dem
Altbestand fortgefiihrt worden.

In dem Berichtszeitraum fanden eine Aufsichtsratssitzung
und vier gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand statt.
Ergdnzend trat der Priifungsausschuss zu Priifungshand-
lungen und zur Vorbereitung von Beschlussfassungen
zusammen.

In dem Geschéftsjahr gehdrten dem Vorstand Herr Boken-
kamp - hauptamtlich - und Herr Vogel - nebenamtlich -
an. Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand regelméaBig und
umfassend unterrichtet. Er hat gemall den gesetzlichen
und satzungsmaBigen Bestimmungen den Geschaftsablauf
der Genossenschaft Giberwacht und den Vorstand beratend
unterstutzt.

Die Bilanz mit der Gewinn- und Verlustrechnung ist am
02. Juni 2021 im Priifungsausschuss behandelt worden.
Der Jahresabschluss und der Lagebericht des Vorstandes
sind in der gemeinsamen Sitzung vom 02. Juni 2021 im
Anschluss an die Schlussbesprechung mit dem Priifer des
Verbandes der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
e.V. erortert worden. Die in der Bilanz aufgefiihrten Ansat-
ze stimmen mit den Ubergebenen EDV-Ausdrucken vom
15. April 2021 (Buchhaltung) liberein.

Der Aufsichtsrat billigt die Ausfiihrungen in dem Lagebe-
richt des Vorstandes. Er empfiehlt gemeinsam mit dem Vor-
stand, die Ausschiittung einer Dividende von 2 Prozent
aus dem Bilanzgewinn zu beschlieBen. Dies entspricht der
bewahrten Handhabung in den vergangenen Jahren.

Der Aufsichtsrat dankt den im Berichtszeitraum verant-
wortlichen Vorstandsmitgliedern und den Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeitern fir ihr Engagement und ihren
Arbeitseinsatz unter den erschwerten Bedingungen der
Pandemiebekampfung.

Frankfurt am Main, 02. Juni 2021

a

Klaus Radke
Vorsitzender des Aufsichtsrats



Lagebericht zum Geschaftsjahr 2020

I. Die JuBa im allgemeinen Uberblick

Etwa 2,2 Millionen Wohnungen sind im Eigentum der rund
2.200 Wohnungsbaugenossenschaften in Deutschland. Damit
leben in den Genossenschaftswohnungen ungefahr fiinf
Millionen Menschen zu relativ glinstigen Nutzungsentgelten.
Die Unternehmensform Genossenschaft galt lange Zeit als alt-
modisch und riickwarts gewandt und wurde in ihrer Wahrneh-
mung oft beldchelt. Diese hat sich gedndert. Heute in Zeiten
der Pandemie, die alle gemeinsam vor grof3e, neue Herausfor-
derungen gestellt hat, haben die Genossenschaften bewiesen,
was sie als Gemeinschaft erreichen und leisten kdnnen.

Wir, die JuBa, sind eine Solidargemeinschaft und helfen uns
mit- und untereinander. Wir sind nicht auf Gewinnmaximie-
rung aus, fir uns gibt es kein immer mehr! Unser Wohnraum
ist bezahlbar, und ein Mitglied wohnt sicher wie ein Eigentii-
mer und flexibel wie ein Mieter.

Unsere genossenschaftlichen Werte beziehungsweise
Genossenschaftsprinzipien sind:

Der Grundkanon genossenschaftliche Werte

Den Erwerb und die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren soziale oder kulturelle Belange durch

Forderprinzip gemeinschaftlichen Geschéftsbetrieb zu férdern

Die Genossenschaft vereinigt zwei Funktionen in einer Organisation, die sich sonst im

Identifikationsprinzip Wirtschaftsleben gegeniiberstehen, beispielsweise Mieter und Vermieter

Nach Regionalitatsprinzip werden die Aktivitdten lokaler Genossenschaften auf einen eng be-

Regionalitatsprinzip grenzten Wirtschaftsraum beschrankt

Das Subsidiaritatsprinzip besagt, dass bestimmte Aufgaben genau dann von zentralen Einheiten
Subsidiaritatsprinzip ibernommen werden, wenn die Primargenossenschaften diese Funktionen nicht mehr effizient
erfillen kdnnen oder wollen

In einer Genossenschaft schlief3en sich die Mitglieder freiwillig zusammen, um gemeinsam zu

Selbsthilfe wirtschaften. Dabei soll die wirtschaftliche Forderung aller Mitglieder aus eigener Kraft gelingen

Die grundsétzlichen Entscheidungen werden in einer Genossenschaft in der
Demokratieprinzip Generalversammlung der Mitglieder getroffen. Hier hat jedes Mitglied unabhangig von seiner
Kapitalbeteiligung nur eine Stimme

Die Genossenschaft muss marktwirtschaftlich handeln und die Mitglieder haften fiir die

Selbstverantwortung Verbindlichkeiten der Genossenschaft

Die Genossenschaft und ihr Vermogen steht ausschlief3lich im Eigentum ihrer Mitglieder. Diese

Selbstverwaltung flhren und kontrollieren die Organisation. AusschlieBlich Mitglieder besetzen die Organe

Quelle: Zuhause im Quartier Wohnungsgenossenschaften, Nachbarschaften, Stadtteile: Zusammenhdnge, Abhangigkeiten und Kooperationen
Die Wohnungswirtschaft VdW, Wohnen in Genossenschaften e.V. NetzwerkStadt

Diese Werte spiegeln sich auch in unserem Unternehmens- schaftswohnungen in Eigentumswohnungen ist ausge-
zweck in § 2 Absatz 1 der Satzung wieder: schlossen. Die Genossenschaft kann alle im Bereich der

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stddtebaus
+Zweck der Genossenschaft ist die Férderung der Mitglieder und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben iibernehmen.
vorrangig durch eine gute und sichere Wohnungsversor- Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
gung. Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- tungen, Ldden und Rdume fiir Gewerbebetriebe, soziale,
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienst-
und betreuen. Eine Umwandlung bestehender Genossen- leistungen.”



Sich zuhause fiihlen zu kdnnen, ist ein Zustand, der wohl
den meisten Menschen als erstrebenswert gilt. Wohnen ist
mebhr als vier Wande und ein Dach iber'm Kopf. Daher gilt
es unterschiedliche Vorstellungen in der Gemeinschaft zu
biindeln, auszugleichen und fiir eine gemeinsame Zukunft
zu gestalten, unter Wahrung der genossenschaftlichen Kom-

petenz eines Unternehmens.

J lhr Zuhause

Heute hangen finf Grundbediirfnisse mit den Gefiihlen
»Zuhause zu sein” zusammen. Diese sind Sicherheit, Privat-
sphére, Geborgenheit, Zugehorigkeit und Eigentum. Detail-
lierter betrachtet gelten dabei folgende Bedeutungen:

Sicherheit ist nicht nur der
physische Schutz, den eine
Wohnung bieten sollte, son-
dern auch Besténdigkeit und
Bleibenkénnen;

Eigentum zielt nicht vor-
rangig auf den Rechtstitel
ab, sondern auf das Gefiihl,
verfligen zu kdnnen und auf
Maoglichkeiten der Mit- und
Selbstbestimmung in Woh-
nung und Umfeld und

Geborgenheit und Zugeho-
rigkeit beziehen sich beide
ausdriicklich auch auf das
soziale Umfeld der Wohnung
und weisen enge Zusammen-
hange etwa zu Themen wie
nachbarschaftliches Leben,
Integration et cetera auf.

Bei uns wohnen unsere Mitglieder nicht nur in Wohnungen.
Sie wohnen in Netzwerken von Orten, Raumen und sozialen
Beziehungen in den jeweiligen baulichen und sozialen
Umfeldern. Wir pragen die Zukunft des Wohnens durch das
Miteinander unter Beachtung der Nachhaltigkeit und vor
allem der Wirtschaftlichkeit.

Bei uns machen einzig unsere Mitglieder, Gewinn”!

Il. Geschéftsverlauf
1. Rahmenbedingungen

Seit Anfang 2020 war nichts mehr so, wie wir es kannten.
Das Coronavirus hat sich weltweit ausgebreitet. Die Pan-
demie verursacht seitdem starke negative Auswirkungen
auf die globalen Volkswirtschaften mit einer ausgepragten
Rezession. Im Vergleich zur Finanzkrise von 2008 / 2009
sind mehr Lander betroffen. Auch wird der wirtschaftliche
Schock, durch die zur Eindédmmung der Pandemie ergriffe-
nen MaBnahmen, vermutlich alles in den Schatten stellen,
was die Weltwirtschaft seit dem zweiten Weltkrieg an Krisen
erlebt hat.

Die Welt im Griff von Covid-19

Deutschland stiirzt im Corona-Jahr 2020 in eine der schwers-
ten Konjunkturkrisen. Im Staatshaushalt klaffen erstmals seit
2011 wieder tiefe Locher. Doch gemessen an den Befiirchtun-
gen ist Europas grof3te Volkswirtschaft bisher noch vergleichs-
weise glimpflich davongekommen.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr
2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 5,0 Prozent niedriger als 2019. Damit folgte nach
einer zehnjahrigen Wachstumsphase wieder eine Rezession,
wobei der konjunkturelle Einbruch schon extrem ist. Fiir
Hoffnung sorgt jedoch der Jahresausklang 2020, da das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im vierten Quartal zum Vorquar-
tal trotz des zweiten Lockdowns nicht mehr schrumpfte.

In einer Analyse des Chefvolkswirts Uwe Burkhart von der
Landesbank Baden-Wiirttemberg wird festgestellt:,Eigent-
lich ein Katastrophenjahr, aber gemessen an den zwischen-
zeitlichen Beflirchtungen konnte man sagen, dass wir noch
glimpflich davongekommen sind.”



Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990 — 2021

jahrliche Wachstumsrate des BIP in %
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Deutschland kam damit voraussichtlich deutlich besser
durch die Corona-Krise als der europdische Durchschnitt
aller 27 europdischen Staaten der Union mit -7,5 Prozent.
Insbesondere die Wirtschaftsleistungen der groBen Mit-
gliedsstaaten Frankreich und Italien waren mit Einbriichen
von rund 9 Prozent wesentlich starker betroffen. Und
Spanien musste sogar mit einem Riickgang des BIP um

12,4 Prozent rechnen.

Erstmals seit 2011 verzeichnete Deutschland 2020 ein
Haushaltsdefizit. Bund, Lander, Kommunen und Sozialver-
sicherungen gaben 158,2 Millionen Euro mehr aus als sie
einnahmen. Das Defizit bezogen auf die Wirtschaftsleis-
tung betrug 4,8 Prozent.

Auf der Entstehungsseite des BIP’s in Deutschland hinter-
lieB die Corona-Pandemie im Jahr 2020 deutliche Spuren in
nahezu allen Wirtschaftsbereichen.

Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen 2020
Preisbereinigt; Verdnderung gegentiber dem Vorjahr in %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18
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Eine hohere Wirtschaftsleistung als im Jahr zuvor konnte
2020 allein die Bauwirtschaft verbuchen (+1,4 Prozent). Die
Grundstilicks- und Wohnungswirtschaft hatte nur einen

leichten Wertschopfungsriickgang von -0,5 Prozent.

Fir gewohnlich erreicht die Wachstumsrate unserer Branche
moderate Werte und ist zudem nur geringen Schwankun-
gen unterworfen. Die Immobiliendienstleister beweisen
auch im Krisenjahr 2020 ihre stabilisierende Funktion fiir die
Gesamtwirtschaft.

Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkungen der
Corona-Pandemie deutlich sichtbar. Das Auf und Ab des
pandemiebedingten Lockdowns mit erheblichen Einbrii-
chen trotz eines kraftigen Aufholprozesses der Wirtschaft
am Jahresende fiihrte letztendlich zu einer insgesamt nega-
tiven Konjunkturentwicklung.




Lettigkautweg




Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Verdnderung in % gegeniiber dem Vorjahr

(reale Entwicklung)
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Arbeitsmarkt

43122 43655 44262 44868 45269 44792  44.997
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2020 erste vorldufige Ergebnisse; Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fiir 2021 Schétzung

nach Instituten und Bundesregierung Ende 2020 / Anfang 2021

Insgesamt ist erkennbar, dass die Branchen in Deutschland
in der Konjunkturentwicklung wirtschaftlich sehr unter-
schiedlich betroffen sind. So haben zum Beispiel Lebens-
mittel-, Einzel- und Versandhandel Umsatzsteigerungen zu
verzeichnen, wohingegen Gastronomie, Hotel- und Reise-
veranstalter schon oft vor existenzbedrohenden wirtschaft-
lichen Problemen stehen. Diese Unterschiede sind auch in
der Immobilienwirtschaft zu beobachten.

Der plétzliche und gravierende Einbruch der Wirtschafts-
leistung setzte auch den Arbeitsmarkt massiv unter Druck.
Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde 2020 nur
noch von durchschnittlich 44,8 Millionen Erwerbstatigen
erbracht (-1,1 Prozent). Die Zahl der Arbeitslosen stieg nach
Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit um 19,6 Prozent auf
2,7 Millionen Arbeitssuchende. Die Arbeitslosenquote 2020
betrug 5,8 Prozent. Erstmals seit langem ist die Nettozu-

Zinsentwicklung und Refinanzierungsséatze der Banken
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wanderung nach Deutschland in 2020 so stark gesunken,
dass weder der nattirliche Bevolkerungsriickgang noch das
schrumpfende Erwerbspersonenpotenzial ausgeglichen
werden konnte. Somit hat die Bevolkerungszahl Deutsch-
lands leicht abgenommen.

Im Geschéftsbericht 2019 gingen wir von einer normalen
wirtschaftlichen Entwicklung auf dem Kapitalmarkt aus.
Die auBerordentlichen Ereignisse der Pandemie und
deren Lockdown haben uns eingeholt. Trotz der harten
Eingriffe hat sich die Situation der Kapitalmarkte in Europa
zum Jahresende 2020 aber wieder stabilisiert. Das ist dem
konzertierten Handeln der Leitbanken und den aufgeleg-
ten Férderprogrammen auf nationaler wie multinationaler
Ebene zu verdanken. In 2020 gaben die Zinsen in Folge der
Pandemie moderat nach. Das Zinsniveau bleibt weiterhin
auf einem historisch niedrigen Niveau.
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Die Situation auf den deutschen Wohnungsmérkten hat sich
in den attraktiven Ballungsrdumen und den wachstumsstar-
ken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr rasch
von einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespann-
ten Marktkonstellation verandert. Der jahrliche Neubaube-
darf von etwa 320.000 Wohnungen wird durch die derzeiti-
ge Bautatigkeit trotz deutlicher Belebung nicht erreicht.

Das Corona Jahr 2020 stellt das Land Hessen und die Kommu-
nen vor ungeahnt grof3e Herausforderungen und krempelt
das offentliche Leben und die Verwaltung innerhalb weniger
Monaten véllig um. Die Innenstadte sind im Wandel, es ist
ein Schub fiir die Digitalisierung zu verzeichnen, auf den
Gesundheitsdmtern lastet eine gewaltige Verantwortung, die
Finanzen brechen weg, das Auf und Ab im Tourismus und der
Gastronomie birgt riesige Gefahren, Vereine wurden lahmge-
legt. Insgesamt vielféltige Probleme. Gleiches gilt im Kleinen
fiir alle anderen am Markt Beteiligte.

Die Konjunktur in Hessen stagnierte in der ersten Jahres-
hélfte 2020 und rutschte in ein negatives Geschaftsklima. Ab
Herbst 2020 setzte eine deutliche Erholung ein. Trotzdem
bleibt der Geschaftsklimaindex negativ. Die hessischen
Unternehmen bleiben sehr zuriickhaltend. Dies zeigt auch
das folgende Stimmungsbild.
Stimmung im Uberblick
Geschidiftslage
Geschdftserwartungen
Investitionsplédne

Beschdftigungspldne

Exporterwartungen

C0000
@O0O0O0O0

Die Ampelfarben zeigen die Veranderung der Salden gegeniiber der Vorumfrage.
,Griin” fallt die Bewertung nur dann aus, wenn die Salden im positiven Bereich liegen.

Quelle: Hessische Industrie- und Handelskammer

Weiterstadt, wo die JuBa 218 Wohneinheiten besitzt,

ist nicht nur ein Wirtschaftsstandort, sondern bietet fir
die Beschaftigten einen arbeitsplatznahen Wohnort mit
einer herausragenden Infrastruktur und einen vielfltigen
Sport- und Kulturangebot. Die zentrale Lage im Herzen
der Metropolregion Frankfurt Rhein-Main-Neckar macht
Weiterstadt zu einem der gefragtesten Wirtschaftsstand-
orte. Weltoffen, zukunftsorientiert und innovativ halt
die Region jedem Anspruch stand. Vielfalt, Dynamik und
Leistungsbereitschaft pragen unseren Wohnstandort auch
Uber seine Grenzen hinaus.

Einwohnerstatistik 2010 - 2020

27.000
26.800
26600

26.779 26.755 26.788
264%
26.400
26.200

26626
26410
%6363
%163
26000
2o g %5471
25800
25600
25400
T e i R e R

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Quelle: Stadt Weiterstadt — Zahlen und Statistiken

26307

Die Entwicklung der Wirtschaft in Stidhessen im Jahr 2020
ist stark verkniipft mit dem Verlauf der Pandemie. Im ersten
Halbjahr ging es den siidhessischen Unternehmen nicht
gut. Das Konsumklima war auf einem Tiefstand und Inves-
titionsentscheidungen wurden verschoben. Im zweiten
Halbjahr 2020 hat sich die konjunkturelle Lage etwas sta-
bilisiert, wobei der Erholungsprozess des Sommers wieder
durch den erneuten Lockdown ein abruptes Ende fand.

Weiterhin fehlen den Betrieben in Stidhessen rund 27.000
Fachkrafte. Grund hierfiir ist der strukturelle Fachkrafteman-
gel wegen der demografischen Entwicklung.

Geschiftsklima
Quelle: IHK Darmstadt Rhein-Main-Neckar, Konjunkturbericht Jahresbericht 2021
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Bedingt durch das Umfeld mit den wirtschaftlichen Gege-
benheiten wird der Standort Weiterstadt bei der Vermie-
tungssituation weiterhin ausgewogen sein. Selbst bei einem
Verzicht auf das Belegungsrecht durch das Regierungsprasi-
dium Darmstadt konnte durch eigene Akquiseanstrengun-
gen die Vermietung stets sichergestellt werden.

Frankfurt am Main, unser zweiter Standort, zeichnet sich
durch die Vielfaltigkeit aus. Die Mainmetropole besitzt eine
hohe Anziehungskraft. Hier gibt es ein groBes Angebot an
Arbeitsplatzen, eine sehr gute soziale Infrastruktur und vor
allem eine positive Lebenskultur. Auf begrenztem Raum bie-
tet Frankfurt am Main Lebensqualitét fiir seine Bevolkerung.

Bevolkerung

Bevolkerungsstruktur

Bevolkerung 758.574
weiblich (in %)

bis 17 Jahre (in %)

65 Jahre und lter (in %)

auslandisch (in %)

deutsch mit Migrationshintergrund (in %)

Bevélkerungsdichte (Einwohner/-innen je km?)

Natiirliche Bevolkerungsbewegung

8.787
5.860
3.171

lebend Geborene
Sterbefélle
EheschlieBungen

Ehescheidungen

Wanderungsbewegungen

63.475
83,7
60.747

Zuzige

Zuzlge je 1.000 Einwohner/-innen

Wegziige

Wegzlige je 1.000 Einwohner/-innen

Privathaushalte

insgesamt 408.355

1-Personen-Haushalte (in %)

durchschnittliche Haushaltsgro3e (Personen)
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Quelle: Stadt Frankfurt Service Rathaus
Zahlen-Daten-Fakten Bevélkerung

Nach der stets tiberdurchschnittlichen Entwicklung der letz-
ten acht Jahre stiirzte die regionale Wirtschaft infolge der
Corona-Pandemie regelrecht ab. Zwar verbesserte sich das
konjunkturelle Klima im IHK-Bezirk Frankfurt am Main zum
Herbst 2020 und es gab deutliche Anzeichen zur Erholung,
aber dieses wurde durch die erneuerten Beschrankungen
wieder unterbrochen.

Geschaftsklima fiir alle Branchen im IHK-Bezirk Frankfurt am Main

g 150 Lage? Geschaftsklima " 20 %

Z 15 » 3
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Y Der Geschaftsklimaindex (linke Achse) dient als Barometer zur Beurteilung der
aktuellen und der zukiinftigen Geschdftslage in den Unternehmen. Er setzt sich aus
der Lagebeurteilung und den Erwartungen der Unternehmen zusammen. Ein Wert
von 100 stellt die Grenze zwischen positiver und negativer Gesamtstimmung dar.

Quelle: Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main

2 Die Lage und Erwartungen (rechte Achse) werden als Saldo aus den gewichteten
positiven Antworten (Antwort:,wird steigen”) und negativen Antworten (Antwort:
,wird sinken”) ermittelt. Neutrale Aussagen bleiben unberiicksichtigt.

") JB: Jahresbeginn 2006 bis Jahresbeginn 2021



Die Frankfurter fiihlen sich wohl in ihrer Stadt, ware da nicht
der schwierige Wohnungsmarkt. Es fehlen zehntausende
von Wohnungen, die auch noch bezahlbar sein sollten. Be-
darfsgerechte Entwicklung von Wohnungen entsprechend
den Notwendigkeiten der einzelnen Gruppierungen in der
Realitat anstelle in der Theorie sind heute unabdingbar, um
den Wohnungsmarkt zu entlasten.

Bauen und Wohnen

Gebaude- und Wohnungsbestand

Gebdude mit Wohnungen

Wohnungen

Einwohner/-innen je Wohnung

Wohnfliche je Einwohner/-in (in m?)

Bautatigkeit

Baugenehmigungen (Wohnungen)

Baufertigstellungen (Wohnungen)

Quelle: Stadt Frankfurt Service Rathaus
/ahlen-Daten-Fakten Bauen und Wohnen

Datenstand: 2019

Der Wohnungsmarkt in Frankfurt am Main kann im Rahmen
unserer Moglichkeiten und auf Basis unseres satzungsma-
Bigen Auftrags von uns nur bedingt bedient werden. Auch
in Zeiten der allgemeinen Schwierigkeiten durch fehlendes
Bauland, der prakaren Marktsituation et cetera sind die Rah-
menbedingungen flr ein bezahlbares und sicheres Wohnen
trotz allem derzeit noch gewdhrleistet.

Im Berichtsjahr haben Aufsichtsrat und Vorstand unter
Wahrung der verordneten Hygiene-Bestimmungen in ge-
meinsamen Sitzungen vielfdltige Themen, so auch die Lage
auf dem Wohnungsmarkt, erértert, notwendige Beschliisse
gefasst und damit Sorge getragen, den Fortbestand unter
erschwerten Rahmenbedingungen der JuBa Genossen-
schaft zu sichern. Die Gremien haben sich ihrer Verantwor-
tung gestellt. Sie werden dies auch weiterhin in objektiver
und sachlicher Art und Weise tun.

Den Geschaftsaktivitaten aus der Satzung ist die Verwaltung
stets nachgekommen. Gerade in diesen schwierigen Zeiten
wurden allen Gegebenheiten und Notwendigkeiten aus den
Wiinschen, Anforderungen und Verpflichtungen Rechnung
getragen und im Sinne des genossenschaftlichen Handelns
umgesetzt. Den tdglichen Herausforderungen im Sinne
unserer Miteigentiimer und Kunden haben wir uns gestellt
und im Tagesgeschaft im Hinblick auf die lebende Organisa-
tion erfullt.

In der herausfordernden Zeit sind wir stolz auf das gute
Miteinander mit unseren Mitgliedern, Geschaftspartnern,
Forderern, Unterstiitzern und vor allem den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern. Gemeinsam ist es uns gelungen,
mutig und in innovativer Art und Weise Erfolge zu erreichen,
gemal dem Motto ,unsere Gemeinschaft ist etwas Besonde-
res”. Daflir dankt der Vorstand allen vielmals und freut sich
auf die ErschlieBung zukiinftiger Potenziale.

2. Bestandsbewirtschaftung

Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten sowie
generationsgerechte Wohnungspolitik zu gestalten, sind
wichtige Faktoren fiir soziale Gerechtigkeit und wirtschaft-
liche Prosperitdt. Grundlage unseres genossenschaftlichen
Handelns ist die Satzung mit den aufgefiihrten Zielen. Wir
verwalten unsere eigenen Bestande nebst damit verbun-
dener Infrastruktureinrichtungen, vornehmlich in der
Bestandsbewirtschaftung. Hier werden hauptsachlich die
jahrlichen Aktivitaten dokumentiert.



Die wichtigen Eckdaten im Jahr 2020 sowie die Entwicklung
des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten
Einheiten waren wie folgt:

141 J. J. 141
1.464 5 J. 1.469
185 J. J. 185

1.714,38 J. J.

Im Jahr 2020 hatten wir nur Abgange bei den Stellplatzen
zu verzeichnen. Hierbei wurde im Rahmen der Fertigstel-
lung beim Bauvorhaben Leuchte 53 bis 63 in Frankfurt

am Main / Bergen-Enkheim die Neuanlage der Abstellfl&-
chen fiir die Stellplatze entsprechend den neuen giiltigen
Normen vorgenommen und grof3ziigige Mdillstandorte und
deren Einhausungen erstellt. Der Zugang von fiinf Wohnun-
gen ist durch die Fertigstellung bei der Dachaufstockung
im gleichen Bauvorhaben gegeben. Dies fiihrte zu der
Mehrung an Wohnfldche und damit verbunden der gesam-
ten Flache. Die Entwicklung der bewirtschafteten Einheiten
ermoglicht kiinftig eine bessere Verrechnung im Rahmen
der Bestandsbewirtschaftung und zeigt unser Wachstum.

669,14 /. 105.202,14

1.714,38

669,14 J. 106.916,52

An unserem Standort Weiterstadt in Stidhessen befinden
sich 218 Wohnungen mit 15.835,13 Quadratmeter Wohn-
flache und in Frankfurt am Main 1.251 Wohneinheiten mit
89.367,01 Quadratmeter Wohnflache in unserem Bestand.

Frei vermietbarer Bestand mit 1.170 Wohnungen befindet
sich ausschlieBlich in Frankfurt am Main. Weiterhin gelten
299 als 6ffentlich geférderte Wohneinheiten, davon 218
Wohneinheiten in Weiterstadt. Dies entspricht bedingt durch
den Zugang von finf freien Wohnungen nunmehr 20,35 Pro-
zent des Gesamtwohnbestandes. Das Belegrecht wird durch
das Regierungsprasidium Darmstadt (273 Wohnungen),
das Polizeiprasidium Frankfurt am Main (22 Wohnungen)
und die Stadt Weiterstadt (vier Wohnungen) ausgelibt. Die

Stadt Frankfurt am Main hat bei 22 Wohnungen ein nach-
rangiges Belegungsrecht.

Wir erneuern, erhalten und erweitern unseren Bestand. Wir
versorgen unsere Mitglieder mit Wohnraum und denken an die
kiinftigen Generationen. Wir bieten Nachhaltigkeit fiir heute
und vor allem fiir morgen im Rahmen eines sozialen Handelns
unter Wahrung unserer Maxime. Unsere Gemeinschaft verbin-
det uns und bietet viel Spielraum fiir jeden Einzelnen.



3. Neubautditigkeit

Der erste reine Neubau der JuBa Genossenschaft seit 1995
wurde im Geschaftsjahr 2020 weiter planerisch vorangetrie-
ben, obwohl die Genehmigung des Bauanderungsantrages
trotz immer wiederhohlter Zusagen durch die Bauaufsicht
aussteht. Jedoch wurde uns nochmals miindlich versichert,
dass der Erteilung der Genehmigung keiner Hinderungs-
griinde entgegenstiinden. Der verzdgerte formale Akt ist
sicherlich den Besonderheiten der Pandemie geschuldet.
Unsere Planungen sind darauf ausgerichtet, den Neubau mit
Ausnahme der Bepflanzung der AuBenanlagen an einem
Generalunternehmen zu vergeben. Wir gehen davon aus,
dass der Baubeginn entsprechend der Giiltigkeit der beste-

henden Baugenehmigung noch im Jahr 2021 erfolgen kann.

Der Bau von zwolf neuen Wohnungen als Dachaufstockung
in Frankfurt am Main / Bergen-Enkheim, Leuchte 53 bis 63
wurde fertiggestellt. Hierbei sind die letzten fiinf Wohnun-
gen aus der Bauphase 2 an unsere neuen Mieter libergeben
worden. Zum Stichtag 31.12.2020 betrugen die angefalle-
nen Baukosten 4,58 Millionen Euro.

Mit dem Bau von weiteren neun Neubauwohnungen im
Rahmen eines Dachausbaus in der Wilhelmshoherstra3e
47 bis 55 in Frankfurt am Main / Seckbach wurde begon-
nen. Der Neubau geht einher mit einer geplanten Moder-
nisierungsmalnahme. Zum Stichtag 31.12.2020 betrugen
die angefallenen Baukosten 448,5 T€. Bereits heute haben
wir diverse Anfragen zur Anmietung der neuen Woh-
nungen nach Fertigstellung Ende 2021 beziehungsweise
Anfang 2022.

Im Baugebiet Leuchte, hier insbesondere an den Grundst-
cken aus dem Umlegungsverfahren, geht es wie in der Ver-
gangenheit nur langsam voran. Schon in den 1980er Jahren
wurde Uber das Baugebiet diskutiert. 1995 beschlossen die
Stadtverordneten das langwierige Bauumlegungsverfahren.
260 Grundstiicke mussten neu geordnet werden. Seit 2005
besteht der rechtskréftige Bebauungsplan. Danach gab es
diverse Verzdégerungen, wie zum Beispiel die Umsiedlung
von Zauneidechsen, die Erkrankung des damit beauftragten
Zoologen, die Erhéhung des Grundwasserspiegels nach
SchlieBung eines Trinkwasserbrunnens im Enkheimer Ried,
die Beauftragung der ErschlieBung und so weiter. Heute
gehen wir davon aus, dass der Kanal- und StraBenbau bis
Januar 2023 erfolgen wird. Sodann sind Bauantrage fiir un-
sere zwei Grundstiicke (siehe hierzu die gekennzeichneten
Hauser in der folgenden Visualisierung) realistisch moglich.



Dariiber hinaus haben wir uns um ein weiteres Grundstiick,
welches gegeniiber unseren Hausern Leuchte 55 bis 59 liegt,
bei einem unserer im gemeinsamen Verband angehérigen Un-
ternehmen bemiht. Zu unserem Bedauern war dies erfolglos,
da die Unternehmensleitung kein Gesprach mit uns fiihrte, und
selbst lieber Eigentumswohnungen einzeln vermarkten will.

Unsere stetigen Bemiihungen um weitere Grundstiicke
zwecks Neubaubebauung hatten Anfang 2020 Erfolg. Im
Rahmen eines Konzeptverfahrens erhielten wir zusam-
men mit drei befreundeten Genossenschaften aus der
Kooperation Frankfurt im Neubauquartier Hilgenfeld den
Zuschlag. Wir wurden ausgewahlt, um unter der Zwischen-
schaltung eines weiteren Unternehmens, welches mit der
Stadt Frankfurt am Main kooperiert, eine Realisierung eines
Wohnprojektes umzusetzen. Mit Vorliegen eines Letter of
Intent (Absichtserklarung, Grundsatzvereinbarung) wurde
uns bewusst, dass wir in absoluter Abhangigkeit mit dem
kooperierenden Unternehmen waren. Demnach haben wir
(der Vorstand) nach Sichtung und Erdrterung beschlossen,
das Projekt nicht weiter zu verfolgen.

Nichtsdestotrotz werden unsere Bemiihungen nach Flachen
fir einen Neubau in 2020 und dariiber hinaus weiter inten-
siviert. Zu unserem Bedauern waren die Bemiihungen noch
nicht erfolgreich. Aber unsere Hoffnung lebt weiter!

4. Modernisierung / Instandhaltung

Die ModernisierungsmalBnahme Leuchte 53 bis 63 in Frank-
furt am Main / Bergen-Enkheim wurde bis auf die Fertig-
stellung der AuBenanlagen abgeschlossen. Zum 31.12.2020
wurden 9,19 Millionen Euro verausgabt. Bereits heute ist
erkennbar, dass wir in Verbindung mit unseren Mietern und
Mitgliedern Positives geschaffen haben, welches von Dritten
hohe Anerkennung erfahrt.

Mit Vorliegen der Baugenehmigung, den notwendigen
Gremienbeschliissen und vor allem der hundertprozentigen
Zustimmung aller Wohnungsinhaber wurde die Modernisie-
rungsmaflnahme Wilhelmshoherstrale 47 bis 55 in Frankfurt
am Main / Seckbach begonnen. Zum Stichtag sind Kosten in
Hohe von 602,7 T€ angefallen. Bedingt durch die Pandemie
wird unsererseits verstarkt die Kommunikation in all” ihren
Facetten mit allen unseren Beteiligten besonders gewahrt.

Die MafBnahme zur Ertlichtigung des Verwaltungsgebau-
des wurde noch nicht umgesetzt. Die JuBa Genossenschaft
musste dieses Unterfangen pandemiebedingt verschieben.
Ein Zeitpunkt der Durchfiihrung ist derzeit nicht absehbar.

Die erste MaBnahme, BuchwaldstraBe 51 in Frankfurt am
Main / Bornheim, im Rahmen des beschlossenen Innovati-
onsprogramms vorgelagerte Aufziige” wurde begonnen.
Zum Stichtag 31.12.2020 wurden 215,4 T€ verausgabt. Die
Ertlichtigung des Gebdudes zur Reduzierung der Barrieren
erfahrt bereits heute Anerkennung unserer Mitglieder und
Forderer.



Mit Ubernahme des Ankaufsobjektes SchlesierstralRe 20
in Frankfurt am Main / Bergen-Enkheim konnten wir eine
ausbaufdhige Dachgeschosswohnung erwerben. Die
weiteren Planungen wurden im Berichtsjahr intensiviert.
Per 31.12.2020 sind Kosten hierfur in Hohe von 7,6 T€
angefallen.

Ebenso wurde in 2020 der Flinf-Jahres-Plan aufgrund der
vielfaltigen Erkenntnisse aus unserem Instandhaltungs-
portfolio Giberarbeitet und in den Gremien erértert. Bedingt
durch die derzeit laufenden ModernisierungsmafBnahmen
ist keine neue Priorisierung festgelegt worden.

Das Geschéftsjahr 2020 war durch zahlreiche Instandhal-
tungsmaBnahmen geprédgt, wozu auch die Wiederher-
stellung von Wohnungen gehért. Insbesondere durch
die Reduzierung des Mehrwertsteuersatzes haben wirim
zweiten Halbjahr 2020 kurzfristige MaBnahmen zusatzlich
veranlasst. So konnte die Vermietungswirdigkeit und
-fahigkeit fir den Gesamtbestand verbessert werden. Ins-
gesamt wurden in 2020 unter anderem 26 Wohnungen mit
1.688,08 Quadratmeter Wohnflache saniert beziehungs-
weise modernisiert.

Weitere Instandsetzungen unserer Gebdude, Wohnungen
und AuBenanlagen, ob geplant oder ungeplant, bestimm-
ten unser Tagesgeschaft. Dabei wurden unter anderem
folgende Leistungen erbracht:

> Erneuerung von Garagentoren,

> Austausch von Fenstern,

> Anstrich von Treppenhdusern,

> Elektrocheck von Wohnungen,

> Erneuerung von Sprechanlagen,

> Austausch und Reparatur von Heizungsanlagen und

> Uberarbeitung von AuBenanlagen.

Die insgesamten Kosten entfielen hierbei insbesondere auf
die Gewerke

> AuBenanlagen mit 132,9T€,

> Elektro mit 205,3 T€,

> Fliesen mit 259,3 T€,

> Heizung / Sanitar mit 914,9T€,

> Maler / Tapezierer mit 409,5 T€,

> Rohbau mit 432,1 T€,

> Schreiner mit 325,0 T€ und

> Boden mit 141,9T€.



Ausblick

Freie Sicht auf den Hessischen Rund-
funk und gleichzeitig ein Logenplatz
bei den Sportveranstaltungen des SC
Frankfurt 1880.




Ohne die Verrechnungen der eigenen technischen Leis-
tungen wurden im Berichtsjahr 3,13 Millionen Euro aufge-
wandt. Dadurch sind 29,26 Euro (im Vorjahr 23,59 Euro) je
Quadratmeter Nutzflache fir die ,reine” Instandhaltung
ausgegeben worden.

Instandhaltungsausgaben fiir 2016 2017 2018 2019 2020
T€ T€ T€ T€

2.787,0 2.982,1 2.673,3 2.506,9 3.128,0
nachrichtlich: durch Gro3sanierung 233 1364 3384 4481 458,5

ersparte Instandhaltung

Bedingt durch die Altersstruktur des Hausbestandes be-
steht die dringende Notwendigkeit weiterer Sanierungs-,
Modernisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen. Diese
enormen Anstrengungen sind ein Muss, um Nachhaltigkeit
durch Werterhaltung zu erreichen.

Eine relative Sicherheit fiir die notwendigen MaBnahmen
bietet wirtschaftlich die Bauerneuerungsriicklage. Sie
wachst stetig Jahr fir Jahr durch den jeweiligen Gewinn-
verwendungsbeschluss in der Mitgliederversammlung. Es
besteht derzeit eine Reserve lber 63,27 Euro (im Vorjahr
63,66 Euro) pro Quadratmeter Wohnflache und Jahr. Die
Verringerung resultiert zum einen aus dem fehlenden Ge-
winnverwendungsbeschluss liber das Geschaftsjahr 2019
und zum anderen aus der Erhéhung der Quadratmeter bei
der Wohnflache. Der Gesamtausweis betragt wie im Vorjahr
6,66 Millionen Euro.

5. Vermietung

Mit 18 Milliarden Euro haben die Wohnungsunternehmen
2019 erneut eine Rekordsumme in den Neubau und die
Bewirtschaftung bezahlbarer Wohnungen investiert. Damit
ist die Wohnungswirtschaft, auch vor allem in Zeiten der
Pandemie, ein wichtiger Stabilitatsanker fiir die deutsche
Wirtschaft. Die Wohnungswirtschaft geht bislang stabil
durch die Corona bedingte Wirtschaftskrise.

Die Lage auf dem deutschen Wohnungsmarkt ist nicht
homogen. Sie ist heute mehr denn je regional zu betrach-
ten. In GroB3stadten und Ballungsraumen ist sie kritisch.
Wohnraum ist und bleibt dort Mangelware. Die Herausfor-
derungen, vor denen die Immobilienbranche steht, sind
erheblich. Und die COVID-19-Pandemie wird die Woh-
nungswirtschaft auch wirtschaftlich sowie gesellschaftlich
treffen. Fiir uns steht daher die Sicherung der Wohnung
ganz oben auf der Tagesordnung der Krisenbewidltigung.

Fir unsere Standorte Frankfurt am Main und Weiterstadt
haben wir keinen echten Leerstand zu verzeichnen. Beide
Standorte liegen in Regionen des stetigen Wachstums an
Wohnungsbedarf. Somit ist eine Wiedervermietung grund-
satzlich gewahrleistet. Auch vor allem unsere modernisier-
ten Wohnungen, die natiirlich wahrend der Umbauphase
leer standen, verzeichnen eine erhohte Beliebtheit und
Nachfrage.

Die Mieterwechsel erfolgten mit 81 Wohnungswechsel bei
freier Vermietung (Vorjahr 91) und 28 Wohnungswechsel
mit 6ffentliche Belegbindung (im Vorjahr 19). Des Weiteren
fanden 76 Mieterwechsel (im Vorjahr 67) bei Garagen, Stell-
platzen und dhnlichem statt. Die Fluktuationsrate ist in 2020
auch pandemiebedingt riickldufig, sie betrdgt 7,42 Prozent
(im Vorjahr 7,9 Prozent).
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Die Fluktuation ist meist bei jlingeren Mitgliedern gegeben,
die die notwendige Flexibilitdt am Arbeitsmarkt haben,
oder bei Familien, die einen Mehrbedarf an Wohnraum er-
fullen. Aber auch eine erhdhte natirliche Fluktuation sowie
ein Umzug von Senioren in entsprechende Einrichtungen
sowie pandemiebedingte Umzlige sind zu verzeichnen.
Gleich wohl ist insgesamt die Zufriedenheit der Mitglieder
mit ihrem Wohnraum weiterhin erkennbar.
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Die Bestandsmieten haben sich im Vergleich zu den Neu-
und Wiedervermietungsmieten in den letzten Jahren deut-
lich moderater entwickelt. Fiir einen Teil der Bestandsmie-
ten, vor allem in den dynamischen Grofstddten und damit
auch fiir unsere Frankfurter Mitglieder, ist die derzeitige
Wohnsituation alternativlos geworden. Im Jahresmittel
2019 lag der Anstieg der Bestands-Nettokaltmieten bei
1,4 Prozent. Die Mietenentwicklung im Bestand erreichte
somit lediglich die Hohe der Inflationsrate.

e Mieterwechsel gefordert

Die Nettokaltmieten sind bei den im GdW organisierten Un-
ternehmen von 2018 auf 2019 um 14 Cent je Quadratmeter
Wohnfléche auf 5,86 Euro je Quadratmeter Wohnfléche ge-
stiegen. Dieser Anstieg ist moderat, zumal die Wohnungsun-
ternehmen Uberdurchschnittlich viel in die Modernisierung
ihrer Wohnungen investieren. Deutschlandweit betrug

die Bestandmiete im Jahr 2019 nach Berechnungen des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
durchschnittlich 6,48 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.

Durchschnittliche Neu- und Wiedervermietungsmieten in Deutschland 2008 - 2019
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Bei einer weitergehenden Betrachtung des Mietniveaus
bei den bundesweiten Mietspiegeln liegen die im GdW
verbundenen Unternehmen gut 17 Prozent unter dem Wert
von 7,04 Euro pro Quadratmeter Wohnfléche. Aufgrund der
moderaten Mietentwicklung wirkt das Wohnungsangebot
der GdW-Unternehmen beruhigend auf das Mietniveau.

Quelle:
GdW-Jahresstatistik

Mietentwicklung 2019 in unterschiedlichen Segmenten im Vergleich zu den Unternehmen des GdW

EUR/m? Angebotsmiete Mietspiegel
(Inserate) (Mittelwert)
+4,2%
10,00 876
8,41
8,00
+1,7%
6,00 692 7,04
4,00
2,00
0
2018 2019 2018 2019

Zu beachten ist jeweils, dass es zwischen den Regionen
grof3e Unterschiede gibt. Die Stadt Miinchen ist mit 18,31 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache fiir Mieter die teuerste
Grol3stadt Deutschlands. Es folgen Frankfurt am Main (14,28
Euro pro Quadratmeter Wohnfldche), Stuttgart (14,08 Euro
pro Quadratmeter Wohnfldche) und Freiburg (12,88 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache). In Frankfurt am Main scheint
sich der Wohnungsmarkt jedoch leicht zu entspannen.

Die JuBa Genossenschaft erhob im Berichtsjahr eine durch-
schnittliche Miete in Hohe von 7,12 Euro pro Quadratmeter
Wohnfldche und Monat (im Vorjahr 7,06 Euro). Die moderate
Erhohung Uiber 0,85 Prozent erfolgte durch Mietanpassungen,
die auf Basis gesetzlicher Vorschriften und unternehmerischer
Erfordernisse vor allem bei Neuvermietungen durchgefiihrt
wurden. Unsere Miete, die dem mittleren Preissegment im
Rhein-Main-Gebiet entspricht, zeigt, dass wir preiswerte
Wohnraumversorgung aktiv betreiben.

Die durchschnittliche monatliche Nettomiete fiir eine Woh-
nung der JuBa Genossenschaft betrug zum 31.12.2020 rund
509,60 Euro.

Zu den Wohnkosten gehdren auch die Betriebskosten. Sie
stiegen weiter kontinuierlich. Vor allem kann die Corona-Krise
bei verschiedenen Betriebskosten Spuren hinterlassen. Durch
den verstarkten Aufenthalt der Bewohner in den eigenen
Wohnungen wird sich die Nutzung der heimischen vier
Wande auch in steigenden Verbrauchen im Ver- und Entsor-
gungsbereich kiinftig niederschlagen.

Die Deutschen bleiben Weltmeister beim Wassersparen.
Der Verbrauch geht seit Jahren zuriick. Doch das hat
Auswirkungen auf die Wasserpreise. Und auch bei den

Bestandsmieten GdW-
(VPI) Unternehmen
+1,4%
6,39 6,48 +2,4%
572 5,86
2018 2019 2018 2019

Millgebihren sind die Unterschiede weiter erheblich. Bei-
de Kostenarten gehen seit Jahren konstant aufwarts.

Wofiir die Deutschen Wasser verbrauchen
Quelle: Statista

Toiletten-Spiilung Wasche waschen

Kleingewerbe

Reinigung,
Garten, Autopflege

Geschirrspiilen
Essen und Trinken

Baden, Duschen und Korperpflege

Die groéBten Preiserhdhungen fiir die Mieter sind in den
letzten Jahren durch steigende Energiekosten, Strom-
kosten und Steuern entstanden. Die kalten Betriebskos-
ten, zu denen die Wasserversorgung, die Miillabfuhr, die
Grundsteuer und andere Dienstleistungen gehéren, sind
seit dem Jahr 2000 um 30 Prozent gestiegen. Die Strom-
kosten sind auf Rekordhdhe. So mussten nach Berechnun-
gen des Vergleichsportals Check 24 rund 37,8 Milliarden
Euro, gut 900 Millionen Euro mehr als 2019 gezahlt
werden.

Grolter Preistreiber bei den Wohnkosten sind aber weiter-
hin die Verbraucherpreise fiir Gas, Heizol und andere
Haushaltsenergien, die seit dem Jahr 2000 um 73 Prozent
gestiegen sind.
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Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick

Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte

Index: Januar 2000 = 100
allg. Preisentwicklung 01/2000 bis 05/2020 = 33 %

Quelle:

Statistisches Bundesamt,
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Nettokaltmiete
ZuVergleich: Inflation

Die Mieter mussten flr die kalten Betriebskosten im Jahr
2019 durchschnittlich 1,57 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fliche vorauszahlen. Die Vorauszahlungen bei den warmen
Betriebskosten liegen im Jahr 2019 bei 1,06 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache. Die durchschnittliche monatliche
Vorauszahlung fiir Betriebskosten einer Wohnung der JuBa
Genossenschaft betrug am 31. Dezember 2020 rund 172,84
Euro. Unter Beachtung der durchschnittlichen Nettokaltmiete
lag die zu entrichtende Bruttokaltmiete durchschnittlich bei
682,44 Euro. Dieses entsprach 9,53 Euro pro Quadratmeter
Wohnfldche und Monat bei Beachtung der durchschnittli-
chen WohnungsgréBe mit 71,61 Quadratmeter Wohnflache.

Nettokaltmiete und Vorauszahlungen
fiir warme und kalte Betriebskosten

=
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Quelle: GdW-Jahresstatistik

Verbraucherpreise fiir Wasserversorgung, Miillabfuhr und weitere Dienstleistungen

Insgesamt ist erkennbar, dass durch unser professionelles
Vermietungsmanagement und unsere Investitionen in die
Modernisierung und die Instandhaltung die Wohnneben-
kosten zunehmend in unserer Nachhaltigkeitsstrategie ein-
gebunden werden. Nur so kénnen unsere bewirtschafteten
Wohnungen bezahlbar bleiben.

6. Mitgliedswesen

Unser Ziel ist die Versorgung unserer Mitglieder mit preis-
wertem und sicherem Wohnraum. Dies bedeutet, den beste-
henden Wohnraum stets den Bedurfnissen unserer Mitglie-
der in allen ihren jeweiligen Lebenssituationen anzupassen
und das Nutzungsverhdltnis auf Dauer zu erhalten. Ebenfalls
ist unser Versorgungsauftrag auf besondere Dienstleistun-
gen rund ums Wohnen zu erganzen.




Diesen besonderen Umstdnden hat die JuBa Genossen-
schaft in der Form Rechnung getragen, dass zum 01.04.2020
eine neue Vollzeitstelle fiir die hausBegleitung geschaffen
und besetzt wurde. Nach der Einarbeitungsphase in den
einzelnen hdusern konnten wir schnell erkennen, wie
wichtig diese Art der Betreuung im Zusammenwirken
zwischen den Mitgliedern und ihrer Verwaltung heutzu-
tage ist.

Die Mitgliederbetreuung fiihrte aufgrund der zahlreichen
Beratungen und Unterstiitzungen zu einem allgemeinen
Wohlwertgefiihl. Ob im Beschwerdemanagement, ob

im Projekt Wohnungstausch, ob im Einsatz bei gréeren
Bauvorhaben, stets war die Mitgliederbetreuung gewéhr-
leistet. Gerade durch das Angebot eines Bindeglieds ist
das Miteinander positiv fiir alle Beteiligten.

Altersstruktur der Mitglieder der JuBa Genossenschaft

W 01-24
W 25-34

3544
W 4554
W 5564
M 6574

75+

Die Mitgliederbewegung blieb relativ konstant (+1,68 Pro-
zent). Dem Zugang von 87 Mitgliedern mit 1.261 Anteilen
stand ein Abgang von 57 Mitgliedern mit 705 Anteilen ge-
geniber. Die Abgdnge betrafen unter anderem 36 Mitglie-
der mit 472 Anteilen durch Kiindigungen und 19 Mitglieder
mit 201 Anteilen durch Tod.

Zu- und Abgange Mitglieder
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== /ugdnge Anteile Abgdnge Anteile
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mmm /ugdnge Mitglieder mmm Abgdnge Mitglieder
Der JuBa Genossenschaft gehdren per Stichtag 31.12.2020
nunmehr 1.752 Mitglieder mit 23.469 Anteilen an. Somit
halten die verbleibenden Mitglieder durchschnittlich 13,4
Anteile beziehungsweise 2.122, 42 Euro je Mitglied (im
Vorjahr 2.113,90 Euro).

Die Mitgliederbetreuung erzielt keine eigenen zuzuordnen-
den Erlose. Dadurch bedingt ist sie naturgemal defizitar.
Das Engagement zum Wohle unserer Gemeinschaft ist aber
nicht nur ein Teil des Ganzen, sondern lberzeugt durch das
menschliche Miteinander. Und dieses kann keiner mone-
tdren Bewertung unterworfen werden. Die JuBa Genos-
senschaft,schuldet” diese Art der Dienstleistung seinen
Mitgliedern.



lll. Darstellung der Lage
1. Vermogenslage

Im Geschéftsjahr 2020 betragt die Bilanzsumme
80.745.854,46 Euro. Das Gesamtvermdgen hat sich um 4,0
Prozent erhoht. Dieser Zuwachs geht hauptsachlich einher
mit der Erhhung des Anlagevermdgens (+2,5 Prozent)
und der Verminderung des Umlaufvermdgens (-4,9 Prozent).

Die Vermogenstruktur hat sich im Einzelnen wie folgt
verdandert:

Bilanzstruktur

2020 2019 Verdnderungen
| Aktiva |
Vermdgensstruktur
Anlagevermdgen 77.152,8 95,6 75.256,0 95,2 1.896,8 2,5

25797 YT e sy a9
14,0 0,0 0,7 0,0 13,3 1.900,0
80.745,9 100,0 79.018,5 100,0 1.727,4 2,2
61.648,3 60.661,6 986,7 1,6
19.097,6 18.356,9 740,7 4,0
18.356,9 17.176,4

2020 2019 Veranderungen

Passiva L %

Kapitalstruktur
Geschdftsguthaben 3.833,7 3.775,1 58,6 1,6

T rnasny e 100 05
1.194,1 0,0 1.194,1

612,1 1.194,1 -582,0 -48,7
19.097,6 23,7 18.356,9 23,2 740,7 4,0
491,4 0,6 364,7 0,5 126,7 34,7
56.943,6 70,5 56.119,3 71,0 824,3 1,5
42133 5.2 4.177,6 53 35,7 0,9
61.156,9 75,7 60.296,9 76,3 860,0 1,4
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Sa— 807459 1000 790185] 1000) 17274] 22




Die Aktivierungspolitik bei MaBnahmen aus Neubau und /
oder GroBmodernisierungen hat das Gesamtvermdogen er-
hoht. Die bilanzierten Aufwendungen betragen rund 3,76
Millionen Euro. Unter Beachtung der Abschreibungen fir
bebaute Grundstiicke von 1,81 Millionen Euro und weiterer
anderer Vermégenseinfliisse im Anlagevermégen betragt
die Erhéhung 1,90 Millionen Euro.

Das Umlaufvermdgen verzeichnete unter anderem aufgrund
der Verminderung von Finanzmitteln einen Riickgang. Ins-

gesamt hat sich das Vermdgen der JuBa Genossenschaft um
740,7 T€ (im Vorjahr 489,9 T€) erhoht.

Millionen im Jahr

70 Bilanzsumme /
/
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40
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Die verbleibenden Mitglieder halten ein Geschaftsguthaben
in Hohe von 3,72 Millionen Euro (Vorjahr 3,64 Millionen
Euro). Wiederum konnten wir einen geringfligigen Werte-
zuwachs von 76,2 T€ verzeichnen. Insgesamt war die unter-
nehmerische Ausrichtung des Eigenkapitals zum Stichtag
weiter erfolgreich. Die absolute Erhdhung des Geschéfts-
guthabens im Bilanzausweis ist auch einhergehend mit der
Verringerung des Guthabens der mit Ablauf des Geschafts-
jahres ausgeschiedenen Mitglieder (-18,5 T€).

Der Bilanzgewinn betrédgt:

Jahrestiberschuss 2020

Einstellung in die gesetzliche
(satzungsmdfige) Riicklage

682.101,73

70.000,00

612.101,73

Nach dem vorjahrigen Riickgang der Eigenkapitalquote
bedingt durch die Verkiirzung der Auseinandersetzungsfrist
konnten wir hier wieder ein geringes Wachstum generieren.
Die Eigenkapitalquote erreicht 23,7 Prozent (im Vorjahr 23,2
Prozent).

Bilanzgewinn 2020

Die Eigenkapitalrentabilitdt ist ebenfalls weiterhin positiv. Es
wurde seit 2015 (1,5 Prozent), tiber 2016 (2,5 Prozent), 2017
(3,6 Prozent), 2018 (4,2 Prozent) und 2019 (7,2 Prozent) wie-
der ein positiver Zinssatz (3,6 Prozent) erreicht. Die Quote

festigt das wirtschaftliche Handeln und die Nachhaltigkeit
im Sinne des Unternehmenszwecks.

Das langfristige Fremdkapital beinhaltet die langfristigen
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, dem Land
Hessen und zweier Kommunen fiir unsere Bestande. Der
Wertezuwachs betrug 824,3 T€ (im Vorjahr 7.032,3 T€)
unter Beachtung der planmaBigen Tilgungen in Hohe von
2.128,7 T€. Die Ubrigen, meist kurzfristigen Verbindlichkei-
ten spiegeln das Tagesgeschéaft mit der Bewirtschaftung
und Entwicklung des Bestandes wieder. Die minimale
Minderung ist aufgrund des Stichtagsprinzips durch die
rege Bautatigkeit erfolgt.

Insgesamt ist die Vermdgenslage gestarkt. Nachfolgende
weitere Kennzahlen verdeutlichen die erheblichen Anstren-
gungen und erfolgreichen Bemihungen zum Wohle der
Gemeinschaft.

2016 2017 2018 2019 2020
Eigenkapital je

Ofi[elelelingl==4 154,66€ 160,24€ 166,86€ 175,58€ 178,62€
Nutzfldche

Geschdfts-.

guthaben je 3502€ 3554€ 34,73€ 3484€ 3535€

Quadratmeter
Wohnfidche

Langfristiges
Fremdkapital je
Quadratmeter
Nutzfldiche

469,44€ 45599€ 476,85€ 536,75€ 532,60€

Anlagen-

deckungsgrad 98,01% 97,83% 9795% 9896% 98,56 %
Gesamt-

kapital- 238% 252% 255% 29%% 2,03%
rentabilitdt

Return on

Investment 058% 086% 103% 168% 085%
Dynamischer (keine Vergleichswerte,

VAtaglllle/iileky  da erstmalig in 2019 19,3 223

erhoben)

grad in Jahren

Weitere Werthaltigkeiten sind durch Wohnungsneubau,
GroBBmodernisierungsmaBnahmen, Wohnungsmoderni-
sierungen und Instandhaltungen gegeben. Dabei steigt
der Wert der einzelnen Immobilie und damit verbunden
der Wert der JuBa Genossenschaft. Die Nachhaltigkeit,
verbunden mit der Historie und der Zukunft, ist stets
gesichert.
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2. Finanzlage

Im Geschéftsjahr 2020 sind, wie in all den Vorjahren auch,
die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Finanzstruktur ge-
ordnet. Die Mittelverwendung und Mittelherkunft aus der
Bilanz 2020 zeigt sich wie folgt:

Verdnderungen
Aktiva 2020 2019 x;t:gt’:; m::tf‘i'he"
T€ T€ T€ T€
12,0 148 28
73.072,8 61.013,4 12.059,4
490,1 490,1 00
108,2 116,2 80
1.714,6 11.393,0 96784
45,5 4158 3703
25714 2.404,0 1674
23 7 48
458 400 58
204,5 12,2 92,3
755/ 1.198,5 4434
14,0 08 132
Verdanderungen
Passiva 2020 2019 x::gll“’:; ru':tf‘i'her'
T€ Te T€ Te
schiedenen Mitglieder 112,8 131,4 18,6
37185 3.642,2 763
24 14 10
1.785,0 17150 700
6.656,1 6.656,1 00
5.016,6 50166 00
11941 00 1.194,1
682,1 1329/ 647,0
700 1350 65,0
00 00 00
4914 364,7 1267
55.768,7 54.926,0 842,7
11749 11933 184
3.0468 3.0444 24
18,9 32, 132
11231 10726 505
24,5 286 4,
0,0 0,0 00
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Unsere Genossenschaft kann nach den Berechnungen zum
Cash Flow Investitionen in Hohe von 2.554,8 T€ (Vorjahr
2.907,8 T€) selbst refinanzieren. So kdnnten in dieser Hohe
liquide Mittel in unserem Bestand investiert werden, ohne
dass wir neue Schulden aufnehmen mussten. Auch bedeutet
dieses, dass zum Beispiel eine GroBmodernisierungsmalinah-
me mit einem Plankostenvolumen Gber rund 6,39 Millionen
Euro mit einem Eigenanteil von 40 Prozent durchgefiihrt
werden kénnte.

Die Festigkeiten der Finanzlage fiir 2020 zeigen folgende
Verhaltnisse:

2020 2019 Veranderungen
T€ T€ T€ )

Langfristiger
Bereich
77.152,8  75.256,0 1.896,8

Finanzierungs-
56.9436 56.119,3 8243

Unter-/
Uberdeckung

2,52

1,47

20.209,2 19.136,7 1.072,5 5,60

Kurzfristiger
Bereich

Finanzmittel-
bestand

(fliissige Mittel) 755,1 11985 -4434 -37,00

Ubrige
kurzfristige
realisierbare

Vermégens-
gegenstdnde

2.838,0 25633 2747 10,72

Kurzfristige
Verpflichtungen
Unter-/

Uberdeckung -620,2 -4158 -2044 49,16
Stichtags-

liquiditat 19.589,0 § 18.720,9 | 868,1 m

Kontokorrentkreditlinien in 2020 bestehen Gber 1,3 Milli-
onen Euro. Die Kreditlinien wurden nicht in Anspruch
genommen. Insofern war die Liquiditat jederzeit sicher-
gestellt, was auch kiinftig unter Beachtung aller hauswirt-
schaftlichen Gegebenheiten und des Investitionsvolumen
zu erwarten ist.

4.213,3 4.177,6 357 0,85

Im Geschéftsjahr 2020 fanden Darlehensprolongationen
fur die GroBmodernisierungsmaBnahme inklusive der
Dachaufstockung in Frankfurt am Main / Bergen-Enkheim
und fir die erste BaumalBnahme aus dem Innovationspro-
gramm vorgelagerte Aufziige” statt. Daneben wurde ein
Darlehen durch den Auslauf der Zinsbindungsfrist umfinan-
ziert. Unser Risiko aus dem Darlehensportfolio im Hinblick
auf Vertragslaufzeiten und auf eine Abhangigkeit von einem
Kreditgeber ist weiterhin gering. Wie in den Vorjahren auch,
konnen wir kiinftige Annuitatsreserven in unserem Bestand
umfassend reinvestieren.

Im Rahmen geldpolitischer Operationen des Eurosystems
konnen Geschaftsbanken Kreditforderungen als Sicherheiten
furr ihre Refinanzierung bei der Deutschen Bundesbank
einreichen. Dazu missen die als Kreditnehmer auftreten-
den Unternehmen als notenbankféhig anerkannt werden.
Die immer wiederkehrende jahrliche Auswertung der
Deutschen Bundesbank hat flir uns ergeben, dass die JuBa
Genossenschaft als notenbankféhig eingestuft wurde.
Hierdurch ist mithin erkennbar, dass die Finanzlage als
geordnet gilt.

Aus dem Jahresiberschuss 2020 weist die Ableitung des
geldrechnungsmafigen Ergebnisses wie folgt eine Mehr-
einnahme aus:

2016 2017 2018 2019 2020
T€ T€ T€ T€ T€

Wirtschattlicher

Uberschuss 348,1

467,5

7716 12820 6617

Abschreibungen
(insgesamt) /
Geldbeschaf-
fungskosten

16295 16121 16287 1.584,8 1.878,2

PlanmdfBige
Tilgungen
von Darlehen

551,7Q 654,7 m 1.048,4Q 411,2

Die Minderung ergibt sich durch hohere Tilgungsleistungen
bei gleichzeitigen niedrigeren Zinsaufwendungen. Somit hat
die Reduzierung der Mehreinnahme positive Auswirkungen,
da Darlehen kiirzere Laufzeiten bis zur endgliltigen Riickzah-
lung aufweisen.

-1.4259 -1.4249 -13980 -1.8184 21287

Unser Grundsatz der Refinanzierung von kiinftigen Investi-
tionstatigkeiten aus dem Wirtschafts- und Finanzplan bietet
Sicherheit und vor allem Stabilitat. Durch die Ausnahme der
Refinanzierungen bei aktivierungsfahigen Aufwendungen
mit Fremdmitteln entsteht satzungskonformer Wertzuwachs.
Damit ist die Wirtschaftlichkeit und die Finanzlage stets
gewahrleistet. Die JuBa Genossenschaft bleibt dadurch auf
Dauer krisensicher!

3. Ertragslage

Unsere JuBa Genossenschaft befasst sich mittelbar und unmit-
telbar mit den eigenen Immobilien. Diese unterscheiden sich
vor allem durch die Transaktionskosten, den Lebenszyklus, den
Entwicklungsprozess und die begrenzte Substituierbarkeit von
anderen Wirtschaftsglitern. Dabei orientiert sich unser wirt-
schaftliches Handeln an den Beddirfnissen unserer Mitglieder.
Wir sind breit aufgestellt. Auch nutzen wir unseren Spielraum
der Gestaltung im Sinne des flr uns wichtigen Genossen-
schaftsgedankens. Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit wird
zum Wobhle der Gemeinschaft unter Beachtung des Einzelnen
generiert. So werden wir unserem Satzungszweck gerecht.



Wie im Vorjahr auch, wird der gesamte Verwaltungsaufwand
aus dem Berichtsjahr auf drei Leistungsbereiche verrechnet.
Die Ableitung hierbei erfolgt aus der Gewinn- und Verlust-
rechnung nach betriebswirtschaftlichen Gegebenheiten.
Der Jahrestiberschuss 2020 betragt 682.101,73 Euro und
setzt sich wie folgt zusammen:

2016 2017 2018 2019 2020

T€ T€ T€ T€ T€
0,

Hausbewirt-

452,1 5653 891,7 1.395.2 732,7
Mitglieder- ) i i ] ]
Ordentliche

348,1 4675 7717 1.282,0 661,7
AuBerordentliche 487 1187 442 47, 204

Rchnung

Jahres-
iiberschuss 396,8 E 727,5 ﬁ

a) Hausbewirtschaftung

Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung betrugen ein-
schlieBlich der Bestandsverdnderungen und der zurechen-
baren sonstigen betrieblichen Ertrdge 11,64 Millionen Euro
(im Vorjahr 11,18 Millionen Euro). Inhaltlich umfasst die
Erlésposition folgende Gegebenheiten:

2016 2017 2018 2019 2020
T€ T€ T€ T€ T€

Vermietungs-

8.624,8 8.6468 89186

Ertrdge aus
abgerechneten
Umlagen

2489,0 2.556,7 24388 24674 24797

Bestands-

verdnderungen

419 -1282 31,3 7,7 1674

(nicht abgerech-
-nete Umlagen)

Sonstige
zurechenbare
betriebliche
Ertrdge

1158 80,7 49,2 61,7 76,4

Die Veréanderung von +4,1 Prozent ergab sich aus der Ver-
ringerung der Erlésschmdlerungen aus Bautdtigkeit und
der Bestandsveranderung nicht abgerechneter Umlagen.
Die Ertrdge aus den Sollmieten stiegen um 2,9 Prozent (im
Vorjahr 2,7 Prozent). Der Ertrag je Quadratmeter Wohnfla-
che betrug 110,66 Euro (im Vorjahr 106,97 Euro).

Die Bewertung der Forderungen unterlag auch im Ge-
schiftsjahr der besonderen Beobachtung. Insbesondere
war pandemiebedingt dem kaufmannischen Vorsichtsge-
bot vollumfénglich Rechnung zu tragen. Die Erl6sschma-
lerungen aus den Sollmieten von 201,8 T€ (davon aus

Bautatigkeit 22,5 T€), die Forderungsausfalle von 24,8 T€
und die Kosten fiir Miet- und Raumungsklagen von 3,3 T€
betragen zusammen 2,58 Prozent (im Vorjahr 2,95 Prozent)
der Sollmietenerldse aus der Hausbewirtschaftung. Dem-
gegeniiber wurden Erlése aus wertberichtigten Mietfor-
derungen der Vorjahre tber 11,8 T€ erzielt. Im Rahmen des
genossenschaftlichen Auftrages ist die JuBa Genossenschaft
stets bemiiht, den Ausfall zu minimieren und im Interesse
der Gemeinschaft unter Beachtung der einzelnen Belange
zu agieren.

Der Aufwand fiir die Hausbewirtschaftung je Quadratmeter
Wohnflache betrug 103,70 Euro (im Vorjahr 93,62 Euro). Insge-
samt wurden 10,91 Millionen Euro (im Vorjahr 9,79 Millionen
Euro) verausgabt. Die Erh6hung um 11,45 Prozent ist die
Folge der Instandhaltungskosten (+24,78 Prozent) und der
Abschreibungen auf Wohn-, Geschéfts- und anderen Bauten
(+21,05 Prozent).

Unter der Beriicksichtigung der Verrechnung von eigenen
technischen Leistungen wurden fiir die Instandhaltung im
Geschaéftsjahr 3,73 Millionen Euro (im Vorjahr 3,07 Millionen
Euro) aufgewendet. Das entspricht einem Verbrauch von
34,91 Euro (im Vorjahr 28,86 Euro) je Quadratmeter Nutzfla-
che. Die JuBa Genossenschaft verausgabte unter Einbezie-
hung des aktivisch begleitenden Aufwands fiir GroBmoder-
nisierungsmalnahmen durchschnittlich 2.831,32 Euro (im
Vorjahr 2.383,37 Euro) fiir die gesamte Instandhaltung pro
Jahr fiir jede Wohnung. Demgegeniiber standen anteilige
Erlose aus der Miete in Hohe von 1.075,36 Euro (im Vorjahr
1.044,29 Euro). Bedingt durch andere zurechenbare Erlse
aus der Hausbewirtschaftung wurden die erhéhten Ausga-
ben kompensiert.

Die Verwaltungskosten fiir die Hausbewirtschaftung tiber-
steigen stets die kalkulierbaren Betrége in der Miete gemaf
den Vorschriften der Il. Berechnungsverordnung. Die Kosten
betragen 1.039,1 T€ (im Vorjahr 995,4 T€). Es bestand eine
Unterdeckung von 403,71 Euro bezogen auf eine Wohnung
und Jahr. Die Erhdhung gegeniiber dem Vorjahr ist den
betrieblichen Notwendigkeiten fiir den vermehrten Personal-
bedarf und den Tarifsteigerungen geschuldet. Der Verwal-
tungsaufwand je Quadratmeter Wohnfldche betrug 9,88 Euro
(im Vorjahr 9,52 Euro).

B



Das wirtschaftliche Ergebnis der Hausbewirtschaftung fir
2020 schlieBt mit einem Uberschuss von 732,7 T€ (im Vor-
jahr 1.395,2 T€). Dieser konnte durch moderate Erlgssteige-
rungen verbunden mit einem stets optimierten Kosten-
management erreicht werden. Fir die kiinftige Erzielung
von positiven Ergebnissen bleiben die Bestrebungen der
Bestandserhaltung unsere tagtdgliche Herausforderung.

b) Finanzergebnis

Wie auch im Vorjahr bietet der deutsche Zinsmarkt keine
rentablen Méglichkeiten fiir risikoarme Anlagen. Der Markt
hat sich mittlerweile so gewandelt, dass die Kunden den
Banken Geld mitbringen missen, um monetére Mittel
anlegen zu kénnen. Dieser Umstand ist volkswirtschaftlich
eigentlich véllig artfremd.

Die Kapitaldispositionen, die im Ergebnis die Summierung
der Zinsaufwendungen und -ertrdge widerspiegeln, standen
in absoluter Abhangigkeit zum Zinsmarkt. Das Finanzer-
gebnis im Geschiéftsjahr schliet wirtschaftlich mit einem
geringfiigigen Uberschuss in Hhe von 1,6 T€ (im Vorjahr
Unterdeckung 3,0 T€). Der Uberschuss flieBt, wenn auch
marginal, in die monetadren Zahlungsstrome der Hausbe-
wirtschaftung ein.

c) Mitgliedswesen

Die kontinuierliche Mitgliederbetreuung war unter Einhal-
tung der pandemiebedingten Kontakt- und Hygieneregeln
stets gewahrt. Das Engagement zum Wohle unserer Ge-
meinschaft ist nicht nur ein Teil des Ganzen, sondern Uiber-
zeugt durch das menschliche Miteinander. Der Bedarf an
Betreuung / Begleitung war gerade durch die Krisenzeit stetig
gestiegen. Diese Art der Dienstleistung ist enorm wichtig
im Verhaltnis der JuBa zu ihren Mitgliedern. Sie entspricht
unserem Forderungszweck. Wir bieten Hilfe, Unterstiitzung,
Beratung und all” die gesellschaftlichen ,Soft Skills” des
sozialen Miteinanders.

Im Tagesgeschéft steht diese Sparte in grof3er Abhédngig-
keit zur Fluktuation und der individuellen Lebenssituation

unserer Mitglieder und Mieter. Erldse werden hauptsdch-
lich in Form des Eintrittsgeldes bei der Zeichnung neuer
Mitgliedschaften generiert. Aufwendungen entstehen
durch verrechnete Personal- und Verwaltungskosten.

Im Geschéftsjahr 2020 tiberstiegen die zurechenbaren Auf-
wendungen die entsprechenden Einnahmen. Der Fehlbe-
trag betrdgt 72,6 T€ (im Vorjahr 110,2 T€).

Die Verringerung der Unterdeckung ist der Pandemie
geschuldet, da durch die Lockdowns bestehende Ressour-
cen nicht immer abgerufen wurden. NaturgemaB ist die
Mitgliederbetreuung defizitar, da keine Umsatze generiert
werden kdnnen. Wir haben einen menschlichen und sozia-
len Auftrag, den wir tagtédglich gerne erfiillen.

d) AuBBerordentliche Rechnung

Abgrenzungsbezogene Aufwendungen aus Vorjahren et
cetera und Ertrdge aus den Aufldsungen von Riickstellun-
gen sowie aus sonstigen betrieblichen Ertragen sind in der
auBerordentlichen Rechnung zu verrechnen. Dabei sind
nur fir die Aufwendungen Abschreibungen auf Geldbe-
schaffungskosten eingeflossen. Das Ergebnis Giber 20,4 T€
(im Vorjahr 47,1 T€) konnte das Gesamtergebnis der JuBa
Genossenschaft positiv mitgestalten.

4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Unsere Satzung gibt uns den rechtlichen Rahmen, um als
Wirtschaftsunternehmen am hiesigen Immobilienmarkt
erfolgreich bestehen zu kdnnen. Dabei handeln wir als reine
Vermietungsgenossenschaft im Interesse unserer vielfalti-
gen Gemeinschaft. Wir schaffen, erhalten, bewirtschaften
und verwalten grundsatzlich unsere eigenen Bestande
nebst damit verbundener Infrastruktureinrichtungen. Wir
gewabhrleisten ein sicheres, gutes und preiswertes Wohnen
fir unsere Mitglieder.

Obwohl wir erhebliche Anstrengungen fir die Erhaltung der
Bausubstanz der Gebdaude und Wohnungen tétigen, konnte
insgesamt, wie seit Jahrzehnten auch, ein positives Ergebnis
erreicht werden. Die Nachhaltigkeit und damit verbunden
die Zukunftssicherung sind auf Dauer gewahrleistet.

Die Verwaltung der JuBa Genossenschaft hat sich den tagli-
chen Herausforderungen gestellt. Der dynamische Prozess
der lebenden und lernenden Organisation hat uns angetrie-
ben, um auf Basis des Genossenschaftsgedankens Leistungen
fiir unsere Mitglieder zu bewirken.

Nachstehende Kennzahlen zeigen, dass die wirtschaftliche
Lage der Genossenschaft geordnet ist. Wir entsprechen allen
gesetzlichen Erfordernissen und vor allem der nachhaltigen
Wirtschaftlichkeit.



2020 2019 2018 2017 2016
Ertragskraft je Quadratmeter Wohnflache 6,97 % 13,35% 8,66 % 5,49 % 4,39 %
Umsatz je Quadratmeter Wohnflache 84,78 € 82,70 € 82,41¢€ 80,36 € 77,82 €
Durchschnittliche Verschuldung je Quadratmeter
Nutzfliche 532,60 € 536,75 € 476,85 € 455,99 € 469,44 €
Fremdkapitalzinsen je Quadratmeter
Wohnfliche und Monat 0,74 € 0,79 € 0,85€ 0,89 € 0,97 €
Zinsdeckung 12,13 % 11,39 % 12,54 % 13,35% 14,92 %
Personalquote 13,09 % 12,86 % 13,30 % 12,98 % 12,81 %
Betriebskosten je Quadratmeter Wohnflache
und Monat 2,04 € 1,92 € 1,67 € 1,91¢€ 1,93 €
Anteil der Verwaltungskosten an den
Umsatzerldsen der Hausbewirtschaftung 912% 8,96 % 9,53 % 9,69 % 9,98 %
Investitionen im Bestand je Quadratmeter
Nutzfliche 70,06 € 115,01 € 73,20 € 42,76 € 34,72 €
Wertschépfung je Mitarbeiter 447,5T€ 425,2T€ 407,1 T€ 427,3T€ 426,3T€
Tilgungskraft 1,20 % 1,60 % 1,70 % 1,48 % 1,39 %
Fremdkapitalkosteneinsatz 1,67 % 1,80 % 2,20 % 241 % 2,57 %

S . (keine Vergleichswerte, da erstmalig in

Rentabilitat der Mietforderungen 0,49 % 0,45 % 2019 erhoben)
Wirtschaftliches Ergebnis der . . -
Hausbewirtschaftung je Quadratmeter 0,57 € 1,09€ (keine Vergleichswerte, da erstmalig in

Nutzflache und Monat

2019 erhoben)

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanz-
gewinn aus dem Berichtsjahr — unter Beachtung des Vorbe-
halts des Gewinnverwendungsvorschlags zum Jahresab-
schluss 31.12.2019 von insgesamt 1.194.135,59 Euro — in Hohe
von insgesamt 612.101,73 Euro, wie folgt zu verwenden:

> Ausschiittung einer Dividende gemaR § 36 der Satzung
in Hohe von zwei Prozent auf das dividendenberechtigte
Geschéftsguthaben (Stand 01.01.2020). Das entspricht
einer Bardividende von 73.261,78 Euro.

> Einstellung des verbleibenden Restbetrages in Hohe von
538.839,95 Euro in die Bauerneuerungsriicklage.

Die Empfehlung von Aufsichtsrat und Vorstand steht im
Einklang mit dem Gesetz und der Satzung der JuBa Genos-
senschaft.

IV. Risiko- und Chancenbericht
1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die JuBa Genossenschaft hat eine lebende und lernende
Organisation. Dieses bedeutet, dass unser Handeln sich an
den Grundsatzen einer Genossenschaft unter Beachtung der
Unternehmenswirtschaftlichkeit orientiert. Wir modernisie-
ren stets unseren Aufbau und vor allem unseren Ablauf. Das
bedarfsgerechte Wirken fiir unsere Kunden beziehungswei-
se Mitglieder hat stets Vorrang und ist unser Motor.

Besonders unser Risikomanagement lebt von seiner
Dynamik. Durch diverse Auswertungen, Beobachtungen,
Analysen, Austausche und andere vielféltige Informations-
quellen wird die Wirtschaftlichkeit und die Nachhaltigkeit
grundsétzlich sichergestellt. Die dauerhafte Zahlungsfahig-
keit und der Erhalt des Eigenkapitals werden stets durch
unser Agieren gewahrleistet.

Bedingt durch vielfdltige Neuerungen und Verdnderun-

gen von Gesetzen, Normen und Richtlinien sowie aus den
Erfahrungen heraus, wird unsere Organisation wiederkeh-
rend im Rahmen eines Auditverfahrens den Erfordernissen
angepasst. Nur durch die stetige Weiterentwicklung des
gesamten Compliance Management System erreichen wir
die erforderliche Risikominimierung. Das vertrauensvolle
Zusammenwirken aller ist unser Grundsatz. Erkennbare Risi-
ken in der Selbstverwaltung sind nicht gegeben, auch nicht
in den derzeitigen Zeiten der Pandemie.

By
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Die Wohnsituation vieler Menschen sei prekar. Dieses
gefiihlte Klischee stimmt nicht ganz. Denn 45 Prozent der
Deutschen wohnen in einem Haus oder in einer Wohnung
mit vier oder mehr Zimmern. Auch steigt seit Jahren die
genutzte Wohnflache kontinuierlich. Derzeit liegt diese in-
zwischen bei 47 Quadratmetern pro Person. So wiirde eine
Familie mit zwei Kindern in einem Haus oder einer Woh-
nung mit 188 Quadratmetern leben. Die durchschnittliche
Wohnung in Deutschland ist 92 Quadratmeter groB3. 42
Prozent der Deutschen wohnen allein, jeder dritte Haushalt
ist ein Zwei-Personen-Haushalt, Drei-Personen-Haushalte
sind schon die Ausnahme und nur 12 Prozent der Deut-
schen leben zu Dritt, gefolgt von Vier-Personen-Haushalten
mit 9 Prozent und Haushalten mit fiinf oder mehr Perso-
nen mit 4 Prozent. Forscher gehen heute davon aus, dass
die Zahl der Single-Haushalte weiter steigen diirfte. Also
werden kleinere Wohnungen noch starker nachgefragt sein,
groBere Wohnungen hingegen nicht.

Die Zahlen vom Statistischen Bundesamt sind in der Ge-
samtbetrachtung sehr eindrucksvoll, aber bekanntlich
regional unterschiedlich zu sehen. Gerade durch unsere
Unternehmensform ist der Wunsch nach einem lebenslan-
gen Wohnen in den einzelnen Lebensphasen erkennbar.
Dieses bedeutet, dass wir als Wohnungsanbieter sowohl
Kleinst- wie auch GroBwohnungen im Portfolio haben soll-
ten. Hierdurch besteht ein Giberschaubares Risiko durch
eine stetige Fluktuation und damit verbunden héheren
Verwaltungskosten bei einem Mieterwechsel.

Die Preise flir Inmobilien und Mieten sind in Deutschland
hochst unterschiedlich. Tendenziell steigen die Kaufpreise
fir Wohnungen deutlich starker als die Mietpreise. Forde-
rungen nach Mietendeckel und Mietenstopp erscheinen
wenig hilfreich. Gleichwohl gab es in Hessen Verscharfun-
gen im Mietrecht. So gilt weiterhin die Mietpreisbremse
und auch die Kappungsgrenzenverordnung. Daneben
wurde das Mietspiegelrecht reformiert. Fiir Wohnungsun-
ternehmen wird es zunehmend schwieriger im Dickicht
von Gesetzgebung und Rechtsprechung den Durchblick
zu behalten und erfolgreich zu planen. Daher helfen un-
sere bestehenden Partnerschaften und Mitgliedschaften,
um auch hier zielgerichtet fiir die Gemeinschaft wirken zu
kdnnen.
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Unsere Mitglieder wissen am besten, dass die gesamten
Anforderungen aus vielen Bereichen an unsere Genossen-
schaft stetig zunehmen. Wir hoffen, dass kiinftig die Politik
in der Wohnungswirtschaft zuriickhaltend agiert und uns
nicht vor finanziell unlésbare Aufgaben stellt. Wir gehen
heute davon aus, dass die Mieten in den Ballungszentren
und Grof3stadten weiter steigen werden. Gerade deswe-
gen leisten wir unseren gemeinniitzigen Beitrag fiir das
Leben an unseren Standorten, indem wir durch beson-
dere Mietberechnungsmodelle dafiir Sorge tragen, dass
sich unsere Mitglieder ihre Wohnungen auf Dauer leisten
kdnnen.

Insgesamt ist das Risiko von Mietausfallen sicherlich in Ein-
zelfallen gegeben. Durch unser Mietschuldenmanagement
und unserer Beratungs- und Betreuungsangebote ist es in
seiner Gesamtheit jedoch als gering zu betrachten.

Gleiches gilt fiir Zahlungsstromschwankungen und fiir
allgemeine Liquiditatsrisiken. Wir sind finanziell gut
gerustet, da unser derzeitiges Mietniveau im Bedarfsfall
weitere Spielrdume fur mittelfristige Erhéhungen der
einzelnen Kaltmiete zuldsst. Bei der Wohnungsvermietung
sind bisher Corona bedingt keine signifikanten Mietriick-
stande oder gar ein Riickgang der Wohnungsnachfrage
feststellbar.

Mit Sorge sehen wir die Entwicklungen der zweiten Miete.
Nicht nur dass die warmen Betriebskosten teilweise
Uberproportional steigen, sondern auch die Kosten der
kalten Betriebskosten. Bedingt durch immer neue Ideen
der Politik, zum Beispiel zur Anderung der Heizkostenver-
ordnung, des Telekommunikationsgesetzes und geplante
CO*-Abgaben sollen Kosten auf den Vermieter ,abge-
walzt” werden. Dieses bedeutet eine Verschiebung, die
zwar den Einzelnen entlastet, flir uns aber das gemein-
schaftliche Vermdgen schmalert. Auch ist erkennbar, dass
der Preisanstieg insgesamt in Anlehnung an die Baukos-
ten, Fahrt aufgenommen hat. Das Risiko des Anstiegs der

Nebenkosten ist somit umféanglich gegeben, wird aber
aufgrund unserer gesunden Struktur wohl aufgefangen
werden konnen.

Ende 2019 gab es laut dem statistischen Bundesamt in
Deutschland 42,5 Millionen Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden. Der Wohnungsbestand stieg zum
Vorjahr um 0,7 Prozent oder 277.400 Wohnungen. Somit
kamen Ende 2019 auf 1.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner 511 Wohnungen und damit 16 Wohnungen mehr als
neun Jahre zuvor.

Bestand an Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebduden in Deutschland

Veranderungen
2019 gegeniiber
2010
absolut| _in %
Wohnungen

RGO D IS 42.512,8 404793 2.033,5 50

je 1.000 5112 495 16 3,2

Gegenstand
der

Nachweisung

Einwohner/-innen

Wohnfidche

Insgesamt

(Millionen m?) 3.908,3
je Wohnung (m?) 91,9
je Einwohner/-in (m?) JEYAR)

? Es wurden Einwohnerzahlen zum Stand 31.12.2018 zugrunde gelegt.
Quelle: Statistisches Bundesamt, Pressemeldung vom 29. Juli 2020

3.680,6 227,7 6,2

90,9 1,0 11
45,0 2,0 4,4

Ob Hauschen im Griinen oder Eigentumswohnung, der
Anstieg der Immobilienpreise in Deutschland setzt sich trotz
der Corona-Krise ungebremst fort. Im Schnitt missen Kaufer
im Jahr 2020 rund 7,4 Prozent mehr zahlen als ein Jahr
zuvor. Die Nachfrage nach Wohnraum boomt aufgrund der
anhaltend niedrigen Bauzinsen und der langen Zeit guter
Konjunktur. Auch professionelle Investoren setzen verstarkt
auf das,Betongold”. Besonders deutlich verteuerten sich

die Immobilienpreise in den sieben gréten Metropolen in
Deutschland. Die Bundesbank war vor kurzem zum Ergebnis
gekommen, dass sich im vergangenen Jahr der Trend zu
Uiberhéhten Immobilienpreisen in deutschen Grof3stadten
deutlich verscharft hat.

Die Uberhitzung der Immobilienmérkte fiihrte nach einer
Studie der Schweizer Bank UBS dazu, dass unter anderem
Frankfurt am Main an der Spitze der am starksten (iberbe-
werteten Stddte weltweit steht. Insofern besteht fiir unsere
Region ein erhebliches Blasenrisiko. Als eines der grof3ten
Finanzzentren Europas hat Frankfurt am Main von einem
soliden Wirtschafts- und Beschéftigungswachstum profitiert.
Gleichzeitig ist die Bevolkerung gewachsen. Dariiber hinaus
wurden hauptsachlich vor allem das obere Marktsegment
entwickelt. Dies heizt die Immobilienpreisinflation weiter an
und die Stadt wird fiir ihre Blrger im Wohnraum zuneh-
mend unbezahlbar.



Frankfurt am Main und deren Verantwortliche brauchen
mehr Mut zu mehr baulicher Dichte gezielt unbedingt fiir
den Mittelstand. Wie auch Mittelstandsforderungen fiir
andere Branchen gegeben sind, so muss das Risiko des Ab-
wanderns der,Normalverdiener” durch Férderungsideen im
Wohnbereich bewusst verhindert werden. Wie sagt Forscher
Dr. Sebastian Schipper zutreffend: ,Wenn immer héhere An-
teile des Einkommens aus Immobilienkapital flieBen, ist das
ein Problem fiir den Einzelhandel, fiir Gastronomie, fiir Kinos
und Theater. Uberall wird Geld abgezogen”

Neubau, Gro3sanierungen, Wohnungsmodernisierungen
und Instandhaltungen sind das ureigenste Geschaft von
Immobilienunternehmen, die einen eigenen Bestand
herstellen und erhalten. Der Wohnungsbau befindet sich
im Teufelskreis der Regulierungen. Die Wohnungspolitik
greiftimmer mehr an die grundgesetzliche Substanz des
Immobilieneigentums.

Die 6kologischen Anforderungen nicht nur am Neubau, son-
dern auch an Bestandswohnungen werden in den kommen-

den Jahren drastisch nach oben geschraubt. Freiwerdende
Wohnungen mit einer schlechten Energiebilanz sollen dann
nicht mehr wiedervermietet werden.

Ressourcenschonendes und energiesparendes Bauen
und Bewirtschaften, sozialvertragliche Stadtumbauten
und soziales Management, barrierearmes, gesundes und
bezahlbares Wohnen, gute Wohnqualitat, Smart Home,
Digitalisierung, gute Wohnqualitét, gutes Wohnumfeld
und das nachbarschaftliche Miteinander - dafiir steht die
Wohnungswirtschaft. Wir wollen im besten Sinne nachhal-
tig handeln und Lésungen flir unsere Mieter wie auch die
Gesellschaft bieten. Aber immer mehr Vorgaben zugunsten
der Mieter und zu Lasten der Vermieter haben nicht gehol-
fen den Mietern Erleichterungen zu bringen. Die liber-
bordende Biirokratie birgt vielféltige Risiken. Verscharfte
Standards kosten viel und bringen wenig.

Investitionen

Einsparung

—\

O

188.000 Euro miissen in ein Gebdude durch den erhohten Standard (EnEv 2016
auf geplante EnEv 2020) mehr investiert werden. Dagegen steht eine Einsparung

fiir den Mieter von 116 Euro pro Jahr.
Quelle: TU Darmstadt

Es fehlt an Grundstlcken im Innenstadtbereich von Frank-
furt am Main. Nach der Kommunalpolitik soll aber auf
griiner Wiese nicht gebaut werden. Falls kommunale
Grundstticke fiir den Wohnungsbau vorhanden sind, stehen
die Kommunen im Zwiespalt zwischen dem fiskalischen
Interesse an hohen Grundstiickspreisen und dem sozialen
Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Planungsver-
fahren sind langwieriger geworden, das Bauen teurer. Die
Grenze der Wirtschaftlichkeit ist Idngst erreicht. Die Ansdtze
einer politischen Losung des Dilemmas sind bisher nicht
zielfihrend.




Mehr Kosten
fiir mehr Technik

wr 53,7% =254 1o
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Quelle: Dietmar Walberg, Michael Halstenberg (2015): Kostentreiber fiir
den Wohnungsbau

Behorden bestimmen die
Dauer bis zur Fertigstellung

Genehmigungsverfahren

B-Plan-Verfahren

bis zu
48 Monaten

Optimiertes B-Plan-Verfahren

biszu'l 8Monaten
D

§34
bis zu

5 Monaten

Quelle: Darstellung in Anlehnung an Prognos 2014

Bauvorschriften
seit 1990
vervierfacht

1990: 2016:

5000 20,000

Quelle: Michael Halstenberg im Rahmen der Studie Kostentreiber fiir den
Wohnungsbau, Kiel 2015
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* Jahrliche Zusatzbelastung fiir eine 65 m? grof3e
Wohnung bei verscharftem Neubaustandard
Effizienshaus 55 (unter Beriicksichtigung der
zusatzlichen Energiekosteneinsparung) gegen-
iiber derzeit giiltiger EnEv 2016

Quelle: Nikolas D. Miiller, Andreas Pfniir (2016): Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen bei verscharften energetischen Standards fiir Wohnungsneubauten



All' diese Gegebenheiten bergen allgemeine Risiken in sich.
Auch wir als eine Traditionsgenossenschaft sind nicht davon
frei, auf Basis der Vorgaben und der Marktmechanismen
agieren zu mussen. Umso wichtiger erscheint eine Zusam-
menarbeit auf partnerschaftlicher Ebene mit unseren Hand-
werksbetrieben und Dienstleistern. Der Fachkréftemangel
nimmt zu und zeitnahe Erledigungen von notwendigen
Reparaturen wegen Materialengpéassen oder dhnlichem
werden schwieriger. Nur gemeinsam kdnnen alle Risiken
minimiert werden.

Der internationale Wahrungsfonds IWF lobt Deutschland
ausdriicklich fiir seine Krisenpolitik, die mit einem Aussetzen
der Schuldenbremse 2020 bis 2021 einhergeht. Es konnten
Rekordhilfen fiir Unternehmen und Birger auf den Weg
gebracht werden. Besonders positiv ist die Kurzarbeiterre-
gelung und die gezielte Unterstlitzung der Wirtschaft. Die

finanziellen Bedingungen im Euro-Raum wurden wéhrend
der Pandemie durch geldpolitische Manahmen gestuitzt.
Allerdings kdnnte das Ende verschiedener Sonderregelun-
gen und der Abbau 6ffentlicher Férderprogramme erheb-
liche Bestdnde an notleidenden Krediten bei den Banken
offenlegen. Auswirkungen auf die Entwicklung des Zinsni-
veaus sind zu erwarten. Ob und inwiefern der Finanzmarkt
in eine kritische Lage gerat, bleibt abzuwarten, muss jedoch
kalkuliert sein.

Bedingt durch unser Darlehns-Portfolio haben wir derzeit
allen erkennbaren Risiken Genlige getan.

Ein weiteres Finanzrisiko besteht durch den Erbbauzins der
Stadt Frankfurt am Main. Der Zins ist an die Entwicklung des
Bodenrichtwertes gekoppelt, und dieser ist in den letzten
Jahren Uiberproportional angestiegen. Da die Erbbauzinsen
mit in die Mietkalkulation einflieBen, kann der Umstand der
Steigerung selbst bei einer rein kostendeckenden Berech-
nung zu einem spiirbaren Anstieg der Aufwendungen be-
ziehungsweise Mieten fiihren, was fiir die Schaffung neuen
Wohnraumes kontraproduktiv ist.

Das Risiko groBere Minderungen in unserer Eigenkapital-
quote zu erfahren, ist als gering einzuschatzen. Bedingt
durch kontinuierliche Steigerungen seit 1997 und stetige
interne Berechnungen hat unsere Unternehmenspolitik zur
Eigenkapitalstarkung Erfolg.

Eigenkapital-Quote
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Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus weltweit ausge-
breitet. Zunehmend ist mit Beeintrdchtigungen der Wirt-
schaftsstruktur durch Insolvenzen und Entlassungen sowie
mit geringeren Investitionen der 6ffentlichen Haushalte zu
rechnen. Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie
bisher allerdings als robust und widerstandsfahig erwiesen.

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit Risiken fir
die Geschaftsentwicklung und den zukiinftigen Geschafts-
verlauf zu rechnen. Zu nennen sind moégliche Risiken aus der
Verzégerung von Planungs- und Genehmigungsverfahren,
bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplanten
Einnahmen. Die Gremien der JuBa Genossenschaft beob-
achten laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation
der damit verbundenen Risiken. Wir werden bedarfsweise
unter Beachtung des Risikomanagements mit angemesse-
nen MalBnahmen reagieren.

Fir die JuBa Genossenschaft waren fiir 2020 keine bestands-
gefahrdenden Risiken erkennbar. Es bestehen nach derzei-
tigem Kenntnisstand auch fiir den Prognosezeitraum sowie
die Uberschaubare Zukunft keine wesentlichen Einfllisse auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Wir sind fiir den Ernstfall gut aufgestellt und gewinnen
Stdrke aus der Krise!

2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Immobilienwirtschaft steht in einer gewissen Abhangig-
keit mit der tatsdchlichen aktuellen Bevélkerungsanzahl und
-dichte. Da das Bauen grundsatzlich auf einem sehr langen
Lebenszyklus eines Gebdudes ausgerichtet ist, wird eine
Bevdlkerungsprognose als sehr wichtiger Parameter fiir die
Entscheidungskompetenz angesehen.

Die Bevolkerungszahl Deutschlands wird sich nach der
Raumordnungsprognose 2040 des Bundesinstituts flir Bau-,
Stadt- und Raumforschung langfristig stabil entwickeln.
Es ist mit einem Riickgang auf 81,9 Millionen Personen

zu rechnen. Hierbei wird die demografische Alterung sich
weiter fortsetzen.

Bevolkerungsentwicklung in Deutschland 2017 - 2040

Bevdlkerungszahl

| 2020 [ 2025 [ 2030 | 2035 [ 2040 [2017-2030]2030-2040]2017-2040

Verdnderung in %

Bevolkerung insgesamt  82.792 83.072 83.188 82.875 82.452 81.947 0,1 -1,1 -1,0
0- bis 19-Jahrige 15252 15242 15643 15975 16.040 15.828 4,7 -0,9 3,8
20- bis 64-Jahrige 49.830 49.596 48.180 45930 44341 44336 -7,8 -3,5 -11,0
65 Jahre und dlter 17.710 18.233 19.365 20969 22.070 21.782 18,4 3,9 23,0

Durchschnittsalter Jahre 44,3 44,6 45,0 45,3 45,6 45,9 2,1 1,4 3,5

Quelle: BBSR-Bevdlkerungsprognose 2040/R0OP

Wichtig fiir uns als Wohnungsanbieter ist dabei der Umstand,
dass die Bevolkerungsprognose auch auf die regionalen
Gegebenheiten eingeht. Es gibt zunehmend mehr schrump-
fende Regionen und auch, wie an unseren beiden Standor-
ten, erheblich wachsende Regionen. Insofern haben wir die
Chance Wachstum durch bedarfsgerechten und notwendi-
gen Neubau generieren zu kdnnen. Was ware Deutschland
ohne die im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. organisierten Unternehmen der
Wohnungswirtschaft?



Diese Unternehmen geben 13 Millionen Menschen ein gutes
und sicheres Zuhause. Wir brauchen eine starke selbstbe-
wusste Wohnungspolitik und mehr und vor allem bezahlbare
Grundstiicke, weniger Normen und Regulierung, eine Abkehr
von der Preisspirale bei der Grund- und Grunderwerbssteuer.
Wir miissen Uber Regionalgrenzen
hinweg zusammen planen.
Auf Basis der Bevolke-
rungsprognose hilft
uns in unserer Region
nur eins:
Bauen, bauen, bauen!

Die Genossenschaften miissen ernst und vor allem wahr-
genommen werden. So kdnnen bezahlbare Wohnungen
entstehen. Die politisch Verantwortlichen sollten begreifen,
dass wir ein Teil des gesamten Immobilienmarktes ohne
primdre Gewinnschdpfung sind. Und damit zusammen etwas
gemeinsam fiir die Stadt beziehungsweise Region bewirken
konnen. In dieser Gemeinsamkeit liegt eine Chance, die
Zukunft aktiv und birgerfreundlich zu gestalten. Bei mehr als
20.000 Bauvorschriften und den teilweise tiberteuerten Bau-
werkskosten mit einem Anstieg in den Jahren 2000 bis 2016
um rund 45 Prozent sind es gerade die Synergieeffekte, die
insgesamt eine kiinftige Entwicklung werthaltig versprechen.

Dabei hilft eine gute Kommunikationspolitik der Beteiligten.
Auch brauchen wir eine echte Willkommenskultur fiir Bag-
ger und Neubau. Akzeptanz bei Neubauvorhaben darf kein
gesellschaftliches Problem sein. Aufgaben und Grenzen der
Partizipation missen vereinfacht und festgelegt werden.
Alle Beteiligten miissen soziale Verantwortung tibernehmen
und vor allem leben. Das Wohnen leistet einen entscheiden-
den Beitrag fiir den Zusammenhalt der Gesellschaft und fir
den sozialen Frieden in den Nachbarschaften. Der Nutzen
fir ein Stadtbild des wirtschaftlich extrem stabilen genos-
senschaftlichen Systems ist ein wichtiger Standortvorteil

fir jede Stadt beziehungsweise Region. Und hierzu gehort
auch das Zuhause im Alter zu erméglichen.

Unsere Zukunft liegt hierbei in der Entwicklung und Um-
setzung neuer Ideen. Nur so kdnnen wir in allen Belangen
am Markt bestehen und haben die Chance gemal unserer

Philosophie zu agieren. Das Engagement zum Wohle unse-
rer Gemeinschaft ist enorm wichtig fiir unsere Gesellschaft.
Unser Handeln orientiert sich an den Bediirfnissen und
Wiinschen unserer Mitglieder in allen Lebensphasen. Die
Professionalisierung wird stetig vorangetrieben. Durch neue
Handlungsfelder im menschlichen Miteinander werden
wir unserem Férderungsauftrag gerecht. Dadurch bedingt
ergeben sich vielfaltige Mdglichkeiten.

Zahlreiche Chancen ergeben sich auch durch die Konjunk-
turbeschlisse des Koalitionsausschusses. Aufgrund der Be-
kdmpfung der Corona-Folgen entstand ein grofRer Aufbruch.
Insgesamt sind die MalBnahmen ein echter Zukunftsplan
fur Deutschland. Axel Gedaschko, Préasident des Spitzen-
verbandes der Wohnungswirtschaft GdW erklarte:,So lasst
sich unser Land voranbringen, indem die derzeitige Krise als
Chance genutzt wird".

Die Konjunkturbeschliisse enthalten Giberwiegend gute
MaBnahmen, um die Leistungsfahigkeit der Mieter sowie
ein lebenswertes Wohnumfeld zu sichern, den Klimaschutz
im Gebaudebereich voran zu bringen, die Investitionskraft
der Wohnungsunternehmen zu starken und das Wohnen
mithilfe der Digitalisierung fit fiir die Zukunft machen.

Wir werden unseren Beitrag hierfir leisten.

Durch die Pandemie bedingt haben wir in den letzten Zeiten
groBtenteils zu Hause verbracht. Den Stellenwert unseres
Zuhauses konnten wir neu erkennen. Wir durften die Gber-
wiegend guten Seiten unserer vier Wande aufdecken. Auch
wurden unsere Bedirfnisse verandert und unsere Priorita-
ten wurden neu definiert.

Unser Zuhause ist in diesen Krisenzeiten Biiro, Kindergarten,
Schule, Sportstudio, Urlaubsort, Festung und noch vieles
mehr. Wir konnten Einsicht nehmen in die Sphére anderer,
wie zum Beispiel Geschéftspartner, Kolleginnen / Kollegen,
Vorgesetzte, Kunden. Durch den reduzierten Radius haben
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wir die Dinge, die uns umgeben, bewusster und intensiver
wahrgenommen. Auch wenn wir nicht wissen, welche
Auswirkungen dieser tiefe Einschnitt in unseren Alltag letzt-
endlich noch haben wird und ob sich nur die personliche
Situation dndert, so werden sich in jeder Hinsicht ganz neue
Maoglichkeiten eréffnen. Wir kdnnen nicht mehr wohnen
wie gewohnt.

Die Wohnungswirtschaft steht vor neuen Herausforderun-
gen. Der gesellschaftliche Zusammenhalt in den Stadten
und Gemeinden vor dem Hintergrund der Zunahme der
sozialen Ungleichheit, der neuen Vielfalt infolge der Zuwan-
derungen nach Deutschland und der zunehmenden Digita-
lisierung der Gesellschaft wird starker denn je beansprucht.
Ein ,Weiter so” kann es nicht geben.

Die ohnehin schwierige Lage in einzelnen Quartieren wird ak-
tuell durch die Corona-Pandemie verscharft. Wir werden kiinf-
tig aktives Quartiermanagement betreiben wollen. Insofern

erdrtern wir derzeit die Frage nach dem jeweiligen Unterstiit-

zungsbedarf. Wir mochten Schwierigkeiten und Beddirfnisse
im Quartier erkennen und die daraus folgenden Herausfor-
derungen gemeinsam mit unseren Bewohnern bewaltigen.
Die Chance das Zusammenleben und Zusammenwirken im
Quartier zu verbessern und eine kilinftig positive Entwicklung
zu gestalten ist gerade in der heutigen Zeit gegeben. Es gilt
eine kooperative Zukunft der Quartiere zu schaffen.

Erfolgreiche Quartiersentwicklung von Seiten der
Wohnungswirtschaft

Strategisches

Vernetzung und

Aktivierung und

Quartiers- ] Beteiligung der
management G Bewohner*innen
Fester Ort und Ganzheitliche Begegnungsrdume

Ansprechbarkeit Vernetzung, im Quartier (. B.
des Quartiers- Einbindung aller ~ Nachbarschafts-
managements Akteure treffs) fiir 6ffentliche

Veranstaltungen
) _— und regelmdlSige
Ansiedlun Regelmdfige
ng ; Angebote
des Quartiers- Treffen mit den
managements Quartiersakteuren
bé(:?der (z. B. Runder Tisch) ;__“Uf bf{’/‘l{ von
Geschiftsfiihrung ma ;Z;“e”m’gsfun d
Gi’.” eins Fh aftliche Freiwilligenpool
inanzierungs-
Analyse der Bedarfe  maglichkeiten mit o
im Quartier Kommune, anderen  Mobilisierung der
Wohnungsunter- ~ Bewohnerschaft
. nehmen, Genos- Uber Kinder und
Schlysselpersonﬂen e Jugendliche
mit ,,Herzblut Trégern
Direkter Kontakt
Langfristig abgesi- ~_Nutzung von und feste
cherte Finanzierung ~ Programmen fiir -~ Kommunikations-
Langzeitarbeitslose Strukturen zwischen
und Einbindung ~ WU und Bewohner-

Schulungen von im Quartier schaft

Mitarbeitenden und

Freiwilligen in stra- o ;

tegischer Quartiers- Niedrigschwellig-
entwicklung keit der Angebote
Anliegen der

Bewohnerschaft
ernstnehmen Quelle: GdW

Dafiir ist eine gute Stadtplanung ein zentrales Element, dass
sich Menschen in ihrer Umgebung wohl fiihlen. Ein lebendi-
ges Stadtviertel braucht kurze Wege und viel soziale Mobilitét.

So sollten Griinflaichen und Erholungsorte in direkter Um-
gebung der Menschen sein. Der Stadtteil benétigt vor allem
durchmischte Wohnkonzepte, verschiedene Wohnformen
sollten miteinander harmonieren. Die verschiedenen Raume
und Menschen missen sich begegnen kénnen. Freiraum in
allen Facetten und unter Beachtung der offenen Nutzung

ist ein Thema, dem wir ganz neue Bedeutung zukommen
lassen sollten. Die Chance, dafiir neue Ideen in unsere Pla-
nungen zu integrieren, ist so grof3, wie nie zuvor.

Die Stadtentwicklung in Frankfurt am Main muss organisiert
werden. Wir brauchen Wohnungswachstum, da die Stadt

in Richtung 800.000 Einwohner steuert. Angesichts hoher
Mieten, teurer Eigentumswohnungen und vieler Zuzilige
mussen ganz unterschiedliche Lésungen angeboten wer-
den. Insgesamt brauchen wir einen Ruck, um die wichtigen
Probleme beim Wohnungsbau zu l6sen.

Neben der ErschlieBung von Neubaugebieten sollten Liicken
innerhalb des Stadtgebietes geschlossen werden. Hierbei
werden Aufstockungen und Anbauten préferiert. Im Rahmen
dessen wurden vom Planungsdezernat Leitlinien erlassen, die
aber wiederum diejenigen, die fiir den Mittelstand unter Be-
achtung der Demografie bezahlbaren Wohnraum bereitstel-
len, so behandeln, als wenn die Genossenschaften Immobili-
eninvestoren und nicht ein auf das Gemeinwohl ausgerichtete
Unternehmen waren. Dieses Beispiel zeigt, dass das Wohnen
in Genossenschaften immer noch nicht in der Politik so wahr
genommen wird, wie diese es eigentlich verdient haben.



Die Stadt hat im Rahmen einer aktiven Baulandsauswei-
sungs- und Wohnbauférderungspolitik auch einen soge-
nannten Baulandsbeschluss im Stadtparlament beschlossen.
So sollen klare Regeln Sorgen von Investoren nehmen. Die
Vorgaben brachten die Bautrdger und Investoren in helle
Aufregung. Statt bisher 30 Prozent Sozialwohnungen vorzu-
schreiben, will die Stadt in Zukunft den Bauherren fiir stolze
70 Prozent ihrer Projekte strikte Vorgaben machen. Bei den
30 Prozent Sozialwohnungen soll es bleiben. Hinzukommen
15 Prozent frei finanzierte Mietwohnungen, 10 Prozent
preisreduzierte Eigentumswohnungen sowie 15 Prozent
fiir gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnpro-
jekte, die im Konzeptverfahren vergeben werden. Aus Sicht
vieler Beteiligter am Wohnungsmarkt handelt es sich beim
Baulandsbeschluss nicht um einen Beitrag fiir eine zukunfts-
orientierte Baulandspolitik, sondern um ein Instrument zur
Wohnbaueinschrankung.

Eigentlich sollte eine dauerhafte Verbesserung der Um-
stande auf dem Immobilienmarkt das politische Ziel sein.
Durch starre Regularien kann jedoch nicht situationsbe-
dingt agiert werden. Damit ist eine kiinftige Verbesserung
unrealistisch und nicht praktikabel. Es entstehen durch
den Baulandsbeschluss mehr Wohnungen fiir die wohlha-
bende und die sozial schwache Gesellschaft. In der Konse-
quenz bleibt die biirgerliche Mitte friiher oder spater auf
der Strecke.

Unsere Chance liegt hierbei in der Partizipation durch
unsere Mitgliedschaften. Insbesondere durch unsere
Frankfurter Kooperation mit zehn Wohnungsbaugenos-
senschaften konnen wir Entwicklung vorantreiben, damit
die Aussage vom Planungsdezernent Mike Josef: ,Wir
brauchen in unserer Stadt mehr genossenschaftlichen
Wohnungsbau” in Taten, ohne nochmals einen Nachweis
der Markttauglichkeit im Rahmen eines Konzeptverfah-
rens liefern zu miissen, umgesetzt wird.

Wir haben den Blick in die Zukunft gelenkt. Wir stellen uns
den steigenden Anforderungen der Wirtschaftlichkeit und
vor allem der Nachhaltigkeit. Das Zusammenwirken aller
Beteiligten wird kiinftig elementar sein. Aber nur so kdnnen
wir gemeinsam die Zukunft bestreiten und vor allem das
Mogliche und Nétige tun!

V. Prognosebericht

Die Covid-19-Pandemie hat die Welt veréandert. Zum Schutz
der Gesundheit wurden MaBnahmen eingefiihrt, die sich
vorher kaum jemand vorstellen konnte. Ausgangssperren,
Maskenpflicht, Kontaktbeschrankungen, Betreibungs- und
Versammlungsverbote, GeschaftsschlieBungen et cetera wa-
ren direkte oder indirekte Eingriffe in die personlichen Rechte
und Grundfreiheiten.

Zur Stabilisierung der Wirtschaft wurden

jedoch auch zahlreiche flirsorgliche Maf3-

nahmen fiir Unternehmen und Arbeitgeber

ergriffen; zum Beispiel die Ausweitung

des Kurzarbeitergeldes, Steuersenkungen

und -erleichterungen, Soforthilfen, Uber-

briickungskredite, Birgschaften und ande-

res. Die historischen Interventionen auch von der National-
bank haben die Nachfrage und die Finanzmarkte stabilisiert.
Eine tiefe Rezession konnte aber nicht vermieden werden.

Unter Beriicksichtigung des gegenwadrtig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschaftsjahr
2021 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer sowie
der Umfang der MaBnahmen der Bundesregierung zur Pande-
miebekdampfung machen es deshalb schwierig, negative Aus-
wirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

Die JuBa Genossenschaft agiert aktiv am regionalen Immobili-
enmarkt. Hierbei wirken wir im Sinne des Gemeinwohls unserer
Mitglieder. Dabei werden nachhaltige Investitionen in die
Vermdgensstruktur Jahr fiir Jahr getétigt. Nur durch diese Art
von Wertbestandigkeit wird eigenes Wachstum regeneriert. Die
Starkung der Vermdgensstruktur ist ein primares Ziel, bei dem
fur das Fortbestehen erforderliche Wertezuwéchse aufgebaut
werden kdnnen. Mit der Aktivierung der Kosten fiir Neubau,
Zukauf und / oder GroBmodernisierungen entsteht ein Wer-
tezuwachs, der sodann Zug um Zug Gber Jahre hinweg durch
einen Werteverzehr (Abschreibungen) wieder abgebaut wird.



Im Jahr 2021 wird die Neubau- und GroBmodernisierungs-
mafBnahme in der Leuchte 53 bis 63 in Frankfurt am Main /
Bergen-Enkheim technisch abgerechnet. Das Bauvorhaben
Dachausbau und GroBmodernisierungsmafBnahme Wilhelms-
hoherstralle 47 bis 55 in Frankfurt am Main / Seckbach ist
begonnen und wird in den einzelnen Bauphasen fortgesetzt.

Dartiber hinaus wird die erste Neubaumaf3nahme der Leuchte
51 a und b in Frankfurt am Main / Bergen-Enkheim voraus-
sichtlich Mitte 2021 beginnen. Die Planungen sind abge-
schlossen, die Genehmigung zur Umplanung der Tiefgarage
von der Bauaufsicht nach 14 Monaten Bearbeitungszeit
avisiert und sdmtliche Fachplaner und -ingenieure beauftragt.
Die BaumafBnahme soll nach gemeinsamer Erérterung in den
Gremien mit Ausnahme der Herstellung der AuBenanlagen
durch einen Generalunternehmer durchgefiihrt werden.

Nach abgeschlossenem Umlegungsverfahren soll das neue
Baugebiet Leuchte in Frankfurt am Main / Bergen-Enkheim
in 2021 erschlossen werden. Die Bebauung unserer beiden
eigenen Grundstlicke wird voraussichtlich 2022 in der Plan-
phase eingeleitet.

Die erste Malnahme im Rahmen unseres Innovationspro-
gramms Vorgelagerte Aufziige” in der Buchwaldstrafe 51
in Frankfurt am Main / Bornheim ist in der aktiven Bauphase.
Wir gehen von einer Fertigstellung Ende 2021 aus. Zwei
weitere MalBnahmen sind derzeit in der Planungsphase,
hiernach erfolgen Zug um Zug die weiteren MaBnahmen
an den einzelnen festgelegten Gebduden.

Der Fahrplan fiir notwendige GroBmo-
dernisierungsmalBnahmen wurde
Uberarbeitet. In 2021 soll eine
endguiltige Sichtung und
Bewertung nach Dringlich-
keit erfolgen.

Im Jahr 2021 werden unsere Bemiihungen
fiir einen Ankauf von bebaubaren Grundstiicken
oder einen Zukauf von Wohngebauden stetig aktuell

gehalten. Hierbei erfolgt bei entsprechenden Offerten
jeweils eine Machbarkeitsstudie, wobei diverse Parameter
zu priifen sind.

Sonstige Anschaffungen des Anlagevermdgens werden im
Wirtschaftsplan 2021 in Hohe von 80,0 T€ eingeplant. Bedingt
durch den kalkulierten Werteverzehr im Rahmen von Ab-
schreibungen (1,7 Millionen Euro) wird die Vermogensstruk-
tur im Wirtschaftsjahr um rund 6,2 Millionen Euro wachsen.

Das Umlagevermdgen spielt fur in der Immobilienwirtschaft
tatige Unternehmen nur dann eine Rolle, wenn zusatzlich
Dienstleistungen flr die Kunden, Verkauf und / oder Betreu-
ungsmalinahmen und ahnliches im Portfolio angeboten
werden. Die JuBa Genossenschaft ist in diesen Handlungsfel-
dern nicht aktiv.

Die Kapitalstruktur ist in starker Abhangigkeit der Mitglieder-
struktur, des Bewirtschaftungsergebnisses und vor allem der
Investitionspolitik. Die Mitgliederstruktur spiegelt hierbei zum
Einen unsere Fluktuation im Rahmen eines Mieterwechsels
und zum Anderen das Vertrauen in unsere Genossenschaft
wieder. Veranderungen der gezeichneten Anteile sind oftmals
konstant in der monetéren Betrachtungsweise. Eine Starkung
des Geschaftsguthabens wéare dann gegeben, wenn unsere
Mitglieder noch mehr weitere Anteile zeichnen wiirden. Die-
ses ist jedoch nicht planbar, sodass wir hier von marginalen
Veranderungen ausgehen.

Weiterhin ist der,,Steuerung” eines Bilanzgewinnes ein we-
sentliches Augenmerk zu widmen, um den Eigenkapitalan-
teil am Gesamtvermdgen zumindest konstant zu halten. Eine
Starkung der Kapitalstruktur bei zunehmender Bilanzsumme
durch vielfdltige notwendige Investitionen geschieht nur
dann, wenn das Eigenkapital prozentual in ungefahr gleicher
Hohe wie eine erforderliche Fremdmittelaufnahme fiir die
Bautétigkeit steigt. Somit miissen wir im Tagesgeschéft auch
einer Umsatzsteigerung beziehungsweise -akquise und dem
Kostenminimierungspotential besondere Beachtung wid-
men. Insbesondere dann, wenn die von Experten erwartete
Steigerung der Langfristzinsen eintritt.

Bei einer zustimmenden Beschlussfassung durch die Mit-
gliederversammlung tber den Jahresabschluss 2020
erhdhen sich die Riicklagen um 538,3 T€. Ebenfalls wiirde
der fiir 2021 geplante Jahresiiberschuss in Hohe von 1,3
Millionen Euro zu einer weiteren Starkung des Eigenkapi-
tals beitragen.
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Der von den Gremien gebilligte Wirtschafts- und Finanzplan
entspricht den Grundatzen eines dauerhaften Geschafts-
betriebs. Er weist geordnete Verhéltnisse auf. Im Sinne der
Gemeinschaft steht einer weiteren Fortsetzung der positiven
Entwicklung nichts im Wege.

Die Finanzstruktur ist durch die vielféltigen Anstrengungen
bei der Vermdgenslage gekennzeichnet. Grundsatzlich gilt die
Maxime, dass das wirtschaftliche Handeln nur aus dem Wirt-
schafts- und Finanzplan finanziert wird. Die Ausnahme bleibt
weiterhin, wie seit Jahren, die Refinanzierung von Investitionen
fir das unbewegliche Anlagevermdgen. Mit diesem Verhalten
der JuBa entsteht Kontinuitat und vor allem Nachhaltigkeit.

Fiir 2021 wird ein Uberschuss aus liquiden Mittel von 173,9 T€
erwartet. Die Liquiditat wird weiterhin gegeben sein. Die
Ableitung des geldrechnungsmaRigen Ergebnisses aus dem
Jahresiiberschuss 2021 ergibt eine geplante Mehreinnahme
in Hohe von 694,9 T€.

Die mehrjahrige Planung der Instandhaltung fiir die néchsten
funf Jahre (2022 bis 2026) zeigt einen Bedarf von rund 16,0
Millionen Euro. Dieser wurde auf Basis der Fortschreibung
unseres Portfolios ermittelt. Fiir 2021 umfasst der Instandhal-
tungsplan neben den erforderlichen Wohnungssanierungen
folgende weitere geplanten MalBnahmen:

> Dachdecker- und Spenglerarbeiten unter anderem in
Frankfurt am Main, Obere KreuzackerstraBe 11,

> Fensteriiberarbeitungen im Wohnquartier in Frankfurt am
Main / Preungesheim,

> Erneuerung von Balkongelénder Frankfurt am Main,
Eckenheimer Landstral3e,

> Elektroinstallationsarbeiten in diversen Liegenschaften,

> Reparatur von Entwdsserungs- und Gasleitungen in unse-
ren Bestdnden und

> Uberarbeitung der gértnerischen Anlagen im Rahmen der
Wohnumfeldgestaltung in diversen Liegenschaften.

Dartiber hinaus wurden zahlreiche weitere notwendige hand-
werkliche Arbeiten in unseren Bestanden geplant. Eventuelle

MaBnahmen stehen in Abhangigkeit der stdndigen Priifung
der unterjdhrigen Rentabilitdt sowie von unvorhersehbaren

Ereignissen, die eine umgehende Instandsetzung unabding-
bar machen.

2021

Instandhaltungsausgaben fiir
(ohne Verrechnung von eigenen

technischen Leistungen)

wertverbessernde Instandhaltung

1.150,0

725,0

725,0

Instandhaltung insgesamt 2.600,0
nachrichtlich: durch Grof3sanierung

ersparte Instandhaltung 250,0

Die Gesellschaft und damit verbunden die Arbeitswelt befin-
den sich derzeit in einem Wandel. Was gestern gut war, kdnnte
schon heute Uberholt sein. Die Verwaltung der JuBa Genos-
senschaft bemiiht sich die Herausforderungen anzunehmen
und den Wandel Schritt fiir Schritt sinnhaft und zweckge-



bunden zu vollziehen. Insofern lebt unsere Organisation. Wir
strukturieren und organisieren stets unsere ,hauser’, damit
eine offene Kommunikationsstruktur bilateral entstehen kann
und vor allem gepflegt wird. Nur so entstehen Strukturen, die
den Unternehmenszielen gerecht werden kénnen. In 2021
haben wir fiir die Verwaltungskosten der Hausbewirtschaf-
tung 1.042,8 T€ eingeplant.

Die weiteren Leistungsbereiche wurden mit konstanten
Verhaltnissen kalkuliert. Hierbei ist vor allem die Mitglieder-
betreuung in Abhangigkeit zur Altersstruktur und zur Fluk-
tuation zu beachten. Aber auch weitere eventuelle Dienst-
leistungen fiir die Gemeinschaft der JuBa Genossenschaft
werden Einflisse auf das wirtschaftliche Ergebnis haben.

Die Kapitaldisposition unterliegt den Mechanismen der Fi-
nanzmadrkte. Die Wirtschafts- und Finanzplanung 2021 weist
ein ausgewogenes Bild aus und entspricht dem Wirtschaft-
lichkeitsgebot.

Unter Bertlicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschafts-
jahr 2021 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer
sowie der Umfang der MaBnahmen der Bundesregierung
zur Pandemiebekampfung machen es dabei schwierig,
negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuver-
lassig einzuschatzen. Daher sind verldssliche Angaben
zum Einfluss der anhaltenden Coronakrise zum Zeitpunkt
der Aufstellung dieses Lageberichtes quantitativ nicht
maoglich. Wir haben uns bemiiht ein ,Worst-Case-Szenario”
unter,normalen” Bedingungen mit dem Vorsichtsprinzip
abzubilden. Insgesamt ist allerdings mit negativen Auswir-
kungen vor allem bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

g

Am deutschen Wohnungsmarkt hat sich die Corona-Krise
noch nicht ausgewirkt. Die Entwicklung der letzten Monate
hat eher die Flucht ins ,Betongold” verstarkt, ahnlich wie
wahrend der Finanzkrise. An den fundamentalen Rahmen-
bedingungen des Wohnungsmarktes dndert sich wenig.
Niedrigzins und der Zuzug in die Ballungszentren sorgen fir
eine rege Nachfrage. Die Wohnungsbautatigkeit wird durch
die gut ausgelasteten Kapazitdten in der Bauwirtschaft be-
grenzt, sodass die Schere zwischen Angebot und Nachfrage
weit gedffnet bleibt.

Und schlieBlich ist die Wohnungspolitik alles andere als
konstruktiv. Einige MaBnahmen leisten keinen Beitrag zur
Uberwindung der Wohnungsknappheit und kénnten sogar
Investoren abschrecken. Der Wohnungsmarkt bleibt im Fokus
der Politik. Wohnen ist immer mehr zu der sozialen Frage un-
serer Zeit geworden. Die 6ffentliche und politische Debatte
ist entsprechend brisant und teilweise von Unsachlichkeit
und Populismus gepragt. Dabei werden allzu oft alle Akteure
auf dem Wohnungsmarkt in einen Topf geworfen. Mitunter
entsteht dadurch ein verzerrtes beziehungsweise verkehrtes
Bild der ehemals gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft. Un-
sere Geschaftspolitik ist nicht ausgerichtet auf die Profitmaxi-
mierung, sondern fuRt auf einem fairen Miteinander.

Der Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
(VAW siidwest) hat mit seinen Mitgliedern (rund 200 ge-
nossenschaftliche, kommunale, 6ffentliche, kirchliche und
private Wohnungsunternehmen in Hessen und Rheinland-
Pfalz) einen Kodex fiir faires Miteinander beim Wohnen be-
schlossen. Mit diesem Kodex wollen die dort organisierten
Unternehmen, die mit 400.000 Wohnungen rund einer Mil-
lion Menschen ein bezahlbares und lebenswertes Zuhause
geben, zeigen, wofiir wir unter anderem stehen:

1. Wir stehen fiir

bezahlbares Wohnen

Unsere durchschnittliche Miete

im Verbandsgebiet Hessen liegt

mit 6,39 Euro pro Quadratme-

ter Wohnflache weit unter den
vergleichbaren Mieten unseres Bundeslandes. Wir bieten
den Menschen, die Schwierigkeiten haben, auf den freien
Wohnungsmarkt eine Wohnung zu finden, ein gutes und
sicheres Zuhause.

2. In unseren Wohnungen

kann man gut leben

Wir investieren konsequent in In-

standhaltung und Modernisierung,

um die Lebensqualitat fiir unsere

Mieter zu erh6hen und die Gebau-
de auf den neuesten Standard zu bringen. Wir investieren
gegenwartig rund 650 Millionen Euro pro Jahr. Wir binden
unsere Mieter friihzeitig in Bauprojekte ein. Die Beeintrach-
tigungen fiir die Mieter versuchen wir auf ein Minimum zu
reduzieren. Kein Mieter muss aufgrund einer Modernisierung
seine Wohnung aufgeben, denn Luxussanierungen gibt es
bei uns nicht. Wir nutzen bei der Umlage der Modernisie-
rungskosten nicht das rechtliche Maximum aus. In Hartefallen
finden wir mit unseren Mietern gemeinsame Losungen.

3. Wir unterstiitzen

aktiv den Klimaschutz

Wir bekennen uns zum Klimaschutz
und den Zielen der Bundesregie-
rung, bis 2050 einen klimaneutralen
Gebaudebestand zu schaffen.



4. Wir wollen, dass unsere Mieter

bei uns alt werden knnen

Unsere Gesellschaft wird immer al-

ter. Heute sind bereits 17 Millionen

Menschen élter als 65 Jahre. Die

Tendenz ist steigend. Die meisten
Menschen mochten in ihrem Zuhause alt werden. Um im
Alter auch gut in einer Wohnung leben zu kdnnen, muss
diese seniorengerecht sein und bezahlbar bleiben.

5. Wir sagen: einmal Mietwohnung,

immer Mietwohnung

Wir haben uns der Vermietung von

Wohnungen verschrieben. Wir bie-

ten unseren Mietern ein sicheres

Zuhause. Kiindigungen wegen Ei-
genbedarfs sind bei uns ausgeschlossen. Kein Unternehmen
des VdW siidwest wandelt Mietwohnungen systematisch
um, um sie an den Meistbietenden zu verkaufen.

6. Wir lassen keine Wohnung leer

stehen, wir spekulieren nicht

Wohnungen sind zum Wohnen

da. Bei uns steht eine Wohnung

nur leer, wenn sie gerade moder-

nisiert wird, der Mieter wechselt
oder sich kurzfristig trotz aller Bemiihungen kein Mieter
finden lasst.

7. Wir stehen zu unseren Werten - fiir

alle transparent und iiberpriifbar
Werte leiten Handeln. Unser Kodex

zeigt, wofiir wir stehen, und worauf

wir uns verpflichten. Und es ist flr

alle transparent. Fiir uns stehen
unsere Mieter im Mittelpunkt unseres Handelns. Wir bieten
breiten Schichten der Bevolkerung Wohnungen zu leistba-
ren Mieten.

Wir sind Zukunft! Das genossenschaftliche Geschaftsmodell,
das Tradition und Innovation verbindet und in erster Linie auf
das Wohl der Mitglieder ausgerichtet ist, hat sich als nachhaltig
erwiesen und ist moderner denn je. Das genossenschaftliche
Wohnen, insbesondere das Engagement der Wohnungsge-
nossenschaften bei Neubau und Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum, sollte gestarkt werden. Bei der Grundstticksver-
gabe gilt es, das genossenschaftliche Wohnen zu beriick-
sichtigen, zum Beispiel durch Flachenkontingente und nicht
durch Konzeptvergaben. Im Rahmen von Férderungen sollten
fir Genossenschaften zur Neubauunterstiitzung zusétzliche
Bausteine entwickelt werden, um eine Anschubfinanzierung
zu ermdglichen. Das bewahrte genossenschaftliche System
und die damit einhergehenden Werte sollten ernst und wahr
genommen werden. Wohnen und Zukunft — machen wir, die
Traditionsgenossenschaften, schon seit tiber 100 Jahren.

Denn es gilt heute immer mehr denn je:
Genossenschaften begeistern,

befdhigen,
beteiligen!
Bitte bleiben Sie vor allem gesund!
Frankfurt am Main, den 28. Mai 2021
Wohnungsbaugenossenschaft der
Justizangehdrigen Frankfurt am Main e.G.
Der Vorstand
4
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Bilanz zum 31. Dezember 2020

Aktiva

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstdnde

Sachanlagen
Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschdiftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Anlagevermégen insgesamt:

Umlaufvermoégen

Andere Vorrdte
Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Verm6gensgegenstdnde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt:

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme:

Euro Euro Euro /2019
11.951,00 14.831,00

73.072.785,00 61.013.420,00
1.709.587,52 1.812.571,52
490.119,59 490.119,59
108.246,00 116.222,00
1.714.574,24 11.393.022,59
45,545,88 77.140.858,23 415.763,82
77.152.809,23 75.255.950,52

2.571.360,45 2.403.959,24
2.284,62 2.573.645,07 7.087,30
45.816,34 40.032,78
204.512,12 250.328,46 112.226,54
755.091,74 1.198.518,38

3.579.065,27 3.761.824,24

13.979,96 749,63

80.745.854,46 79.018.524,39



davon aus Steuern 16.082,69 Euro
(Vorjahr 13.911,02 Euro)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
0,00 Euro (Vorjahr 0,00 Euro)

Bilanzsumme:

61.156.851,74

Passiva Euro Euro Euro /2019
Eigenkapital
Geschdftsguthaben
der mit Ablauf des Geschdiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 112.800,00 131.384,42
riickstdndige fdllige Einzahlungen auf Geschdftsanteile
36.558,00 Euro (Vorjahr 34.687,72 Euro) 3.833.682,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche (satzungsmdbBige) Riicklage 1.785.000,00 1.715.000,00
6.656.076,54 6.656.076,54
Andere Ergebnisriicklagen 5.016.609,74 5.016.609,74
13.457.686,28
-70.000,00 612.101,73 -135.000,00
Eigenkapital insgesamt: 19.097.605,60 18.356.894,15
Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen 491.397,12 364.682,58
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenliiber Kreditinstituten 55.768.669,35 54.925.964,49
Sonstige Verbindlichkeiten 24.534,94 28.629,47

80.745.854,46 79.018.524,39



Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2020

Euro Euro Euro/2019
1. Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 11.398.333,46 11.114.183,45
2. Verminderung / Erhéhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen 167.401,21 7.733,44
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 27.500,00 60.750,00
4. Sonstige betriebliche Ertrdge 109.815,50 129.301,39
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -5.748.087,00 -5.012.961,98
Rohergebnis 5.954.963,17 6.299.006,30
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdilter -1.216.038,06 -1.153.044,29
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung -297.837,15 -277.486,10
davon fiir Altersversorgung 37.293,91 Euro
(Vorjahr 30.170,82 Euro) -1.513.875,21
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen -1.872.725,15 -1.578.653,48
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -587.591,18 -605.589,17
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrédge
davon aus Abzinsung fiir Riickstellungen
23,45 Euro (Vorjahr 23,71 Euro) 2.381,36 205,64
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -959.781,82 -1.019.639,94
11. Steuern vom Einkommen 0,00 0,00
12. Ergebnis nach Steuern 1.023.371,17 1.664.798,96
13. Sonstige Steuern -341.269.44 -335.663,37
Jahresiiberschuss 682.101,73 1.329.135,59
14. Einstellung in gesetzliche Riicklage -70.000,00 -135.000,00

Bilanzgewinn:




Anhang

zur Bilanz zum 31.12.2020 und zur Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2020

A. Alilgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft der Justizangehdrigen
Frankfurt am Main (JuBa Genossenschaft) ist eine einge-
tragene Genossenschaft im Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Frankfurt am Main unter der Registernummer
73 GnR 679. Sitz der Genossenschaft ist in 60435 Frankfurt
am Main, Homburger LandstraBe 123.

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2020 wurde nach
den derzeit gliltigen Vorschriften des Handelsgesetzbuchs
(HGB) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz sowie der Ge-
winn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt VO vom 16.10.2020). Die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
(§ 275 Absatz 2 HGB) aufgestellt. Hinweise auf Grund der
Erkenntnisse der gesetzlichen Abschlussprifung fiir den
Jahresabschluss 2019 wurden beriicksichtigt. Wiederkeh-
rende Abstimmungen der Nebenbiicher sind durchgefiihrt
worden.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlich-
keit wurden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei
den Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz
beziehungsweise Gewinn- und Verlustrechnung oder im
Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufge-
fuhrt. Die Vergleichszahlen fiir das Vorjahr sind angege-
ben. Es wurden keine riickwirkenden Anderungen dieser
vorgenommen.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben sich
gegeniiber dem Vorjahr nicht gedndert. Anderungen von

Posten bei AKTIVA und PASSIVA wurden nicht vorgenommen.

Die Bewertung der Bilanzposition Immaterielle Vermdégens-
gegenstdnde erfolgte zu Anschaffungskosten. Hierbei sind
die planméaBigen Abschreibungen linear auf die Gesamtnut-
zungsdauer mit 25 Prozent vorgenommen worden.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten beziehungsweise
zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Dabei wer-
den Eigenleistungen (technische und kaufméannische Bau-
und Verwaltungsleistungen) nach § 255 HGB als Herstel-
lungskosten in voller Hohe aktiviert. In 2020 sind technische
Verwaltungsleistungen, die auf das Wahlrecht gemaR § 255
Absatz 2 Satz 3 HGB entfallen, verrechnet worden.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstan-

de des Sachanlagevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

> Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrun-
delegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
(AuBenanlagekosten mit 20 Jahren) und bei Wohnbauten,
die vom Grunde her vollstandig saniert und damit erneu-
ert wurden, sowie Neubauten mit einer Fertigstellung ab
2010 und Zukaufe, nach der Restnutzungsdauermethode
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren (AuBenanlagekosten mit zehn Jahren).

> Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschdifts-
und anderen Bauten nach der Restnutzungsdauermetho-
de unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren fiir einen Laden beziehungsweise Imbiss,
von 30 Jahren fiir das Verwaltungsgebaude (AuBenanlage-
kosten mit zehn Jahren) und von acht Jahren fiir Garagen
oder dhnliches und bei Geschéftsbauten, die vom Grunde
her vollstandig saniert und damit erneuert wurden, nach
der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren.

> Betriebs- und Geschdftsausstattung unter Anwendung der
linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung
von Abschreibungssatzen zwischen 7,14 Prozent und
33,33 Prozent. Geringwertige Wirtschaftsgiter wurden
im Jahr 2008 und 2009 als Sammelposten gebildet und
mit 20 Prozent abgeschrieben. Ab dem Jahr 2010 sind
geringwertige Wirtschaftsgter voll abgeschrieben.

Die Grundstiicke ohne Bauten wurden zu Anschaffungskos-
ten beziehungsweise den niedrigeren beizulegenden Wert
bewertet.

Bei den Unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht
abgerechnete Betriebskosten. Sie enthalten Fremd- und
Eigenleistungen der JuBa Genossenschaft (Hausmeister-
und Hauswartkosten) und wurden zu Anschaffungs- bezie-
hungsweise Herstellungskosten bewertet.

Die Anderen Vorrdte sind zu Anschaffungskosten bilanziert
worden.

Bei den Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegenstdnden,
die grundsatzlich zum Nominalwert bewertet sind, wurde
allen erkennbaren Risiken Rechnung getragen.

Die Fliissigen Mittel wurden zum Nominalwert bewertet.

Die Riickstellungen wurden unter Beachtung des kaufmanni-
schen Vorsichtsprinzips und Erfahrungswerten fiir ungewisse



Anhang

zur Bilanz zum 31.12.2020 und zur Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2020

Verbindlichkeiten gebildet. Sie wurden in Hohe des nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrags angesetzt. Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr sind nur bei den Kosten der
Aufbewahrungspflichten enthalten. Diese wurden, wie ge-
setzlich vorgeschrieben, abgezinst und mit einem jéhrlichen
Kostensteigerungssatz von ein Prozent berechnet.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag passiviert.

C. Angaben zum Jahresabschluss
I. Bilanz

Bei den Immateriellen Vermdgensgegenstdnden handelt es
sich um EDV-Anwenderprogramme.

Unter den Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten ist der Wohnungsbestand mit 1.469 Woh-
nungen, 50 Garagen / Uiberdachten Stellpldtzen, 185 Tiefga-
rageneinstellpldtzen, 392 nicht Uiberdachte Kfz-Abstellplatze,
16 Kfz-Hubstellpldtzen und acht sonstigen Mieteinheiten
erfasst. Die sonstigen Mieteinheiten beinhalten einen Kinder-
garten und sieben Hausmeisterraume.

Unter den Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten werden 106
Garagen / iiberdachte Stellpldtze, 74 nicht iberdachte
Kfz-Abstellpldtze und drei sonstige Mieteinheiten (Laden,
Imbiss und Verwaltungsgebdude) ausgewiesen.

In allen Fallen wurden die Bauten nach dem 20.06.1948 erstellt.

Bei den Grundstiicken ohne Bauten handelt es sich um ein

Vorratsgelande in Frankfurt am Main, Seckbach-Nord, mit
10.453 gm und um zwei bebaubare Grundstticke in Frank-
furt am Main, Bergen-Enkheim, mit rund 3.870 gm.

Die Position Anlagen im Bau beinhaltet die angefallenen

Kosten fiir einer Neubau-, fiir einer SanierungsmafBRnahme
inklusive einer Dachaufstockung und fiir eine Anbaumag-
nahme eines vorgelagerten Aufzuges in Frankfurt am Main.

Die Position Bauvorbereitungskosten beinhaltet Vorplanungs-
kosten fiir eine SanierungsmafBnahme inklusive eines Dach-
ausbaus sowie eines Neubaus und eine MaBnahme fiir einen
Dachausbau in Frankfurt am Main.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens
stellt sich wie folgt dar:

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2020 2020 2020 2020 31.12.2020
Euro Euro Euro Euro Euro
I. Imnmaterielle
Vermadgens-
gegenstdnde 89.908,22 10.673,76 J. J. 100.581,98
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke u. grund-
stiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 99.082.484,94 . . 13.767.447,87 112.849.932,81
2. Grundistticke u. grund-
stiicksgleiche Rechte
mit Geschdifts- u.
anderen Bauten 3.789.555,72 . . J. 3.789.555,72
3. Grundstiicke ohne
Bauten 611.120,11 . . . 611.120,11
4. Betriebs- und
Geschdftsausstattung 672.678,60 39.473,02 5.573,12 A. 706.578,50
5. Anlagen im Bau 11.393.022,59 3.479.262,90 /. -13.157.711,25 1.714.574,24
6. Bauvorbereitungs-
kosten 415.763,82 240.174,18 /. -609.736,626 46.201,38
115.964.625,78 3.758.910,10 5.573,12 0,00 119.717.962,76

116.054.534,00

3.769.583,86 119.818.544,74

By
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Stand Verdanderungen des Stand
01.01.2020 i.Z.m. Geschafts- 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
Abgange jahres
in Euro in Euro in Euro in Euro in Euro in Euro‘
I. Immaterielle
Vermdgens-
gegenstdnde 75.077,22 .. 13.553,76 88.630,98 11.951,00 14.831,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke u.
grundstticksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten 38.069.064,94 J. 1.708.082,87 39.777.147,81 73.072.785,00  61.013.420,00
2. Grundstticke u.
grundstiicksgleiche
Rechte mit
Geschdifts- u.
anderen Bauten 1.976.984,20 J. 102.984,00 2.079.968,20 1.709.587,52 1.812.571,52

3. Grundstticke ohne

Bauten 121.000,52 J. J. 121.000,52 490.119,59 490.119,59
4. Betriebs- und Ge-

schdftsausstattung 556.456,60 -5.573,12 47.449,02 598.332,50 108.246,00 116.222,00

5. Anlagen im Bau J. J. J. J. 1.714574,24  11.393.022,59

6. Bauvorbereitungs-
kosten J. A 655,50 655,50 45.545,88 415.763,82

40.723.506,26 -5.573,12 1.859.171,39 42.577.104,53 77.140.858,23 75.241.119,52

40.798.583,48 -5.573,12§ 1.872.725,15 §42.665.735,51 § 77.152.782,23 § 75.255.950,52

Fremdkapitalzinsen wurden im Berichtsjahr nicht aktiviert.

Unter den Unfertigen Leistungen werden die noch nicht
abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen.

Unter Andere Vorrdte sind Gas- und Elektroherde erfasst.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr:

Stand per davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr
Forderungen 31.12.2020 im Geschéftsjahr im Vorjahr

1.374,49

1.200,98

1. Forderungen aus Vermietung 45.816,34

2. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 204.512,12 0,00 0,00

250.328,46 1.374,49 1.200,98



Die Forderungen aus Vermietung resultieren ausschlieBlich
aus zum Jahresende bestehenden riickstandigen Mieten,
Gebiihren und Umlagen.

Die Sonstigen Vermégensgegenstdnde enthalten unter
anderem Forderungen aus Uberzahlungen, Schadensersatz-
anspriiche aus Versicherungsschaden, Forderungen aus
Steuern und sonstige Forderungen.

Die Fliissigen Mittel beinhalten Kassenbestdnde sowie Gut-
haben bei Kreditinstituten.

Zum 31.12.2020 betragen 112.800,00 Euro die Geschdftsgut-
haben der ausgeschiedenen Mitglieder.

Die Riicklagen in 2020 haben sich wie folgt entwickelt:

Bezeichnung Stand Entnahmen Einstellungen Stand
01.01.2020 2020 2020 31.12.2020

N R ——— 1.715.000,00 /. 70.000,00 1.785.000,00
: gsmatlg g (1.580.000,00) /) (135.000,00) (1.715.000,00)
D Bolermelerinesrickiace 6.656.076,54 /. /l 6.656.076,54
: g g (6.077.039,72) (/) (579.036,82) (6.656.076,54)

5.016.609,74 /. /. 5.016.609,74

3. Andere Ergebnisriicklagen

(5.016.609,74) (/) (/) (5.016.609,74)
13.387.686,28 70.000,00 | 13.457.686,28
(12.673.649,46) (/) (71403682  (13.387.686,28)

(1) Zufiihrung aus dem Jahresiiberschuss 2020
() =Vergleichszahlen Vorjahr

Steuerriickstellungen sind nicht gebildet worden.

Sonstige Riickstellungen sind dem nachfolgenden Riickstel-
lungsspiegel zu entnehmen. Es wurden dabei Aufzinsungen
gemadl § 277 Absatz 5 HGB beriicksichtigt und als Zinser-
trdge gebucht.
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Ruckstellungen fir

1. unterlassene
Instandhaltung
1 bis 3 Monate

2. Priifungs- und
Steuerberatungskosten

3. Kosten der
Mitgliederversammlung
und Verdffentlichung

4. Urlaubsriickstellungen
und Jubilden

5. Aufbewahrungskosten

6. Interne Jahresab-
schlusskosten

7. Verwaltungskosten

SE0d zuhung PSP pufssung  UTlede-dovon, - Stand
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
90.000,00 179.000,00  90.000,00 0,00 0,00 0,00  179.000,00
39.000,00 34.500,00 38.279,72 720,28 0,00 0,00 34.500,00
36.000,00  45.652,04  21.652,04 0,00 0,00 0,00 60.000,00
30.496,58 37.876,15 28.836,00 489,61 0,00 0,00 39.047,12
110.180,00 193,45 23,45 0,00 0,00 23,45  110.350,00
49.000,00  56.000,00  49.000,00 0,00 0,00 0,00 56.000,00
10.006,00 12.500,00 10.006,00 0,00 0,00 0,00 12.500,00



Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach den Fris-
tigkeiten und Sicherungen ergeben sich aus nachfolgendem
Verbindlichkeitsspiegel:

Verbindlichkeiten Insgesamt

bis zu 1 Jahr

it ei ; durch
davon mit einer Restlaufzeit GrUpdpfandrechte
zwischen iiber 5 Jahre gesichert

1 und 5 Jahre

1. Verbindlichkeiten
gegenliber Kredit-

55.768.669,35 2.258.219,49

9.272.314,45 44.238.135,41 55.768.669,35

instituten (54.925.964,49) (2.155.035,27) (8.764.600,24) (44.006.328,98) (54.925.964,49)
2. Verbindlichkeiten

gegenuber anderen 1.1 74909,56 18.51 4,53 74922,75 1.081 472,28 1.1 74909,56

Kreditgebern (1.193.341,06) (18.431,50) (74.653,60) (1.100.255,96) (1.193.341,06)
3. Erhaltene 3.046.738,04 3.046.738,04 A A VA

Anzahlungen (3.044.355,46) (3.044.355,46) (/) (/) (/)
4. Verbindlichkeiten 18.916,60 18.916,60 A A A

aus Vermietung (32.094,29) (32.094,29) (./.) (./.) (./.)
5. Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 1.1 23.083,25 1.109.1 07,47 1 3.975,78 ./. ./.

und Leistungen (1.072.562,89) (1.061.079,72) (11.483,17) (./.) (./.)
6. Sonstige 24.534,94 24.534,94 J. . .

Verbindlichkeiten (28.629,47) (28.629,47) (./.) (./.) (./.)

6.476.031,07

(6.339.625,71)

61.156.851,74
(60.296.947,66)

Summe

() =Vergleichszahlen Vorjahr

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen setzen
sich wie folgt zusammen:

Bauleistungen 349.061,50

Instandhaltungsleistungen 438.974,43
Hausbewirtschaftung 304.702,80

Sdchliche Verwaltungskosten 30.344,52

1.123.083,25

9.361.212,98 45.319.607,69 56.943.578,91

(8.850.737,01) (45.106.584,94) (56.119.305,55)

Sonstige Verbindlichkeiten resultieren hauptsachlich aus
Steuern und Verbindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern.



N Ausblick Leuchte
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Anhang

zur Bilanz zum 31.12.2020 und zur Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2020

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung setzen sich
wie folgt zusammen:

Euro
Sollmieten 9.120.075,81
Erlé6sschmdlerungen -201.787,94
Abgerechnete Betriebskosten 2.479.690,09
Erlése aus Sondereinrichtungen 355,50

11.398.333,46

Bei der Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen han-
delt es sich um die Differenz aus zum Bilanzstichtag noch
nicht abgerechnete Betriebskosten gegeniiber den fiir das
Vorjahr abgerechneten Betriebskosten.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen beinhalten eigene
technische Verwaltungsleistungen.

Von den Sonstigen betrieblichen Ertrdgen entfallen im
Wesentlichen 102.547,60 Euro auf andere ordentliche
Ertrdage, 808,01 Euro auf Ertrdge aus Automatenprovision,
1.209,89 Euro auf Ertrdge aus der Aufldsung von Rickstel-
lungen und 5.250,00 Euro auf Eintrittsgelder.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung betreffen:

Betriebskosten 2.463.512,17
Instandhaltungskosten 3.128.022,58
Andere Aufwendungen 156.552,25

Von den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen entfallen unter
anderem 24.820,29 Euro auf Abschreibungen auf Forderun-
gen des Umlaufvermoégens und 562.770,89 Euro auf sachliche
Verwaltungskosten des Betriebes und Unternehmens.

Bei Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge handelt es sich um
Zinsen auf Forderungen und den Zinsanteil fiir die Riickstel-
lung der Aufbewahrung.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffen Zinsen
fur Dauerfinanzierungsmittel (952.963,51 Euro), Abschrei-
bungen auf Geldbeschaffungskosten (6.068,31 Euro) und
Zinsen fiir andere Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute
(750,00 Euro).

Die Sonstigen Steuern betreffen mit 340.000,44 Euro die
Grundsteuer und 1.269,00 Euro die Kraftfahrzeugsteuer.

D. Sonstige Angaben

Es bestanden keine Haftungsverhdltnisse nach § 251 HGB.
Nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind, bestehen in Hohe von 7.146.546,40 Euro flr
Erbbauzinsen, Leasingkosten und Bestellobligo. Es wurden
keine nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte getatigt, die
einen wesentlichen Einfluss auf die Finanzlage der Genos-
senschaft hatten.

Vorgénge, die fiir die Beurteilung der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage von besonderer Bedeutung waéren, sind
nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.

Die Bestandsverdnderung des Bestandes an unfertigen Leistun-
gen hat sich im Vergleich zum Vorjahr aus der Vermehrung
der abzurechnenden Betriebskosten ergeben.

Die Verminderung der Anderen aktivierten Eigenleistungen
folgt daraus, dass Bauaktivitaten in 2020 im geringen Um-
fang erfolgten.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge haben sich im Vergleich
zum Vorjahr unter anderem auf Grund des Riickgangs der
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen und der
Ertrage aus Eintrittsgeldern vermindert.

Die Abschreibungen haben sich aufgrund der Aktivierung
der Baukosten nach der Fertigstellung erhéht.

Bedingt durch mehr erwirtschaftete Zinsen hat sich der Aus-
weis der Sonstigen Zinsen und dhnliche Ertrédge vermehrt.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten
Mitarbeiter betrug:

durchschnittliche

Bereich

Mitarbeiteranzahl

Kaufmdnnische Mitarbeiter 12,21

Technische Mitarbeiter 1,83
Hausmeister 4,31
Regiedienstleister 1,00
Auszubildende 2,50
Raumpflegekrifte 0,62
Hauswarte 2,00

24,47

Dariiber hinaus waren durchschnittlich 0,14 Mitarbeiterin in
Mutterschutz, ein Vorstandsmitglied nebenamtlich und ein
Vorstandsmitglied hauptamtlich tatig.



Anhang

zur Bilanz zum 31.12.2020 und zur Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2020

Die Organe der Genossenschaft bestehen aus:

Aufsichtsrat

Klaus Radke | Vorsitzender
Vorsitzender Richter am Landgericht a.D.

Barbara Brehler-Wald | Stellvertretende Vorsitzende
Diplom-Verwaltungswirtin

Peter Blum | Schriftfiihrer
Diplom-Finanzwirt

Astrid Heibel | Stellvertretende Schriftfiihrerin
Rechtsanwailtin

Erich Ehses
Diplom-Ingenieur

Axel Loebner
Steuerberater

Dieter Reimann
Diplom-Finanzwirt

Wilhelm Schulze-Barantin
Diplom-Bauingenieur (FH)

Susanne Turré
Architektin

Die Mitgliederbewegung fiir das Geschéftsjahr stellt sich
wie folgt dar:

Mitglieder Anteile

Anfang 2020

Korrektur
Abgang Vorjahre

Zugang 2020 87

Abgang 2020 57 720
Ende 2020 1.752 m

Vorstand

Ralf H. Bokenkamp | Hauptamtlich
Diplom-Betriebswirt

Hans Hubert Vogel | Nebenamtlich
Diplom-Finanzwirt



Das bereits eingezahlte Geschaftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder hat sich im Geschaftsjahr um 76.234,14
Euro vermehrt. Die riickstandigen Einzahlungen auf das
Geschéftsguthaben betragen 36.558,00 Euro.

Der gesetzlich zustandige Priifungsverband ist der Verband
der Stdwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. (VdW siid-
west), Franklinstrale 62, 60486 Frankfurt am Main.

Es bestehen Mitgliedschaften beim Arbeitgeberverband
der Immobilienwirtschaft (AGV), Verband der Stidwest-
deutschen Wohnungswirtschaft e.V. (VdW siidwest), der
Deutschen Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V. (Deswos), Wohnen in Genossenschaf-
ten e.V. und der Marketinginitiative Genossenschaften.
Dariiber hinaus gehdren wir der Kooperation der Frankfurter
Wohnungsgenossenschaften an.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanz-
gewinn des Geschaftsjahres 2020 unter Beachtung des Vor-
behalts zum Gewinnverwendungsvorschlag im Anhang zum
Jahresabschluss zum 31.12.2019 von insgesamt 1.194.135,59
Euro - Jahresuiberschuss 2020 in Hohe von 682.101,73 Euro
abziiglich der Einstellung von 70.000,00 Euro in die satzungs-
maBige (gesetzliche) Riicklage - wie folgt zu verwenden:

> Ausschiittung einer Dividende gemal & 36 der Satzung in
Hohe von zwei % auf das dividendenberechtigte Geschifts-
guthaben. Das entspricht einer Bardividende von 73.261,78

Euro.

> Einstellung des verbleibenden Restbetrages in Hohe von
538.839,95 Euro in die Bauerneuerungsriicklage.

Frankfurt am Main, 28. Mai 2021

Wohnungsbaugenossenschaft der
Justizangehorigen Frankfurt am Main e.G.

Der Vorstand
/7 g

Ralf H. Bokenkamp Hans Hubert Vogel



Zusammenstellung Kostenanalyse
der Hauswirtschaftung nach Bezirken fiir 2020

Bezeichnung Anzahl Anzahl Anzahl ~ Uber-/Unter-  Uber-/Unter-  Uber-/Unter-  Uber-/Unter-  Uber-/Unter-
Woh-  Stell- sonstige deckung deckung deckung deckung deckung
nungs- pldtze  Mietein- Instand- Verwal- Betriebs- Sonstige 31.12.2020
einhei-  u.d. heiten  haltungs- tungskosten kosten Kosten
ten kosten
Euro Euro Euro Euro Euro
1. Bezirk 1
Oberrad /
Sachsen-
hausen 38 -226.888,34 -64.021,18 -128.222,92 685.042,34 265.909,90
2. Bezirk 2
Bornheim /
Ostend/
Seckbach 32 -213.018,20 -76.011,33 -62.887,83 668.862,06 316.944,70
3. Bezirk 3
Eckenheim /
Ginnheim /
Nordend /
Westend 38 -571.624,24 -83.020,97 -90.225,55 910.275,47 165.404,71
4. Bezirk 4
Preunges-
heim 219 -636.652,08 -117.271,49 -139.609,91 697.116,29 -196.417,20
5. Bezrik 5
Bergen-
Enkheim | 41 -288.767,40 -46.586,86 -48.289,23 544.666,27 161.022,79
6. Bezirk 6
Bergen
Enkheim Il 175 -583.660,54 -81.535,33 -86.862,46 732.483,63 -19.574,70
7. Bezirk 7
Brauns-
hardt 165 251,17 -58.680,13 -63.453,76 140.383,48 18.500,76
8. Bezirk 8
Grdfen-
hausen 115 -14.142,39 -38.339,06 -44.795,51 118.225,27 20.948,31
m 1469 823 -2.534.502,01 -565.466,35 -664.347,17 4.497.054,81 732.739,28
Kennzah/enerm/ttlung
je Wohneinheit und Jahr -1.712,50 -382,07 -448,88 3.038,55 495,09
davon aktivierungsféhiger
Aufwand (GroBsanierung) 458.458,02 0,00 0,00 -458.458,02 0,00
somit GuV-Rentabilitdit der
Hausbewirtschaftung: -2.076.043,99 -565.466,35 -664.347,17 4.038.596,79 732.739,28
Kennzahlenermittlung
je Wohneinheit und Jahr korrigiert -1.402,73 -382,07 -448,88 2.728,78 495,09




Zusammengefasstes Priifungsergebnis des VdW siidwest

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach
§ 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaBigkeit
der Geschéftsflihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdgenslage sowie die Geschéftsfiihrung der Genos-
senschaft zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des in der Verant-
wortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzli-
chen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwort-
lichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Priifung
nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen da-
bei einer Priifung unter entsprechender Anwendung von
§316 Abs. 3,§ 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglie-
der (Forderzweck) vorrangig durch eine gute und sichere
Wohnungsversorgung.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass
die Genossenschaft mit ihrer im Priifungszeitraum ausge-
Ubten Geschéftstatigkeit ihren satzungsmafBigen Forder-
zweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse unter
Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften
und den Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung
sowie den ergidnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 entspricht den ge-
setzlichen Vorschriften.

Der Lagebericht 2020 entspricht den gesetzlichen Anfor-
derungen.

Die Vermdgenslage und die Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.
Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung
ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die durch einen Jahresiiberschuss gekennzeichnete
Ertragslage 2020 wird maRgeblich beeinflusst durch den
Uberschuss aus der Hausbewirtschaftung.
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand

und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsmafRigen
Verpflichtungen ordnungsgemaR nachgekommen sind.

Frankfurt am Main, den 02.06.2021

Verband der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Saiko
Steuerberater

Schultze
Wirtschaftsprifer



Mitgliedschaftsjubilare des Jahres 2020

R E

Jahre Mitgliedschaft

Julia Stuber
Hildagarde Lisenbee
Abit Graca

Ingrid Georg

Silvio Zingone

Rada Masic

Britta Hirt
Alexander Stockel
Axel Loebner

Havva Kirci

Gabriele Maria Kramer
Sabine Marion Gliick
Angela Worsdorfer
Desiree Nagel

Bernd Weber

Klaus Pingel

Olga Schonfeld
Susanne Liidicke
Birgit Fiedler
Walentina Treskowa
Peter Benesch
Florian Kurth
Michael Ghebretensae
Paul Simon

Jahre Mitgliedschaft

Adelheid Gabel
Andrea Gerk
Joachim Hatzfeld
Maria Taeger

Walter Raab

Eduard Dubin
Jessica Schulz
Laila Scherber

Ursula Brechal
Karin Kraemer
Klaus-Dieter Eule
Birgit Woditschka

Andrea Dechert Jirgen Metz Matthias Horak
Vassiliki Koroni lise Ruckel Peter Kunkel
Frank Eckert Peter Blum Ursula Helbig
Astrid Marx Giinther Utke Thomas Hagner
Vanessa Kosdra Irene Burkenstein Otmar Scherer
Renate Kosdra Angela Joost Siileyman Yalcin
Simone Maria Gawlik

Onder Balci

Dora Kollmann
Monika Guillery
Saed Thaher
Vojka Dicke
Emina Stojkovic
Simone Miiller
Nicole Lippold-Donkoh
Uljana Lazerus
Sanije Ademi
André Ludwig
Ramazan Toprak

Jahre Mitgliedschaft

Klaus Radke
Doris-Ute Edelmann

Herbert Hiegel
Gisela Silberstein

Dieter Wielk Kurt Haseneder
Heribert Schifferens Sigrun Wilhelm
Giinther Jiihrs Dieter Dannenberg
Ute Lieb Rudolf Zoder
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Jahre Mitgliedschaft

Heidemarie Kuckert
Karl-Heinz Eiling
Peter Nausch

Karl Ruckebier
Eberhard Paus



Verstorbene Mitglieder der JuBa Genossenschaft

Gerda Schneider, verstorben am 03. Januar 2020

Maria Hassemer, verstorben am 07. Mdrz 2020

Helmut Grehling, verstorben am 25. April 2020

Corinna Schmidt, verstorben am 21. Mai 2020

Irmgard Stahl, verstorben am 05. Juni 2020

Christa Elisabeth Ziegenbalg, verstorben am 27. Juni 2020
Claus Ehlers, verstorben am 07. Juli 2020

Albert Gutmann, verstorben am 24. Juli 2020
Hans-Jiirgen Peil, verstorben am 05. August 2020

Ingo Wesser, verstorben am 30. August 2020

Herrmann Gronwald, verstorben am 06. September 2020
Olaf Werner, verstorben am 09. November 2020

Boualam Boujemaoui, verstorben am 12. November 2020
Brita Moritz, verstorben am 19. November 2020
Heidemarie Scheiblich, verstorben am 20. November 2020
Helga Wick, verstorben am 27. November 2020

Regina Desor, verstorben am 30. November 2020

Ruth Gora, verstorben am 21. Dezember 2020

Frieda Benner, verstorben am 27. Dezember 2020

Herbert Kreutzburg, verstorben am 27. Dezember 2020
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