1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktivseite
ANLAGEVERMOGEN

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke 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 Vermégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Sonstige Vermégensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

!

Geschéftsjahr

€

€

Vorjahr
€

27.421.329,11

27.353.099,11

1.345.232,16 1.345.232,16
235,00 298,00
30.604,00 41.018,00
511.874,02 29.309.274,29 226.812,73
1.950,00 3.000,00

29.311.224,29 28.969.460,00

732.218,86 730.642,31
3.601,35 735.820,21 4.245,33
2.382,90 6.681,03
420,00 420,00
22.467,92 25.270,82 26.809,88
1.150.359,29 1.621.869,70

3.760,18 3.068,31

31.226.434,79

31.363.196,56




1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

Passivseite
EIGENKAPITAL

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschaftsanteilen
Rucksténdige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 1.510,00 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 63.200,00 €
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisricklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

eingestellt: 169.922,90 €

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 284.101,26 €

Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 18.828,45 €

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

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
56.445,00 62.010,00
4.071.275,00 3.992.955,00
47.700,00 4.175.420,00 10.070,00
(2.715,00)
1.234.500,00 1.171.300,00
(72.900,00)
3.171.349,31 3.171.349,31
4.613.248,30 9.019.097,61 4.159.224 14
(167.522,60)
(327.820,30)
631.402,52 728.540,60
347.301,26 284.101,26 400.720,30
13.478.618,87 12.894.728,75
792.154,00 680.508,00
0,00 7.097,95
322.803,00 1.114.957,00 347.381,42
14.974.477,01 15.572.710,30
628.401,67 851.985,66
825.045,58 819.938,26
5.073,37 8.836,72
171.583,04 156.470,34
28.278,25 16.632.858,92 23.539,16
(14.399,03)
(0,00)

il pleny

31.226.434,79

31.363.196,56

[ (




2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2019

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung
davon fur Altersversorgung 92.892,81 €

Abschreibungen
auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

%

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

4.121.593,66 3.972.183,55
1.576,55 15.218,81
37.797,95 53.634,26
1.493.761,69 1.391.186,58
342.100,99 329.830,33
148.954,46 491.055,45 123.730,34
(68.770,74)
761.391,36 735.343,82
265.915,14 186.390,49
31,12 2.034,73
431.405,86 458.679,59
6.019,40 9.757,95
711.450,38 808.152,25
80.047,86 79.611,65
631.402,52 728.540,60
347.301,26 400.720,30
284.101,26 327.820,30
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3. Anhang

des Jahresabschlusses 2019

(Genossenschaften)

der Wohn- und Heimbau eG
Sulzgirtel 53
50937 K& In
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A) ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen _Wohn- und Heimbau eG". Sie hat ihren Sitz
in K&ln 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 Heimbaul eG ist eine kleine Genossenschaft i.S.d. § 267 HGB in Verbindung
mit § 336 Abs. 2 HGB und nimmt gréRenabhéngige Erleichterungen der §§ 274a und 288
Abs. 1 HGB in Anspruch.

B) ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

ANLAGEVERMOGEN

Sachanlagen

Das Sachanlagevermégien wurde zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich
planméaRiger linearer Abschreibungen ausgewiesen.

Zugange

Die Zugange in 2019 oetreffen hauptsachlich Kosten fur durchgefihrte 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. Die Zugange im Posten ,Bauvorbereitungskosten® betreffen aus-
schlieflich das Bauprojzkt auf einem unbebauten Grundstiick in Kéln-Zollstock.

Abschreibungen

Bei den Wohnbauten 2rfolgte die planmaRige Abschreibung nach MaRgabe der Restnut-
zungsdauer unter Zug-undelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Wahrend
der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten wurden generell nach MaRga-
be der buchmaBigen 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 Objek:es jeweils nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten neu festgelegt. Seit
dem Geschéftsjahr 2003 werden auch die Modernisierungen nur einzelner Wohnungen 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
Geschéftsstelle wird mit 4 % p. a. abgeschrieben. Bewegliche Vermégensgegenstande des
Anlagevermégens mit Anschaffungskosten bis zu 800 € (ohne gesetzliche Umsatzsteuer)
werden im Jahr der Anschaffung in voller Héhe als Aufwand erfasst. Bewegliche Vermé-
gensgegenstande des Anlagevermdgens mit Anschaffungskosten von mehr als 800 € (ohne
gesetzliche Umsatzsteuer) werden Uber die Jahre der Nutzung mit den oben angefihrten
Abschreibungssatzen abgeschrieben.
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Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen
Hier wird seit Dezember 2018 ein unverzinsliches Mitarbeiterdariehen ausgewiesen.

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen

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

Andere Vorréte

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

Forderungen und Sonstige Vermoégensgegensténde

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 Geschéftsjahr, welche abgegrenzt wurden.

RUCKSTELLUNGEN

Die Rickstellungen gem. § 249 Abs. 1 HGB wurden nach vernlnftiger kaufmannischer Be-
urteilung mit dem notwendigem Erfullungsbetrag angesetzt.

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

Die Ruckstellung fur Pensionen wurde nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Be-
rucksichtigung von zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden
die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 2,71 % bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Rententrend von
2,0 % bzw. 1,0 % zugrunde gelegt. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittssatz und der Bewertung nach dem 7-
Jahresdurchschnittsatz betrégt 106.123,00 €.

Die sonstigen Ruckstellungen werden nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Ho6-
he der voraussichtlichen Inanspruchnahme bemessen.

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 732.218,86 € (Vorjahr: 730.642,31 €)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Es bestehen keine Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

4. In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstande* sind keine Betrage gréReren Um-
fanges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. In den ,Sonstigen Riickstellungen* sind folgende Rickstellungen mit einem nicht un-
erheblichen Umfang enthalten:

fir Prifungskosten, Steuerberatung, Urlaubsanspriiche
und Interne Jahresabschluss-Kosten € 34.244,00
fur Prifung und Sanierung der Abwasserkanale € 286.350,00

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

D)

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

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

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

SONSTIGE ANGABEN

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

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 3,0 -
Es wurden keine Auszubildenden beschaftigt.

Mitgliederbewegung:

Anfang 2019 962 Mitglieder mit 15.078 Anteilen
Zugang 2019 47 Mitglieder mit 751 Anteilen
Abgang 2019 26 Mitglieder mit 460 Anteilen
Ende 2019 983 Mitglieder mit  15.369 Anteilen

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
78.320,00 € vermehrt.

Satzungsgemal haften die Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen. Eine Nach-
schusspflicht besteht nicht.

Am 31.12.2019 bestehen wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen gemaR §
285 Nr. 3a HGB in Héhe von insgesamt 570 T €. Es handelt sich ausschlieflich um
vergebene Auftrége in Bezug auf das Neubauvorhaben Vorgebirgsgérten 2.2.

Zur Vermeidung der Abgeltungssteuer der EK 02-Bestdnde gemaR § 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.

Goltsteinstrale 29

40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):
Hans Peter Erhardt-Dembeck (Immobilienfachwirt) - hauptamtl. Vorstandsmitglied

Volker Stanossek (Dipl.-Verwaltungswirt) - nebenamtl. Vorstandsmitglied
Petra Wuthe (Bankkauffrau) - nebenamtl. Vorstandsmitglied
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8.  Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):

Markus Trude (Rechtsanwalt) - Vorsitzender
Klaus Niehoff (Architekt AKNW) - stellv. Vorsitzender
Susanne Jordan (techn. Angestellte)

Klaus-Dieter Kaspar (Dipl.-Kaufmann)

Thomas Nebgen (Immobilienfachwirt)

Dirk Wildschitz (Personalreferent)

9.  Nach einer Zufiihrung von 63.200,00 € in die gesetzliche Ricklage und einer Zufiihrung
in die freie Ergebnisricklage in Hohe von 284.101,26 € ergibt sich ein Bilanzgewinn in Ho-
he von 284.101,26 €. Es wird der Mitgliederversammlung vorgeschlagen, den Mitgliedern
eine Dividende in Fliéhe von 4,0 % bzw. 159.718,20 € auszuschitten und 124.383,06 € in
die freie Ergebnisriicklage einzustellen.

Kéin, den 12.05.2020 DER VORSTAND

(Erhardt-Dembetk)

/ (Stanossek)”
df

(Wuthe)




Wohn- und Heimbau eG

Sullzgurtel 53, 50937 Kéin

Lagebericht

des Vorstandes fiir das Geschéftsjahr

2019

Gegenstand des Unternehmens

Zweck der Wohn- und Heimbau eG ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung. Kerntatigkeitsfeld ist die Schaffung und Vermietung von Wohnraum in Kéin.

Rahmenbedingungen

In 2019 ist die deutsche Wirtschaft im 10. Jahr in Folge gewachsen, allerdings hat das Wachstum an
Schwung verloren. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes legte das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt im Mittel des Jahres 2019 um 0,6 % (Vorjahr: 1,5 %) zu.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die 10,6 % der gesamten Bruttowertschépfung erzeugte, wuchs
um 1,4 % (Vorjahr: 1,1 %) und konnte damit ihre Wertsteigerung deutlich erhéhen. Die Bauinvestitionen in
der Bundesrepublik Deutschland stiegen im Jahr 2019 um 3,8 % und ibertrafen damit die Wachstumsrate
des Vorjahres (2,5 %). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren berdurchschnittlich und
stieg um 4,0 %, wahrend die Nichtwohnbauten um 3,5 % zulegten.

Die Stadt KéIn bietet ein gutes Umfeld fiir den Mietwohnungsbau. Es wird mit weiter leicht steigenden Be-
vélkerungszahlen in Kéln gerechnet. Haben im Jahr 2019 in Kéln noch 1.091.819 Einwohner gelebt, wird
2030 mit einer Einwohnerzahl in Héhe von 1.120.400 gerechnet. Waren es 2019 noch 564.841 private
Haushalte in KéIn, wird im Jahr 2040 mit 605.200 Haushalten gerechnet. Es ist daher davon auszugehen,
dass das Leerstandsrisiko weiterhin gering bleibt.



Wohnungsbewirtschaftung

Der von der Genossenschaft verwaltete eigene Grundbesitz liegt ausschlieBlich in Kéln und umfasst zum
31.12.2019 insgesamt 71 Hauser mit 558 Wohnungen, 4 gewerblichen Einheiten, 16 oberirdische Kfz-
Stellplatzen, 45 Tiefgaragenpldtzen sowie 42 Garagen. Dariiber hinaus befindet sich ein Grundstiick ohne
Bauten im Eigentum der Genossenschaft.

Insgesamt waren in 2019 42 Nutzerwechsel im Wohnungs- und Gewerbebestand zu verzeichnen. Die Fluk-
tuationsrate betragt ca. 7,47 % und liegt Uber dem Vorjahresniveau. Hierbei wird der Zeitpunkt der Beendi-
gung der Mietverhéltnisse zugrunde gelegt.

In 2019 fielen wiederum fast nur Wohnungsleerstande auf Grund von Modernisierungsmafnahmen in frei-
gewordenen Wohnungen an. Die Erlésschmaélerungen aufgrund von Wohnungsleerstand betragen insgesamt
20.491,03 €. Dies sind lediglich rd. 0,6 % des Gesamtmietsolls.

Da eine wirtschaftliche Realisierung nicht zu erwarten war, mussten im Jahr 2019 Abschreibungen auf Miet-
forderungen und andere Forderungen aus Vermietung in Hhe von 2.395,44 € vorgenommen werden. Er-
héhungen der Nutzungsgebiihren wurden im Rahmen von Neuvermietungen, auf Grund durchgefiihrter Mo-
dernisierungsmafinahmen nach §559 BGB und aufgrund einer Anderung der Verwaltungs- und Instandhal-
tungskostenpauschalen im preisgebundenen Wohnraum vorgenommen.

Bau- und Modernisierungstatigkeit

Die Modernisierungstatigkeit wurde auch im Geschaftsjahr 2019 weiter fortgesetzt. Dabei wurde den heuti-
gen Anspriichen hinsichtlich der Ausstattung der Wohnungen — soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist -
Rechnung getragen. Insgesanit wurden 21 Wohnungen teil- und vollmodernisiert.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden Planungen fiir die Wohnraumbebauung eines unbebauten Grundsticks in
KéIn-Zollstock vorangetrieben Hier sollen 27 neue Genossenschaftswohnungen entstehen. Fiir den Erwerb
des Grundstiicks sowie angefallene Bauvorbereitungskosten wurden im Geschaftsjahr 2018 und 2019
1.857 T€ investiert.

Zur Sicherung der Vermietbarkeit des Bestandes wurden im Geschaftsjahr 2019 fiir Instandhaltung und far
die Modernisierung 1.584 T¢ (Vorjahr 1.104 T€) aufgewandt. Von der vorgenannten Summe konnten
819 T€ (Vorjahr 453 T€) als wertverbessernde MaBnahme aktiviert werden. Die fur die Bestandspflege in
2019 verbleibenden 765 T€ (Vorjahr 651 T€) entsprechen einem Mitteleinsatz von rund 22 % der Netto-Kalt-
Mieterlése. Der Instandhaltungsaufwand betrégt je m? Wohn-/Nutzflache rd. 19,82 € p.a. (Vorjahr 16,85 €).

Ertragslage
2019 Vorjahr Veranderung
T€ T€E T€
Hausbewirtschaftung (inkl. Bestandsverénde-
rung) / Gesamtleistung 4.123 3.987 136
Andere Betriebliche Ertrége 36 51 -15
Betriebsleistung 4.159 4.038 121
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen 1.494 1.391 103
Personalaufwand 491 454 37
Abschreibungen 761 735 26
Andere betriebliche Aufwendungen 192 175 17
Zinsen und dhnliche Aufwenclungen 410 437 -27
Gewinnunabhéngige Steuern 80 79 1
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 3.428 3.271 157
Betriebsergebnis 731 767 -36
Finanzergebnis -22 -20 -2
Neutrales Ergebnis -72 -8 - 64
Ergebnis vor Ertragssteuern 637 739 -102
Steuern vom Einkommen und Ertrag -6 -10 4

Jahresiiberschuss 631 729 - 98




Der in 2019 ausgewiesene Jahresiiberschuss in Héhe von 631 T€ (Vorjahr: 729 T€) hat sich im Vergleich
zum Vorjahr um 98 T€ vermindert. Der Anstieg der Gesamtleistung um 136 T€ resultiert insbesondere
aus héheren Sollmieten (vor Erlésschmalerung) in Hohe von 144 T€. Dies ist hauptséchlich auf Anpas-
sungen der Nutzungsgebihren bei Neuvermietung, nach ModernisierungsmaRnahmen sowie Anpassun-
gen an die ortsiibliche Vergleichsmiete zuriickzufiihren. Die Steigerung der Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen resultiert aus dem héheren Instandhaltungsaufwand. Aufwendungen in Bezug

auf unser 100-jéhriges Jubildum in Héhe von 74 T€ bewirkten die Steigerung des negativen neutralen
Ergebnisses.

Das Jahresergebnis ermdglicht neben einer Ausschiittung einer Dividende auch noch die Stérkung des Ei-
genkapitals.

Vermdégenslage

Vermégensstruktur

2019 Vorjahr Veranderung
T€ T€ T€

Anlagevermdgen
Sachanlagen 29.309 28.966 343
Finanzanlagen 2 3 -1
Umlaufvermégen und Rechnungs-
abgrenzungsposten
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorréte 736 735 1
Forderungen und Rechnungsabgrenzungs- 29 37 -8
posten
Flussige Mittel 1.150 1.622 - 472
Bilanzsumme - Gesamtvermdgen 31.226 31.363 - 137
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Geschéftsguthaben verbleibender Mitglieder 4.071 3.993 78
Ergebnisriicklagen 9.019 8.501 518
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 124 170 -46
Kurzfristig
Geschéftsguthaben 104 72 32
Bilanzgewinn (Dividende) 160 158 2
Fremdkapital
Langfristig
Rickstellungen 1.079 987 92
Verbindlichkeiten 15.580 16.401 - 821
Kurzfristig
Rickstellungen 36 48 -12
Erhaltene Anzahlungen 825 820 5
Ubrige Verbindlichkeiten 228 213 15
Bilanzsumme - Gesamtkapital 31.226 31.363 - 137

Auf der Aktivseite hat sich das Sachanlagevermégen um 343 T€ erhéht. Den Investitionen in Héhe von
1.104 T€ stehen Abschreibungen in Héhe von 761 T€ gegeniiber. Das Umlaufvermégen hat sich im We-
sentlichen durch den Riickgang der flussigen Mittel (472 T€) vermindert.

Das langfristige Eigenkapital ist gegeniiber dem Vorjahr um 550 T€ auf 13.214 T€ angestiegen. Der Eigen-
kapitalanteil am Gesamtkapital betrégt 42,3 % (Vorjahr: 40,4 %). Die langfristigen Riickstellungen von
1.079 T€ betreffen mit 286 T€ Riickstellungen firr Dichtigkeitspriifungen und die Beseitigung von Undichtig-
keiten an Abwasseranlagen sowie Pensionsriickstellungen in Héhe von 792 T€. Die langfristigen Verbind-



lichkeiten verminderten sich um 821 T€. Der Riickgang resultiert aus Sondertilgungen (150 T€) und plan-
méRiger Tilgung (671 T€).

Die Vermégenslage ist geordnat.

Finanzlage

Am 31.12.2019 waren die langfristig gebundenen Vermogenswerte in voller Hohe durch langfristige Finan-
zierungsmittel gedeckt. Dariiber hinaus standen 563 T€ langfristige Mittel im kurzfristigen Bereich zur Verfi-

gung.
Der Eigenkapitalanteil hat sich auf rd. 42 % gegeniiber dem Vorjahr erhéht.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen Zahlungsverpflichtun-
gen aus dem laufenden Gesichaftsverkehr sowie gegenlber 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 Verfiigung stehen fiir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf.
fur Neuinvestitionen.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtsjahr gegeben.

Bedeutsame finanzielle Leistungsindikatoren:

2019 2018 2017
Bilanzsumme 31.226.434,79 € 31.363.196,56 € 31.751.549,21 €
Eigenkapital (langfristig) 13.214.755,67 € 12.664.751,35 € 12.043.288,15 €
Eigenkapitalquote 42,32 % 40,38 % 37,93 %
Fremdkapital (langfristige Darlehen) 15.579.465,31 € 16.401.282,59 € 17.540.672,54 €
Fremdkapitalquote 49,89 % 52,29 % 55,24 %
Anlagevermogen 29.309.274,29 € 28.969.460,00 € 27.673.437,48 €
Quote Anlagevermogen 93,86 % 92,37 % 87,16 %
Cashflow 1.484.339,88 € 1.545.101,72 € 1.559.730,03 €
Eigenkapitalrentabilitat 4,82 % 5,83 % 5,82 %
Gesamtkapitalrentabilitat 3,42% 3,82 % 3,79%
Fluktuationsquote 7,47 % 4,80 % 6,41 %
Leerstandsquote 1,07 % 0,53 % 0,89 %
Instandhaltungskosten / m? / mtl. 1,65 € 1,40 € 1,17 €
Sollmiete / m? / mtl. 7,35 € 7,04 € 6,84 €

Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende Risiken wirtschaftiicher 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 permenent beobachtet und ggf. Malnahmen ergriffen.

Bei den langfristigen Fremdm tteln handelt es sich um langfristige Annuitatendarlehen. Auf Grund steigender
Tilgungsanteile halten sich die: Zinsanderungsrisiken in beschranktem Rahmen. Die weitere Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagement beobachtet. Besondere Finanzinstrumente werden nicht ver-
wendet.

Leersténde, bedingt durch den Mietwohnungsmarkt in Kéln, sind fir unsere Genossenschaft zurzeit nicht
erkennbar.

Die wachsenden Einwohnerzahlen in Kéin, der Wegfall von Belegungs- und Preisbindungen und die Weiter-
entwicklung unseres Wohnungsbestandes durch Modernisierung und Neubau haben sich Spielrdume fir
Mietsteigerungen gemessen am aktuell qualifizierten Mietspiegel und die damit einhergehende Verbesse-
rung der Ertragssituation eréfinet.

Im Jahr 2018 wurde ein Grundstiick in KéIn-Zollstock erworben, welches die Mdglichkeit der Erweiterung
des Wohnungsbestandes der Genossenschaft mit sich bringt. Ein Bauantrag wurde bei der Stadt KéIn be-




reits eingereicht. Der Chance der VergréRerung des Wohnungsbestandes in Stadtgebieten mit hoher Wohn-
raumnachfrage, stehen Risiken von Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und einer Bau-
preissteigerung entgegen.

Prognosebericht

Auch in den kommenden Jahren wird der Fokus der Genossenschaftsarbeit auf der Bestandsentwicklung
mit einem modernen, zeitgemaRen Standard liegen. Energetische MalRnahmen werden weiterhin nur dort
betrieben, wo sie technisch und im Sinne unserer Mitglieder wirtschaftlich vertretbar sind. In 2020 erfolgen,
wie in den letzten Jahren, neben dem Umbau freiwerdendem Wohnraum in zeitgemaRe Wohnungen, auch
Objektmodernisierungen mit Wérmedédmmung, neuen Fensteranlagen, Dachgeschossausbauten sowie wei-
teren Wohnumfeldverbesserungen.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender Objekte wird auf dem oben genannten unbebauten
Grundstiick weiter die Planung fiir die Neubautatigkeit vorangetrieben. Wir rechnen mit einem Baubeginn im
Laufe des Jahres 2020.

Unter Beibehaltung der Geschéftspolitik sind fiir die néchsten Jahre keine bereits heute erkennbaren Risi-
ken, welche zu hohen und existenzbedrohenden Verlusten fiihren kénnten, zu erkennen. Eine wesentliche
Anderung der Geschéftstatigkeit und des Geschéftsverlaufes 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 bewéltigen. Denn nur durch einen
konstanten und gezielten Mitteleinsatz ist die langfristige Vermietbarkeit und Wettbewerbsfahigkeit unseres
Wohnungsbestandes gegeben.

Fur das Geschéftsjahr 2020 wird bei vorsichtigen Ansétzen mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von
576 T€ gerechnet.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet und hat sich laut Weltgesund-
heitsorganisation zur Pandemie entwickelt. Das Virus ist im Februar 2020 auch in Deutschland aufgetreten
und es ist zu Einschnitten auf soziale und wirtschaftliche Bereiche des Lebens in Deutschland gekommen.
Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig die Auswirkungen zuverldssig einzuschatzen. Es
ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinftigen Geschaftsverlauf zu rechnen. Zu nennen sind Risiken héherer
Mietausfélle und Verzégerungen bei der Durchfilhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
maflnahmen.

Kéln, den 12.05.2020

Wohn- und Heimbau eG
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Hans Peter Erhardt-Dembeck /Wker Stanossey Petra Wuthe




