1. Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktivseite
ANLAGEVERMOGEN

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundsticke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Anlagevermdgen insgesamt
UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen und andere Vorrite
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und andere Vermdgensgegenstidnde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiucken
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
27.353.099,11 27.622.825,48
1.345.232,16 0,00
298,00 361,00
41.018,00 50.251,00
226.812,73 28.966.460,00 0,00
3.000,00 0,00
28.969.460,00 27.673.437,48
730.642,31 715.423,50
4.245,33 734.887,64 7.713,62
6.681,03 22.547,42
420,00 0,00
26.809,88 33.910,91 26.548,57
1.621.869,70 3.303.307,56
3.068,31 2.571,06
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31.363.196,56

31.751.549,21




1. Bilanz zum 31. Dezember 2018

Passivseite
EIGENKAPITAL

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschaftsanteilen
Ruickstandige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 2.715,00 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresliberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 72.900,00 €
Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

eingestellt: 167.522,60 €

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 327.820,30 €

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Rickstellungen fur Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 14.399,03 €

davon im Rahmen der soz. Sicherheit: 0,00 €

Bilanzsumme

Lhud

Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €
62.010,00 74.465,00
3.992.955,00 3.942.135,00
10.070,00 4.065.035,00 0,00
(6.100,00)
1.171.300,00 1.098.400,00
(69.800,00)
3.171.349,31 3.171.349,31
4.159.224,14 8.501.873,45 3.663.881,24
(55.247,74)
(313.993,00)
728.540,60 697.786,00
400.720,30 327.820,30 383.793,00
12.894.728,75 12.264.223,55
680.508,00 592.590,70
7.097,95 0,00
347.381,42 1.034.987,37 346.578,19
15.572.710,30 16.223.145,60
851.985,66 1.414.876,31
819.938,26 813.109,34
8.836,72 7.908,81
156.470,34 63.288,74
23.539,16  17.433.480,44 25.827,97
(15.626,76)
(2.351,91)

31.363.196,56

31.751.549,21
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2018

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlése

aus der Hausbewirtschaftung 3.972.183,55 3.848.891,83
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 15.218,81 28.135,09
Sonstige betriebliche Ertrage 53.634,26 57.383,71
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.391.186,58 1.255.844,82
ROHERGEBNIS 2.649.850,04 2.678.565,81
Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter 329.830,33 314.861,80

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung 123.730,34 453.560,67 106.801,53
davon fur Altersversorgung 68.770,74 € (53.344,33)

Abschreibungen

auf Sachanlagen 735.343,82 800.940,65
Sonstige betriebliche Aufwendungen 186.390,49 187.538,08
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2.034,73 12.004,57
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 458.679,59 500.674,89
Steuern vom Einkommen und Ertrag 9.757,95 3.490,99
ERGEBNIS NACH STEUERN 808.152,25 776.262,44
Sonstige Steuern 79.611,65 78.476,44
JAHRESUBERSCHUSS 728.540,60 697.786,00
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 400.720,30 383.793,00
Bilanzgewinn 327.820,30 313.993,00
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3. Anhang

des Jahresabschlusses 2018

(Genossenschaften)

der Wohn- und Heimbau eG
Sulzgurtel 53
50937 Koln



Seite 1 des Anhangs

A) ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Wohn- und Heimbau eG*. Sie hat ihren Sitz
in K&In und ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht KéIn (Reg.Nr. 694) eingetra-
gen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Wohn- und Heimbau eG ist eine kleine Genossenschatft i.S.d. § 267 HGB in Verbindung
mit § 336 Abs. 2 HGB und nimmt groRenabhangige Erleichterungen der §§ 274a und 288
Abs. 1 HGB in Anspruch.

B) ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Abweichungen von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegenuber dem Vorjahr
ergaben sich nicht. Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

ANLAGEVERMOGEN

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen wurde zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzuglich
planméaRiger linearer Abschreibungen ausgewiesen.

Zugange

Die Zugange in 2018 betreffen hauptséchlich Kosten fur durchgefiihrte Modernisierungs-
maRnahmen. Sie wurden im Sinne von § 255 Absatz 2, Satz 1, HGB mit ihren Fremdkosten
aktiviert. Zugange bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung wurden zu den Anschaf-
fungskosten aktiviert. Beim Zugang im Posten ,Grundstiicke ohne Bauten® handelt es sich
um den Erwerb eines Grundsticks in KélIn-Zollstock, welches mit Wohnbebauung bebaut
werden soll. Die Zugénge im Posten _Bauvorbereitungskosten" betreffen ausschlieflich das
Bauprojekt auf dem vorgenannten Grundstuck.

Abschreibungen

Bei den Wohnbauten erfolgte die planméafige Abschreibung nach MaRkgabe der Restnut-
zungsdauer unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Wahrend
der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten wurden generell nach MaRga-
be der buchmaRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit die buchméRige Restnut-
zungsdauer den tatséchlichen Verhaltnissen nach Modernisierung nicht mehr entsprach
oder bei bereits in den Vorjahren vollstandig abgeschriebenen Objekten, wurde die Restnut-
zungsdauer des Objektes jeweils nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten neu festgelegt. Seit
dem Geschéftsjahr 2003 werden auch die Modernisierungen nur einzelner WWohnungen akti-
viert. Die Garagen wurden mit 4 % p.a. linear abgeschrieben. Gegensténde der Geschafts-
ausstattung wurden jahrlich zwischen 10 % und 25 % abgeschrieben. Die Erweiterung der
Geschaftsstelle wird mit 4 % p. a. abgeschrieben. Bewegliche Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens mit Anschaffungskosten bis zu 800 € (ohne gesetzliche Umsatzsteuer)
werden im Jahr der Anschaffung in voller Héhe als Aufwand erfasst. Bewegliche Vermo-
gensgegensténde des Anlagevermégens mit Anschaffungskosten von mehr als 800 € (ohne
gesetzliche Umsatzsteuer) werden Uber die Jahre der Nutzung mit den oben angeflhrten
Abschreibungssétzen abgeschrieben.
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Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen

Hier wird ab Dezember 2018 ein unverzinsliches Mitarbeiterdarlehen ausgewiesen. Dieses
wird ab Januar 2019 in monatlichen Raten zurlickbezanhit.

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position wurden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Heiz- und Betriebskosten - ohne Ausfallrisikozuschlége - ausgewiesen.

Andere Vorrate

Die hier aufgefuhrten Elektro-Durchlauferhitzer wurden mit ihren Anschaffungskosten akti-
viert.

Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen sind grundsatzlich zum Nominalbetrag bewertet. Ausfallrisiken wird durch Ab-
schreibungen und Einzelwertberichtigungen in ausreichender Héhe Rechnung getragen.

Flussige Mittel

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten handelt es sich um vorausbezahlte Aufwen-
dungen fur das nachste Geschaftsjahr, welche abgegrenzt wurden.

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellung fur Pensionen wurde aufgrund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens ermittelt.

Die Riickstellung fiir Pensionen wurde nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Be-
riicksichtigung von zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden
die Richttafeln 2005 G und 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von
3,21 % bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Ren-
tentrend von 2,0 % bzw. 1,0 % zugrunde gelegt. Hierauf basierend ergibt sich insgesamt ein
Zufuhrungsbetrag in Hohe von 87.917,30 €, wovon 21.807,34 € als ,Anderer Zinsaufwand"
ausgewiesen wird. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsrickstel-
lung mit dem 10-Jahresdurchschnittssatz  und der Bewertung nach dem 7-
Jahresdurchschnittsatz betragt 114.585,00 €.

Die sonstigen Ruckstellungen werden nach verninftiger kaufméannischer Beurteilung in HO-
he der voraussichtlichen Inanspruchnahme bemessen.

Die am vorjahrigen Bilanzstichtag ausgewiesenen Ruickstellungen wurden beibehalten und
werden bestimmungsgemag verwendet.

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen sind 730.642,31 € (Vorjahr: 715.423,50 €)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

dar:
FORDERUNGEN INSGESAMT davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr
€ € (Vorjahr €)
Forderungen aus
Vermietung 6.681,03 0,00 (54,95)

4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande" sind keine Betrage groReren Um-
fanges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht un-
erheblichen Umfang enthalten:

fur Prufungskosten, Steuerberatung, Urlaubsanspriiche
und Interne Jahresabschluss-Kosten € 38.792,42
fir Prifung und Sanierung der Abwasserkanale € 306.450,00

6. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfanges enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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1.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen® beinhaltet mit rd. 22 T€ Zinsauf-
wendungen aus der Anpassung der Pensionsriickstellung.

Erstmalig ist Verwahrgeld fur Bankguthaben von Kreditinstituten erhoben worden.

Diese werden unter der Position ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen® in Héhe von
69,32 € ausgewiesen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen perioden-
fremde Ertrage und Aufwendungen enthalten.

SONSTIGE ANGABEN

Am 31.12.2018 bestehen wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von
insgesamt 816 T €. Es handelt sich ausschlieRlich um vergebene Auftréage in Bezug

auf das Neubauvorhaben Vorgebirgsgarten 2.2.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20% an an-
deren Unternehmen.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 3,0 -

Es wurden keine Auszubildenden beschaftigt.

Mitgliederbewegung:

Anfang 2018 969 Mitglieder mit 14.910 Anteilen
Zugang 2018 26 Mitglieder mit 495 Anteilen
Abgang 2018 33 Mitglieder mit 327 Anteilen
Ende 2018 962 Mitglieder mit 15.078 Anteilen

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
50.820,00 € vermehrt.

SatzungsgemaR haften die Mitglieder nur mit ihren Geschéftsanteilen. Eine Nach-
schusspflicht besteht nicht.

Am Bilanzstichtag bestanden Forderungen in Héhe von 0,05 € an Mitglieder des Vor-
standes.

Zur Vermeidung der Abgeltungssteuer der EK 02-Bestande geméaR § 38 Abs. 4-10
KStG haben Aufsichtsrat und Vorstand gemeinsam beschlossen, einen Antrag auf
Anwendung der bisherigen Rechtslage (Altregelung) zu stellen. Dem entsprechenden
Antrag wurde vom Finanzamt KéIn-Sud stattgegeben.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

GoltsteinstralRe 29

40211 Dusseldorf
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8.  Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):

Hans Peter Erhardt-Dembeck (Immobilienfachwirt)
Volker Stanossek (Dipl.-Verwaltungswirt)
Petra Wuthe (Bankkauffrau)

9. Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname)

Markus Trude (Rechtsanwalt)

Klaus Niehoff (Architekt AKNW)
Susanne Jordan (techn. Angestellte)
Klaus-Dieter Kasper (Dipl.-Kaufmann)
Thomas Nebgen (Immobilienfachwirt)
Dirk Wildschitz (Personalreferent)

Kéln, den 07.05.2019

hauptamtl. Vorstandsmitglied
nebenamtl. Vorstandsmitglied
nebenamtl. Vorstandsmitglied

Vorsitzender
stellv. Vorsitzender

DER VORSTAND

/ (StanossekY /
el

(Wuthe)




Wohn- und Heimbau eG

Sulzgurtel 53, 50937 Kéin

Lagebericht

des Vorstandes fiir das Geschéftsjahr

2018

Allgemeine Lage in der Wohnungs- und Bauwirtschaft

Die konjunkturelle Lage stellt sich zum Jahreswechsel 201 8/2019 weiterhin als gut dar. Seit neun Jahren ist das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) kontinuierlich angewachsen. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesam-
tes legte das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2018 um 1,5 % (Vorjahr: 2,2 %) zu.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die 10,6 % der gesamten Bruttowertschépfung erzeugte, wuchs um
1.1 % und konnte damit ihre Wertsteigerung deutlich erhéhen. 2017 war sie sogar um 1,4 % gewachsen. Die
Bauinvestitionen in der Bundesrepublik Deutschland stiegen im Jahr 2018 um 3,0 % und tbertrafen damit leicht
die Wachstumsrate des Vorjahres (2,9 %). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren Uberdurch-
schnittlich und stieg um 3,7 %, wahrend die Nichtwohnbauten lediglich um 1,9 % zulegten.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2018 rund 215 Milliarden EUR. Das glins-
tige Zinsumfeld, die sehr vorteilhafte Arbeitsmarktentwicklung und die mittlerweile auch recht ordentlichen Lohn-
abschliisse werden die Nachfrage nach Wohnimmobilien auch 2019 hochhalten. Die hohe Nettozuwanderung
steigert die Nachfrage nach Wohnraum zusétzlich deutlich. Gepaart mit Umzigen innerhalb Deutschlands ist vor
allem die Wohnraumnachfrage in Stadten wie Kéln anhaltend hoch.

Im Jahr 2018 durften in Deutschland nach letzten Schatzungen Genehmigungen fir rund 352.000 neue Wohnun-
gen auf den Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einem leichten Zuwachs von 1,2 % gegeniiber dem Vor-
jahr. Der Genehmigungsboom ist damit nicht beendet, das Wachstum schlagt allerdings im Vergleich zu den Vor-
jahren eine deutlich langsamere Gangart ein.



Wohnungsbewirtschaftung

Der von der Genossenschaft verwaltete eigene Grundbesitz liegt ausschlielich in Kéln und umfasst zum
31.12.2018 insgesamt 71 H&user mit 568 Wohnungen, 4 gewerblichen Einheiten, 16 oberirdische Kfz-
Stellplatzen, 45 Tiefgaragenplatzen sowie 42 Garagen. Dariiber hinaus befindet sich ein Grundstiick ohne
Bauten im Eigentum der Genossenschaft.

Insgesamt waren in 2018 27 Nutzerwechsel im Wohnungs- und Gewerbebestand zu verzeichnen. Die Fluk-
tuationsrate betragt ca. 4,8 % und liegt unter dem Vorjahresniveau. Hierbei wird der Zeitpunkt der Beendi-
gung der Mietverhaltnisse zugrunde gelegt.

In 2018 fielen wiederum fast nur Wohnungsleerstande auf Grund von Modernisierungsmafnahmen in frei-
gewordenen Wohnungen an. Die Erlésschmalerungen aufgrund von Wohnungsleerstand betragen insgesamt
13.988,19 €. Dies sind lediglich rd. 0,4 % des Gesamtmietsolls.

Da eine wirtschaftliche Realisierung nicht zu erwarten war, mussten im Jahr 2018 Abschreibungen auf Miet-
forderungen und andere Forderungen aus Vermietung in Héhe von 13.274,65 € vorgenommen werden. Er-
héhungen der Nutzungsgebiihren wurden im Rahmen von Neuvermietungen, auf Grund durchgefiihrter Mo-
dernisierungsmanahmen nach §559 BGB, aufgrund einer Anderung der Verwaltungs- und Instandhal-
tungskostenpauschalen im preisgebundenen Wohnraum und zum 01.10.2018 aufgrund einer Erhéhung der
Nutzungsgebiihren gemaR § 558 BGB (Anpassung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete) vorgenommen.

Bau- und Modernisierungstatigkeit

Die Modernisierungstétigkeit wurde auch im Geschéftsjahr 2018 weiter fortgesetzt. Dabei wurde den heuti-
gen Anspriichen hinsichtlich der Ausstattung der Wohnungen - soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist -
Rechnung getragen. Insgesamt wurden 6 Wohnungen vollmodernisiert.

Im Geschéftsjahr 2018 wurde ein unbebautes Grundstiick in Kéln-Zollstock zur Bebauung mit Wohnraum
angeschafft. Hier sollen 27 neue Genossenschaftswohnungen entstehen. Fiir den Erwerb des Grundstiicks
sowie angefallene Bauvorbereitungskosten wurden im Geschaéftsjahr 2018 1.572 T€ investiert.

Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Bestandes wurden im Geschéftsjahr 2018 fiir Instandhaltung und fur
die Modernisierung 1.104 T€ (Vorjahr 1.252 T€) aufgewandt. Von der vorgenannten Summe konnten
453 T€ (Vorjahr 712 T€) als wertverbessernde MaRnahme aktiviert werden. Die fiir die Bestandspflege in
2018 verbleibenden 651 T€ (Vorjahr 540 T€) entsprechen einem Mitteleinsatz von rund 20 % der Netto-Kalt-
Mieterlése. Der Instandhaltungsaufwand betrégt je m? Wohn-/Nutzflache rd. 16,85 € p.a.

Ertragslage

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung betrugen in 2018 3.987 T€ (Vorjahr 3.877 T€) einschlief3-
lich der abgerechneten Umlagen 2017. Die Steigerung ist hauptsachlich auf Anpassungen der Grundnut-
zungsgebiihren bei Neuvermietung, vorgenommener Erhéhungen der Grundnutzungsgebiihren nach Mo-
dernisierungsmafnahmen sowie Anpassungen der Grundnutzungsgebiihren an die ortstibliche Ver-
gleichsmiete zuriickzufiihren.

Der in 2018 ausgewiesene Jahresiiberschuss in Hohe von 728.540,60 € resultiert sowohl aus der Steige-
rung der Umsatzerlése als auch aus dem gleichzeitigen Riickgang der Abschreibungen des Anlagever-
mogens. Die Ausgaben fir die Hausbewirtschaftung sind insbesondere durch steigenden Instandhal-
tungsaufwand innerhalb des Bestandes gestiegen und wirken sich entsprechend ergebnisbelastend aus.

Die Ertragslage wird auch weiterhin gesichert sein und ist als positiv zu beurteilen. Das Geschéftsergebnis
erméglicht neben einer Ausschiittung einer Dividende auch noch die Starkung des Eigenkapitals.

Nach einer Zufithrung von 72.900,00 € in die gesetzliche Riicklage und einer Zufithrung in die freie Ergeb-
nisriicklage in Héhe von 327.820,30 € ergibt sich ein Bilanzgewinn in H6he von 327.820,30 €. Der Vorstand
schlagt der Mitgliederversammlung fiir 2018 folgende Gewinnverteilung vor:

- Ausschittung von 4,0 % Dividende fiir 2018 € 157.897,40
- Zuweisung in die freien Ricklagen € 169.922,90

€  327.820,30




Fur das Geschaftsjahr 2019 wird bei vorsichtigen Ansétzen mit einem positiven Ergebnis in H6he von circa
407 T€ gerechnet.

Vermégens- und Finanzlage

Das Gesamtvermdgen der Genossenschaft betrug am 31.12.2018 31.363.196,56 € gegenuber
31.751.549,21 € im Vorjahr. Der Anteil des Anlagevermdgens unserer Genossenschaft am Gesamtvermo-
gen betrug im Berichtsjahr rd. 92 % und ist durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital finanziert. Am
31.12.2018 waren die langfristig gebundenen Vermégenswerte in voller Hohe durch langfristige Finanzie-
rungsmittel gedeckt. Darilber hinaus standen 1.084 T€ langfristige Mittel im kurzfristigen Bereich zur Verfi-
gung.

Insgesamt ist auch die Vermégens- und Finanzlage als geordnet und stabil zu bezeichnen.

Der Eigenkapitalanteil hat sich auf rd. 40 % gegeniiber dem Vorjahr erhéht.

Bedeutsame finanzielle Leistungsindikatoren:

2018 2017 2016
Bilanzsumme 31.363.196,56 € 31.751.549,21 € 32.076.297,74 €
Eigenkapital (langfristig) 12.664.751,35 € 12.043.288,15 € 11.208.947,55 €
Eigenkapitalquote 40,38 % 37,93 % 34,94 %
Fremdkapital (langfristige Darlehen) 16.401.282,59 € 17.540.672,54 € 18.665.577,32 €
Fremdkapitalquote 52,29 % 55,24 % 58,19 %
Anlagevermogen 28.969.460,00 € 27.673.437,48 € 27.722.313,08 €
Quote Anlagevermaogen 92,37 % 87,16 % 86,43 %
Cashflow 1.545.101,72 € 1.559.730,03 € 1.124.957,38 €
Eigenkapitalrentabilitat 5,83 % 5,82 % 3,92%
Gesamtkapitalrentabilitat 3,82% 3,79 % 2,98 %
Fluktuationsquote 4,80 % 6,41 % 7,27 %
Leerstandsquote 0,53 % 0,89 % 0,18 %
Instandhaltungskosten / m? / mtl. 1,40 € 1,17 € 1,71 €
Sollmiete / m? / mtl. 7,04 € 6,84 € 6,74 €

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen Zahlungsverpflichtun-
gen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht
nachkommen zu kénnen. Dariiber hinaus gilt es die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben einer von
den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weiter Liquiditat geschopft wird, so dass
ausreichende Eigenmittel zur Verfligung stehen fir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf.
fur Neuinvestitionen.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtsjahr gegeben und wird nach derzeitigem Stand auch zu-
kiinftig gegeben sein.

Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende Risiken wirtschaftlicher bzw. rechtlicher Natur sind zum Zeitpunkt der Berichterstat-
tung nicht erkennbar. Die durch die Tétigkeit und durch den Bestand an Grundstiicken und Bauten resultie-
renden Risiken werden permanent beobachtet und ggf. MaRnahmen ergriffen.

Die Genossenschaft verfigt tiber ein auf die GréRe und Risikostruktur abgestimmtes Risikomanagement-
system, welches darauf abgestimmt ist Veranderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete
MaRnahmen wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen.
In diesem Zusammenhang werden insbesondere alle Indikatoren beobachtet, die zu einer Stérung der Voll-
vermietung oder zu Mietminderungen oder gréReren Forderungsausfallen fiihren kénnten. Aullerdem wer-
den externe Beobachtungsbereiche wie die Entwicklung des Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes in
die Betrachtung einbezogen.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich um langfristige Annuitétendarlehen. Auf Grund steigender
Tilgungsanteile halten sich die Zinsénderungsrisiken in beschrénktem Rahmen. Die weitere Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagement ausfiihrlich und permanent beobachtet. Besondere Finanzin-
strumente werden nicht verwendet.



Leerstande, bedingt durch den Mietwohnungsmarkt in Kéln, sind fiir unsere Genossenschaft zur Zeit nicht
erkennbar.

Die steigende Wohnungsnachfrage am Regionalmarkt Kéln und Region, der Wegfall von Belegungs-
und Preisbindungen und die Weiterentwicklung unseres Wohnungsbestandes durch Modernisierung
und Neubau haben sich Spielrdume fir Mietsteigerungen und die Verbesserung der Ertragssituation
eréffnet.

Im Jahr 2018 wurde ein Grundstick in Kéln-Zollstock erworben, welches die Mdglichkeit der Erweite-
rung des Wohnungsbestandes der Genossenschaft mit sich bringt. Ein Bauantrag wurde bei der Stadt
KdIn bereits eingereicht. Der Chance der Vergréerung des Wohnungsbestandes in Stadtgebieten mit
hoher Wohnraumnachfrage, stehen Risiken von Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens und einer Baupreissteigerung entgegen.

Prognosebericht

Auch in den kommenden Jahren wird der Fokus der Genossenschaftsarbeit auf der Bestandsentwicklung
mit einem modernen, zeitgeméalRen Standard liegen. Energetische MalRnahmen werden weiterhin nur dort
betrieben, wo sie technisch und im Sinne unserer Mitglieder wirtschaftlich vertretbar sind. In 2019 erfolgen,
wie in den letzten Jahren, neben dem Umbau freiwerdendem Wohnraum in zeitgeméaRe Wohnungen, auch
Objektmodernisierungen mit Warmedammung, neuen Fensteranlagen, Dachgeschossausbauten sowie wei-
teren Wohnumfeldverbesserungen.

Mit einem Baubeginn auf dem oben angesprochenen neu erworbenen Grundstiick in KéIn-Zollstock ist im
Jahr 2019 noch nicht zu rechnen, jedoch werden hier auch weitere Investitionen im Rahmen der Bauvorbe-
reitung anfallen.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass fiir die Genossenschaft, unter Beibehaltung der Geschéftspo-
litik, fur die nachsten Jahre keine bereits heute erkennbaren Risiken bestehen, welche zu hohen und exis-
tenzbedrohenden Verlusten fiihren kénnten. Eine wesentliche Anderung der Geschaftstatigkeit und des Ge-
schaftsverlaufes sind auch in Zukunft nicht vorgesehen.

Der Grundsatz, unseren Mitgliedern und folgenden Generationen eine angemessene Wohnungsversorgung
auf Dauer zu sichern, ist und bleibt die Hauptaufgabe der Genossenschaft. Dies bedeutet, auch in den
kommenden Jahren weiterhin betréchtliche finanzielle Anforderungen zu bewaltigen. Denn nur durch einen
konstanten und gezielten Mitteleinsatz ist die langfristige Vermietbarkeit und Wettbewerbsfahigkeit unseres
Wohnungsbestandes gegeben.

Der Vorstand bedankt sich bei allen Beschéftigten in unserem Team fiir ihren engagierten und kompetenten
Einsatz. Ausdriicklich einschlieen in diesen Dank wollen wir die fir die Genossenschaft tatigen Fachleute,
wie Architekten und Rechtsanwalte sowie die fiir uns tatigen Handwerksfirmen.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates gilt unser Dank fiir die angenehme, sachliche und vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit im vergangenen Jahr.
Ein ganz besonderer Dank geht an unsere Mitglieder, fir das entgegengebrachte Vertrauen!

Kéln, den 07.05.2019

Wohn- und Heimbau eG
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Hans Peter Erhardt-Dembeck / Volker Stanos;ek Petra Wuthe




