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Die Genossenschaft fiihrt die Firma Gemeinnitzige Wohnungs-Genossenschaft
1897 Koln rrh. eG. Sie hat ihren Sitz in KéIn.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung (gemeinnutziger
Zweck).

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaf-
ten, errichten, erwerben, verduRern und betreuen; sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallen-
den Aufgaben tGbernehmen. Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Rdume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

Beteiligungen sind zulassig.

Die Ausdehnung des Geschéftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen;
Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen gemal § 28 der Satzung die
Voraussetzungen.

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft befindet sich im rechtsrheinischen Koin
sowie in der Stadt Rosrath.

Die Universitatsstadt KéIn wird laut Berechnungen des Statistischen Landesamtes
(ITNRW) bis 2040 weiter wachsen. Ausgehend vom Stand 01.01.2018 soll die
Einwohnerzahl Kélns um 15,8 % zunehmen und auf ber 1,25 Millionen steigen. Da
sich der GroRteil unseres Wohnungsbestandes im rechtsrheinischen Kéin befindet,
kénnen wir davon ausgehen, dass die Nachfrage nach Wohnraum stabil und das
Leerstandsrisiko dauerhaft gering bleiben wird. Der Rheinisch-Bergische-Kreis, in
dem die Stadt Rosrath liegt, wird im Zeitraum 2018 — 2040 ebenfalls einen
Bevolkerungszuwachs verzeichnen. Dieser wird mit 1,2 % allerdings vergleichsweise
gering ausfallen. Aber auch fir diesen Teil unseres Wohnungsbestandes ist anzu-
nehmen, dass keine nennenswerten Vermietungsschwierigkeiten auftreten werden.



Fir die Instandhaltung und Modernisierung des Hausbesitzes wurden in 2019 insge-
samt T€ 5.782,1 (Vorjahr T€ 8.224,1) aufgewendet. Unsere Investitionen gliedern
sich wie folgt:

Instandhaltung einschlieBlich eigener Lé6hne und Verwaltungskosten
T€ 3.641,7 (Vorjahr T€ 3.694,3).

Dies entspricht einem Aufwand von € 19,64 pro m? Wohn-/Nutzflache (Vorjahr
€ 19,92). Darin enthalten sind T€ 1.382,1 (Vorjahr T€ 1.649,5) fiir begleitende
Instandhaltung bei Modernisierung.

Wohnungsmodernisierung
T€ 1.006,1 (Vorjahr T€ 1.325,7)

Im Berichtsjahr haben wir 53 Wohnungen vollmodernisiert. In insgesamt 13
Wohnungen wurde erstmalig eine Etagenheizung eingebaut, davon 3 auf
Mieterwunsch in bewohnter Wohnung. Zudem richteten wir teilweise ebenfalls auf
Mieterwunsch in zusammen 16 Wohnungen die Bader neu her.

Energetische Modernisierung
T€ 911,6 (Vorjahr T€ 2.507,4)

Auch 2019 fuhrten wir die mit Mitteln der KfW finanzierten energetischen
Modernisierungsmalnahmen fort.

So erfolgte zum einen die Rest-
abwicklung der in 2018 begonnenen
MalRnahme Gierather Str. 38 und 40 mit
12 WE in KéIn-Dellbriick. Zum anderen
wurde mit folgendem Projekt begonnen:

Am Emberg 2 und 4 in Kéin-Héhenhaus
mit 20 WE. Die MaRnahme wurde im
Mai 2020 fertiggestelit.

Die vorgenannte energetische -
Modernisierung beinhaltetet die tblichen Gierather Str. 38 und 40
Dammmalnahmen an Fassaden,

Kellerdecken und Dach sowie die Erneuerung von Fenstern und der
Dacheindeckung. Dartiber hinaus wurde die Heizungsanlage erneuert.



-

Am Emberg 2, 4

Balkonanbauten
T€ 154,2 (Vorjahr T€ 385,9)

Im Zuge der energetischen
Modernisierung der Hauser Am
Emberg 2 und 4 in KdIn-
Hbhenhaus gestalteten wir auch o
die Balkone neu. Die vorhandenen
wurden aus energetischen '
Griinden vom Gebé&ude abgetrennt
und durch 20 grofRzligige
Vorsatzbalkone ersetzt.

Am Emberg 2, 4

Wohnumfeldverbesserungen

T€ 68,5 (Vorjahr T€ 310,8)

Im Zuge der energetischen Modernisierungen richteten wir auch die zugehorigen
Aulenanlagen her. Zaune und Plattenwege wurden erneuert, Millcontainerplatze,
Rasenflachen und Bepflanzungen Uberarbeitet bzw. neu angelegt. Zudem konnten
neue Spielpldtze angelegt werden.

Auch aufgrund unserer regen Neubautatigkeit gingen unsere Gesamtinvestitionen in
die Instandhaltung und Modernisierung unseres Bestandes zuriick.



Instandhaltungs- und Modemisierungsaufwendungen tber 5 Jahre
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Fur die Duldung der voriibergehenden Einschrankungen durch die Modernisierungs-
und Instandhaltungsmallnahmen danken wir den betroffenen Mitgliedern herzlich.

Wohnungsbewirtschaftung
Der Wohnungsbestand der Genossenschaft gliederte sich am 31.12.2019 wie folgt:

2.652 freifinanzierte Wohnungen
186 offentlich geférderte Wohnungen

Entwicklung des Wohnungsbestandes iiber 5 Jahre
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Die Wohnungsanzahl veranderte sich im Berichtsjahr nicht. In 2020 wird sie um 48
Wohnungen, die im Rahmen der bestandsersetzenden Neubaumalinahme Auf der
Juchen 11 — 37 in KéIn-Dellbriick abgerissen werden, abnehmen und um 96
Neubauwohnungen (darunter 22 éffentlich geférderte) aus unseren Vorhaben
Neufelder Str. 111, Frankenforster Str. 18 — 26 sowie Jakob-Striinker-Str. 1 - 19 an-
steigen. Der Anteil der Wohnungen, die der 6ffentlichen Bindung unterliegen, wird
sich entsprechend von derzeit 6,6 % auf 7,2 % in 2020 erhéhen.



Zum Eigentum der Genossenschaft gehérten zum Jahresende auflerdem 28 ge-
werbliche Einheiten (davon 3 in Einzelhdusern), 677 Garagen sowie 57
Tiefgaragenstellplatze.

Im Geschéftsfeld Fremdverwaltung gab es keine Veranderungen. Es gliedert sich
nach wie vor wie folgt:

» Treuhanderische Verwaltung von drei Objekten mit zusammen 18
Wohnungen und 6 Garagen.

« Mietverwaltung von insgesamt 46 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit, 5
Garagen und 2 Tiefgaragen.

Die Zahl der Mieterwechsel ging im Berichtsjahr um 51 auf 168 zurick. Die
Fluktuationsrate verringerte sich von 7,7 % in 2018 auf 5,9 %.
Der Jahresstatistik 2018 unseres Bundesverbandes GdW sind folgende Quoten zu

entnehmen:
« fur das gesamte Bundesgebiet 6,7 %
« flr Nordrhein-Westfalen 5,7 % und

- fur die Rechtsform Wohnungsbaugenossenschaften 7,3 %.

Bei den Kiindigungsgriinden 2019 waren ,Wohnungstausch im Bestand®, ,Private/fa-
milidre Griinde” sowie ,Heimaufnahme/gesundheitliche Griinde® die am haufigsten
genannten. Danach folgten die Griinde ,Todesfall* und ,Wohnung zu klein®.

Die Erlésschmalerungen infolge Leerstandes verringerten sich im Berichtsjahr um
T€ 183,5 auf jetzt T€ 116,9. Zuritickzufiihren ist dieser erhebliche Riickgang im
Wesentlichen auf den Teilbereich Entmietung/Abril3, der 2018 noch T€ 154,1 betra-
gen hatte und 2019 bei T€ 5,1 lag. Ebenfalls ruicklaufig entwickelten sich die
Erlésschmalerungen beim modernisierungsbedingten Leerstand sowie beim
Leerstand wegen Vermietungsschwierigkeiten. Hier macht sich die gesunkene Zahl
der Wohnungswechsel bemerkbar. Auch gingen die Erlésschmalerungen im
Teilbereich Garagen zurlick. Steigerungen ergaben sich in den Bereichen
Mietminderung und Gewerbe.

Entwicklung Sollmieten und Erldsschmaélerungen tiber 5 Jahre
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Die Sollmieten gingen im Berichtsjahr bedingt durch die geschilderte Entmietungs-
maflnahme zurtick. Die mit unserer umfangreichen Modernisierungstéatigkeit einher-
gehenden Mieterh6hungen, Mietanpassungen im Zuge von Mieterwechseln sowie
Mieterhéhungen gemal § 558 BGB trugen dazu bei, den Riickgang zu begrenzen,
so dass nahezu das Vorjahresniveau erreicht werden konnte. Wie bereits erwahnt,
werden 2020 insgesamt 96 Wohneinheiten erstmalig bezugsfertig. Die Sollmieten
werden daher gegeniber 2019 ansteigen.

Im Berichtsjahr aktualisierten wir unsere Mietinteressentenliste. Der Bestand an
Tausch- und Neubewerbern verringerte sich dadurch um 87 auf 454 Interessenten.

Darunter befinden sich mit 278 Tauschinteressenten, jetzt 19 weniger als im Vorjahr.
Die Zahl der Neubewerber ging um 68 auf aktuell 176 zurtick.

Entwicklung der Wohnungssuchenden per 31.12.d.J. Gber 5 Jahre
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An- und Verkaufe von Grundstiicken

Im Berichtsjahr erwarben wir von der Stadt Résrath die bis dahin in Erbpacht genutz-
ten Flurstiicke 462, 564 und 997 in der Gemarkung Forsbach. Auf diesem 5.555 m?
groRen Grundstuck befindet sich unsere im Jahre 1981 errichtete Wohnanlage
Bensberger Str. 320 — 326a (61 WE). Besitziibergang war der 15.12.2019.

Bautatigkeit

Der |. Bauabschnitt unseres Vorhabens ,Jakob-Striinker-Str./Auf der Jichen" in
Kéln-Dellbriick wird voraussichtlich Mitte des Jahres 2020 bezugsfertig sein. Es ist
geplant, die Hauser Jakob-Strinker-Str. 7, 11 und 19 zum 01.07.2020 zu beziehen,
das Haus Jakob-Striinker-Str. 1 zum 01.08.2020. Insgesamt entstehen in diesem
Bauabschnitt 47 Wohnungen, davon 10 6ffentlich geférderte, sowie eine Tiefgarage
mit 39 Einstellplatzen. Alle Hauser sind mit Aufziigen ausgestattet.



Der Wohnungsmix reicht von 1-Zimmer- bis hin zu 4-Zimmer-Wohnungen mit
Wohnflachen zwischen rund 42 m? bis Gber 107 m?. Die Vermietungsaktivitaten ha-
ben inzwischen begonnen. Wir sind zuversichtlich, dass bei Bezugsfertigkeit samtli-
che Wohnungen vermietet sein werden.

Im 1l. Abschnitt der NeubaumaRnahme, der die Hauser Auf der Jichen 11 — 37 er-
setzen wird, ist die :
Errichtung von insgesamt 60 \
barrierefreien Wohnungen

und einer Tiefgarage mit 42
Einstellplatzen geplant.
Verteilt auf zwei Baukorper
werden neun 1-Zimmer-,
dreizehn 2-Zimmer-, sechs-
undzwanzig 3-Zimmer-,
neun 4-Zimmer- und drei 5-
Zimmer-Wohnungen mit
Wohnflachen zwischen rund
42 und 130 m? entstehen.
Alle Hauser werden mit

1%

Aufzugsanlagen ausgestat- 1. Bauabschnitt Auf der Jiichen 11-37
tet. Obwohl der Bauantrag be-

reits am 27.08.2018 gestellt
wurde, liegt uns bis heute nur eine Eingangsbestatigung der Stadt KéIn vor.

Allerdings erwarten wir in
naher Zukunft die Erteilung
der Bauge-nehmigung. Mit
dem Ab-bruch der
Altsubstanz wird im Mai
2020 begonnen.

Zum 01.03.2020 bezugsfer- :
tig sind die neun freifinan- Neufelder Str. 111
zierten Wohnungen unseres



Neubaus Neufelder Str. 111 in Kéin-Dellbrtick. Die funf 2-Zimmer- und vier 3-
Zimmer-Wohnungen (davon zwei als Maisonette) kénnen Uber eine Aufzugsanlage
erreicht werden und haben Wohnflachen zwischen 47 und 96 m2. Im AuRenbereich
befinden sich neun Pkw-Stellplatze.

In KéIn-Héhenhaus errichten wir die Hauser Frankenforster Str. 18 — 26. Es handelt
sich um den Neubau von insgesamt 40 Wohnungen, von denen 12 der 6ffentlichen
Foérderung unterliegen. Verteilt auf zwei Baukérper entstehen sieben 1-Zimmer-,
neun 2-Zimmer-, achtzehn 3-Zimmer- und sechs 4-Zimmer-Wohnungen. Die Hauser
22 bis 26 wurden Anfang April 2020 bezogen, die Hauser 18 und 20 dann Anfang
Mai 2020. Alle Objekte verfigen iber Aufzugsanlagen. Die Wohnanlage wird zudem
uber eine Tiefgarage mit 26 Einstellplatzen sowie 13 Stellplatze im AuRenbereich
verfigen. Unsere Vermietungsaktivitdten verlaufen erfolgreich. Zu den
Bezugsterminen werden voraussichtlich sémtliche Wohneinheiten vermietet sein.

Wie schon bei einem Groliteil
der in den letzten Jahren
durchgefuhrten
Neubaumallnahmen verzich-
ten wir auch bei den vorge-
nannten Projekten auf den
Einsatz fossiler Brennstoffe.
So erfolgt die
Energieversorgung unter
Einsatz regenerativer
Energiequellen tber
Warmepumpen mit
Eisspeicher und Nutzung von
Sonnenenergie mittels Solarthermie. Beim |. Bauabschnitt unserer MalRnahme in
KéIn-Dellbriick sehen die Planungen zudem den Betrieb einer Photovoltaikanlage
VOr.

Frankenforster Str. 18-26

Mit Blick auf das am 18.12.2019 in Kraft getretene Bundes-Klimaschutzgesetz und
die ab 2021 anstehende CO2-Bepreisung, die Bestandteil des Klimaschutz-
programms 2030 der Bundesregierung ist, leisten wir unseren Beitrag zu
Klimaschutz und Nachhaltigkeit.

Weitere Kennzahlen

Einige weitere bedeutsame Leistungsindikatoren haben wir nachstehend aufgefiihrt:

2019 2018
Eigenkapitalquote 29,7% 29,3%
Eigenkapitalrentabilitat 4.8% 3.7%
Gesamtkapitalrentabilitat 2,6% 2,4%

Cash Flow 6.290 T€ 6.169 T€



Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

31.12.19 31.12.18 Veridnderung
T€ % T€ % T€

Langfristig
Anlagevermégen
Immaterielle
Vermdgensgegensténde 50 0,0 6 0,0 44
Sachanlagen 137.148 96,5 126.151 93,2 *10.997
Finanzanlagen 3 0,0 3 0,0 0
Umlaufvermégen
Forderung mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr 1 0,0 186 0,1 -175

137.212 96,5 126.346 93,3 10.866
Kurzfristig

Umlaufvermégen einschlieBllich
Rechnungsabgrenzungsposten

Unfertige Leistungen 4.214 3,0 4.231 3,1 -17
Flissige Mittel 601 0,4 4777 3,5 -4.176
Ubrige Aktiva 122 0,1 148 0,1 -26

4.937 3,5 9.156 6,7 -4.219
Bilanzsumme 142.149 100,0 135.502 100,0 6.647
*: Das Anwachsen der Sachanlagen in Héhe von 10.997 T€ ist im Wesentlichen auf die

Neubautatigkeit mit 11.284 T€, auf Modernisierungen und Erweiterungen mit 2.140 T€
und Grundstiicksankaufen mit 1.672 T€, vermindert um Abschreibungen von 4.190 T€,

zurlckzufihren.
31.12.19 31.12.18 Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital
Geschéftsguthaben 10.885 7.7 9.959 7,3 926
Ergebnisriicklagen 30.897 21,7 29.033 214 1.864
Bilanzgewinn (nach Dividende) 446 0,3 659 0,5 -213

42.228 29,7  39.651 29,2 *22.577

Verbindlichkeiten und

Riickstellungen

Langfristig

Riickstellungen 4.571 3,2 4.533 3,3 38

Verbindlichkeiten 88.876 62,6 83.697 61,8 *35.179
93.447 65,8 88.230 65,1 5.217

Kurzfristig

Geschaftsguthaben 209 0,1 249 0,2 -40

Ubrige Riickstellungen 139 0,1 389 0,3 -250

Erhaltene Anzahlungen 4.665 3.3 4.628 34 37

Ubrige Verbindlichkeiten und

Rechnungsabgrenzungsposten ~ 1.063 0,7 1.980 15 -917

Dividende 398 0,3 375 0,3 23

6.474 4,5 7.621 57 -1.147

Bilanzsumme 142.149 100,0 135.502 100,0 6.647



*2: Die Steigerung des langfristigen Eigenkapitals in Héhe von 2.577 T€ resultiert im Wesentlichen aus
der Steigerung des Geschéaftsguthabens der verbleibenden Mitglieder (926 T€) und des
Jahreslberschusses nach Abrechnung der erwarteten Dividende (1.651 T€).

*3: Die Veranderung bei den langfristigen Verbindlichkeiten in Hohe von 5.179 T€ resultiert aus der
Valutierung langfristiger Objektfinanzierungsmittel (9.800 T€), vermindert um Tilgungsleistungen
(4.409 T€) sowie Verrechnung von Tilgungszuschiissen (212 T€).

31.12.19 31.12.18 Verdnderung
T€ T€ T€
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 137.212 126.346 10.866
Finanzierungsmittel 135.675 127.881 7.794
Unterdeckung/
Uberdeckung -1.537 1.535 -3.072
Kurzfristiger Bereich
Finanzierungsmittel
(Flussige Mittel) 601 4777 -4.176
Sonstige Vermogenswerte 4.336 4.379 -43
4,937 9.156 -4.219
Verpflichtungen 6.474 7.621 -1.147
Stichtagsbedarf/
Stichtagsliquiditat -1.537 1.535 -3.072

Die in der Bilanz enthaltenen langfristig gebundenen Vermdgenswerte, insbesondere
die Grundstiicke des Anlagevermégens, sind im Wesentlichen durch Eigenkapital
und langfristiges Fremdkapital finanziert. Die Finanzierung dieser Investitionen sowie
der in Durchfihrung und Planung befindlichen Modernisierungs- und
Neubaumalnahmen erfolgt fristgerecht unter Einsatz von Eigenmitteln und objekt-
sowie unternehmensbezogenen langfristigen Darlehen. Die Finanzlage ist gesichert
und die Zahlungsbereitschaft jederzeit gewahrleistet.

Der in 2019 erzielte Jahresiberschuss von T€ 2.048,5 ist nachstehenden Bereichen
zuzuordnen:;

2019 2018 Veranderung
T€ T€ T€
I. Hausbewirtschaftung 2.601,9 2.067,1 534,8
Il. Bautétigkeit und Modernisierung . 459,1 4.521,7 62,6
I1l. Betreuungstéatigkeit J.1,2 J.1,4 0,2

IV. Sonstiges und auBRerordentliches Ergebnis  ./. 93,1 J. 61,2 4.31,9
2.048,5 1.482,8 565,7

In der Position ,|. Hausbewirtschaftung” beruht die Verbesserung des Ergebnisses in
Hoéhe von 534,8 T€ im Wesentlichen auf verminderten Erlésschmélerungen von
148 T€, reduzierter Abschreibung von 225 T€ und Zinsersparnis von 142 T€.



In der Position ,|l. Bautatigkeit und Modernisierung® sind im Berichtsjahr T€ 400,5
(Vorjahr T€ 462,9) riickbaubedingte Aufwendungen enthalten, fir die Objekte
Jakob-Striinker-StralRe 1 — 21, Auf der Jichen 5 — 9 und Auf der Jichen 11 — 37.
In der Position ,IV. Sonstiges und auerordentliches Ergebnis® sind im Berichtsjahr
T€ 145,0 (Vorjahr T€ 156,1) Aufzinsungsaufwand enthalten.

Gemal Wirtschaftsplan erwarten wir fiir 2020 einen Jahrestiberschuss in Hohe von
T€ 808,4.

Ein ganz spezielles Risiko stellt der sich seit Anfang 2020 weltweit ausbreitende
Coronavirus dar. Bedingt durch Ausgangsbeschrankungen und besondere
Vorsichtsmafinahmen kommen weite Teile des sozialen und wirtschaftlichen Lebens
zum Erliegen. Kurzarbeit, Arbeitslosigkeit und Insolvenzen sind die drohenden
Auswirkungen der Corona-Krise. Die Bundesregierung hat daher ein umfangreiches
MaRnahmenpaket aufgelegt, um den unmittelbar von teils massiven
Einkommensverlusten und Betriebsschlieungen betroffenen Birgern und
Unternehmen zu helfen. Das Paket beinhaltet u.a. auch Einschrankungen der
Vermieterrechte in Bezug auf die Kiindigung von Mietverhéaltnissen bei
Zahlungsverzug. Es ist ein Anstieg der Mietausfélle zu beflrchten. Probleme konn-
ten sich zudem bei der Abwicklung unserer Neubau-, Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaRnahmen ergeben. Missten Bezugstermine verschoben werden,
kénnten eingeplante Mieteinnahmen erst spater realisiert werden.

Der Schuldneratlas Deutschland 2019, der von der Creditreform Wirtschafts-
forschung erarbeitet und herausgegeben wird, sieht die Stadt Kéin auf Rang 323,
den Rheinisch-Bergischen Kreis auf Rang 170 von 401 untersuchten Kreisen und
kreisfreien Stadten. Die Uberschuldungsquoten liegen bei 11,62 % bzw. 8,92 %.
Bezogen auf das gesamte Bundesgebiet betragt die Quote 10,0 %. Als Uiberschuldet
gelten Schuldner, deren zu leistenden monatlichen Gesamtausgaben dauerhaft die
Einnahmen Ubersteigen. Besonders in Verbindung mit der Corona-Krise kénnten
sich die Uberschuldungsquoten weiter erhéhen und das Risiko von Mietausféllen
steigen.

Das Grundsteuerreformgesetz ist Ende 2019 in Kraft getreten. Demnach soll zukinf-
tig grundsétzlich das wertabhéngige Modell, bei dem z.B. auch Mietertréage bei der
Berechnung berticksichtigt werden, Anwendung finden. Das Gesetz sieht allerdings
auch eine Offnungsklausel vor, die es den Bundeslandern erméglicht, einfachere und
unburokratischere Verfahren zur Grundsteuerbemessung wahlen zu kdnnen.
Nordrhein-Westfalen hat bislang noch keine Entscheidung Uber die ab 2025 geltende
Art der Berechnung getroffen. Es ist aber zu hoffen, dass von der Offnungsklausel
Gebrauch gemacht wird und das Land eine Lésung beschlielt, die fiir die Mieter kei-
ne zusatzlichen Belastungen bringt und den mit der Umstellung verbunden
Verwaltungsaufwand fiir die Unternehmen méglichst gering halt.



Die bereits an anderer Stelle dargestellte Bevolkerungsentwicklung Kéins bis 2040
bietet uns Planungssicherheit, da auf absehbare Zeit nicht damit zu rechnen ist,
dass die Nachfrage nach Wohnraum einbrechen wird. Insofern sind langfristig keine
nennenswerten Vermietungsschwierigkeiten zu erwarten. Das Leerstandsrisiko, das
ohnehin schon gering ist, weil wir unseren Wohnungsbestand durch die umfangrei-
chen Einzel- und energetischen Modernisierungen attraktiv und zukunftsfahig gestal-
ten, wird aller Voraussicht nach gering bleiben. Unsere Investitionen in den bestand-
sersetzenden Neubau flihren zudem zu einer gezielten Ergénzung des Portfolios mit
barrierearmem und barrierefreiem Wohnraum. Gleichzeitig verringern wir durch den
Ersatz der alten Bausubstanz und den Einsatz regenerativer Energiequellen beim
Neubau die méglichen Risiken der ab 2021 anstehenden CO2-Bepreisung. Diese
sieht im Rahmen des Klimaschutzprogramms 2030 vor, dass Unternehmen, die mit
Heizol, Erdgas, Benzin und Diesel handeln, einen CO2-Preis von anfangs 25 € pro
Tonne bezahlen missen. Der Preis pro Tonne wird in den Folgejahren auf bis zu

65 € ansteigen und sich sicher negativ auf den Angebotspreis von fossilen
Brennstoffen auswirken. Da wir aber bereits seit 2004 verstarkt in die energetische
Sanierung unseres Bestandes investiert haben und dadurch den Energieverbrauch
ohnehin schon reduzieren konnten, werden die Auswirkungen fur unsere Mitglieder
voraussichtlich nicht so gravierend sein.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermégens aufgenommenen Fremdmitteln han-
delt es sich um langfristige Annuitdtendarlehen, die dinglich gesichert sind. Uns ist
bewusst, dass durch die Vielzahl von Neubau- und Modernisierungsmaflnahmen
und die damit einhergehende Mittelaufnahme unsere Verschuldung steigt. Um dem
entgegenzuwirken, haben wir Giberwiegend hohe Tilgungsleistungen vereinbart und
zudem darauf geachtet, dass sich die Auslaufe der Zinsbindungsfristen verteilen.
Damit halt sich das Zinsdnderungsrisiko im beschréankten Rahmen. Bei der
Prolongation bereits bestehender Darlehen nutzen wir das derzeit glinstige
Zinsniveau aus und achten zudem auf eine langfristige Zinsbindung. Gleiches gilt
auch beim Neuabschluss von Darlehen. Die Beobachtung der Zinsentwicklungen ist
Gegenstand unseres Risikomanagements. Im Rahmen des Risikomanagements
wird ferner regelmaRig Uberprift, ob und inwieweit Abweichungen von betrieblichen
Plan- und Kennzahlen vorliegen, um durch die Einleitung entsprechender
MaRnahmen rechtzeitig gegensteuern zu kénnen.

Die genannten Risiken werden die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nicht nen-
nenswert beeintrachtigen. AulRergewohnliche oder gar bestandsgeféhrdende Risiken
sind nicht zu erkennen.
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Die energetische Modernisierung unseres Bestandes werden wir auch im Jahr 2020
fortflihren. So ist vorgesehen, das Objekt Bergischer Ring 47, 49 in KéIn-Milheim
mit insgesamt 32 Wohnungen durchgreifend zu modernisieren.

Vorgesehen ist, die Fassade mit einem
Warmedammverbundsystem zu versehen, die
Kellerdecken und das Dach zu dammen sowie
die Fenster und Hauseingangstiren zu erneu-
ern. Im Zuge der ebenfalls angedachten
Renovierung der Treppenhduser ist die
Erneuerung der Elektrosteigeleitungen geplant.
Ferner werden noch vorhandene alte
Wohnungseingangstiiren gegen neue,
einbruchshemmende Tlren ausgetauscht.

Bergischer Ring 47, 49

Wir hoffen zudem, mit der bestandsersetzenden Neubaumalinahme ,Auf der Jichen
11 — 37 in Ko6In-Dellbriick beginnen zu kénnen. Der Bauantrag wurde, wie zuvor
schon erwahnt, am 27.08.2018 gestellt, aber bis heute nicht beschieden. Dieser
Bearbeitungszeitraum steht leider in krassem Gegensatz zu den Forderungen der
Stadt KéIn hinsichtlich der Schaffung dringend bendétigten neuen Wohnraums.

Neben der bereits beschriebenen umfangreichen Neubautatigkeit werden wir auch
die energetische Modernisierung unseres Bestandes, wenn auch in etwas geminder-
tem Umfang, weiterflihren. Auch die Bereiche Instandhaltung und
Einzelmodernisierung im Zuge von Mieterwechseln werden wir nicht vernachléssi-
gen. Unser Handeln zielt darauf ab, die Qualitdt unseres Wohnungsbestandes zu er-
héhen und dabei insbesondere auch die Aspekte des Klimaschutzes und der
Nachhaltigkeit zu berticksichtigen. Durch unsere Neubauten erweitern wir unser
Portfolio gezielt und bedarfsgerecht. Gleichzeitig festigen wir unsere Marktposition
weiter. Es gilt, die langfristige Vermietbarkeit unserer Hauser und Wohnungen sicher-
zustellen, Leerstandsrisiken zu minimieren und unsere Mitglieder durch die
Bereitstellung von attraktivem und bezahlbarem Wohnraum zu férdern.
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermdégen
Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 49.943,00 6.278.,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 116.525.449,63 116.845.633,06
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 13.974,52 13.974,52
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 19.025,88 19.026,39
Technische Anlagen 78.778,00 87.442,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 147.636,06 104.676,06
Anlagen im Bau 19.985.147,33 8.845.362,76
Bauvorbereitungskosten 378.426,48 137.148.437,90 233.775,39

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 4.213.831,88

Andere Vorrate 43.007,51

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 38.875,83
Forderung aus Betreuungstétigkeit 10.631,78
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 19,55
Sonstige Vermégensgegenstande 39.685,23
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

3.330,00 3.330,00

137.201.710,90 126.159.498,18

4.230.313,13
4.256.839,39 26.189,12

72.799,85

0,00

10.988,55

89.212,39 222.412,94

601.325,89  4.777.465,63

0,00 2.272,18

142.149.088,57 135.501.939,58
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Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen
Riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile: 660,57 €

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
davon aus JahresUberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 205.000,00 €

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestelit: 658.738,80 €

davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:1.000.000,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahrestberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruckstellungen flir Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

4.494,53 €
0,00 €

davon aus Steuern:

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

Bilanzsumme

3.866.000,00

21.000.000,00

Geschaftsjahr
€ €
207.740,00
10.885.056,64
1.630,97 11.094.427 61

Vorjahr
€

236.860,00

9.959.006,88
12.115,83
(855,41)

3.661.000,00
(149.000,00)

21.000.000,00

6.030.520,54  30.896.520,54  4.371.781,65
(0,00)

(700.000,00)

0,00 400.000,00
2.048.541,43 1.482.823,35
1.205.000,00 843.541 43 849.000,00
42.834.489,58 40.274.587,71

4.511.369,00 4.478.735,00
199.313,21 4.710.682,21 442 .566,00
84.453.475,59 79.510.389,51
4.512.609,85 4.845.494 45
4.665.240,27 4.628.396,15
67.293,57 63.098,85
39.995,82 40.400,99
757.380,15 1.136.307,22
107.921,53 94.603.916,78 81.963,70
(9.914,98)

(511,57)

142.149.088,57 135.501.939,58



2. Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhéhung des Bestandes an

unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Erirdge

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fiir Altersversorgung: 181.299,30 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrédge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung: 145.024 00€

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Geschaftsjahr

€

18.037.210,44
17.302,81

37.255,05

6.698.431,18
658,38

1.993.653,26

556.714,34

130,35

1.132,64

Einstellungen aus dem Jahreslberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

€

Vorjahr
€

17.822.681,26

22.752,81

18.091.768,30 44.453,33
/.16.481.25 +145.603,14
324.958,10 496.155,65
304.311,73 180.963,27
6.841.329,22

6.699.089,56 648,43
1.878.733,11

2.550.367,60 667.153,15
(312.226,19)

4.202.244,07 4.406.962,44
912.774,42  1.002.373,56
125,85

1.262,99 3.355,43
1.802.272,01  1.955.136,46
(156.096,00)

2.539.072,21  1.963.754,37
490.530,78 480.931,02
2.048.541,43  1.482.823,35
0,00 400.000,00
1.205.000,00 849.000,00
843.541,43 1.033.823,35



W 3. Anhang des Jahresabschlusses 2019

Die Gemeinnutzige Wohnungs-Genossenschaft 1897 Kaéin rrh. eG mit Sitz in KéIn ist
beim Amtsgericht KéIn unter Nummer GnR 663 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal §§ 242 ff. und §§ 264 ff. i.V.m.
§§ 336 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vorschriften des Genossenschafts-
gesetzes und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Gemeinnutzige Wohnungs-Genossenschaft 1897 Kdéln rrh. eG ist eine mittelgrolRe
Genossenschaft i.S.d. § 267 HGB i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufge-
stellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Geschaéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den ge-
setzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der
Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitge-
hend im Anhang dargestellt.

Im Berichtsjahr wurden keine Abweichungen von in Vorperioden angewandten
Darstellungs-, Bilanzierungs- und/oder Bewertungsmethoden vorgenommen.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermégen

Die immateriellen Vermdégensgegensténde sowie das Sachanlagevermdégen sind zu
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abztiglich Abschreibung bewertet.



Zugiange

Fur Zugénge bei immateriellen Vermégensgegenstanden sowie Sachanlagenzugéange
sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten aktiviert.

Bei Neubau und Modernisierung von Sachanlagen sind zudem Kosten fur kaufmanni-
sche und technische Eigenleistungen angesetzt, die zu Vollkosten bewertet wurden.
Ebenfalls zu Vollkosten wurden Aufwendungen der Regiebetriebe bei
Modernisierungen angesetzt.

Modernisierungskosten wurden fiir Erweiterungen und wesentliche Verbesserungen
im Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB aktiviert. Erhaltungsaufwendungen wurden un-
ter Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung - Instandhaltungskosten - erfasst.

PlanmaRige Abschreibungen

Immaterielle Vermogensgegenstande werden auf eine Nutzungsdauer von 3 Jahren
planmaRig abgeschrieben.

Bei Grundstiicken mit Wohn-, Geschafts- und anderen Bauten werden bis 2013 fertig-
gestellte Hauser mit einem Satz von 2,5 %, ab 2014 fertiggestellte Hauser mit einem
Satz von 2 % und freistehende Garagen und Stellplatze mit einem Satz von 5 % auf
die Anschaffungs- und Herstellungskosten abgeschrieben.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten (Modernisierungen) werden
ebenfalls bei Hausern mit 2,5 % bzw. 2 % und freistehenden Garagen und Stellplatzen
mit 5 % abgeschrieben. Sofern die Vermégensgegenstande hierbei nicht innerhalb ih-
rer technischen Restnutzungsdauer abgeschrieben werden, wird der
Abschreibungssatz entsprechend erhoht.

Technische Anlagen — hierbei handelt es sich um Photovoltaikanlagen - werden auf ei-
ne Nutzungsdauer von 20 Jahren linear abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung — ohne Hardware — werden mit 20 % abgeschrie-
ben. Bei Anschaffungen im zweiten Halbjahr wird die Abschreibung in Héhe des hal-
ben Jahressatzes vorgenommen. Hardware wird auf eine Nutzungsdauer von 3
Jahren zeitanteilig abgeschrieben. Geringwertige Gegenstande im Wert bis zu

€ 250,00 netto werden als Aufwand erfasst, im Wert bis zu € 1.000,00 netto entspre-
chend § 6 Abs. 2a EStG als Sammelposten tber 5 Jahre abgeschrieben und anschlie-
Rend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt. Andere Anlagen stehen mit
Merkposten zu Buch.

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen sind mit dem Nominalbetrag angesetzt.



Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Unter der Position ,Unfertige Leistungen® werden die mit den Mietern noch nicht abge-
rechneten umlagefahigen Betriebskosten abzliglich eines Ausfallrisikoabschlags von
1,5 % ausgewiesen.

Vorrate
Heiz6l und Reparaturmaterial sind grundsatzlich zu Anschaffungskosten bewertet.
Beim Heizdl wurde das Verfahren ,first in — first out* angewendet.

Wertberichtigungen auf Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande werden nach dem
Niederstwertprinzip ausgewiesen. Ausfallrisiken wird durch Abschreibungen und
Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Flussige Mittel
Flussige Mittel sind zum Nennbetrag angesetzt.

Passiva

Riickstellungen
Ruckstellungen wurden gemal § 249 Abs. 1 HGB zum Erfiillungsbetrag gebildet.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren — Projected Unit Credit (PUC)
Methode - mit einem Rechnungszins der Deutschen Bundesbank von 2,71 % ermittelt
worden. Hierbei kamen die HEUBECK-RICHTTAFELN 2018 G zur Anwendung.
Sowohl fur den Renten- als auch den Entgelttrend wurden 1,50 % und fir die
Fluktuation im Mittel 1 % angesetzt. Bei der Bewertung der Witwen- bzw. Witwerrenten
kam die kollektive Methode zur Anwendung. Die Sozialversicherungsrente wird mittels
des steuerlichen Néherungsverfahrens berticksichtigt. Der Unterschiedsbetrag zwi-
schen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnitts-
zinssatz (€ 4.511.369,00) und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz (€ 5.088.138,00) betragt € 576.769,00. Gewinne dirfen nur ausgeschuttet
werden, wenn danach frei verfugbare Ricklagen - zuzlglich eines Gewinnvortrags
und abziglich eines Verlustvortrags — mindestens in Hohe des Unterschiedsbetrags
verbleiben.

Andere Riickstellungen

Sie sind fiir ungewisse Verbindlichkeiten und im Geschéftsjahr unterlassene
Aufwendungen fiir Instandhaltung, die im folgenden Geschaftsjahr innerhalb von drei
Monaten nachgeholt werden, gebildet.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag passiviert.



l. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Umbuchungen Zuschrei-
01.01.2019 Zugange Abgénge bungen 31.12.2019
€ € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 73.537,84 55.719,37 3.867,50 0,00 0,00 125.389,7
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 188.654.844,35  3.812.493,21 0,00 0,00 0,00 192.467.337,5
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 793.306,51 0,00 0,00 0,00 0,00 793.306,5
Grundstulcke und grundsticksgleiche Rechte
ohne Bauten 19.026,39 0,00 0,51 0,00 0,00 19.025,8
Technische Anlagen 173.263,75 0,00 0,00 0,00 0,00 173.263,7
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 671.220,73 91.809,06 89.967,69 0,00 0,00 673.062,1
Anlagen im Bau 8.845.363,48 11.139.784,57 0,00 0,00 0,00 19.985.148,0
Bauvorbereitungskosten 233.775,39 144.651,09 0,00 0,00 0,00 378.426,4

199.390.800,60 15.188.737,93 89.968,20 0,00 0,00 214.489.570,3
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.330,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.330,0
Anlagevermogen insgesamt 199.467.668,44 15.244.457,30 93.835,70 0,00 0,00 214.618.290,0




Zugangedes  Anderungen  Anderungen Anderungen Zuschrei- Buchwert Buchwert
01.01.2019 Geschafts- im Zshg. mit im Zshg. mit im Zshg. mit bungen 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
jahres Zugéngen Abgéngen Umbuchungen
€ € € € € € € €
67.259,84 12.054,37 0,00 3.867,50 0,00 0,00 75.446,71 49.943,00 6.278,00
71.809.211,29  4.132.676,64 0,00 0,00 0,00 0,00 75.941.887,93 | 116.525.449,63 116.845.633,06
779.331,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 779.331,99 13.974,52 13.974,52
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.025,88 19.026,39
85.821,75 8.664,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.485,75 78.778,00 87.442,00
566.544,67 48.849,06 0,00 89.967,69 0,00 0,00 525.426,04 147.636,06 104.676,06
0,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 072 | 19.985.147,33  8.845.362,76
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 378.426,48 233.775,39
73.240.910,42  4.190.189,70 0,00 89.967,69 0,00 0,00 77.341.132,43 | 137.148.437,90 126.149.890,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.330,00 3.330,00
73.308.170,26  4.202.244,07 0,00 93.835,19 0,00 0,00 77.416.579,14 | 137.201.710,90 126.159.498,18



2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 4.213.831,88 (Vorjahr
€ 4.230.313,13) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie

folgt dar:
Forderungen
(Vorjahreszahlen in Klammern)
insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr
€ €
Forderungen aus Vermietung 38.875,83 10.509,82
(72.799,85) (14.984,16)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 10.631,78 0,00
(0,00) (0,00)
Forderungen aus anderen Lieferungen 19,55 0,00
und Leistungen (10.988,55) (0,00)
Sonstige Vermbgensgegenstande 39.685,23 0,00
(222.412,94) (0,00)
Gesamtbetrag 89.212,39 10.509,82
(306.201,34) (14.984,16)

4. In der Position ,Sonstige Vermégensgegensténde” sind keine Betrage groReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Rickstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

Jahresabschluss- und Priifungskosten € 56.800,00
Berufsgenossenschaftsbeitrage € 15.500,00
Rickstellung fur Urlaubsanspriiche € 41.877,00
Ruckstellung fir Jubildaumsgratifikationen € 60.118,00
Ruckstellung fur Instandhaltung € 11.818,21

6. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.



7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder ahnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:
(Vorjahreszahlen in Klammern)

Posten

Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebem

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

31.12.2019
(Vorjahr)
€

84.453.475,59
(79.510.389,51)

451260985
(4.845.494,45)

4.665.240,27
(4.628.396,15)

67.293,57
(63.098,85)

39.996,82
(40.400,99)

757.380,15
(1.136.307,22)

107.921,53
(81.963,70)

94.603.916,78
(90.306.050,87)

<=1 Jahr >1 Jahr
(Vorjahr) (Vorjahr)
€ €

444718837  80.006.287,22
(4.782.747,25) (74.727.642,26)
395.837,60 4.116.772,25
(381.947,10)  (4.463.547,35)
4665.240,27 0,00
(4.628.396,15) (0,00)
67.293 57 0,00
(63.098,85) (0,00)
39.995,82 0,00
(40.400,99) (0,00)
757.380,15 0,00
(1.136.307,22) (0,00)
107.262,99 658,54
(81.336,85) (626,85)
10.480.198,77  84.123.718,01

(11.114.234,41)  (79.191.816,46)

Art der Sicherung: GPR = Grundpfandrecht

davon

1-5 Jahre

€

17.931.244 96

1.540.284,96

0,00

0,00

0,00

0,00

658,54

19.472.188,46

davon

> 5 Jahre

€

62.075.042,26

2.576.487,29

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

64.651.529,55

gesichert
€

84.453.475,59

4.512.609,85

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

88.966.085,44

Art der
Sicherung

GPR

GPR

GPR



1,

Gewinn- und Verlustrechnung

. Die Steigerung der Pensionsriickstellung in Hohe von € 32.634,00 stellt sich

in der Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt dar:

Zufuhrung wegen Verzinsung bei den Zinsen und &hnlichen Aufwendungen
mit € 143,767,00, Auflésung unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen mit
€ 111.133,00.

. Als auRergewdhnliche sonstige betriebliche Aufwendungen sind € 331.964,55

fur die Entrimpelung der Hauser und die Demontage von Einrichtungs-
gegensténden ,Auf der Jichen 11 — 37" und Restkosten fir den Rickbau der
Hauser ,Auf der Jichen 5 — 9 und Jakob-Striinker-Stral’e 1 — 21“ entstanden.

Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Anfang 2019 4.423 38.335
Zugang 179 4.830
Abgang 180 1.271
Ende 2019 4.422 41.894
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr vermehrt um € 926.049,76
Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr vermindert um € 520,00
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf € 2.299.440,00

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstralle 29

40211 Dusseldorf

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 9,75 7,00

Technische Mitarbeiter 3,00 -

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 15,50 0,25
28,25 7,25

AuBerdem wurden durchschnittlich 3,50 Auszubildende beschaftigt.



Mitglieder des Aufsichtsrates:

Gereon Blass (Vorsitzender)
Udo Brausen

Petra Deak

Raimund Gerkens
Karl-Heinz Hausmann
Bernhard Koch

Ulrich Kowalewski

Peter Kriicker

Martin Weyer

Mitglieder des Vorstandes:

Michael Schwenk
Rainer Heuchert

Haftungsverhéltnisse:

Es bestanden — wie im Vorjahr auch — keine Haftungsverhaltnisse im Sinne der
§§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

Art und Umfang der fir eigene Schulden bestellte Sicherheiten sind unter Punkt
C. I. Nr. 7 ,Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte oder ahnliche Rechte” ersichtlich.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen gemal} § 285 Nr. 3a HGB:

— Fur die im Bau befindlichen NeubaumafRnahmen Jakob-Striinker-Str. 1, 7, 11,
19, Neufelder Stralle 111 und Frankenforster Strale 18-26 werden
voraussichtlich zur Fertigstellung noch T€ 6.353,8 bendtigt.

Nachtragsbericht:

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind auch wir mit der Covid19-Pandemie
konfrontiert worden. Inwieweit die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage davon
betroffen sein wird, lasst sich zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht verlasslich

einschatzen. Bis zum Aufstellungszeitpunkt sind keine bestandsgefahrdenden
Risiken ersichtlich.

Gewinnverwendungsvorschlag:

Das Geschéftsjahr schliel3t mit einem Jahresiiberschuss in H6he von

€ 2.048.541,43 ab. Der Vorstand hat neben der satzungsgemafRen Zuflihrung
zur gesetzlichen Ricklage in Héhe von € 205.000,00 mit Zustimmung des
Aufsichtsrates beschlossen, vom Jahresliberschuss im Rahmen der Vorweg-
zuweisung einen Betrag von € 1.000.000,00 in die freien Riucklagen, die unter
den Anderen Ergebnisriicklagen gefihrt werden, einzustellen. Aufgrund § 3

Abs. 3 des Gesetzes Uber die MalRnahmen im Gesellschafts-, Genossenschafts-,



Vereins-, Stiftungs- und Wohnungseigentumsrecht zur Bekampfung der Aus-
wirkungen der COVID-19-Pandemie (GesRuaCOVBekG) schléagt der Vorstand
vor, dass der Aufsichtsrat den Jahresabschluss feststellt.

Zudem wird gemaR § 3 Abs. 4 des GesRuaCOVBekG der Aufsichtsrat um Zu-
stimmung gebeten, einen Abschlag auf die Dividende an die Mitglieder in Héhe
von 4 % =€ 398.017,08 zu leisten.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn in H6he
von € 843.541,43 einen Betrag in H6he von € 400.000,00 auf neue Rechnung
vorzutragen, eine Dividende in Héhe von € 398.017,08 auszuschdtten, die
bereits als Abschlag ausgezahlt wurde, sowie € 45.524,35 in die freien Rick-
lagen, die unter den Anderen Ergebnisriicklagen gefuhrt werden, einzustellen.

Ko6lIn-Dellbriick, den 5. Mai 2020 Der Vorstand
Schwenk
Heuchert



Der Aufsichtsrat hat wahrend der Berichtszeit die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat sich laufend vom Vorstand (ber die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft und tiber den Gang der Geschéfte berich-
ten lassen. Es haben mehrere gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand stattgefun-
den, in denen alle wichtigen Fragen ausfuhrlich erértert wurden. Die Ausschiisse des
Aufsichtsrates haben mehrfach getagt. Auf diese Weise hat der Aufsichtsrat den
Vorstand in seiner Geschaftsfihrung beraten und geférdert.

Der Revisionsausschuss hat in verschiedenen Sitzungen Belegprifungen vorge-
nommen und den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss 2019 gepriift.
Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Sodann hat sich der Gesamtaufsichtsrat mit dem Jahresabschluss 2019 befasst.
Bedingt durch die COVID-19-Pandemie kann der Aufsichtsrat gemaR § 3 Abs. 3 des
GesRuaCOVBekG den Jahresabschluss feststellen. Nach Abwagung der Vor- und
Nachteile dieser Regelung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss 2019 festge-
stellt. Ferner hat der Aufsichtsrat gemaR § 3 Abs. 4 des GesRuaCOVBekG dem
Vorschlag des Vorstandes zugestimmt, einen Abschlag auf die Dividende in Héhe
von 4% auf das Geschéaftsguthaben (Stand 01.01.2019) am 9. Juni 2020 auszuzah-
len.

Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem Vorschlag des Vorstandes tber die Gewinn-
verwendung an und schlagt der Vertreterversammlung vor, die nachstehend aufge-
fihrte Gewinnverwendung des Bilanzgewinnes 2019 in einer nachzuholenden
Versammlung zu beschliel3en.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeitern flr die geleistete Arbeit.
KéIn-Dellbriick, den 26. Mai 2020 Der Aufsichtsrat

Gereon Blass
1. Vorsitzender



Gewinnverwendung

Die in der Vertreterversammlung am 24. Juni 2019 gefassten Beschlisse uber
die Verwendung des Bilanzgewinns 2018 wurden durchgefiihrt. Die Auszahlung
der 4% Dividende auf das Geschéftsguthaben (Stand 01.01.2018) ist, soweit
die Anschriften der Mitglieder bekannt waren, erfolgt.

Fir das Geschéftsjahr 2019 wird folgende Gewinnverwendung vorgeschlagen:

4 % Dividende auf Geschéftsguthaben

(Stand 01.01.2019 € 9.950.426,88) € 398.017,08
Gewinnvortrag auf neue Rechnung € 400.000,00
Zuweisung zu den anderen Ergebnisriicklagen

— Freie Riicklagen € 45.524,35
Bilanzgewinn € 843.541,43

Die Dividende wurde bereits gemaR § 3 Abs. 4 des GesRuaCOVBekG als Abschlag
ausgezahlt.



Die Projektgruppe ,Gemeinschaftsdiagnose” ist ein gemeinsames Forschungsprojekt
mehrerer Wirtschaftsforschungsinstitute. Sie analysiert und prognostiziert die wirt-
schaftliche Lage in Deutschland und liefert eine Orientierung fir die Projektionen der
Bundesregierung. Im Herbstgutachten 2019 wurde u.a. festgestellt, dass sich die
Weltwirtschaft weiter abgekihlt hat und der internationale Handel riicklaufig ist. Dieser
Ruckgang und der Abschwung im verarbeitenden Gewerbe diirften nicht zuletzt eine
Folge der z.B. zwischen den USA und China bestehenden handelspolitischen
Konflikte gewesen sein. Sie belasten die internationale Konjunktur auch dadurch, dass
sie die politischen Rahmenbedingungen fiir den AuBenhandel unsicher machen. Dies
wiederum flihrt zu einem Riickgang der Investitionsbereitschaft von Unternehmen. Der
Internationale Wahrungsfonds (IWF) berechnete fiir 2019 ein Wachstum des weltwei-
ten realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 2,9 %, die niedrigste Rate in diesem
Jahrzehnt. Die Wachstumsprognosen fiir 2020 (3,3 %) und 2021 (3,4 %) sind aufgrund
des sich seit Ende 2019 von China aus weltweit ausbreitenden Coronavirus nur noch
Makulatur. Gleiches gilt fur die Prognosen, die fiir den Euroraum und Deutschland ge-
troffen wurden.

Die internationalen Handelskonflikte beeintrachtigten It. ,Gemeinschaftsdiagnose”
auch die Entwicklung in der Européischen Union. Die Unsicherheit (iber den Austritt
GroRbritanniens aus der EU stellte ein weiteres Risiko flr Europa dar. Inzwischen wur-
de ein Austrittsabkommen zwischen GrofRbritannien und der EU geschlossen. Darin ist
eine Ubergangsphase bis zum 31.12.2020 vereinbart, die einmalig um maximal zwei
weitere Jahre verlangert werden kann. Insofern ergibt sich fur die Burgerinnen und
Burger sowie fiir die Wirtschaft zun&chst einmal wichtige Planungssicherheit. Im Zuge
der konjunkturellen Abkihlung beschloss der Rat der Europédischen Zentralbank (EZB)
eine Reihe expansiver Malnahmen. Der Einlagesatz wurde um 0,1 Prozentpunkte auf
— 0,5 % gesenkt; der Hauptrefinanzierungssatz sowie der Spitzenrefinanzierungssatz
blieben unverandert bei 0 % und 0,25 %. Die Verbraucherpreise stiegen im
Berichtsjahr um 1,3 %, nachdem sie im Vorjahr noch um 1,8 % gestiegen waren. Die
Arbeitslosenquote ging um 0,6 % auf jetzt 7,6 % zurtick. Das reale
Bruttoinlandsprodukt im Euro-Raum stieg 2019 um 1,2 % an.

Die Wirtschaftsleistung Deutschlands ging im abgelaufenen Jahr zuriick. War das BIP
2018 noch um 1,5 % gewachsen, so errechnete das Statistische Bundesamt fiir 2019
nur eine Steigerung von 0,6 %. Der Arbeitsmarkt entwickelte sich positiv. Die Zahl der
Arbeitslosen ging erneut zurtick und die Arbeitslosenquote betrug 5,0 %, nachdem sie
im Vorjahr noch bei 5,2 % gelegen hatte. Die Zahl der Erwerbstatigen mit Arbeitsort
Deutschland lag erstmals Uber 45 Millionen.



Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Veranderung in % gegeniiber
dem Vorjahr (reale Entwicklung)

22 25 15 06 11

Reales Bruttoinlandsprodukt 22 4.0
12 23 13 13 15 14

Privater Konsum 1.1

Konsumausgaben

des Staates 1.7 28 41 24 14 25 21

Bauinvestitionen 20 14 38 07 25 38 24

Wohnungsbauinvestitionen 29 -07 50 06 30 40 3,6

Exporte 48 55 24 49 21 09 20

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd.

(Jahresdurchschnitt) 42721 43.122 43.655 44.248 44.854 45.256 45.392
Veranderung in %

gegeniber Vorjahr 09 09 12 14 14 09 03

Arbeitslose in Tsd.

(Jahresdurchschnitt) 2.898 2.795 2.691 2.533 2.340 2.274 2.276
.. Arbeitslosenquote 6,7 64 6,1 57 52 50 5,0

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2018 erste vorldufige Ergebnisse; Bundesagentur fur Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fiir 2019 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2019/Anfang 2020

Der Anteil der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft an der Bruttowertschépfung er-
héhte sich gegentiber dem Vorjahr um 1,4 %. Sie trug damit 10,6 % zur
Bruttowertschépfung bei, was einem Betrag von 327 Milliarden Euro entspricht. Den
starksten Zuwachs der einzelnen Wirtschaftsbereiche verzeichnete das Baugewerbe
mit 4,0 %, dessen Anteil an der Bruttowertschépfung 5,6 % bzw. 173 Milliarden Euro
ausmachte. Den gr6ften Einbruch erlebte das Produzierende Gewerbe ohne Bau.
Sein Anteil an der Bruttowertschépfung ging um 3,6 % zurlick. Auf der
Verwendungsseite wurde das Wachstum vor allem von den privaten (+1,6 %) und
staatlichen Konsumausgaben (+2,5 %) gestitzt. Auch in Bauten wurde deutlich mehr
investiert. Die Bauinvestitionen stie-

Anteil der Baulnmllﬁonen am BIP 2019 . :
Verwandungsinuitur des & 2018, 5 gen gegenuber dem Vorjahr um
: 3,8 %. Im Jahr 2018 hatte der

Ausristungen und

Aniagen Zuwachs noch 2,5 % betragen. Der
mmmu—- St Wohnungsbau entwickelte sich da-
s-mmn:_ bei Uberdurchschnittlich und stieg

BIP 2019: um 4,0 %. In den Neubau und die

3436 Mrd. EUR

Modernisierung der
Wohnungsbestande flossen 2019
rund 223 Milliarden Euro.

[E,-poﬂe munus Impom}

Konsumausgaben des
Staates

G Bumitewenrtisnd dmstsrher Wohnuengs-
wnd Inamcailisnanismohaan €V



Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden lagen zum Jahresende um 3,8 % ho-
her als im Vorjahr. Da nach wie vor insbesondere in den Ballungsrdumen ein
Nachfragetiberhang nach Wohnraum besteht, werden die Investitionen in den
Wohnungsbau voraussichtlich trotz der anhaltenden Preissteigerungen weiter anwach-
sen. Die Zahl der erteilten Baugenehmigungen stieg um 4,0 % gegentber 2018 an. Im
Geschosswohnungsbau wurden insgesamt 188.478 Genehmigungen erteilt, davon
entfielen 103.727 auf den Mietwohnungsbau. Die Zahl der Baufertigstellungen beweg-
te sich 2019 auf fast 300.000 Wohnungen zu. Damit ist die Zahl der neu errichteten
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr zwar um 4,1 % gestiegen, jedoch liegt sie noch
immer weit hinter dem Bedarf an neuen Wohnungen zuriick. Berechnungen des
Pestel-Instituts zeigen, dass zwischen 2018 und 2025 rund 320.000 Wohnungen pro
Jahr gebaut werden mussten. Da die Berechnungen auf einer Nettozuwanderung von
rund 300.000 Personen pro Jahr beruhen, die derzeitige Zuwanderung aber héher ist,
besteht tatsachlich ein noch héherer Bedarf an neuem Wohnraum. Dies wird insbe-
sondere in GroRstadten, Ballungszentren und Universitatsstadten deutlich. Durch
Versdumnisse der Wohnungsbaupolitik wurde der Neubau vielerorts stark vernachlas-
sigt. Bedingt durch die Ausbreitung des Coronavirus kommt es auch in Deutschland zu
massiven Beeintrachtigungen sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Von
einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die
Bundesregierung legt ein umfangreiches milliardenschweres Malknahmenpaket auf,
um die wirtschaftlichen Folgen der Pandemie zu mildern. Die Wirtschaftsleistung wird
nach derzeitigen Berechnungen der Bundesregierung mindestens so stark schrump-
fen wie in der Finanzkrise 2008/2009, als sie um 5,7 % zuriickging. Das Ifo-Institut fur
Wirtschaftsforschung hat verschiedene Szenarien durchgespielt und ermittelt, dass die
deutsche Wirtschaft 2020 sogar zwischen 7,2 % und 20,6 % schrumpfen wird. Im
schlimmsten Fall droht ein Verlust von Gber 1 Millionen Arbeitsplatzen und eine starke
Zunahme der Kurzarbeit. Da schon die Vorhersagen fir 2020 mit ganz erheblichen
Unsicherheiten verbunden sind, kénnen belastbare Vorhersagen tber die weitere welt-
weite, europaische und deutsche wirtschaftliche Entwicklung derzeit nicht getroffen
werden.



Unser Engagement fir den Jugendful3ball
fihrten wir im Berichtsjahr fort. So erhielten
3 D-Jugend-Mannschaften unseres
Werbepartners SV Union Rdsrath 1924 e.V.
einheitliche und mit unserem Logo versehe-
ne Polo-Shirts.

Auf der Platzanlage unseres anderen
Werbepartners, dem SV Adler Dellbriick
1922 e.V.,, betreiben wir ab der Saison
2019/2020 mit zwei Bannern
Bandenwerbung. Zudem spendeten wir der
U 14 des Vereins Coachjacken, die auf dem
Ricken unser Logo aufweisen.

10.06.2019
Das Tierheim KéIn-Dellbriick hat einen neu- VeedGIS'c p

en Infoschaukasten im Eingangsbereich B i T Ml s o e e
des Tierheims erstellen lassen. Wir beteilig-
ten uns durch ein Werbeinserat an der Realisierung des Schaukastens.

Am 10.06.2019 fand auf der Platzanlage des RSV Urbach in Kéin-Porz der 13.
Veedelscup fir FuBballmannschaften der Altersklassen E-, F-, und G-Jugend statt.
Fir die 24 teiinehmenden Mannschaften stellten die als Veranstalter auftretenden
~-Wohnungsbaugenossenschaften Kéln und Umgebung” Siegerpokale, Sachpreise
und Medaillen zur Verfiigung. Zudem spendeten sie dem RSV Urbach einen Betrag
in Hoéhe von € 1.000,--, der zur Grindung einer integrativen Ful3ballmannschaft ver-
wendet werden soll.

Am Karnevalssamstag findet regelmaRig der Buchforster Karnevalszug statt, an dem
auch die Schiiler der Gemeinschafts-Grundschule KopernikusstralRe teilnehmen. Um
den Uber 400 Kindern die Teilnahme am Zug zu verschdnern, unterstitzten wir die
Schule mit einer Spende flir Wurfmaterial.

Daruber hinaus unterstiitzten wir das Kinderdreigestirn der Stadt Résrath mit einer
Geldspende.

Wie schon in den beiden Jahren zuvor, fuhrten wir in Kéin-Buchforst auch im Jahr
2019 die Aktion ,Bluhende Balkone® durch. Unsere Mieter konnten auf Wunsch bis
zu 10 Pflanzen kostenfrei abrufen. Insgesamt wurden rund 1.300 Geranien und
Fuchsien nachgefragt.



Traditionell am Freitag vor dem
1. Advent fand der vom Runden
Tisch Buchforst e.V. veranstal-
tete ,Buchforster
Weihnachtsmarkt” statt. Wir
stellten erneut Pavillons und
Zelte zur Verfugung und waren
mit einem Infostand vertreten.
Zur Freude der zahlreich anwe-
senden Kinder verteilte der
Weihnachtsmann 200 von uns
gestiftete Geschenktlten. Am
Vormittag hatten Kinder der
Buchforster Kitas den von uns
gespendeten Weihnachtsbaum, der sich wieder auf dem Platz vor der Filiale der
Sparkasse KéInBonn befand, geschmiickt.

Die Lebensbedingungen fir Menschen in Afrika, Asien und Lateinamerika zu verbes-
sern, ist eine gesellschaftspolitische Aufgabe der fachlichen Institutionen und
Unternehmen der reichen Industrielander. Dieser Verantwortung

kommen wir Gber die DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir so-

ziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. nach. Wir unterstitzen

deren Projekte als Mitglied und Férderer. Beitrage und Spenden

dienen u.a. dazu, menschenwirdigen Wohnraum zu schaffen,

Siedlungen zu errichten, Schulen und Wohnheime zu bauen und DESWOS
handwerkliche Ausbildung zu vermitteln.

Dariiber hinaus fuhrten wir erste Gesprache iber die Einrichtung eines Leseclubs in
Rosrath. Es ist geplant, die Idee im Jahr 2020 zu verwirklichen.
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Vertreterversammlung
Im Jahre 2019 ergaben sich einige Anderungen in der Zusammensetzung der
Vertreterversammlung.
Im Wahlbezirk 4 legte Frau Ruth Mollerus ihr Amt nieder. Fr sie ruckt die bisherige
Ersatzvertreterin, Frau Astrid von Rumohr, nach.
Im Wahlbezirk 6 verstarb Herr Karl-Heinz Schultes. Fur ihn rickte der bisherige
Ersatzvertreter, Herr Detlef Funke, der sein Amt dann niederlegte, nach. Fur ihn
rickt Herr Ingo Stracke nach.
Im Wahlbezirk 10 verstarb Herr Heinz Leyendecker. Er war von 1976 bis 2004
Mitglied des Aufsichtsrates der Genossenschaft. Fir ihn riickt die bisherige

Ersatzvertreterin, Frau Anika Huhs, nach.

Wir werden den Verstorbenen ein ehrendes Andenken bewahren.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

A

DEUTSCHLAND









