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LAGEBERICHT

1. Rahmenbedingungen
und Geschaftsverlauf

1.1. Darstellung des Geschaftsverlaufs und des Geschaftsergebnisses

DIE WIRTSCHAFTLICHE LAGE
IN DEUTSCHLAND'

Die Wirtschaftsleistung ist in Deutsch-
land im vergangenen Jahr weiter zu-
ruckgegangen. Da die Auslastung
aber immer noch Uber dem lang-
jahrigen Durchschnitt liegt, kann im
Jahr 2019 nicht von einer Konjunk-
turkrise gesprochen werden.

Besonders ausgepragt war der
Ruckgang im Kraftfahrzeugbau, wo
die Produktion seit Mitte 2018 um
Uber 20% eingebrochen ist. Dazu
beigetragen haben dirfte, neben
zyklischen Faktoren, auch der sig-
nifikante Technologiewandel auf dem
globalen Automobilmarkt.

In der Diagnose vom Frihjahr 2019
hatten die Institute fur das laufende
Jahr eine Zunahme des realen BIP um
0,8% prognostiziert. Im vorliegenden
Gutachten wird die Prognose um 0,3
Prozentpunkte auf 0,5 % gesenkt.
Durchfinanzpolitische Impulseist der
private Verbrauch stark gestiegen. Im
zweiten Quartal ist die Bruttowert-
schopfung um 0,3 % stark gesunken.
Dabei lield die Dynamik des verar-
beitenden Gewerbes im Verlauf
der ersten Jahreshalfte nochmals
deutlich nach.

' Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose Industrie in der
Rezession — Wachstumskrafte schwinden - Herbst 2019.
2 Statistisches Bundesamt 2020: Pressemitteilung Nr. 018

vom 15. Januar 2020.
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Zudem wurde der gesetzliche Min-
destlohn Anfang dieses Jahres er-
hoht. Die Mieten durften angesichts
des in Ballungsraumen herrschenden
Wohnungsmangels weiter aufwarts
tendieren.

Das Statistische Bundesamt Desta-
tis stellt fUr das Jahr 2019 ein BIP-
Wachstum von 0,6% fest und
bestatigt damit, dass das Wachstum
an Schwungverloren hat. Ursachlich
wurde das Wachstum im Jahr
2019 vor allem mit privaten Kon-
sumausgaben begrindet. Diese
waren 1,6% hoher als im Vorjahr.
Die staatlichen Konsumausgaben
wuchsen mit einem Anstieg von
2,5% starker als in den beiden Jahren
zuvor. Die Uberschussquote der
staatlichen Haushalte betrug 1,5 %.2

In 2019 hat sich die positive Ent-
wicklung am Arbeitsmarkt weiter
fortgesetzt. Nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes waren im
Jahr 2019 durchschnittlich 2.267.000
Personen arbeitslos; das waren
73.000 weniger als in 2018. Die Ar-
beitslosenquote ist damit von 5,2 %
im Vorjahr auf 509% gesunken.
Die Zahl der Erwerbstatigen ist im
Durchschnittin 2019 mit 45.256.000
Personen im Vergleich zum Vorjahr
um 140.000 gestiegen.?

Die Verbraucherpreise in Deutsch-
land sind 2019 im Jahresdurchschnitt
um 1,4 % gestiegen (Vorjahr +1,9%).
Wie das Statistische Bundesamt
mitteilt, waren fUr den geringen
Anstieg maligeblich die Energiepreise
verantwortlich: Diese verteuerten
sich insgesamt gegentber 2018 um
1,4% und damit deutlich geringer als
ein Jahr zuvor (2018 +4,6 %).*

Die Unternehmen der IHK zu Kéln
sind zum Ende des Jahres 2019
weiterhin in guter Stimmung.
Etwa 93% der Unternehmen ge-
ben ihre Lage als gut und befrie-
digend an. Das Geschaftsklima im
Baugewerbe ist nach wie vor gut.
Obwohl die Nachfrage nach Bau-
leistungen in allen Bausparten un-
verandert hoch bleibt, sind die
Erwartungen vorsichtiger als zuletzt.
Fachkraftemangel, Arbeitskosten
sowie Inlandsnachfrage bleiben die
Hauptrisiken der Branche.®

KAPITALMARKT®

Zwischen Ende 2018 und Ende
2019 gingen die Effektivzinssatze
bei Krediten fur nichtfinanzielle
Kapitalgesellschaften erneut leicht
zurlck oder blieben annahernd
konstant.

3 Destatis: Eckzahlen zum Arbeitsmarkt.
4 Destatis: Pressemitteilung Nr. 19 vom 16.01.2019.
° IHK KéIn: Konjunkturbericht Winter 2019/2020.

cwww.bundesbank.de/Navigation/DE/Statistiken/Zeitreihen.



DIE ZINSENTWICKLUNG AUF DEM KAPITALMARKT STELLT SICH WIE FOLGT DAR:

LAUFZEIT <1 JAHR 1-5JAHRE >5 JAHRE

Termin | 2018-12{ 2019-11} +~ | 2018-12{ 2019-11F +- {2018-12} 2019-11} +-
% % %-Punkte % % %-Punkte % % %-Punkte

T

P o S e i e o 185 ............... 142 /043 .....

s i o o - e e 1,60 .............. 1,04 /0’56 .....

IMMOBILIENMARKT

Die GdW-Unternehmen investierten
2018 knapp 16,9 Mrd. €. Das war im
Vergleich zum Vorjahr ein Zuwachs
von 13,4%. Darunter waren knapp
7,5 Mrd. € fur Neubauinvestitionen.
FUr das Jahr 2019 prognostizieren
die GdW-Unternehmen ein Investi-
tionsvolumen von insgesamt etwa
18,8 Mrd. €.

Die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen stieg 2018 nur leicht
um 2.500 Einheiten auf 287.400
Wohnungen.

Trotz bislang steigender Bautatigkeit
wird immer noch zu wenig gebaut.
Von den im Jahr 2018 360.000 be-
notigten Wohnungen wurden al-
lerdings nur 80% aus der Sicht
des GdW auch errichtet. Durch die
derzeitige Bautatigkeit wird trotz
deutlicher Belebung der jahrliche
Neubaubedarf bei Weitem nicht
erreicht.

Die Mieten im Bestand sind 2018
bundesweit im Durchschnitt um
1,6 % gestiegen. Neu- und Wieder-
vermietungsmieten aus Inseraten,
die eher hoherpreisige Markt-
segmente reprasentieren, erhdhten
sich deutschlandweit um 5,2 % auf
durchschnittlich 8,41 €/m2.

Die Durchschnittsmiete der GdW-Un-
ternehmen erreichte 2018 5,72 €/m?2
und lag damit gut 17% unter dem
Durchschnitt der mittleren Miete aller
Mietspiegel in Deutschland von 6,92
€/m2. Von 2017 auf 2018 sind die
Mieten bei GdW-Unternehmen im
Schnitt um 1,5% gestiegen.’

Die Einwohnerzahl in Kéln ist im
Jahr 2019 um 1.835 Personen auf
1.091.819 angestiegen. Das Durch-
schnittsalter der Kolner betrdgt un-
verandert 41,9 Jahre; je Haushalt
leben durchschnittlich 1,88 Per-
sonen. Das Amt fur Stadtent-
wicklung und Statistik geht davon
aus, dass die hohen Zuzugszahlen
kunftig abnehmen werden und pro-
gnostiziert 1.146.100 Kdlnerinnen
und Kolner fur das Jahr 2040.2 Da
allerdings die Nachfrage das Angebot
jetzt schon deutlich Ubersteigt, bleibt
der enorme Bedarf an zusatzlichen
Wohnungen eine grofRe Heraus-
forderung fur alle Verantwortlichen
am Koélner Wohnungsmarkt.

Auch die BemUhungen der Stadt
Koln, preiswerten Wohnraum zu
schaffen, warenin der Vergangenheit
wenig erfolgreich. So war die Zahl
der fertiggestellten offentlich ge-
forderten Wohnungen im Jahr 2018
mit 585 Einheiten (2017: 770) weiter
rlcklaufig und weit entfernt von dem

7 GdW: Wohnungswirtschaftliche Zahlen und Trends 2019/2020.
8 Stadt KoIn: Kdlner Statistische Nachrichten Ausgabe 3/2020 17.03.2020.
9 Stadt KoIn: Wohnen in Kéln, Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2018, Ausblick 2019.

19 www.f-und-b.de/publikationen.

selbst gesteckten Ziel von 1.000
Wohnungen.®

Der Stadtbezirk Ehrenfeld ver-
zeichnete im Jahr 2019 einen Zu-
wachs von 384 Blrgerinnen und
Burgern. Die Bevolkerungszahl lag
am 31.12.2019 bei 109.770 Perso-
nen.® Dieser stetige Zuzug fuhrt
zu einem anhaltend hohen Nach-
fragedruck und damit zu weiter
steigenden Nettokaltmieten.

Nach dem aktuellen ,F+B-Miet-
spiegelindex 2019, der die Netto-
kaltmieten von typischen Normal-
wohnungen mit 65 m?2 mittlerer Aus-
stattung und Lage in Gemeinden
mit mindestens 20.000 Einwohnern
und veroffentlichtem Mietspiegel
analysiert, betrug die Miete in KdIn
2019 durchschnittlich 8,44 €/gm."°

Unsere durchschnittliche Netto-
kaltmiete betrug Ende 2019 5,86
€/gm im Monat und lag damit bei
der Mehrzahl der Wohnungen
auch unter dem niedrigsten Wert
des Mietspiegels und unter der
aktuellen Bewilligungsmiete bei 6f-
fentlich geférdertem Wohnraum
(6,80 €/gm). Die durchschnittliche
Neuvermietungsmiete bei den frei
finanzierten Wohnungen lag bei den
EHRENFELDERN im Jahr 2019 bei
6,76 €/gm.



GESCHAFTSERGEBNIS

Das Geschaftsjahr 2019 schlieRt mit
einem JahresUberschuss in Hohe von
2.867T€(V}.1.637T«€)ab. DerJahres-
Uberschuss hat sich gegentber dem
Vorjahreswert um 75,1 % erhoht.

Die Erlose werden im Wesentlichen
aus dem Bereich der Hausbewirt-
schaftung erzielt. Die Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung haben
sich im Geschaftsjahr um 507 T€
(2,06%) auf 25.097 T € erhoht. Diese
Erhdhung ergibt sich grolitenteils aus
der ganzjahrigen Auswirkung der
Vermietung des 1. BA Ossendorfer
Gartenhofe und der Mietanhebung
nach Einzelmodernisierungen sowie
aus der Erhdhung der Erlose aus Be-
triebskosten-Umlagen. Die Bestands-
veranderungen haben sich auf 597
T€ (V). 259 T€) erhoht.

Die aktivierten Eigenleistungen sind
mit 53 T<€ gegenuber dem Vorjahr
um 35 T € gesunken. Die sonstigen
betrieblichen Ertrage beliefen sichim
Geschaftsjahrauf1.410T€(V). 1.223
T€). In diesen sind im Wesentlichen
enthalten: Ertrage aus Versicherungs-
entschadigungen 498 T € (V). 423 T €),
aus Ruckdeckungsversicherungen
434 T € und aus der Aufldsung einer
Ruckstellung fur empfangene Bau-
leistungen 93 T €. Hinzu kommen
Ertrage aus Schonheitsreparaturen
und Mieterbelastungen 87 T € (V].
112 T €), aus der Herabsetzung von
Wertberichtigungen 59 T € (V. 69 T €)
und Eintrittsgeldern 47 T € (V]. 68 T €).

Die Aufwendungen im Berichtszeit-
raum betrugen 14.697 T € (V]. 14.371
T€) fur die Hausbewirtschaftung.
Diesen Aufwand haben verursacht:
Instandhaltungskosten 7.841 T€
(Vj. 7.793 T%£), Betriebskosten
6.135 T€ (Vj. 5.890 T €), Versiche-
rungsschaden 542 T€ (V). 461 T€),
Andere Aufwendungen der Haus-
bewirtschaftung 99 T€ (V). 82 T €),
Schonheitsreparaturen und Mieter-
belastungen 80 T€ (V. 145 T €).

JAHRESUBERSCHUSS
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Der Aufwand fur Lohne und Ge-
halter ist um 78 T€ auf 1.703 T€
gestiegen. Bei der Ruckstellung fur
Pensionen ergibt sich nach demuns
vorliegenden versicherungsmathe-
matischen Gutachten eine Pensions-
rckstellung von 7.943 T € (Vj. 6.947
T€). Aufgrund der Anderung des
8253 Abs. 2 Satz 1 HGB wurde bei
der Durchschnittsbetrachtung fur
die Ermittlung des Zinssatzes bei
der Bewertung von Altersvorsorge-
verpflichtungen nicht mehr auf die
vergangenen sieben, sondern auf die
vergangenen zehn Geschaftsjahre
abgestellt.

Der Zinsaufwand fur Pensionsrick-
stellungen nach BilMoG hat sich
mit 850 TE€ (Vj. 746 T€) um 104 T €
erhoht. Der Abschreibungsaufwand
ist gegentber dem Vorjahr (3.380
T#€) auf 3.492 T € gestiegen. Die
Position der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen 1.042 T<€ (Vj. 2.055
T€) enthalt Aufwendungen in Hohe
von 114 T€ (V). 78 T€) fUr Kosten
der EDV-Anlage, Leistungen Fremder
89 T€ (Vj. 40 T €), Raumkosten fur
Geschdftsraume 81 T€ (V. 72 T¥),
Grundbesitzabgaben in Hohe von 79
T« fUr frihere Jahre, Aufwendungen

2018 2019 Plan 2020

fur die Abschreibungen auf Forde-
rungen 70 T€ (V). 86 T£) sowie 62
T€furdas Bauvorhaben Ossendorfer
Gartenhdfe. Diese wurden fur Kosten
im Zusammenhang mit der Fi-
nanzierung verwendet. AulRerdem
sind fur Einstellung in Einzelwert-
berichtigungen zu Forderungen
45 T€ (V). 60 T€) und fur Autobe-
triebskosten 42 T€ (V). 62 T€) an-
gefallen.

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG
Zum 31.12.2019 befanden sich 588
(Vj. 587) Hauser mit 4.111 (Vj. 4.109)
Wohnungenim Eigentum der Genos-
senschaft, davon 495 Wohnungen
offentlich geférdert und 3.616 frei fi-
nanziert. 2.015(Vj. 2.017) Wohnungen
wurden vor dem 20.06.1948 und
2.096 (Vj. 2.092) nach diesem Stichtag
fertiggestellt. AuBerdem bewirt-
schaftete die Genossenschaft 69
(Vj. 68) gewerbliche Einheiten, 469
(Vj. 469) Garagen und 297 (Vj. 297)
Stellplatze. Die Wohn- (265.708)
gm) und Nutzflache (7.495 gm)
der Wohnungen und gewerblichen
Einheiten betrug insgesamt 273.203
(Vj. 272.802) gm.



KUNDIGUNGSGRUNDE 2019 2018 2017 2016 2015
Altersbedingt 37 35 24 40 44
Ausstattung 8 1 6 4
Lage 9 6 17
Eigentum 12 13 M 5
Wegzug aus Deutschland 5
Wohnungsaufgabe durch Tod 69 45 62 56 57
Wohnung zu grof3 7 9 12 11 6
Wohnung zu klein 38 66 54 52 42
Fristlose KUndigung/Zwangsraumung 5 9 8 7 6
Andere Griinde 57 111 63 60 60
GESAMT 236 308 246 254 246
davon innerhalb 49 119 55 49 64
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Im Geschaftsjahr waren 236 Woh-
nungswechsel (Vj. 308) zu ver-
zeichnen, das entspricht einer Fluk-
tuationsquote von 5,7 % (Vj. 7,5%).
Unser Bestand befindet sich aus-
schliel3lich im linksrheinischen KaIn
mit Schwerpunkt in Ehrenfeld/Neu-
ehrenfeld. Die langfristige und zu-
kunftsgerechte Entwicklung des
Bestandes durch Instandhaltung,
Modernisierung und Neubau in ge-
wachsenen Quartieren wird wei-

terhin den Schwerpunkt unserer
wohnungswirtschaftlichen Aktivitaten
bilden.

BESTANDSERHALTUNG

UND -PFLEGE

Die Fremdkosten fur Instandhaltung
(einschliel3lich nicht aktivierungs-
fahiger Modernisierungskosten) zur
Sicherung der nachhaltigen Ver-
mietbarkeit des Wohnungsbestandes

beliefen sich im Geschaftsjahr auf
7.885 T£€ (V. 7.865 T#£). Die Kosten
sind gemindert um Versicherungs-
erstattungen und sonstige Er-
stattungen. Dies entspricht 29,68 (V.
29,64) €/gm Wohnflache. Die nicht
aktivierungspflichtigen Modernisie-
rungskosten im Geschaftsjahr 2019
betrafen im Wesentlichen mit 1.417
T€ Dach-, Fassaden-, und Treppen-
hauserneuerungen und 2.338 T € fur
65 Einzelmodernisierungen.



FUr MalBnahmen aus der Verkehrs-
sicherungspflicht wurden 430 T€
ausgegeben. Fur die laufende/
sonstige Instandhaltung und Schon-
heitsreparaturen wurden 3.713 T€
aufgewendet. Das Um- und Aus-
bauprogramm umfasste im Ge-
schaftsjahr Balkonanbauten (639
T€). Fur die GroBbaumalknahme
Konrad-Adenauer-StraBe 28-40
sind noch 140 T € nachtragliche Her-
stellungskosten angefallen. Fur den
Neubau Ennenstrale 2a wurden 958
T € aufgewendet.

DarUber hinaus wurden aktivierungs-
pflichtige Modernisierungen (142 T €)
im Wohnungsbestand durchgefihrt
(insbesondere erstmaliger Einbau
von Heizungen bei Einzelmoderni-
sierungen). Im Jahr 2020 werden
voraussichtlich Instandhaltungs-
ausgaben (einschlieBlich aufwands-
wirksamer Modernisierungskosten)
in Hohe von 8.500 T € anfallen. Davon
entfallen 3.500 T € auf die laufende
Instandhaltung.

NEUBAU / UMBAU / KAUF

Das GrofRprojekt Ossendorfer Gar-
tenhofe (RochusstralRe, Gerhard-
Bruders-Stralle, Peter-Franzen-
Stral3e, JUssenstralde, Am NulSberger
Pfad, MasiusstralRe) befindet sich
nach wie vor im Bau. Bis voraus-
sichtlich Ende 2021 werden die dort
ursprunglich vorhandenen ca. 300
Kleinwohnungen abgebrochen und
in drei Bauabschnitten durch 435
zeitgemalle Wohnungen ersetzt.
Nach Beendigung der Malknahme
wird sich die Wohn- und Nutzflache
aufca.32.000 gm verdoppelt haben.

Gebaut werden Ein- bis Finfzimmer-
wohnungen mit Wohnflachen von 41
bis 128 gm; insgesamt wird ein Drittel
der Wohnungen 6ffentlich gefordert.
Die Kosten des Gesamtprojekts
belaufen sich auf rund 81,5 Mio. €.
Die Einschaltung eines externen Pro-
jektsteuerers dient zur Einhaltung

unserer Kosten-, Termin- und Qua-
litatsziele. Letztere sollen zusatzlich
durch die Uberwachung durch Sach-
verstandige wahrend der AusfUhrung
des Projekts erreicht werden.

Das Bauvorhaben entwickelt sich in
jeder Hinsicht planmaRig. Der erste
Bauabschnitt wurde zwischen Juni
und August 2018 bezogen. Trotz
der wahrend der Corona-Pandemie
geltenden Kontaktsperre konnten
die Wohnungen des zweiten Bauab-
schnitts im April 2020 planmaRig an
die neuen Nutzer Ubergeben werden.
Damit sind inzwischen alle Mitglieder
des urspringlichen Wohngebiets in
eine Neubauwohnung in den ersten
beiden Bauabschnitten der Os-
sendorfer Gartenhofe gewechselt
oder haben eine Wunschwohnung
innerhalb des sonstigen Genossen-
schaftsbestandes gefunden. Nach
Abbruch des dritten Altbauabschnitts
ab Mai 2020 nehmen wir den Bau des
letzten Neubauabschnitts in Angriff.
Die Fertigstellung ist fur Ende 2021
geplant.

Unsere Hauser in der Scheidtweiler
Stral3e 44-48 sollen mittelfristig
durchdenSiegerentwurfdesArchitek-
tenwettbewerbs ,Zukunft Wohnen”,
das ,Braunsfelder Langhaus”, er-
setzt werden. Das Konzept des Ar-
chitekturbtros Damrau Kusserow
bietet entsprechend der Wettbe-
werbsvorgabe in dem 130 Meter
langen Baukdrper Wohnraum fur ver-
schiedene Lebensformen, wie z. B. Fa-
milienwohnen, Singlewohnen, Lofts,
Altenwohnen und Gruppenwohnen.
Erganzend sind im Erdgeschoss
diverse Kleingewerbe und sonstige
Nutzungen geplant. Aufgrund der
innerstadtischen Lage und der un-
mittelbaren Nachbarschaft zum
KVB-Betriebsbahnhof ist das Objekt
dauerhaften Larmimmissionen aus-
gesetzt. Um dort dennoch ,gesundes
Wohnen” zu ermaoglichen, sind um-
fangreiche Malknahmen erforder-
lich, die sich neben anderen Be-

sonderheiten steigernd auf die
Baukosten auswirken werden. Um
die Gesamtkosten der Neubebauung
und damit eine Wirtschaftlichkeit der
gesamten Malinahme abschatzen
zu kénnen, haben wir eine vertiefte
Kostenschatzung bei einem auf
Baukosten spezialisierten Archi-
tekturburo erstellen lassen. Die Ein-
rechnung der daraus resultierenden
Zahlen in unsere Wirtschaftsplane
hat ergeben, dass sich das Projekt
wirtschaftlich darstellen lasst. Nach
langen Verhandlungen hat die KVB
die notwendige Zustimmung zu der
Baumalnahme erteilt. Da auch im
Rahmen des laufenden Bebauungs-
planverfahrens keine Hindernisse zu
erwarten sind, haben Vorstand und
Aufsichtsrat beschlossen, die Neu-
baumalinahme durchzuflhren. Ent-
sprechende Vertrage mit Architekt
und Planern sind geschlossen bzw.
in Vorbereitung. Der Baubeginn ist
fUr Anfang 2023 avisiert.

Der Neubau in der EnnenstralRe 2a
ist fertiggestellt und Ende 2019 be-
zogen worden. Die fur den Mieter-
strom vorgesehene Photovoltaik-
anlage auf dem Dach ist installiert
und hat auch ihren Betrieb auf-
genommen. Wir werden mit dem
Betreiber der Anlage, der Energie-
gewinner eG, im Gesprach bleiben,
um diese Technologie auch im
Bestand an geeigneten Standorten
einzusetzen.

Das Wohngebiet Kevelaerer/
Xantener Stral3e besteht aus 140
ehemals offentlich geférderten
Wohnungen aus den 60er Jahren.
Die Wohnungen sind nur teilweise
mit Heizungen ausgestattet, und die
Gebdude weisen einen hohen Sanie-
rungsbedarf auf. Da eine energetische
Sanierung und ein eventueller Dach-
geschossausbau in bewohntem Zu-
stand erfolgen mussen, sind um-
fangreiche und sorgfaltige Vor-
planungen erforderlich. Wir haben
unsere dort wohnenden Mitglieder



mittels einer Mieterbefragung in
unsere Uberlegungen einbezogen.
Da im Vorfeld zahlreiche Details
kldrungsbedurftig sind, ist die Um-
setzung der MalBnahme ab dem Jahr
2021 vorgesehen.

Im Rahmen einer Intensivierung
des Bauluckenprogramms hat
die Stadt Koéln uns gebeten, eine
Bebauung der HosterstraBe 1-5 zu
prufen. Das dort ansassige Puste-
blume-Zentrum hat inzwischen sig-
nalisiert, sich eine Auslagerung des
Betriebs fur zwei Jahre und danach
die Ruckkehr in optimierte Raum-
lichkeiten vorstellen zu kénnen. Dies
ermoglicht uns den Abbruch und
Neubau anstatt eines schlechten
Kompromisses der Uberbauung
eines 90 Jahre alten Gebaudes. Bei
der Vorplanung ist aufgefallen, dass
sich innerhalb der Kubatur des vor-
gesehenen Gebdudes eine Uber

100-jahrige gesunde Eiche befindet.
Obwohl uns eine Fallgenehmigung
in Aussicht gestellt wurde, hat der
Vorstand entschieden, diesen inden
Grunanlagen der Genossenschaft
einmaligen Baum zu erhalten und
das Buro Molestina Architekten
gebeten, ,um die Eiche herum” zu
planen. Nach derzeitiger Planung
ist der Beginn des Neubaus Anfang
2022 vorgesehen.

Die Gebaude in der Jussenstral3e
16-26 sowie 23 und 25 mit 30

1.2. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wohnungen sind ahnlich wie der
Ossendorfer Altbestand aus den
1930er Jahren und damit in allen
Belangen ,in die Jahre” gekommen.
Die Gremien der Genossenschaft
haben sich dafur ausgesprochen,
diese Hauser abzubrechen und - an-
gelehntan die Optik der Ossendorfer
Gartenhdfe - neu zu errichten. Das
BUro Molestina Architekten ist be-
auftragt, eine entsprechende Bau-
voranfrage bei der Stadt Kéln ein-
zureichen.

DIE FUR DIE GENOSSENSCHAFT BEDEUTSAMEN FINANZIELLEN LEISTUNGSINDIKATOREN
STELLEN SICH IM VERGLEICH ZUM VORJAHR WIE FOLGT DAR:

in 2019 2018
Eigenkapitalquote % 23,4 24,6
Eigenkapitalrentabilitat
vor Ertragssteuern % 8.1 5,7
Durchschnittliche Wohnungsmiete
im Dezember 2019 €/gm/Monat 5,86 5,81
Umsatzerldse T€ 25111 24.604
Erlosschmalerungen T€
aus Sollmieten 277 378
Erlésschmalerung in Relation zur
Jahressollmiete % 1,4 19
Fremdkapitalzinsen T€ 1.368 1.200
Fremdkapitalzinsen in Relation zur
Jahressollmiete % 6,8 6,0
Instandhaltung, Fremdkosten T€ 7.885 7.865
Instandhaltung in Relation zur
Jahressollmiete % 38,9 39,4
Fluktuationsquote Wohnungen % 57 7,5
Leerstandsquote Wohnungen % 1,86 2,3




2. Darstellung der Lage

2.1. Vermogenslage

In der nachfolgenden Aufstellung wurden die Positio-
nen zur Vermogens- und Kapitalstruktur den entspre-

chenden Vorjahreszahlen gegenubergestellt:

31.12.2019 31.12.2018 VERANDERUNG
VERMOGENSSTRUKTUR [ T e R o w -
I e e e e e
T s e - O ..................... e OO e
Sachanlagen 879 16.763
Finanzanlagen 5.381 3,7 4753 3,8 628
e B 918 ......... e 917 F
T, OOt erteftTE S ioT Avelt OSSN eTetoetebetovtoottt IO
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
T s S e
Forderungen 186 0,1 188 0,2 A2
T T s
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 5.453 3,8 4.844 3,8 609
o N G
Flussige Mittel 4.804 3,3 4.267 34 537
ey e 04 .................. SV 03 e
Summe 11.741 8,2 10.409 8,3 1.332
GESAMTVERMOGEN/BILANZSUMME : 144.770 100,0 i 126.031 100,0 18.739
KAPITALSTRUKTUR
T e e B
e
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 7.566 572 7.471 59 95
T e S 164 T i 175 e
oo e T 18 ............... PV 12 o
Summe 33.914 23,4 30.952 24,6 2.962
DT T e s s S
Geschaftsguthaben ausscheidender Mit-
glieder und gekiindigte Geschaftsanteile 175 0,1 173 0,1 2
Summe 34.089 23,5 31.125 24,7 2.964
T e e e
VERBINDLICHKEITEN
T T
Ruckstellungen 8.005 55 6.998 56 1.007
S BT 630 ........... e 604 e
e o
Ruckstellungen 73 0,1 414 03 /341
e e S 38 .............. pE 39 o
L R ; 1 ............... = 51 et
Summe 110.681 76,5 94.906 75,3 15.775
GESAMTKAPITAL/BILANZSUMME : 144.770 100,0 i 126.031 100,0 18.739
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Die Bilanzsumme ist um 18.739 T €
auf 144,770 T € (=14,9 %) gestiegen.

Die immateriellen Vermogensge-
genstande (EDV-Software) und
Sachanlagen (Uberwiegend Grund-
sticke mit Wohn- und anderen
Bauten) haben sich gegentber dem
Vorjahr per Saldo um 16.779 T€
auf 127.648 T € erhoht. Ursache fur
die Erhohung waren die Investiti-
onstatigkeiten von 20.271 T € (ein-
schlieBlich aktivierter Eigenleistungen
von 53 T €), denen Abschreibungen
in Hohe von 3.492 T € gegenuber-
stehen.

Die Erhohung der Finanzanlagen
um 628 T € resultiert aus den Veran-
derungen der Anspriche aus Ruck-
deckungsversicherungen.

Insgesamt belduft sich der Anteil
des Anlagevermogens am Gesamt-
vermogen auf 91,8 % (V). 91,7 %).

Der Anteil der Ubrigen Aktiva am
Gesamtvermogen betragt 8,2 % (V.
8,3 %).

Das langfristige Eigenkapital hat sich
gegenUber dem Vorjahr um 2.962
T€ auf 33.914 T <€ erhoht. Die lang-
fristige Eigenkapitalquote sank um
1,2 %-Punkte auf 23,4 %.

Die langfristigen Ruckstellungen
betreffen Pensionsrickstellungen
sowie die Ruckstellung fur Jubila-
umszuwendungen. Sie haben sich
um insgesamt 1.007 T € erhoht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten -
Verbindlichkeiten aus der Dauer-
finanzierung gegenuber Kreditin-
stituten und anderen Kreditgebern -
haben sich gegenuber dem Vorjahr
um 14.969 T€ erhoht. Die lang-
fristigen Verbindlichkeiten belegen
insgesamt 63,0 % (Vj. 60,4 %) des Ge-
samtkapitals. Die Veranderung ergab
sich durch die Neuvalutierung von
Darlehen in Hohe von 20.660 T £,
planmaRige Tilgungen in Hohe von
3.035 T £, Ruckzahlungen von 409
T€ und den Abgang durch Tilgungs-
zuschuss von 2.247 T €.

Das kurzfristige Fremdkapital ist um
201 T€ auf 11.551 T € gesunken,
der Anteil am Gesamtkapital betragt
8,0 % (V. 9,3 %).

2.2. Finanzlage

Die unten stehende Aufgliederung
der Bilanz zum 31. Dezember 2019
nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich
zum Vorjahr folgende Deckungsver-
haltnisse:

Am 31. Dezember 2019 waren die
langfristig angelegten Vermaogens-
gegenstande bis auf 171 T € durch
Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt.

Die Zahlungsbereitschaft der Genos-
senschaft war im Geschaftsjahr stets
gegeben.

Zum Ausgleich von Unterdeckungen
im kurzfristigen Bereich stehen der
Genossenschaft eine Kreditlinie
von 3.000 T€ sowie Beleihungs-
reserven im Wohnungsbestand zur
Verflgung. Eine weitere Kreditlinie in
Hohe von ebenfalls 3.000 T € steht
fur unser Bauvorhaben Ossendorfer
Gartenhdfe zur Verfugung.

Zur Beurteilung der Finanzlage
und um ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der
Finanzlage zu vermitteln, werden
ausgehend vom Jahresuberschuss
unter zusatzlicher Verwendung der
Aufwands- und Ertragspositionen,
die Investitions- und Finanzie-
rungsstrome sowie ihre Auswir-
kungen auf die Liquiditat in der
nachfolgenden Kapitalflussrechnung
dargestellt.

STICHTAGSLIQUIDITAT 31.12.2019 31.12.2018 VERANDERUNG
T€ T€ T€
" LANGFRISTIG ’
Vermogenswerte 133.215 115.810 17.405
" Finanzierungsmittel 133.044 114.106 18938
UNTERDECKUNG WAVA /. 1.704 1.533
"KURZFRISTIG ’
Finanzmittelbestand (FlUssige Mittel) 4.804 4.267 537
mgénstige kurzfristige 6.751 5.954 197 ’
Vermogenswerte 11.555 10.221 1.334
mkhrzfristige Verbindlichkeiten 11.726 11.925 /.199 ’
STICHTAGSLIQUIDITAT 171 /. 1.704 1.533

11



DIE KAPITALFLUSSRECHNUNG STELLT SICH IN DER UBERSICHT WIE FOLGT DAR:

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2019 2018 VERANDERUNG
T€ T€ T€
JAHRESUBERSCHUSS 2.867 1.637 1.230
Abschreibungen auf Vermogensgegenstande 3.492 3.414 78
des Anlagevermogens
Zunahme der langfristigen Ruckstellungen 1.007 340 667
Andere aktivierte Eigenleistungen /.53 /.88 35
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen /.510 60 /.570
und Ertrage
CASHFLOW 6.803 5.363 1.440
Gewinn aus dem Abgang von Vermdgensgegenstanden 0 1.7 7
des AV
Ab-/Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen /. 341 307 /. 648
Zunahme sonstiger Aktiva /. 795 /. 285 /.510
Ab-/Zunahme sonstiger Passiva /1.2.041 3.932 /.5.973
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 3.626 9.310 ./.5.684
Auszahlungen fUr Investitionen in Sachanlagen
und immaterielle Vermogensgegenstande /.20.218 /. 14.826 /.5.392
Einzahlungen auf Finanzanlagen 0 0 0
Auszahlungen Finanzanlagen /. 184 /. 184 0
Einzahlungen fur Abgange Sachanlagen 0 34 /.34
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT ./1.20.402 .1.14.976 ./.5.426
Valutierung von Darlehen 20.660 8.285 12.375
Planmalige Tilgungen von Darlehen /.3.035 /. 2.866 /. 169
Rickzahlungen von Darlehen /. 409 /. 531 122
Zunahme der Geschaftsguthaben 97 192 /.95
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT 17.313 5.080 12.233
ZAHLUNGSUNWIRKSAME VERANDERUNG
DES FINANZMITTELBESTANDES 537 ./.586 1.123
Finanzmittelbestand am 1. Januar 4.267 4.853 ./.586
FINANZMITTELBESTAND AM 31. DEZEMBER 4.804 4.267 537
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2.3. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage haben wir in der nachfolgenden Ubersicht eine nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten gegliederte Ergebnisrechnung aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet.

ERTRAGSLAGE 2019 2018 VERANDERUNG
T€ % T€ % T€
Umsatzerlose einschlieRlich Bestands- & i i
veranderungen 25.709 96,9 24.864 96,9 845
Andere aktivierte Eigenleistungen 53 02 88 03 /.35
GESAMTLEISTUNG 25.762 97.1 24.952 97,2 810
Andere betriebliche Ertrage 766 2,9 717 2,8 49
BETRIEBSLEISTUNG 26.528 | 100,0 25669  100,0 859
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen 14.697 55,4 14.371 56,0 326
Personalaufwand 2398 91 2111 82 287
Abschreibungen 3492 132 3380 132 112
Andere betriebliche Aufwendungen 950 36 1004 39 /.54
Zinsaufwand 1.440 | 54  1.200 47 ; 240
Gewinnunabhangige Steuern 489 18 491 19 12
e e e e
LEISTUNG 23.466 88,5 22.557 87,9 909
Betriebsergebnis 3.062 11,5 3112 12,1 /.50
Beteiligungs- und Finanzergebnis Jes1: L7381 3
Neutrales Ergebnis ss0f A 601 .......... 1.151
GESAMTERGEBNIS VOR ERTRAGSSTEUERN 2.761 1.773 988
Steuern vom Einkommen und Ertrag 106 ......... /. 136 ......... 242
JAHRESUBERSCHUSS 2.867 1.637 1.230

Die Genossenschaft schloss das Ge-
schaftsjahr 2019 mit einem Jahres-
Uberschuss von 2.867.276,89 € ab.
Nach Einstellung von 286.727,69 €
in die gesetzliche Rucklage verbleibt
ein Bilanzgewinnvon 2.580.549,20 €.

Das positive Betriebsergebnis des
Geschaftsjahres von 3.062 T€ ist
gegenulber dem Vorjahr geringfligig
um 50T € gesunken. Die Veranderung
ergibt sich aus der um 859 T € ge-
stiegenen Betriebsleistung und den
hoheren Aufwendungenvon 909 T €
fUr die Betriebsleistung.

2.4. Wirtschaftsplane fur
die Jahre 2020/2021

FUr das Jahr 2020 rechnen wir mit
einem wirtschaftlichen Uberschuss
von 2.205 T € und mit einem geld-
rechnungsmalligen von 2.447 T£.
Dabei haben wir mit Instandhal-
tungskosten in Hohe von 8.500 T €
(Vj. 7.885) kalkuliert. Der Ansatz der
Sollmieten fur Wohnungen Ubersteigt
das Vorjahresergebnis (19.361 T €)
um 1.692 T€ aufgrund des Zugangs
des 2. Bauabschnitts Ossendorfer
Gartenhofe zum 01.04.2020, der
Mietanpassung zum 01.05.2020 und

der Neuvermietungen nach Einzel-
modernisierungen.

Fur Fremdkapitalzinsen haben wir
mit 1.650 T€ (Vj. 1.368 T€) und fur
Zinsen nach BilMoG mit 748 T € (V|.
852 T €) geplant. Die Betriebskosten
ohne Grundsteuer sind mit 6.195 T €
(Vj. 6.135 T €) angesetzt. FUr die Ab-
risskosten des 3. BA Ossendorfer
Gartenhdofe sind 642 T € kalkuliert
worden.

FUr das Geschaftsjahr 2021 rechnen
wir mit einem wirtschaftlichen
Uberschuss von 2.918 T€ und mit
einem geldrechnungsmaligen von
3202 TE.
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3. Risikobericht

3.1. Risikomanagement

Es besteht ein auf die Unterneh-
mensgrofie abgestimmtes Risiko-
managementsystem. Unser Risiko-
management beruht vorrangig auf
dem Controlling und der monatlichen
internen Berichterstattung. Es dient
der Uberwachung, Steuerung sowie
Abwicklung vorhandener Risiken und
Chancen und ist somit Bestandteil
aller Entscheidungen. Unser Frih-
warnsystem umfasst insbesondere
die regelmaRige Beobachtung aller
Indikatoren, die eine Beeintrachti-
gung der Vermietungs-, Instand-
haltungs- und Finanzierungssitua-
tion anzeigen kénnen. Mithilfe eines
10-jahrigen strategischen Wirt-
schafts- und Finanzplans werden
rollierende Planungen mit kurz-,
mittel- und langfristigen Zeitraumen
vorgenommen.

Zum internen Kontrollsystem der
Genossenschaft gehdren auch Re-
gelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Be-
stimmungen sind unternehmens-
interne Richtlinien und Anweisun-
gen Bestandteil des Compliance-
Management-Systems, das regelma-
Big Uberpruft und aktualisiert wird.

Die Aktualisierung und Weiterent-
wicklung des Risikomanagements
und des Compliance-Systems ist
eine laufende, mit hoher Prioritat
verfolgte Managementaufgabe.

3.2. Risiken der kunftigen
Entwicklung

Risiken, die den Bestand der Genos-
senschaft gefahrden kénnten, sind
derzeit nicht erkennbar. Dies gilt
sowohl fur die Ertrage aus dem Kern-
geschaft als auch fur die personelle
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Zusammensetzung der Organe.
Stetige Qualifizierung der Mitarbeiter
und Anpassung der Beschaftigtenzahl
an kunftige Herausforderungen -
verbunden mit angemessenen Per-
sonalkosten - bleiben im Fokus des
Vorstands. Das hohe Alter vieler Be-
standsbauten erfordert zwangslaufig
stetige Erneuerung. Um dieser Her-
ausforderung zu begegnen, fuhren
wir fur unsere Gebaude eine Be-
standsanalyse durch, die stetig
erweitert wird. Dartber hinaus bauen
wir ein Portfolio-Management auf.
Von diesen Malinahmen erwarten
wir eine groRere Planungssicherheit
fur unsere zukUnftigen Instand-
haltungsaufwendungen. Um die
Risiken aus unserer Verkehrssiche-
rungspflicht zu minimieren, lassen
wir unseren Bestand einschliel3lich
der Spielplatze jahrlich durch ein
externes Unternehmen Uberprufen.

3.3. Chancen der kunftigen
Entwicklung

Angesichts der Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten gewinnt ,gutes
und sicheres Wohnen in Genossen-
schaften”zunehmend an Bedeutung.
Wir unterstUtzen daher die bun-
desweite Imagekampagne ,Typisch
Genossenschaften”. Chancen sehen
wir fUr unser Unternehmen in dem
weiteren Ausbau sozialer Netzwerke
zu intakten Nachbarschaften auch in
unseren gewachsenen Quartieren.
Unser Nachbarschaftshaus in der
Ansgarstralle und das Wohncafé
in der Vastersstralle dienen der
Pflege der Nachbarschaften und
runden unsere Serviceangebote fur
unsere Mitglieder ab. Wir arbeiten
daruber hinaus mit dem Verein

,Neues Wohnen im Alter” zusammen,
um auch die Verweildauer der dlteren
Mitglieder in unseren Wohnungen zu
erhéhen. Dazu gehort im Bestand
die Forderung ambulanter Pflege-
moglichkeiten. Um Wohnraum fur
an Demenz erkrankte Menschen
anbieten zu kdénnen, haben wir in
unserem Neubauvorhaben Os-
sendorfer Gartenhofe eine Pflege-
wohngemeinschaft eingerichtet.
Diese hat ihren Betrieb im Sommer
2018 aufgenommen und ist in-
zwischen voll belegt.

Seit dem 01.01.2014 erheben wir
bei Neuvermietung der Altbauten
anstelle einer Pauschale eine Be-
triebskostenvorauszahlung. Dadurch
ist neben einer gerechteren und
transparenteren Verteilung auch
langfristig eine Kostendeckung bei
den Betriebskosten moglich.

Durch aktive Mitarbeit insbesondere
im Wohnungsbauforum gilt es, die
Marktposition der ,kdIn ag”, der
Arbeitsgemeinschaft Kdlner Woh-
nungsunternehmen, im kommunalen
Bereich zu starken. Nur gemeinsam
mit anderen Akteuren kénnen die be-
rechtigten Belange unserer Mitglieder
vermittelt werden. Die Bedeutung
des genossenschaftlichen Wohnens
als herausragendem Element gesell-
schaftlichen Lebens gilt es in Politik
und Verwaltung weiter bewusst zu
machen.

Aufgrund der positiven Entwicklung
am Kapitalmarkt werden zur Pro-
longation anstehende Darlehen sowie
Fremdkapitalaufnahme grundsatzlich
langfristig abgeschlossen. Durch
die angestrebte Ausgestaltung der
Darlehen als Volltilger wird eine lang-
fristige Planungssicherung erreicht.



4. Prognosebericht

Angesichts der sich weiterhin ver-
scharfenden Situation auf unseren
Mietwohnungsteilmarkten und der
vorhandenen Ertragspotenziale im
Bestand erwarten wir, auch durch
Entwicklung unserer Bestande an
das gednderte Nachfrageverhalten
unserer Mitglieder, eine weiterhin
glnstige Ertragslage. Diese positive
Prognose stutzt unser strategischer
Wirtschafts- und Finanzplan, der
auf zehn Jahre angelegt ist. Wir
werden uns auch in Zukunft nur, der
Nachfrage entsprechend, in unseren
traditionellen Regionen betatigen.

Bedingt durch die grol3e Zahl unserer
Altbauten werden Instandhaltungs-
aufwendungen auch langfristig auf
einem hohen Niveau bleiben. Dies
wird jedoch durch glinstige Zinskon-
ditionen mehr als kompensiert.

Die Neubaumafnahme Ossendorfer
Gartenhofe wird unser Portfolio
insgesamt positiv beeinflussen. Nach
Fertigstellung der Malinahme Ende
2021 wird der Neubauanteil unseres
Bestandes etwa 10 % betragen.

An- und Verkaufe von Wohnimmo-

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND

POSITIVES BIP-WACHSTUM AB 3. QUARTAL 2020

Basisszenario

bilien sind hingegen kurz- und mit-
telfristig nicht geplant.

Die weltweite Ausbreitung des neu-
artigen Corona-Virus (SARS-CoV-2)
und die damit verbundenen grolien
und vorher nicht gekannten Heraus-
forderungen haben den Sachver-
standigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
am 22.03.2020 dazu veranlasst,
ein Sondergutachten zu den volks-
wirtschaftlichen Auswirkungen der
Corona-Pandemie herauszugeben’.

VERSCHIEDENE SZENARIEN FUR DIE BIP-PROGNOSE

saison- und kalenderbereinigt

BIP'in Mrd € % BIP'in Mrd €
840 -4 840 1-
820 ] e ) 820

=1l
800 —t—=t 0 800

1

T80 pooccoocoscrosmameooonsccoooaszrconsecooes cocot o B A L D 780
760 ! ........ L 4 760
FHAQ) d peoosccoconcen Veranderung zum Vorjahrin %-2.............. -6 740

1,5[15 05 | 06 0928 37
720 1 -8 720

2018 | 2019 | 2020 | 2021

Verkettete Volumenwerte: Veranderung zum Vorquartal )G 2019/20

JG 2019/20
Aktualisierung

(rechte Skala):

— Jahresdurchschnitte

Prognosezeitraum?

JG 2019/20
B Aktualisierung

2018 | 2019 | 2020 | 2021 |

Szenario 1 (Basisszenario)

Prognosezeitraum?

— Szenario 2 (ausgepragtes V)
— Szenario 3 (langes U)

T Verkettete Volumenwerte (Referenzjahr 2015), saison- und kalenderbereinigt | 2 Ursprungswerte | 3 Prognose des Sachverstandigenrates
) 8 prung 8 2
Quellen: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

' Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung:
Sondergutachten 2020 DIE GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE ANGESICHTS DER

CORONA-PANDEMIE.
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Im Basisszenario, dem ausgehend
von der aktuellen Informationslage
wahrscheinlichsten Szenario, geht
der Sachverstandigenrat davon
aus, dass sich die wirtschaftliche
Lage Uber den Sommer, ahnlich
dem sich abzeichnenden Verlauf in
China, normalisiert. Fur das Jahr 2020
kdme es dann im Basisszenario zu
einem Wachstum des Bruttoinlands-
produkts (BIP) in Hohe von -2,8 %.
Im kommenden Jahr konnten Auf-
holeffekte sowie ein hoher sta-
tistischer Uberhang das Wachstum
auf 3,7 % ansteigen lassen.

Ein Risikoszenario (ausgepréagtes
V) schatzt die wirtschaftlichen Folgen
ab, die entstehen kdnnten, wenn
es zu groldflachigen Produktions-
stillegungen kommen sollte oder
die einschrankenden Malinahmen
langer als derzeit geplant aufrecht-
erhalten werden. Im zweiten Quartal
konnte die Wirtschaftsleistung dann
um bis zu 10 % unterhalb des der-
zeitigen Niveaus liegen. Aufgrund
des starkeren Einbruchs im ersten
Halbjahr 2020 wirde sich ein jah-
resdurchschnittlicher Ruckgang
des BIP um -5,4 % einstellen. Wie
im Basisszenario kdnnten jedoch
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Aufholeffekte dafur sorgen, dass
sich die Wirtschaftsleistung wie im
Basisszenario im weiteren Verlauf
wieder dem Potenzialniveau an-
nahert. Im Jahr 2021 wurde die
Wirtschaft dann um 4,9 % wachsen,
wobei der hohe statistische Uber-
hang von 1,1 Prozentpunkten zu
berucksichtigen ist.

Sollten die Malinahmen zur Ein-
dammung des Corona-Virus Uber
den Sommer hinaus andauern,
konnte dies eine wirtschaftliche
Erholungin dasJahr 2021 verzdgern.
In diesem Risikoszenario (langes
U) konnten die getroffenen Politik-
malinahmen womoglich nicht aus-
reichen, tiefgreifende Beeintrach-
tigungen der Wirtschaftsstruktur
durch Insolvenzen und Entlassungen
zuverhindern. Verschlechterte Finan-
zierungsbedingungen sowie die ge-
stiegene und verfestigte Unsicherheit
kdnnten zudem Investitionen brem-
sen und zur Kaufzurickhaltung bei
Haushalten fuhren. Schliel3lich dro-
henin einem solchen Szenario nega-
tive Ruckkopplungen Uber die Finanz-
markte oder das Bankensystem.
Das Wachstum im Jahr 2020 konnte
in einem solchen Szenario -4,5%

betragen. Im kommenden Jahr
wulrde die Wirtschaftsleistung mit
einem Wachstumvon 1,0 % nur sehr
langsam ansteigen.

Bei allen Szenarien ist jedoch mit
Risiken flUr den zukUnftigen Ge-
schaftsverlauf der Genossenschaft
zU rechnen. Zu nennen sind Risi-
ken aus der Verzdgerung bei der
Durchfuhrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Baumal-
nahmen verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Ein-
nahmen. Daruber hinaus werden
unsere Mieter zumindest teilweise
von Kurzarbeit und weiteren wirt-
schaftlichen Einschnitten betroffen
sein. Daher erwarten wir bei
Fortdauer dieser Situation einen
Anstieg der Mietausfdlle mit einer
entsprechenden Wirkung auf das
Jahresergebnis.

50825 Koln, den 12.05.2020
DER VORSTAND
gezeichnet

NuBbaum | Kliegel |
Wocke-Simons



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat sich durch den
Vorstand in mehreren gemeinsamen
Sitzungen mundlich und schriftlich
Uber die Lage und die wesentlichen
Vorgange der Genossenschaft un-
terrichten lassen. Dabei wurden
auch Angelegenheiten der Genos-
senschaft behandelt, die nach Ge-
nossenschaftsgesetz und Satzung
der Beratung und Beschlussfassung
durch Vorstand und Aufsichtsrat un-
terliegen.

Im Rahmen von regelmaBigen Sit-
zungen der Ausschisse hat sich der
Aufsichtsrat sowohl mit aktuellen Ge-
schaftsangelegenheiten der Genos-
senschaft als auch mit Einzelfragen
von grundsatzlicher Bedeutung
befasst.

Die gesetzliche Prufung, die den Jah-
resabschluss fur das Geschaftsjahr

2018 eingeschlossen hat, wurde vom
Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e.V., Dusseldorf,
im 4. Quartal 2019 durchgefuhrt.
Die Abschlussprufer haben in ge-
meinsamer Sitzung von Aufsichtsrat
und Vorstand Uber die wesentlichen
Ergebnisse ihrer Prifung berichtet.
Der Prifungsbericht mit dem zu-
sammengefassten Prufungsergebnis
und dem uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk hat allen Auf-
sichtsratsmitgliedern vorgelegen.
Dem Gesamtprufungsergebnis hat
der Aufsichtsrat keine weiteren Be-
merkungen hinzuzufigen.

Der Jahresabschluss und der Lage-
bericht fur das Geschaftsjahr 2019
wurden vom Aufsichtsrat gepruft. Er
billigt denvom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss zum 31.12.2019.
Das Geschaftsjahr 2019 schlie3t mit

einem JahresUberschuss in Héhe von
2.867.276,89 € ab. Gemals § 40 der
Satzung wurden bei Aufstellung des
Jahresabschlusses 286.727,69 € in
die gesetzliche Rucklage eingestellt.
Der Aufsichtsrat stimmt diesem
einstimmig zu. Der Vorstand schlagt
vor, den Bilanzgewinn in Hohe von
2.580.549,20 € in die Bauerneue-
rungsrucklage einzustellen. Der Auf-
sichtsrat stimmt diesem ebenfalls
einstimmig zu.

50825 Kaln, den 25.05.2020
DER AUFSICHTSRAT
Joachim Hochdorfer
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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JAHRESABSCHLUSS

1. Bilanz zum 31.12.2019

AKTIVSEITE

2019 ! VORJAHR

GESCHAFTS- :
H JAHR H
€ € €

" ANLAGEVERMOGEN :
WII\/II\/IATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
".Entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte 56.411,25 56.411,25 40.663,73
" SACHANLAGEN :
mGrundstUcke und grundstuicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 98.230.855,00 99.112.063,42
" Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten L 2550.002,08 | 2.622.757,82
mGrundstUcke ohne Bauten 0,51 0,51
mGrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter i =
“.Bauten auf fremden Grundstucken —. -
“.Technische Anlagen und Maschinen 1.301,72 1.970,12
".Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdaftsausstattung . 101.000,37 83.205,03
 Anlagen im Bau L 25679.579,21 | 8.550.454,58
Bauvorbereitungskosten L 1.027.83571 | L 45762445
 Geleistete Anzahlungen - | 127.590.574,60 -
WFINANZAN LAGEN :
“.Anteile an verbundenen Unternehmen = =
“.Ausleihungen an verbundene Unternehmen - -
“Beteiligungen 7250,00 7.250,00
".Ausleihungen an Unternehmen, :

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht - -
".Wertpapiere des Anlagevermogens 5.109.361,03 4.500.991,03
“.Sonstige Ausleihungen - : -
26493914 | 538155017 24523708

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag
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i GESCHAFTS- i

JAHR

2019 i VORJAHR

€

€ ¢

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag

UMLAUFVERMOGEN

| 133.028.536,02 } 115.622.217,77

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE
UND ANDERE VORRATE

Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte mit unfertigen

Bauten

Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte mit fertigen

Bauten

Unfertige Leistungen

5.424.571,64 |

4.827.593,45

Andere Vorrate

16.365,60

Geleistete Anzahlungen

2862179 |

545319343 |

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENS-
GEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung

74.18195 |

87112,76

Forderungen aus Verkauf von Grundsttcken

Forderungen aus Betreuungstadtigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Vermogensgegenstande

522.035,23 | 307.672,31

WERTPAPIERE

44713746 |

726.044,40

FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

78757539 |

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

4.267.319,52

Bausparguthaben

4.803.505,72 |

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

4.803.505,72 | -

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

175330,11 |

175.330,11 | 17593193

AKTIVE LATENTE STEUERN

AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER VERMOGENS-

VERRECHNUNG

BILANZSUMME

i 144.770.175,90 :

126.030.973,56
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JAHRESABSCHLUSS

1. Bilanz zum 31.12.2019

PASSIVSEITE

i GESCHAFTS- i 2019 VORJAHR
: JAHR :
€ € €

EIGENKAPITAL
GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 173.130,84 173.166,76
der verbleibenden Mitglieder 7.566.450,66 7.470.923,92
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 158502 i  7.741.166,52 300,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen : :
auf Geschaftsanteile 25.080,39 € (9.907,85)
KAPITALRUCKLAGE :
ERGEBNISRUCKLAGEN :
GESETZLICHE RUCKLAGE i 5.054.448,26 4.767.720,57
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00€ i * (0,00)
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 286.727,69 € - (163.736,31)
fur das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € - (0,00)

BAUERNEUERUNGSRUCKLAGE

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 1.473.626,76 €

16.284.737,12

14.811.110,36
(1.415.616,66)

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 € - (0,00)

fur das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € i LT (0,06)“"
ANDERE ERGEBNISRUCKLAGEN 2228.636,21.4 23.767.821,82 242863644
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 € : (0,00)

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 € ...... (0,06)“"
fur das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € ...... (0,0.(‘).)w
BILANZGEWINN | BILANZVERLUST S
Gewinn- | Verlustvortrag B -
JahresUberschuss 2.."867.276,.6'%.9 163736307
Einstellung in Ergebnisrucklagen .;..286.727,%9 2.580.549,20 /16373631

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag

34.089.537,54

31.125.484,81



GESCHAFTS- 2019 VORJAHR
: JAHR :
€ € . €

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag 34.089.537,54 31.125.484,81
SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGENANTEIL o =
RUCKSTELLUNGEN .
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 7.943.048,00 6.946.873,00
Steuerruckstellungen i 64.904,00
Rickstellungen fur Bauinstandhaltungen - : -
Sonstige Riickstellungen 13510100 | 807814900  400.020,00
VERBINDLICHKEITEN : : :
Anleihen davon konvertibel: 0,00 € :
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten | 87998.802,05 | 72.907.743,48
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern : 3.289.207,34 3.534.537,21
Erhaltene Anzahlungen 5.494.838,48 4.955.946,81
Verbindlichkeiten aus Vermietung 167.029,20 121.546,32
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit - -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.390.109,12 5.907.560,44
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen i -
Verbindlichkeiten aus der Annahme gezogener Wechsel
und der Ausstellung eigener Wechsel - -
Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht -t : -
Sonstige Verbindlichkeiten . 80.312,46 100.420.298,65 65.472,89
davon aus Steuern: 12.622,53 € | ' L (47214,29)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 957,31 € : (761,34)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN : 2.182.190,71 2.182.190,71 ; 884,60

PASSIVE LATENTE STEUERN

BILANZSUMME

: 144.770.175,90

{ 126.030.973,56
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JAHRESABSCHLUSS

2. Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01. Januar 2019

bis zum 31. Dezember 2019

GESCHAFTS- 2019 VORJAHR
: JAHR :
; : . e

UMSATZERLOSE : : S
a) aus der Hausbewirtschaftung 2%097.445,6“3 24.550.645,3.2"
b) aus Verkauf von Grundsticken L o -
() aus Betreuungstatigkeit = : -
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1361161} 25111057241 1361161
Erhohung/Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen : 596.978,19 258.942,57
Andere aktivierte Eigenleistungen 52.653,62 ."88.191,6"6“"
Sonstige betriebliche Ertrage 1.409.798,99 i 122342868
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND - S
LEISTUNGEN
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 12.697.W44,E.%“9 - 14.?;"71 04035
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke o - -
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 14.697.144,89 -
ROHERGEBNIS 12.473.343,15 ¢ 11.803.779,51
PERSONALAUFWAND . S
a) Lohne und Gehalter "1..703.196,6.3"9 1.%25.1 6146
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur S

Altersversorgung und Unterstutzung 695.008,21 2.398.205,10 486.153,72

davon fUr Altersversorgung 378.324,73 € (214.062,22)
ABSCHREIBUNGEN : S
a) aufimmaterielle Vermogensgegenstande des i i T

Anlagevermogens und Sachanlagen 3.492.346,81 3.380.237,24
b) auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermaogens, S

soweit diese die in der Genossenschaft Ublichen

Abschreibungen Uberschreiten = 3.492.346,81 =
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.041.950,50 2.654.611,5"6.3“"

1.041.950,50 :

UBERTRAG
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GEWINN &

VERLUST

GESCHAFTS- 2019 VORJAHR
JAHR
€ € €

UBERTRAG 5.540.840,74 4.257.615,53
Ertrage aus Beteiligungen : = : =
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ . - -
Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens 520,00 520,00
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ = -
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 7.265,70 . 12.651,94
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ - 7.785,70 -
Abschreibungen auf Finanzanlagen und

auf Wertpapiere des Umlaufvermaégens - 55.322,23
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.298.758,38 2.298.758,38 1.951122,72
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 € (0,00)
davon aus Aufzinsung von Ruckstellungen: 852.255,00 € ‘ (749.149,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag . /.105.971,89 : 135.761,73
davon latente Steuern 0,00€ : - -
ERGEBNIS NACH STEUERN ; 3.355.839,95 : 2.128.580,79
Sonstige Steuern 488.563,06 491.217,72
JAHRESUBERSCHUSS 2.867.276,89 1.637.363,07
Gewinn | Verlustvortrag - -
Entnahmen aus Ergebnisrucklagen - -
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in Ergebnisricklagen /1. 286.727,69 /.163.736,31
BILANZGEWINN 1.473.626,76

2.580.549,20 :
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3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

DIE EHRENFELDER Gemeinnutzige
Wohnungsgenossenschaft eG hat
ihren Sitz in K6In und ist in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amts-
gericht K&In mit der Registernummer
GNR 618 eingetragen.

Der Jahresabschluss 2019 wurde
nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des deutschen Handels-
gesetzbuches aufgestellt.

Es wurden die einschlagigen Re-
gelungen flr Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses fur Wohnungs-
unternehmen in der aktuellen Fas-
sung (FormblattVO) beachtet.

Fur die Gewinn-und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren
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nach § 275 Abs. 2 HGB gewahlt.
Die in der Bilanz angegebenen Vor-
jahresbetrage sind vergleichbar.

B. Erlauterungen zu
den Bilanzierungs- &
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung
haben wir folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden ange-
wandt:

ANLAGEVERMOGEN

1. Die Bewertung der ,Immateri-
ellen Vermégensgegenstande” -
Software zur EDV-Anlage - erfolgt
zu den Anschaffungskosten unter
Berucksichtigung einer zeitanteili-
gen linearen Abschreibung von 25 %.

2.Sachanlagen werden zu den Her-
stellungs- bzw. Anschaffungskosten
abzuglich Abschreibungen ausgewie-
sen. Bei Altbauten legen wir die DM-
Eroffnungsbilanzwerte zugrunde.

Zugange betreffen Neu-, Um- und
Ausbaumalinahmen sowie Moder-
nisierungen, die als nachtragliche
Herstellungskosten im Sinne des §
255 Abs. 1 HGB aktiviert werden.
Die Ubrigen Aufwendungen erfassen
wir als begleitende Instandhaltung.
Die aktivierten Eigenleistungen -
Planung, Bauleitung und Verwaltung
- setzen wir zu Vollkosten an. Bei
der Baumalnahme Ossendorfer
Gartenhofe werden keine Eigen-
leistungen angesetzt. Fremdkapi-
talkosten im Sinne des § 255 Abs. 3
HGB haben wir in die aktivierten Her-
stellungskosten nicht einbezogen.



Abschreibungen | Die Abschreibun-
gen werden unter BerUcksichtigung
der Zu- und Abgange durch Ver-
teilung der Restbuchwerte auf die
jeweilige Restnutzungsdauer vor-
genommen; im Zugangsjahr wird
auf Modernisierungskosten die
volle Jahresabschreibung und fur
Neubau- und Umbaumalnahmen
die Abschreibung p.r.t. verrechnet.

Die den Abschreibungen zugrunde
liegende Gesamtnutzungsdauer
betragt fur alle Objekte einheitlich
grundsatzlich 80 Jahre. Bei Dach-
geschossausbauten, Balkonanbau-
ten, Feuertreppen und energe-
tischen Sanierungen wird die
Restnutzungsdauer um 10 Jahre
verlangert. Bei umfassenden Mo-
dernisierungsmaflSnahmen ganzer
Hauser wird die Restnutzungsdauer
unabhdangig von der buchmaligen
Restnutzungsdauer neu auf 50 Jahre
festgelegt. Bei Kernsanierungen
einzelner Objekte mitumfangreichen
Abbruch-, Aus- und Umbauarbeiten
innerhalb des Hauses wird die Nut-
zungsdauer unabhangig von der
buchmaBigen Restnutzungsdauer
neu auf 80 Jahre festgesetzt. FUr
den Neubau Ennenstraf8e 2a haben

wir die Nutzungsdauer auf 65 Jahre
festgelegt.

Das bewegliche Anlagevermogen
schreiben wir auf vier, funf, sechs
bzw. zehn Jahre ab. Zugange wer-
den zeitanteilig abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsguter bis
800,00 € Anschaffungskosten wer-
den direkt abgeschrieben.

3. Unter der Position ,Wertpapiere
des Anlagevermoégens” erfassen
wir die Beteiligung an einer Akti-
engesellschaft fur Wohnungsbau.
Ferner sind hier am 31.12.2019
die Anspriche aus sechs fonds-
gebundenen Ruckdeckungsver-
sicherungen (5.109 T%€) zum
Ruckkaufswert ausgewiesen. Zum
Bilanzstichtag hat sich der Wert
gegenuber dem 31.12.2018 um
608 T € erhoht.

4. Unter der Position ,Andere Finanz-
anlagen” werden Beteiligungen an
einer Wohnungsgenossenschaft,
einer genossenschaftlichen Bank und
eine Gruppenlebensversicherung
zur betrieblichen Altersversorgung
ausgewiesen. Die Gruppenlebens-
versicherung wird mit dem aktivie-

rungspflichtigen Deckungskapital in
Hohe von 262 T € zum Bilanzstichtag
ausgewiesen. Im Geschaftsjahr er-
folgte bei dieser Ruckdeckungs-
versicherung ein Zugang von 20 T €.

UMLAUFVERMOGEN

Unter ,Unfertige Leistungen” sind
die noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten ohne auf
Leerstande entfallende Teilbetrage
ausgewiesen.

Andere Vorrate | Heizmaterial und
Reparaturmaterial sind zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Beim Heiz-
material wurde das Fifo-Verfahren
angewendet.

Wertberichtigungen auf For-
derungen | Uneinbringliche For-
derungen werden in voller Hohe
abgeschrieben. Ausfallrisiken wird
durch Einzelwertberichtigung
Rechnung getragen, die als Ab-
schreibung aktivisch bei der ent-
sprechenden Bilanzposition abge-
setzt wird.

Aktive Rechnungsabgrenzung | Ab-

gegrenzt werden Zahlungen fur Auf-
wendungen, soweit sie die Zeit nach
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dem Bilanzstichtag betreffen. Hier
sindim Wesentlichen Aufwendungen
zur Ruckdeckung der betrieblichen
Altersversorgung erfasst.

Ruckstellungen haben wir entspre-
chend § 249 Abs. 1 HGB fUr ungewisse
Verbindlichkeiten gebildet. Fir Bau-
instandhaltung besteht eine Ruck-
lage.

Pensionsruckstellungen haben wir
nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten gebildet. Als
versicherungsmathematisches Be-
wertungsverfahren wurde das An-
wartschaftsbarwertverfahren (PUC-
Methode) auf Basis der ,Richt-
tafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus
Heubeck und eines von der Deut-
schen Bundesbank ermittelten und
bekannt gegebenen Kapitalisierungs-
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zinsfulBes von 2,71 % (Vj. 3,21 %)
verwendet. Aufgrund der Anderung
des 8 253 Abs. 2 Satz 1 HGB wurde
bei der Durchschnittsbetrachtung
fur die Ermittlung des Zinssatzes
bei der Bewertung von Altersvor-
sorgeverpflichtungen nicht mehr
auf die vergangenen sieben, son-
dern auf die vergangenen zehn
Geschaftsjahre abgestellt.

Nach Mal3gabe der Vereinfachungs-
regel des § 253 Abs. 2 Satz 2
HGB wurde eine pauschale Rest-
laufzeit (mittlere Duration) der
Verpflichtungen von 15 Jahren un-
terstellt. Auf die Einbeziehung von
Fluktuationswahrscheinlichkeiten
wurde aufgrund der Altersstruktur
der Anwadrter und des Sachverhalts,
dass das Versorgungswerk seit 2004
geschlossen ist, verzichtet. Fur die

Abbildung der Rentenanpassungen
wurden ein Trend von 1,5% und ein
Gehaltstrend von 2% p. a. berutck-
sichtigt.

Unter diesen Annahmen ergibt sich
zum 31.12.2019 ein Betrag von 7.943
T€nach 6.947 T€ zum 31.12.2018.
Der Zugang von 996 T € ergibt sich
aus dem Finanzergebnis von 850 T€
und dem operativen Ergebnis von
146 T£.

Zusatzlich zu ermitteln ist gemal3
§ 253 Abs. 6 HGB der Unterschieds-
betrag zwischen dem Ansatz der
Ruckstellungen nach MalRgabe des
entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergan-
genen zehn Geschaftsjahren und
dem Ansatz der Ruckstellungen
nach Mal3gabe des entsprechenden



durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen sieben Ge-
schaftsjahren. Zum 31.12.2019
betragt der durchschnittliche Markt-
zinssatz aus den vergangenen sie-
ben Geschaftsjahren fur eine Rest-
laufzeit von funfzehn Jahren 1,97 %
p.a. Die entsprechende Ruckstellung
belduft sich auf 9.031 T €. Der Unter-
schiedsbetrag liegt bei 1.088 T € und
ist gemald § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB
fUr die Ausschuttung gesperrt.

Die Jubildumsruckstellung wird
nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten ermittelt.
Als versicherungsmathematisches
Bewertungsverfahren wurde das
Teilwertverfahren auf Basis der
,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr.
Klaus Heubeck und eines von der
Deutschen Bundesbank ermittelten

und bekannt gegebenen Kapitali-
sierungszinsfulles von 1,97 % (V.
2,32 %) verwendet.

Nach MalRgabe der Vereinfachungs-
regel des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB
wurde eine pauschale Restlaufzeit
(mittlere Duration) der Verpflich-
tungen von 15 Jahren unterstellt.
Es wurde ein Gehaltstrend von 2 %
berucksichtigt.

Ruckstellungen fur Resturlaub, Pri-
fungskosten und Steuerberatung
sind gebildet.

Verbindlichkeiten sind zum Erful-
lungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzung |
Abgegrenzt werden Ertrage, soweit
sie die Zeit nach dem Bilanzstichtag
betreffen. Hier sind im Wesentlichen

Ertrage aus Tilgungszuschussen
(2.181 T€) der NRW.BANK fur den
1. BA OGH erfasst. Diese werden
anteilig Uber die Bindungsdauer
der Darlehen aufgeldst.

Latente Steuern | Zwischen den
handels- und steuerrechtlichen Wert-
ansatzen bestehen insbesondere
bei den bebauten Grundstlcken
Differenzen, die sich in spateren
Jahren voraussichtlich abbauen und
zu aktiven latenten Steuern fuhren.
Aufgrund des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 S. 2 HGB wurde auf den An-
satz aktiver latenter Steuern ver-
zichtet.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

.
1.

Bilanz

Entwicklung des Anlagevermaogens

ANSCHAFFUNGS-/

{ HERSTELLUNGSKOSTEN |

3

2

ZUGANGE ABGANGE
01.01. des Geschaftsjahres des Geschaftsjahres
€ € -
W\MMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE | ©
“.Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerb- i i

liche Schutzrechte und dhnliche Rechte 235.873,96 33.104,61 _

SACHANLAGEN
mGrundstUcke und grundsticksgleiche 4 G

Rechte mit Wohnbauten 169.607.405,54 49110757 _
mGrundstUcke mit Geschafts- und anderen -

Bauten 3.683.961,31 _ ~
mGrundstUcke ohne Bauten 213260 _ B
mGrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter T - -
".Bauten auf fremden Grundstlcken T § -
N.Technische Anlagen und Maschinen 116.40453 | _ "
“.Andere Anlagen, .

Betriebs- und Geschaftsausstattung 862.769,46 i 69.978,88 37.860,86
“.Anlagen im Bau 855045458 | 19.096.895,91 N
".Bauvorbereitungskosten 45762445 | 580.070,41 _
“.Geleistete Anzahlungen o - -

SUMME SACHANLAGEN 183.280.752,47 20.238.052,77 37.860,86

FINANZANLAGEN
N.Anteile an verbundenen Unternehmen T - -
".Ausleihungen an verbundene Unternehmen e - -
N.Beteiligungen 12.800,00 | _ "
“.Ausleihungen "

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht B ) )
".Wertpapiere des Anlagevermogens 453479903 | 574.562,00 _
".Sonstige Ausleihungen T - -
“.Andere Finanzanlagen 24523708 F 19.702,06 _
".SUMME FINANZANLAGEN 479283611 | 594.264,06 _

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 188.309.462,54 20.865.421,44 37.860,86



UMBUCHUNGEN ! ANSCHAFFUNGS-/ | KUMULIERTE ! é.........5.'5'.??5.9.5'.9..'?.55
des Geschéftsjahres ZUSCHREIBUNGEN HERSTELLUNGSKOSTEN gABSCHREIBUNGEN ABSCHREIBUNGEN ZUGANGEN/
(+/-) i des Geschaftsjahres zum 31.12. Ifd. Jahr H zum 01.01. i des Geschéftsjahres | ZUSCHREIBUNGEN
£ € £ £ : £ : € |
- - 268.978,57 195.210,23 17.357,09 -
1.977.630,43 - 172.076.143,54 70.495.342,12 3.349.946,42 -
- - 3.683.961,31 1.061.203,49 7275574 -
= = 2.132,60 2.132,09 -
- - 116.404,53 114.434,41 668,40
- - 894.887,48 779.564,43 5161916 |

1.1.967.771,28

/.9.859,15 - _
1.977.630,43 =
1.1.977.630,43 = 203.480.944,38 72.452.676,54 3.474.989,72 =
= = 12.800,00 5.550,00 =
= 33.808,00 5.143.169,03 33.808,00 =
- 264.939,14 = -
= 33.808,00 5.420.908,17 39.358,00 =
1.977.630,43
./.1.977.630,43 33.808,00 209.170.831,12 72.687.244,77 3.492.346,81 -



BILANZ

ABSCHREIBUNGEN IN ZUSAMMENHANG MIT : KUMULIERTE BUCHWERT
UMBUCHUNGEN ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT 31.12.2018
ABGANGEN (+/-) zum 31.12. Ifd. Jahr 31.12.2019 (Vorjahr)
€ € € € €
- 212.567,32 56.411,25 40.663,73
- 73.845.288,54 98.230.855,00 99.112.063,42
- 1133.959,23 2.550.002,08 2.622.757,82
- 2132,09 0,51 0,51
- 115.102,81 1.301,72 1.970,12
37.296,48 793.887,11 101.000,37 83.205,03
- - 25.679.579,21 8.550.454,58
- - 1.027.835,71 457.624,45
37.296,48 75.890.369,78 127.590.574,60 110.828.075,93
- 5.550,00 7.250,00 7.250,00
- - 5.109.361,03 4.500.991,03
- - 264.939,14 245.237,08
- 5.550,00 5.381.550,17 4.753.478,11
!

37.296,48 76.108.487,10 133.028.536,02 115.622.217,77




NOTIZEN



2. Die Position ,Unfertige Leis-
tungen” betrifft mit 5.425 T € (V.
4.828 T €) ausschliel3lich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten.

3. In der Position ,Sonstige Ver-
mogensgegenstdnde” sind keine
Betrage grolleren Umfangs ent-
halten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstanden sind.

4. Forderungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr
stellen sich wie untenin der Tabelle
zu sehen dar.

5. Unter dem Posten ,Sonstige
Vermogensgegenstande” wurde im
Berichtsjahr ein Betragvon 183 T €
ausgewiesen, welcher dazu dient,
eine Vertragserfullungsbuirgschaft
gegenlber der Stadt Koln im
Zusammenhang mit dem Bau-
vorhaben Ossendorfer Gartenhofe
abzusichern. Da die Verfugungs-
gewalt Uber das Konto seitens der
Genossenschaft nicht gegeben ist,
wird diese als Forderung unter
,Sonstige Vermogensgegenstande”
ausgewiesen. Des Weiteren wurde
fUr das Bauvorhaben Ossendorfer

DAVON MIT EINER

FORDERUNGEN INSGESAMT LAUFZEIT VON VORJAHR
MEHR ALS 1 JAHR:

€ € €
Forderungen
aus Vermietung 74.181,95 2.704,79 4.500,00
Forderungen aus
anderen Lieferun- 715,82 0,00 0,00
gen und Leistungen
Sonstige Vermo-
gensgegenstande 44713746 182.850,00 182.850,00
GESAMTBETRAG 522.035,23 185.554,79 187.350,00
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Gartenhofe eine Zahlungsver-
pflichtungsburgschaft abgegeben;
diese wurde dinglich abgesichert
(2.257 T €). Das Risiko der Inan-
spruchnahme ist gering.

0. Fur Verpflichtungen aus der be-
trieblichen Altersversorgung bilden
wir Ruckstellungen in vollem Um-
fang und haben zusatzlich zur
Abdeckung des Risikos aus noch
nicht laufenden Pensionsver-
pflichtungen Ruckdeckungsver-
sicherungen abgeschlossen. Die
Ruckkaufswerte fur diese Ver-
sicherungen belaufen sich zum
31.12.2019 aufinsgesamt 5.372 T €.

/. Inden ,Sonstigen Riickstellungen”
sind enthalten:

POSTEN €
Jubilden 61‘872,000
Prufungskosten 36.000,000
Resturlaubstage 30.229,000
Steuerberatung 7.000,000
GESAMTBETRAG 135.101,00’

8. In den Verbindlichkeiten sind
keine Betrage grolleren Umfangs
enthalten, die nach dem Bilanz-
stichtag entstanden sind.

9. Zur Abgeltungssteuer haben wir
als steuerbefreite Vermietungsge-
nossenschaft nach 8 5 Abs. 1 Nr.
10 KStG das Antragswahlrecht zur
weiteren Anwendung der bisherigen
Rechtslage in Anspruch genommen.



10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN

INSGESAMT DAVON
RESTLAUFZEIT GESICHERT
bis zu Uber zwischen Uber Art der
1Jahr 1Jahr 1und 5 Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € € € il

Anleihen - - - - - - -
Verbindlichkeiten
gegenuber Kredit- (72.907.743,48) (3.069.015,13) : (69.838.728,35) : (14.514.504,23) : (55.324.224,12) : (72.907.743,48)
instituten 87.998.802,05 4.030.472,31 83.968.329,74 16.372.119,62 67.596.210,12 87.998.802,05 GPR
Verbindlichkeiten
gegenUber anderen (3.534.537,21) (228.100,19) (3.306.437,02) (760.538,35) (2.545.898,67) i (3.534.537,21)
Kreditgebern 3.289.207,34 188.769,43 3.100.437,91 744.954,34 2.355.483,57 3.289.207,34 GPR
Erhaltene (4.955.946,81) (4.955.946,81)
Anzahlungen 5.494.838,48 5.494.838,48 - - - - -
Verbindlichkeiten aus (121.546,32) (121.546,32)
Vermietung 167.029,20 167.029,20 = = = = -
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit - - - - - - -
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und (5.907.560,44) (5.907.560,44)
Leistungen 3.390.109,12 3.390.109,12 - - - - -
Verbindlichkeiten
gegenlber verbun-
denen Unternehmen - - - - - - -
Verbindlichkeiten aus
der Annahme gezoge-
ner Wechsel und der
Ausstellung eigener
Wechsel - - - - - - -
Verbindlichkeiten
gegenUber Unterneh-
men, mit denen ein
Beteiligungsverhdltnis
besteht - - - - - - -
Sonstige (65.472,89) (65.472,89)
Verbindlichkeiten 80.312,46 : 80.312,46 : = = = = =

(87.492.807,15) (14.347.641,78) : (73.145.165,37) (15.275.042,58) (57.870.122,79) : (76.442.280,69)
GESAMTBETRAG 100.420.298,65 13.351.531,00 87.068.767,65 17.117.073,96 69.951.693,69 91.288.009,39 -

*1  GPR = Grundpfandrecht Zess = Forderungsabtretung
SU = Sicherungsubereignung BU = Burgschaft
PF = Verpfandung

Zahlen in Klammern = Vorjahreswerte
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

UMSATZERLOSE
Die Umsatzerldse betreffen im Wesentlichen Sollmieten, Gebtuhren und Umlagen.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE/SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Auliergewohnliche Ertrage und Aufwendungen sind wie folgt angefallen:

Ertrage aus Ruckdeckungsversicherungen 434 T€

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

Zinsen aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen 850 T€




D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine Haftungsver-
haltnisse im Sinne der 88 251, 268
Abs. 7 HGB.

2. Finanzielle Belastungen aus
nicht passivierter, unterlassener
Instandhaltung bestehen nicht.
Bauinstandhaltung wird unterneh-
mensublich aus dem Jahresergeb-
nis finanziert. Modernisierungen
werden aus eigenen Mitteln oder
branchenublich fremdfinanziert.

3. Die Genossenschaft besitzt
keine Kapitalanteile in Hohe von
mindestens 20% an anderen Un-
ternehmen.

4. Am 31. Dezember 2019 bestehen
wesentliche sonstige finanzielle
Verpflichtungen von insgesamt
32.958 T £, die sich wie folgt zu-
sammensetzen:

TE€
Bauverpflichtungen 6.200 ’
2. BAOGH
Bauverpflichtungen 26758
3. BAOGH
GESAMTBETRAG 32.958 ’

Die bestehenden finanziellen Ver-
pflichtungen werden mit langfristigen
Darlehen in Hohe von 34.601 T € fi-
nanziert. Aufgrund von spateren
Auszahlungsterminen wurden die
Baukosten vorab mit Eigenmitteln
finanziert.

5. Im Geschaéftsjahr haben wir durch-
schnittlich beschaftigt:

BESCHAFTI- | VOLL } TEIL-
GUNGS- EZEIT
VERHALTNIS

Kaufmanni-
sche 11,6 6,6
Mitarbeiter

Technische
Mitarbeiter 49 1.4

Regiebetrieb,
Hauswarte etc. 2,0 27,0

Zum 31.12.2019 beschaftigten wir
zwei Auszubildende zum Immobili-
enkaufmann.

6. Mitgliederbewegung:

Bestand zum 4928
01.01.2019

Zugang 179 ’
Abgang 127
Bestand zum 4980 ’
31.12.2019

Die Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder haben sich
um 95.526,74 € auf 7.566.450,66 €
erhoht.

7. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung
sind nach dem Bilanzstichtag nicht
eingetreten.

8. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2019 schliel3t mit
einem JahresUberschuss in Hohe
von 2.867.276,89 € ab. Gemals § 40
der Satzung wurden bei Aufstellung
desJahresabschlusses 286.727,69 €
in die gesetzliche Rucklage ein-
gestellt. Der Vorstand schlagt vor,
den Bilanzgewinn in Hohe von
2.580.549,20 € in die Bauerneue-
rungsrucklage einzustellen.

9. Name und Anschrift des
zustandigen Prifungsverbandes:
VdW Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstralle 29

40211 DUsseldorf

10. Mitglieder des Vorstandes:
Werner NuBbaum, hauptamtlich
Monika Kliegel, nebenamtlich

Petra Wocke-Simons, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Joachim Hochdorfer, Vorsitzender
Bernd Koch,

stellvertretender Vorsitzender
Claudia Galden

Bernd Johnen

Michael Krieger bis 25.06.2019
Michael Kwiatkowski ab 25.06.2019
Simone Ludewig, Schriftfihrerin
Stephanie Rdssing

Annika Schafer

Hans Spernat

11. Am Bilanzstichtag hat keine For-
derung an Mitglieder des Vorstandes
und des Aufsichtsrates bestanden.

50825 Koln, den 12.05.2020
DER VORSTAND
gezeichnet

NuBbaum | Kliegel |
Wocke-Simons
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Ossendorfer Gartenhofe - 2. Bauabschnitt;
Einzug der Mieter nach Fertigstellung




Beteiligungen und Mitgliedschaften
sind Teil unserer Philosophie.

QN

AGYV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Tarifautonomie braucht starke Partner

DESWOS

Wohnungsnot und Armut
in Entwicklungslandern bekdmpfen

Geschichtliche Wurzeln
unserer Genossenschaft

Seminar fiir
Genossenschaftswesen
der Universitét zu Kéln

Genossenschaftswissenschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

Hier bewegen alle selber etwas

’
Iy !

vdw
Rheinland
Westfalen

Interessenvertretung, Beratung und
gesetzliche Prufung auf Landesebene

QUAKER

Gemeinsam soziale Balance schaffen!

E 1 \I. Wohnungsgenossenschaft
b

ita¢| Koln-Sid eG

Geschichtliche Wurzeln
unserer Genossenschaft

* %
*
* ***

Uus {eb m&

BEWEGUNG ENTSPANNUNG TANZ THEATER

Theater von Behinderten fur Behinderte und
Freizeitgestaltung fur Mitglieder

N
EBZ

Ihr Partner fur Ausbildung und
Personalentwicklung

k'In ag

Arbeitsgemeinschaft
Kdlner Wohnungs-
unternehmen e.V.

Interessenvertretung und Beratung
auf kommunaler Ebene

PHOENIX

Kultur- und Integrationszentrum in KéIn

Integration von Zuwanderern

INWO

Wohnungswirtschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

A0
e
Wohnen in

Genossenschaften e.V.

Dokumentation von genossenschaftlicher
Geschichte und Praxis

DIE Wi B
Sty [l peuTscHLAND

Typisch Genossenschaften
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DIE EHRENFELDER

Gemeinnutzige Wohnungsgenossenschaft eG

DIE EHRENFELDER Tel.: 0221.95 56 00-0 www.die-ehrenfelder.de
Gemeinnutzige Wohnungsgenossenschaft eG Fax: 0221.95 56 00-89 www.ossendorfer-gartenhoefe.de
Gravensteiner Stralle 7, 50825 KdIn info@die-ehrenfelder.de www.nachbarschaftshaus.koeln



