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wwrde rnerhalh von 7100 Jakren ein Lakause
0‘«'}0 netre ale 6,000 Notherimen wd Lither.

Liebe Mitglieder,
liebe Geschiaftspartnerinnen und -partner,
liebe Freundinnen und Freunde unserer Genossenschaft,

das Geschaftsjahr 2020, welches dieser Bericht behandelt, war in vielerlei
Hinsicht ein besonderes. Durch die Coronavirus-Pandemie, die die ganze
Welt in Atem hielt, war es ein enorm herausforderndes und pragendes
Jahr. Dank ihres guten wirtschaftlichen Fundaments und einer starken
Gemeinschaft, die dahintersteht, hat unsere Genossenschaft auch diese
Herausforderung bisher souveran gemeistert. Wie sich dieses globale
Ereignis allerdings langfristig auf unsere Genossenschaft auswirken wird,
bleibt abzuwarten, aber - ohne etwas vorwegzunehmen -: In unserem
100-jahrigen Bestehen haben wir viele Hohen und Tiefen Gberstanden.

Was uns zum nachsten Ereignis bringt, welches dieses Geschaftsjahr
2020 zu einem ganz besonderen machte: das hundertste Jubilaum

der Kélner Wohnungsgenossenschaft eG. Leider mussten auch wir die
Feierlichkeiten zu unserem Jahrestag angesichts der Pandemiesituation
verschieben. Aber: Unser 100-J3hriges soll eine neue Ara unserer
Genossenschaft einlauten, in der wir neue Wege beschreiten und unsere
Genossenschaft mit groen Schritten in die Zukunft fihren.

Ein grofBer Dank gilt in diesem Zusammenhang vor allem jenen, die
diesen Weg eingeschlagen haben - wie unserem langjahrigen und
geschatzten Vorstandsmitglied Willi Hullmann, der 2020 seinen Staffel-
stab an den Kollegen Christoph Moossen weitergab. Mit einem jungen
und dynamischen Personal soll dieser Weg weitergegangen und neue
Richtungen eingeschlagen werden. Daher setzen wir wieder verstarkt
auf den Neubau von Wohnungen, der auch einen Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungen enthalt sowie auf Sonderwohnformen, um

den Bedirfnissen unserer Mitglieder und der Menschen in Kéln gerecht
zu werden.

Wie uns das gelingt, berichten wir auf den folgenden Seiten.
Ihr Vorstand der Kélner Wohnungsgenossenschaft eG

Mw—a F hot

Christoph Moossen Peter Schade






100 JAHRE KOLNER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT EG

Am 21. April 1920 versammelten sich 27 Wohnungssuchende in Riehl, mit der Absicht eine
Wohnungsgenossenschaft zu griinden. Ihre Namen schrieben sie zu diesem Zweck auf die
.Einzeichnungs-Liste fiir die Mitgliedschaft zur Gemeinniitzigen Baugenossenschaft eGmbH, Riehl".

Die erste Generalversammlung der neu gegriindeten Genossenschaft fand am 12. August 1920
mit 56 Mitgliedern statt. Wenige Wochen spater, am 25. Oktober 1920, erfolgte die Eintragung
der Genossenschaft mit 57 Mitgliedern beim ,,Preulischen Amtsgericht in Kéln" unter der
Nummer 267.

Die ersten sieben Hauser mit insgesamt 21 Genossenschaftswohnungen entstanden 1921 in der
Merheimer Strafie 464-476.

Die Anerkennung als gemeinniitziges Wohnungsunternehmen erlangte unsere Genossenschaft
durch den Regierungsprasidenten mit Wirkung zum 17. September 1931 unter dem Aktenzeichen
|. B. Sied. 1051.

Aufgrund der gestiegenen Mitgliederzahl beschloss die Generalversammlung am 3. Mai 1972 die
Vertreterversammlung. Denn: Nach den Bestimmungen des Genossenschaftsgesetzes musste

die Vertreterversammlung eingefiihrt werden, wenn die Mitgliederzahl den Wert 3.000 Uberstieg.
Am 31. Dezember 1971 zéhlte unsere Genossenschaft 3.024 Mitglieder.

Die hohe Mitgliederzahl ist unter anderem auf die Ubernahme/Fusion folgender Wohnungs-
genossenschaften zuriickzufiihren:

B Gemeinnitzige Baugenossenschaft eGmbH, Riehl

B Heimstattengenossenschaft Kéln Worringen eGmbH

B Siedlungsgenossenschaft eGmbH Koln-Merkenich

B Gemeinnitzige Vorort-Baugenossenschaft eGmbH

B Gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft Fiihlinger See eG

Durch den Zusammenschluss mit anderen gemeinwohlorientierten Wohnungsunternehmen
konnten wir viele grof3e Bauprojekte realisieren. Angefangen hat es nach dem Zweiten Weltkrieg:
Zusammen mit vier gemeinnitzigen Kolner Wohnungsgenossenschaften griindeten wir 1953 die
Altstadt-Wiederaufbau-GmbH mit dem Ziel, die kriegszerstorte Altstadt wieder aufzubauen und
sie mit Leben zu fillen.

Mit vier weiteren gemeinniitzigen Kélner Wohnungsunternehmen schlossen wir uns zu-
sammen, um uns in den 1980-Jahren am Wohnungsbau auf dem ehemaligen Geldnde Stollwerck
(Severins-Viertel) zu beteiligen.

Zudem haben wir mit drei Wohnungsunternehmen einen Teil des Bocking-Gelandes in Kéln-
Milheim und ein Grundstiick in der Innenstadt, ArndtstraBe/HumboldtstraBe/JahnstrafBe, bebaut.

Vor dem Hintergrund der umfassenden Novellierung des Genossenschaftsgesetzes, verbunden mit
der Aufhebung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes, vereinfachten wir unseren bisher sperri-
gen Firmennamen. Aus GWG KOLN-NORD Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Kéln-Nord eG
wurde der schlichte, einpragsame Name

Kolner Wohnungsgenossenschaft eG.
Die registergerichtliche, ordnungsgemafe Eintragung erfolgte am 2. Juni 2008. Auch unter dem

neuen Namen wird die Uber Jahrzehnte erarbeitete, soziale Unternehmensstruktur verantwor-
tungsvoll und erfolgreich fortgefiihrt.
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ORTSLAGE UNSERER WOHNUNGEN

Unsere Hauser sind in verschiedenen Kélner Stadtteilen angesiedelt. Der Schwerpunkt unseres
Wohnungsbestandes liegt im Kélner Norden, hier insbesondere in Weidenpesch in unmittelbare
Nahe der Pferderennbahn - in direkter Nahe zu unserer Geschaftsstelle.

STRASSENVERZEICHNIS UNSERER OBJEKTE

Abendrothstrafie 7, 8-12, 16-24 Kosliner Strafle 2

Alexianerstrafie 23-27 Kretzerstrafle 2

Alte Romerstrafle 143-145 Leuthenstrafle 1-3, 2-4

Am Hofenweg 46-76 Lustheider Straf3e 12-22
Amsterdamer Straf3e 199 Mauenheimer Strafie 54/56

An den Kaulen 45 Mauritiussteinweg 32, 36a, 42-46
An den Kreutzmorgen 15 Merheimer Strafle 472, 474, 478-482
BalthasarstrafBBe 43 Merkenicher Hauptstrafle 189
Benderstrafe 14-22 MollwitzstraBBe 2-12

Bitterstrafie 82 Monheimer Strafle 20-30
BurgstraBe 175 NelkenstraBe 3/5

ChristinastrafBe 44, 66 Netzestrafle 3

Cranachstrafle 12 Neue Kempener Strafle 209-213
Dessauerstrafie 1-3, 13-15 Neusser Strafie 523

Drosselweg 2-4 Neusser Str. 494-496, 518-526, 534-536
Disseldorfer Strafle 92 Niehler StraBe 176/178

Eltener Strafle 1-7, 2-8 Niehler Kirchweg 137

Escher Strafle 30-34 Norfer Weg 10-12

FranziskastraBe 12-14 Okover Strafe 2a
Friedrich-Karl-Straf3e 29-77 Oleanderweg 1, 2, 3
Friedrich-Karl-Straf3e 230-270 Orrer Weg 29/31, 33/35
Gellertstrafle 43 Palmenweg 11-26

Gohrer Weg 14 Rennbahnstrafle 23-33, 2-24
Graseggerstrafle 6, 6a RoBbachstrafle 11-21, 2-14
Graseggerstrafle 8 SchaurtestraBe 2/4

Gustorfer Weg 2/4, 2a, 4a, 6/8, 10-14 Schlackstrafle 18-20
Hackenbroicher Strafie 72-76 Schlesischer Platz 1a
Helenenwallstrafle 15 Schlesischer Platz 1-9, 2
Holtestrafle 6, 8, 10, 12 SeydlitzstraBe 7-9, 4-10
Holtestrafle 39 SiegmundstrafBe 14-16
Hilchrather Strafle 31-33 Sinnersdorfer Strafie 89-91, 97-99
HumboldtstrafBe 30 Steinbergerstrafle 7-9, 12
Isselburger Strafle 1-7, 6, 10 Thieboldsgasse 3-25
Jakob-Sturm-StraBle 7, 9, 11, 13, 15, 17 Torgaustrafle 1-7
Josef-Godecke-Strafle 10a Udesheimer Weg 27-37, 39-43
Karl-Korn-Strafie 3 Wilhelm-Sollmann-Str. 12-18, 24-26, 26a, b, c

Kempener Strafle 18 Zietenstrafle 1-11, 4-12



VERTRETERVERSAMMLUNG

Die laut Satzung erforderliche Wahl der Vertreterinnen und Vertreter sowie deren Ersatzpersonen
fand zuletzt am 3. April 2018 statt. Unter Beriicksichtigung der Mitgliederzahl waren gemaf

der Wahlordnung 65 Wahlbezirke zu bilden. In jedem Wahlbezirk wurde eine Vertreterin oder ein
Vertreter gewahlt, insgesamt also 65 Personen. Dariiber hinaus wurden satzungsgemaf zwolf
Ersatzvertretende gewahlt.

AUFSICHTSRAT VORSTAND

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei, Der Vorstand unserer Genossenschaft besteht
hochstens aber finf Mitgliedern. Aktuell bilden satzungsgemaf aus mindestens zwei Personen.
den Aufsichtsrat unserer Genossenschaft: Im Jahr 2020 gab es einen Wechsel im Vorstand.

Dr. jur. Klaus Liitzenkirchen Willi Hullmann
Vorsitzender hauptamtlich (bis 31.03.2020)

Rainer W. Kolodziey Christoph Moossen
stellv. Vorsitzender hauptamtlich (seit 01.04.2020])

Hans-Dieter Liitzenburger Peter Schade
Schriftfiihrer hauptamtlich



KAUFMANNISCHER BEREICH

Klaus Jansen Claudia Keller Julia Kleinenbrands Thomas Klein

Dagmar Kneip Mattia Loffeler Cynthia Titze Sylvia Wagner Lion Zell
(Auszubildender])

|

Kerstin Rudolf Sabine Luz

TECHNISCHER BEREICH REINIGUNG

Rainer Burkhardt Heinz Calckhof Guido Czwalina

Tilo Koch Martin Pelger Alexander Schmitt Carmen Calckhof

Allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern danken wir fiir ihre
Einsatzbereitschaft, durch die das
gute Ergebnis erzielt wurde. Unser
Dank gilt gleichermafBien auch
den Hauswarten.

Am 31. Dezember 2020 waren insgesamt 22 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter bei uns beschaftigt. Gundula Johannsen

Ludwina Voigt



.Leben so bunt wie K6ln" ist unser Slogan -
und beschreibt auch unsere Motivation in der
Mieter- und Mitgliederbetreuung. Denn bei der
Kolner Wohnungsgenossenschaft eG stehen
das Miteinander sowie die Menschen und

ihre vielfaltigen Bediirfnisse im Mittelpunkt.

Das hat einen guten Grund: Unsere Genossen-
schaft ist aus der Gemeinniitzigkeit gewachsen
und stellt seit nunmehr Gber 100 Jahren
Wohnraum fir breite Schichten unserer Kolner
Bevolkerung zur Verfligung. Damit Uber-
nehmen wir nachhaltig soziale, 6kologische
und 6konomische Verantwortung fir viele
Kolnerinnen und Kolner, was sich in dem
groflen Engagement unseres starken Teams
widerspiegelt. Damit sich alle in unserer
Genossenschaft wohlfiihlen und Koln mit
unserem Beitrag lebenswert bleibt.

Wir geben Sicherheit.

Bei der Kolner Wohnungsgenossenschaft eG
sind Mieterinnen und Mieter gleichzeitig auch
Mitglied unserer Genossenschaft. Das hat viele
Vorteile. Wer einmal bei uns Mitglied ist, hat ein
lebenslanges Wohnrecht in unserer Genossen-
schaft. Unsere Mitglieder konnen im wahrsten
Sinne auf individuelle, personliche Beratung,
Hilfe und Unterstitzung rund ums Wohnen und
Leben bauen. Dazu zahlen Serviceleistungen
wie Vermittlung von Pflegedienstleistungen,
Essen auf Radern, Wohnraumanpassung

fur altere Menschen und Menschen mit Be-
hinderung sowie Hilfe bei der Umzugsplanung
und Beantragung von Zuschissen - auch
dank vertrauensvoller Partnerschaften wie
mit Parisozial Koln oder der Beratungsstelle
~wohn mobil”.

Wir fordern Gemeinschaft.

Bei uns finden Kélnerinnen und Kélner in allen
Lebenslagen - egal, ob Alleinlebende, Paare
oder Familien; ob jung oder alt und unabhangig
vom Einkommen - ihren Lebensmittelpunkt
zum Wohnen und Wohlfiihlen. Viele Haus-
gemeinschaften pflegen seit vielen Jahren ein
lebendiges Miteinander. Dieses fordern und
begleiten wir mit Angeboten wie monatliche
Kaffeerunden oder mit Veranstaltungen in der
Karnevals- und Vorweihnachtszeit. Auf diesem
Wege mochten wir eine gelebte ,Veedelskultur”
in unseren Wohngebieten erhalten und gestalten.

Wir schaffen Perspektiven.

Damit noch viele weitere Generationen von den
Vorteilen unserer Genossenschaft profitieren,
investieren wir in zukunftsweisende Neubau-
projekte. Um steigenden Mieten und knappem
Wohnraum in Koln entgegenzuwirken realisie-
ren wir auf unseren erworbenen Grundstiicken
verstarkt 6ffentlich geforderte Wohnungen

und auch Sonderwohnformen. Dazu arbeiten
wir auch mit sozial karitativen Partnern
zusammen, um Menschen bezahlbaren und
bedarfsgerechten Wohnraum anzubieten.

In diesem Zusammenhang haben wir im
Berichtsjahr mit den Vereinen Lebenshilfe
Koln e.V., Lebenshilfe Rodenkirchen e. V.
sowie dem Zentrum fiir selbstbestimmtes
Leben - Beratungsstelle fir Menschen mit
Behinderung e.V. weitere Neubauprojekte
geplant, die das Zusammenleben von
Menschen mit und ohne geistige Behinderung
ermoglichen.

Dariber hinaus haben wir im Berichtsjahr im
Rahmen der Mieter- und Mitgliederbetreuung
unser genossenschaftseigenes Hotel in
Weidenpesch ,Kéln 2020 (ehemals ,Weiden-
pescher Hof") umfangreich saniert und zum

1. Juni 2020 an einen neuen Pachter vermietet.
Die Gewerbenutzung umfasst auch den
Restaurantbetrieb ,.Schliters in Weidenpesch”,
welcher unverandert fortgefihrt wird.






GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Kolner Wohnungsgenossenschaft eG ist
eine Vermietungsgenossenschaft mit Sitz in
Koln. Der Bestand unserer Liegenschaften ist
im Kolner Stadtgebiet angesiedelt.

WIRTSCHAFTSBERICHT

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland

In Deutschland ist die Wirtschaftsleistung in der
ersten Jahreshalfte 2020 so stark eingebrochen
wie nie zuvor in einem Sechsmonatszeitraum
seit Bestehen der Bundesrepublik; sie lag

im zweiten Quartal 2020 um 11,5 % unter ihrem
Niveau vom Schlussquartal 2019.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt fir
das Jahr 2020 einen BIP-Riickgang von 5,0 %
fest und bestatigt damit, dass die deutsche
Wirtschaft somit nach einer zehnjahrigen
Wachstumsphase im Corona-Krisenjahr 2020
in eine tiefe Rezession geraten ist. Der kon-
junkturelle Einbruch fiel aber im Jahr 2020 den
vorlaufigen Berechnungen zufolge insgesamt
weniger stark als im Finanzkrisenjahr 2009
mit -5,7 % aus. Dieser Riickgang findet sich
auch in den privaten Konsumausgaben wieder.
Diese waren 5,4 % niedriger als im Vorjahr.

Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland
betragt 44,8 Mio. Beschaftigte und ist damit
um etwa 477.000 Beschaftigte gegentiiber
dem Vorjahreswert gesunken. Die Arbeits-
losenquote ist im Jahr 2020 um ein Prozent
auf 5,9 % gestiegen.

Die Genossenschaft verfiigt
am 31. Dezember 2020 Uber

B 2.779 freifinanzierte Wohnungen
» 57 offentlich geforderte Wohnungen
49 gewerbliche Einheiten
323 Einzelgaragen
476 PKW-Abstellplatze, davon
12 Tiefgaragen mit 393 Einstellplatzen.

Immobilienmarkt in Deutschland

Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird
immer noch zu wenig gebaut. Von den 2019 aus
Sicht des GdW bendétigten 320.000 Wohnungen
wurden 92 % auch errichtet. Allerdings liegt
beim freifinanzierten Mietwohnungsbau die
Bedarfsdeckung bei lediglich 87 %, bei gefor-
derten Mietwohnungen nur bei 32 %. In diesen
beiden wichtigen Bereichen des Wohnungsbaus
sank 2019 die Zahl der fertiggestellten Wohnun-
gen im Vergleich zum Vorjahr sogar leicht.

Der Bevélkerungszuwachs treibt die Wohnungs-
nachfrage insbesondere in den Grof3stadten
weiter nach oben. Ausschlaggebend ist die
Zuwanderung, vor allem aus dem europaischen
Ausland. In Folge der Covid-19-Pandemie
scheint der Wachstumsprozess aber vorerst
gestoppt. Im ersten Halbjahr 2020 nahm die
Bevolkerung sogar leicht ab. Insgesamt leben
rund 83,2 Mio. Menschen in der Bundesrepublik
Deutschland.



Immobilienmarkt in Koln

Die Nachfrage nach Wohnungen in Koln ist
weiterhin ungebrochen. Das liegt vor allem
auch daran, dass das Bevilkerungswachstum
der letzten Jahre sich weiter fortgesetzt und
somit den Trend der letzten Jahre bestatigt hat.
Allerdings fiel die Einwohnersteigerung mit
0,2 % etwas geringer aus als in den vergange-
nen Jahren. Aktuell betragt die Einwohnerzahl
Koln rund 1.100.000 Biirgerinnen und Biirger.
Prognosen zufolge wird die Stadt bis 2040 um
weitere 70.000 Einwohner wachsen.

Die GroBenstruktur neuer Wohnungen hat sich
verandert. Rund die Halfte aller genehmigten
Wohnungen ist mit ein bis zwei Zimmern aus-
gestattet. Der Anteil dieser kleinen Wohnungen

hat sich in den letzten zehn Jahren verdreifacht.

Der offentlich geforderte Wohnungsbau blieb
im vorigen Jahr erneut unter den von der Politik
gesetzten Zielen. Stadtweit sind insgesamt
756 Wohneinheiten mit einer Mietpreisbindung
errichtet worden. Ziel ist der Bau von mindes-
tens 1.000 Wohnungen im o6ffentlich geforderten
Wohnungsbau pro Jahr. Hinzu kommt, dass
der Bestand an Sozialwohnungen in den
zuriickliegenden 30 Jahren deutlich zuriick-
gegangen ist. Bezogen auf das Jahr 1990 ist
der Anteil von Sozialwohnungen von 20 % auf
6,8 % bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand
zurickgegangen.

Der sich hierdurch ergebende Bedarf an
Wohnungen ist enorm grof3, allerdings schwer
zu schatzen. Die Zielmarke von 6.000 fertig-
gestellten neuen Wohnungen pro Jahr, die sich
die Stadtverwaltung Kolns gesetzt hat, wird
voraussichtlich erneut unterschritten. Dies
setzt insoweit den Trend der letzten Jahre fort,
in denen diese Zielmarke ebenfalls niemals
erreicht wurde. Insoweit fallt der Bedarf an
Wohnungen deutlich hoher aus, um eine spiir-
bare Entspannung am Kolner Wohnungsmarkt
zu erreichen.

Anteil 2020 6,8% -13.2% |
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Der Anteil
der Sozial-
wohnungen

An den dafiir bendtigten Grundstiicken, auf
denen sich neue Quartiere oder gar Stadtteile
bauen lassen, mangelt es bereits jetzt schon.
Stadtverwaltung und Politik werden daher in
den kommenden Jahren eher auf Verdichtung
setzen, als in die Umgebungsflachen auszuwei-
chen. Denn auch die vorhandenen Griinzonen
Kolns bedeuten Lebensqualitat und sind ein
rares Gut.

Die das vergangene Jahr massiv beein-
flussende und noch immer vorherrschende
Covid-19-Pandemie hatte keinen merklichen
Einfluss auf die Wohnungsmarktentwicklung
in Koln. Steigende Auftragsauslastungen des
Baugewerbes haben vielmehr dazu gefiihrt,
dass zu den hohen Grundstiickskosten auch
noch steigende Baukosten hinzukamen.

Die bereits in den letzten Jahren angestof3ene
Stadtentwicklung auf der rechten Rheinseite
mit den GroBprojekten in Koln-Milheim sowie
dem Deutzer Hafen wurden weiterentwickelt.
In Milheim-Sid sollen in sechs Entwicklungs-
gebieten fast 5.000 Wohnungen entstehen. Im
Deutzer Hafen startet der Bau von 3.000 Woh-
nungen voraussichtlich in zwei bis drei Jahren.

Auch bedingt durch die Einschrankungen der
Covid-19-Pandemie konnte bislang nicht er-
reicht werden, Wohnungen in grof3er Zahl in die
Erstellungsphase zu bringen. Auf dem links-
rheinischen Norden ruht eine grof3e Hoffnung
der Stadtverwaltung auf der Entwicklung eines
neuen Stadtteils namens Kreuzberg, der ein-
mal bis zu 3.000 Wohnungen umfassen konnte.

Der Geschaftsverlauf unserer Genossenschaft
entwickelte sich auch wahrend der zur Zeit der
Erstellung des Geschaftsberichtes noch vor-
herrschenden Covid-19-Pandemie planmafig.
Es konnten keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen verzeichnet werden, die das Geschafts-
ergebnis mafigeblich beeinflusst haben.

Anteil 1990 20,0%



Der Neubau von 36 freifinanzierten Wohnein-
heiten und einer Tiefgarage mit 36 Einstell-
platzen wurde termingerecht im Mai 2020
fertiggestellt.

Der Neubau von 25 freifinanzierten Wohnein-
heiten und einer Tiefgarage mit 21 Einstell-

platzen sowie 4 AuBlenstellplatzen wurde im
Dezember 2020 fertiggestellt.

Der Neubau von 27 Wohneinheiten (davon 9
offentlich geférderte Wohneinheiten) und einer
Tiefgarage mit 27 Einstellplatzen ist im Januar
2019 begonnen worden. Das Bauvorhaben wird
im Mai 2021 abgeschlossen werden.

16

NEUBAUPROJEKTE

Im Berichtsjahr wurden folgende BaumafBnahmen abgeschlossen
bzw. begonnen und geplant:
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Siirther Feldallee 22, 24
in Koln-Rodenkirchen

Das Bauvolumen inkl. Grundstiick betragt rd. 10.450.000,00 Euro.

Clouth-Quartier
Xantener StraBle 40, 42, 44, 46 und Josefine-Clouth-Strafie 2, 2a, 2b, 2c
in Koln-Nippes

Das Bauvolumen inkl. Grundstiick betragt rd. 26.200.000,00 €.



MODERNISIERUNGS- UND

INSTANDHALTUNGSMASSNAHMEN

In Ausfiihrung unseres beschlossenen Inves-
titionsplanes 2020 wurden auch im Berichtsjahr
umfassende Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt, um die Substanz unserer Miet-
wohnhauser zu erhalten und diese auf Dauer
nachhaltig zu verbessern. Hierbei wurde den
gestiegenen Modernisierungswiinschen auch
unter Beriicksichtigung energiesparender
MafBnahmen, wie z.B. Dammung von Dach-
und Fassadenflachen sowie gestalterischen
Mafinahmen des Wohnumfeldes, Rechnung
getragen.

Im Rahmen der Mieterwechsel wurden wiede-
rum zahlreiche Genossenschaftswohnungen
saniert und teilweise auch durch Grundriss-
verdnderungen in ihrem urspriinglichen
Charakter in der Art verandert, dass technisch
erforderliche Manahmen im Einklang mit
den Wiinschen unserer Mitglieder umgesetzt
wurden, um neuzeitlichen Wohnanspriichen
gerecht zu werden. Die Fluktuationsquote
betrug 6,98 %.

58 Mietwohnungen wurden komplett moderni-
siert und umgestaltet. Die hierfiir im Jahr
2020 aufgewendeten Gesamtkosten betrugen
2.049.036,30 €. Einige Mietwohnungen wurden
ebenfalls umfassend im Zuge von Mieter-
wechseln verbessert. Die Durchfiihrung dieser
baulichen Veranderungen war mit einem

Kostenaufwand von 213.513,03 € verbunden.
Erganzend zu den vorgenannten Mafinahmen
wurden Gasetagenheizungen, Uberwiegend
in bewohnten Wohnungen und auf Wunsch
der Mieter, installiert. Die Leerstandsquote -
bausanierungsbedingt - lag bei 0,52 %.

Die Modernisierung von Treppenhdusern er-
ganzte die Wohnwertverbesserungsmafinahmen
sinnvoll und trug sowohl von technischer als
auch von optischer Seite erheblich zu einer
Verbesserung des Wohnumfeldes bei. Der
Einbau von Durchlauferhitzern zur Warm-
wasserversorgung sowie zahlreiche Einbauten
isolierverglaster Fensteranlagen rundeten

die ausgefiihrten Modernisierungsmafnahmen
ab und leisteten einen weiteren Beitrag zur
Energieeinsparung.

Fir das laufende Geschéftsjahr sind tiber
£4.000.000 € als Investitionsvolumen fir

Haus- und Wohnungsmodernisierungen sowie
Instandhaltungsmafinahmen vorgesehen.
Hieraus ist abzuleiten, dass die Genossenschaft
weiterhin die Bestandspflege im Rahmen von
Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf-
nahmen als einen wichtigen Schwerpunkt

ihrer vielfaltigen Tatigkeitsbereiche ansieht.

Die Finanzierung dieses Investitionsvolumens
ist komplett mit Eigenmitteln gesichert.

|Wohnungsmodernisierungen pro Jahr |

2%




Insgesamt wurden im Jahr 2020 fiir die Instandhaltung Kosten von 3.146.102,43 € aufgewendet,

und zwar fiir folgende Manahmen:

INSTANDHALTUNGSKOSTEN 2020

Kleinreparaturen 674.909,92 €
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen 971.237,31 €
Sanitar- und Heizungsreparaturen 869.274,27 €
Malerarbeiten 213.574,58 €
Dachreparaturen 54.322,34 €
Elektroinstallationen 166.045,55 €
Schreinerarbeiten 196.738,46 €

Wir sind daran interessiert, unsere bestehen-
den Griinanlagen zu erhalten und zu pflegen.
2020 wendeten wir fiir diese lohnintensiven
Arbeiten 198.854,05 € auf.

Unsere Wohnanlagen werden durch die
kontinuierliche Umgestaltung der Garten-
und Hofanlagen aufgewertet. Zu dieser
Wohnumfeldverbesserung zahlt z. B. neben
der Neuerstellung von Zaunanlagen auch die
Erstellung von Rigolen, um den klimatischen
Entwicklungen Rechnung zu tragen.

Zu den Leistungsstarken unserer Genossen-
schaft zahlt die konsequente Verfolgung der
Geschaftspolitik durch Investitionen in den
Wohnungsbestand. Die Sanierungen und
Modernisierungen sind die zentrale Aufgabe
zur langfristigen Sicherung unserer Genossen-
schaft. Mieterhohungen sind erforderlich, um
der Altersstruktur unseres Wohnungsbestan-
des durch Modernisierung entgegenzuwirken
und insbesondere, um unsere umfassenden
Modernisierungs- und Energieeinsparmaf-
nahmen auch im Rahmen von Mieterwechseln
zu finanzieren. Es ist deutlich zu verzeichnen,
dass die Anforderungen unserer Kunden an
Wohnraum und Wohnumfeld stetig steigen.

Investitionsvolumen fiir Haus- und Wohnungsmodernisierungen

4.000.000,00 €

geplant
2021

geleistet
2020
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MIETANPASSUNGEN

Die Mieten der komplett modernisierten Wohnungen nach
einem Mieterwechsel werden jeweils im Rahmen des
aktuellen Mietspiegels neu angepasst, um die erheblichen
Investitionskosten langfristig refinanzieren zu konnen.
Durch Mietanpassungen konnen wir gewahrleisten, dass
unser Wohnungsbestand auf Grund seines Zustandes und
seiner Ausstattung voraussichtlich auch zukinftig

gut vermietet werden kann.

Mégliche Mietanpassungen auf Basis der mietvertraglich
vereinbarten Wertsicherungsklauseln fiir die Gewerbe-
mietverhaltnisse erfolgten nicht, auch insbesondere vor
dem Hintergrund der Gewerbevermietungssituation kleiner
Einheiten in den Vororten.

Im Rahmen einer nachhaltigen Dividendenpolitik und
anldsslich des 100-jahrigen Bestehens unserer Genossen-
schaft im Jahr 2020 wurde einvernehmlich zwischen der
Vertreterversammlung, dem Aufsichtsrat und dem Vorstand
entschieden, bis zum 31.12.2021 auf Mieterhéhungen im
Bestand nach § 558 BGB ..ortslibliche Vergleichsmiete” zu
verzichten.

WOHNUNGSWECHSEL

Im Berichtsjahr haben 198 Wohnungswechsel stattgefunden.
Dabei konnten 16 Tauschinteressenten bertcksichtigt
werden. Von den 49 Gewerbeeinheiten wurden 6 Objekte
gekiindigt und weitervermietet. Am Jahresende warteten
noch 19 Mitglieder auf die Anmietung einer Wohnung.
AufBerdem liegen 21 Tauschantrage vor.

GRUNDSTUCKE

Die Genossenschaft verfligt Giber 21.775,00 m? unbebaute
Grundstiicke, welche aber nach heutigem Kenntnisstand
in absehbarer Zeit nicht bebaubar sind. Diese Grundstiicke
sind nach wie vor mit einem geringen Buchwert aus-
gewiesen.

Es ist unserer Kolner Wohnungsgenossenschaft eG im Be-
richtsjahr gelungen, fir die kommenden Jahre die Weichen
positiv fur eine erhebliche Bestandserweiterung durch die
Errichtung von Neubauwohnungen zu stellen.

| Fluktuationsquote |

7,54% 7.68%

el
O——0
7.07% 7.15% 6,98%

Leerstand bausanierungsbedingt

O;

—(O—
0,93%

0.75% 0,96%
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ERTRAGSLAGE

2020 haben sich die Umsatzerldose aus der Hausbewirt-
schaftung inkl. Bestandsveranderungen von T€ 21.095 auf
T€ 21.481 erhoht. Die Mieten sind gegeniiber dem Vorjahr,
infolge Neubezug und durchgefiihrter Erhchungen, auch
bei Mieterwechsel, angestiegen. Aulerdem wirkten sich
die Veranderungen des Vorjahres in 2020 voll aus.

Die Ertragslage der Genossenschaft wird im Wesentlichen
durch das Hausbewirtschaftungsergebnis bestimmt.

Sie war 2020 gesichert. Dieses kann auch fir die Zukunft
gesagt werden.

Die Abschreibungen sind, bis auf einige Verwaltungsein-
heiten, unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer
von 50 und 80 Jahren ermittelt worden. Von den Instand-
haltungskosten in Hohe von 17,03 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache entfallen auf Reparaturmafinahmen 15,88 Euro,
auf Kosten fiir Schonheitsreparaturen 0,16 Euro und auf
Aufwendungen zur Beseitigung von Versicherungsschaden
0,99 Euro. In den Instandhaltungskosten sind auch nicht
mietwirksam gewordene Modernisierungskostenanteile
enthalten.

Das betriebsneutrale Ergebnis enthalt Ertréage und Zinsen.
Der Jahresiiberschuss wurde um die Zuweisung zu den
Ricklagen gemindert. Fiir das Jahr 2021 erwarten wir nach
unserem Wirtschaftsplan wiederum ein positives Jahres-
ergebnis.

| Beseitigung von Versicherungsschaden 0,99 €

Py

| Schonheitsreparaturen 0,16 €

| ReparaturmaBBnahmen 15,88 €

Kosten fiir
Instandhaltung

17,03 €/m?

FINANZ- UND
VERMOGENSLAGE

Zum Bilanzstichtag 2020 sind die langfristig gebundenen
Vermogenswerte, insbesondere die Grundstiicke des
Anlagevermdogens, durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital finanziert. Auch die Investitionen fir die

in Durchfiihrung und Planung befindlichen Bau- und
ModernisierungsmafBnahmen werden fristgerecht durch
Eigenmittel aus dem geldrechnungsméBigen Uberschuss
der letzten Jahre sowie gegebenenfalls mit langfristigen
Fremdmitteln durch Grundschuldeintragungen finanziert.
Die Finanzen und die Zahlungsbereitschaft sind auch fir die
Zukunft gesichert. Die Eigenkapitalquote betragt 84,92 %.

Der Cashflow (geldrechnungsmaBiger Uberschuss)

Jahresiliberschuss 9.217 €
+ Abschreibungen 3.107 €
- Aktivierte Eigenleistungen -650 €
+ Veranderung langfristige Riickstellungen 131€
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PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Insgesamt sind fir das Geschaftsjahr 2021 und die kiinftigen
Jahre keine wesentlichen Risiken erkennbar, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft negativ
beeinflussen kdnnten.

Die zukunftsbezogene Bestandsfahigkeit des Unternehmens
gemaf Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unter-
nehmensbereich ist nach unserer Einschatzung gesichert.

Der Fortbestand der Genossenschaft ist langfristig gewahr-
leistet. Ein Risikomanagement ist eingerichtet und wird
gemaf den aktuellen Gesetzesanforderungen erweitert.
Ein wesentliches Risikomanagementziel ist die Vermeidung
von Erlosschmalerungen durch Leerstand und Zahlungs-
ausfalle. Zur Erreichung dieses Ziels werden regelmafig
Besprechungen des Vorstands mit den Mitarbeitenden
durchgefiihrt, um unverziiglich entsprechende Vermie-
tungsmafinahmen zu ergreifen. Des Weiteren findet ein
intensiver, regelmafiger Austausch zwischen Technik und
dem kaufmannischen Bereich statt. Durch diese pragmati-
sche Kommunikation werden Risiken minimiert.

Fir unsere Genossenschaft bestehen auch aufgrund der
Marktentwicklung und der sehr guten Finanzstruktur

gute Perspektiven, die erfolgreiche Geschaftspolitik der
letzten Jahrzehnte fortzufiihren und auszubauen. Durch

die umfangreichen Neubauaktivitaten werden wir uns
zukunftsorientiert als wichtiger Marktteilnehmer mit
genossenschaftlich-sozialem Hintergrund weiter positiv
darstellen und positionieren. Hierdurch wird ein stetiges und
gesundes Wachstum unserer Genossenschaft gewahrleistet.

Die Ausbreitung der Corona-Pandemie hat mit der dritten
Welle das wirtschaftliche und soziale Leben in Deutsch-
land nochmals ausgebremst. Weitgehend waren wir nicht
von Corona-bedingten Mietausfallen betroffen. Es kann
allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass unsere
Mieter wirtschaftliche EinbuBen (z. B. durch Kurzarbeit)
hinnehmen miissen, die zu einem Anstieg der Miet-
ausfalle, mit entsprechender Wirkung auf das Jahres-
ergebnis, fihren kdnnen.
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BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA

in EUR

Anlagevermogen

Geschaftsjahr

Vorjahr

Immaterielle Vermogensgegenstande
Lizenzen und ahnliche Rechte

Sachanlagen
Grundstlicke mit Wohnbauten
Grundstlicke mit anderen Bauten

Grundstlicke ohne Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Umlaufvermogen

95.018.247,86
11.385.458,89
9.418.632,68
115.746,00
6.383.840,35
7.078,79

0,00
50.070,00

122.329.004,57

50.070,00

481,00

83.786.880,76
11.775.136,89
10.919.865,04
97.715,00
4.582.973,55
673.881,35

0,00
50.070,00

122.379.074,57

111.887.003,59

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

3.905.213,44
0,00

46.989,30
85.391,81

34.830.153,18
2.390.145,13

3.905.213,44

132.381,11

37.220.298,31

0,00

3.972.189,70
0,00

35.274,21
115.572,05

37.414.069,18
2.204.263,97

0,00

Bilanzsumme

Treuhandguthaben aus Mietkaution

3.417.475,41

163.636.967,43

155.628.372,70




PASSIVA

in EUR

Eigenkapital

Geschaftsjahr

Vorjahr

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 0,00)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschufl Geschaftsjahr eingestellt
EUR 917.243,78 (Vorjahr: EUR 1.349.663,37)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiiberschuf3 Geschéftsjahr eingestellt
EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 0,00)

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiiberschufl Geschaftsjahr eingestellt
EUR 8.205.231,34 (Vorjahr: 11.596.452,69)
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt EUR 500.000,00

Bilanzgewinn
Jahrestiberschuf3
Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

1.895.650,00
3.238.880,00

12.625.499,85

33.659.051,85

86.985.157,63

9.172.437,82
8.622.475,12

5.134.530,00

133.269.709,33

549.962,70

187.860,00
4.989.915,00

11.708.256,07

33.659.051,85

78.779.926,29

13.496.633,66
12.946.116,06

138.954.202,03

129.875.526,81

Rickstellungen fir Pensionen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

4.215.448,10
170.900,00

4.386.348,10

4.084.837,42
183.600,00

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern EUR 25.182,72 (Vorjahr EUR 39.335,83)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 0,00)

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

13.491.196,34
0,00
4.293.246,91
59.155,21
1.536.880,43

278.712,44

19.659.191,33

637.225,97

15.713.867,11
0,00
4.242.203,21
51.774,55
484.558,91

301.313,38

690.691,31

Bilanzsumme

Verbindlichkeiten aus Mietkaution

3.417.475,41

163.636.967,43

155.628.372,70




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2020

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 21.547.978,15

Verminderung/Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung

davon Altersversorgung EUR 265.248,26 (Vorjahr: EUR 221.308,16) 610.080,77

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen 0,00

Ertrage aus anderen Finanzanlagen 780,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Abschreibung auf Finanzanlagen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuf3

Einstellung aus dem Jahresabschluf3 in Riicklagen
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1.597.188,98

64.006,59

21.547.978,15

-66.976,26
650.202,12
385.655,47

6.666.729,52

15.850.129,96

2.207.269,75

3.106.740,95
532.806,75

64.786,59
0,00
450.139,51
0,00
9.617.959,59
445.521,77
9.172.437,82
8.622.475,12

20.923.506,78

171.968,92
633.051,35
5.120.453,67

6.756.808,75
20.092.171,97

1.594.179,91

630.604,06

2.993.568,16
491.594,05
0,00

2.081,94
64.957,22

0,00
516.206,51
0,00
13.933.058,44
436.424,78
13.496.633,66
12.946.116,06







A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen
.Kélner Wohnungsgenossenschaft eG". Sie hat
ihren Sitz in Kéln und ist im Genossenschafts-
register 668 beim Amtsgericht Kéln eingetragen.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung ergeben sich keine
nennenswerten Veranderungen.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermadgen wurde zu den An-
schaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich
Abschreibung bewertet.

Zuginge

In den Sachanlagezugangen 2020 wurden

als Anschaffungs- oder Herstellungskosten
Fremdkosten und Kosten fiir technische und
kaufmannische Eigenleistungen eingesetzt. Die
aktivierten Modernisierungskosten entspre-
chen den Vorschriften des § 255, Abs. 2/1 und
Abs. 3/2 HGB. Im Berichtsjahr wurden - auf
Empfehlung des Priifungsverbandes - nicht
alle mietwirksamen Kosten zu 100 % aktiviert.

Abginge
Die Abgange betreffen abgeschriebenes In-
ventar.

PlanméaBige Abschreibungen

Die Abschreibungen wurden linear nach der
Restnutzungsdauer der Gebaude vorgenom-
men. Dieser liegen die Gesamtnutzungszeit-
raume von 75 Jahren bei den Wohnbauten, die
nach dem |. Wohnungsbaugesetz gefordert und
erstellt wurden und von 80 Jahren bei allen ib-
rigen Gebauden zugrunde. Neubauten werden
auf 50 Jahre, und die im Jahr 2014 erworbenen

Kindertagesstatten auf 25 Jahre abgeschrieben.

Fir einige Verwaltungseinheiten wurde die
Nutzungsdauer verlangert.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte
Modernisierungskosten wurden generell nach
Mafigabe der buchmafBigen Restnutzungsdauer
abgeschrieben, umfassende Wohnungs-
modernisierungen in bereits abgeschriebenen
Altbauten tber 15 Jahre.

Separate Garagen wurden mit 3 %, Hofgebdude
und Tiefgaragen mit 2 % abgeschrieben. Be-
triebs- und Geschaftsausstattungen wurden mit
Satzen zwischen 10 % und 33,33 % abgeschrie-
ben, geringwertige Wirtschaftsgiiter im Werte
bis 952,00 € (inkl. MwSt.) in voller Hohe.

Wertaufholung
Zuschreibungen auf das Sachanlagevermdgen
erfolgten nicht.

Unfertige Leistungen

Unter der Position wurden die mit den Mietern
noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten - ohne Ausfallwagniszuschlag -
ausgewiesen.

Wertberichtigungen auf Forderungen

und sonstige Vermdgensgegenstiande

Den Ausfallrisiken wurde durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen.

Riickstellungen
Rickstellungen wurden entsprechend § 249,
Absatz 1 HGB gebildet.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen werden aufgrund
eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens unter Zugrundelegung des von der
Bundesbank vorgegebenen Zinssatzes von

2,30 % und der Anwendung eines Gehaltstrends
von 2 % p.a. sowie einem Trend fiir den Renten-
wert von 1,8 % p.a. ermittelt. Die Berechnungen
basieren auf den ,Richttafeln 2018 G" von

Dr. Klaus Heubeck. Dariber hinaus kommt

die Projected Unit Credit Method zur Anwen-
dung. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Ansatz der Riickstellungen bei Anwendung des
durchschnittlichen Marktzinssatzes (1,60 %)
auf Basis von 7 sowie 10 Jahren betragt laut
Gutachten 419.296,31 €.

Verbindlichkeiten
Diese wurden zum Nominalbetrag passiviert.

Abweichungen von Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr
Abweichungen gegeniiber den Methoden des
Vorjahres wurden nicht vorgenommen.



C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. Bilanz
1. In der Position "Unfertige Leistungen” sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. Inder Position "Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage grofleren Umfanges
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. Inden sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Urlaubsanspriiche und Uberstunden 76.000,00 €
Jahresabschluss-, Prifungs- und Archivierungskosten 75.000,00 €

4. Fur Verpflichtungen aus Versorgungsbeziigen sind Riickstellungen in vollem Umfange gebildet.

5. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage groeren Umfanges enthalten, die erst
nach dem Abschluss des Stichtages rechtlich entstehen wiirden.

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

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde
Betrage enthalten:

Ertrage

aus Versicherungserstattungen 183.194,51 €
aus der Auflosung von Rickstellungen 17.636,34 €
aus Geldeingangen auf in Vorjahren abgeschriebene Forderungen 7.496,07 €
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

31. DEZEMBER 2020

Anschaffungs-/

Anschaffungs-/

Herstellungs- Herstellungs-
kosten Zugange Abgange Umbuchungen kosten
in EUR 01.01.20 (+/-) 31.12.20
Immaterielle Vermogensgegenstande
Lizenzen und ahnliche Rechte 18.732,57 0,00 0,00 0,00 18.732,57
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 139.178.642,88 1.521.278,51 0,00 12.395.333,42 153.095.254,81
Grundstiicke mit anderen Bauten 15.470.077,35 0,00 0,00 0,00 15.470.077,35
Grundstiicke ohne Bauten 11.622.303,30 0,00 0,00 -1.501.232,36 10.121.070,94
Andere Anlagen, Betriebs- 548.201,49 49.368,12 55.595,01 0,00 541.974,60
und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 4.582.973,55  12.028.165,30 0,00 -10.227.298,50 6.383.840,35
Bauvorbereitungskosten 673.881,35 0,00 0,00 -666.802,56 7.078,79
172.094.812,49 13.598.811,93 55.595,01 0,00 185.638.029,41
Finanzanlagen
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 50.070,00 0,00 0,00 0,00 50.070,00
50.070,00 0,00 0,00 0,00 50.070,00
Anlagevermodgen insgesamt 172.144.882,49 13.598.811,93 55.595,01 0,00 185.688.099,41



Abschreibungen

Abschreibungen

(kumulierte) Zugénge Abgange Umbuchungen (kumulierte) Buchwert Buchwert
01.01.20 (+/-) 31.12.20 31.12.2020 31.12.2019
18.251,57 481,00 0,00 0,00 18.732,57 0,00 481,00
55.391.762,12 2.685.244,83 0,00 0,00 58.077.006,95 95.018.247,86 83.786.880,76
3.694.940,46 389.678,00 0,00 0,00 4.084.618,46 11.385.458,89 11.775.136,89
702.438,26 0,00 0,00 0,00 702.438,26 9.418.632,68 10.919.865,04
450.486,49 31.337,12 55.595,01 0,00 426.228,60 115.746,00 97.715,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.383.840,35 4.582.973,55

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.078,79 673.881,35
60.257.878,90 3.106.740,95 55.595,01 0,00 63.309.024,84 122.329.004,57 111.836.933,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.070,00 50.070,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.070,00 50.070,00
60.257.878,90 3.106.740,95 55.595,01 0,00 63.309.024,84 122.379.074,57 111.887.003,59



Verbindlichkeiten Insgesamt Davon Restlaufzeit

in EUR

unter 1 Jahr uber 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre

Verbindlichkeiten 13.491.196,34 326.771,91 13.164.424,43  1.387.741,08 11.776.683,35 | 13.491.196,34
gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 //
gegeniuber anderen
Kreditgebern

Erhaltene 4.293.246,91  4.293.246,91
Anzahlungen

Verbindlichkeiten 59.155,21 59.155,21
aus Vermietung

Verbindlichkeiten 1.536.880,43  1.310.795,01 226.085,42 226.085,42
aus Lieferungen
und Leistungen

g Verbindlichkeiten gegen- 0,00 0,00
: . tiber Unternehmen mit
- __‘.f.' denen ein Beteiligungs-
P verhiltnis besteht
- Sonstige 278.712,44 278.712,44
Verbindlichkeiten

‘Gesamtbetrag 19.659.191,33  6.268.681,48 13.390.509,85 1.613.826,50 11.776.683,35 13.491.196,34 |
20.793.717,16  5.411.699,91 15.382.017,25  1.677.830,50 13.704.186,75 15.713.867,11
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D. SONSTIGE ANGABEN

Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251, 268, Absatz 7 HGB lagen nicht vor.

. Aus der Erfillung am Bilanzstichtag bestehender Vertrage fiir Bauleistungen resultieren

fur die Geschaftsjahre 2021 bis 2022 finanzielle Verpflichtungen in Hohe von rund T€ 12.739,1.

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

Nachtragsbericht:

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Geschaftsberichts nicht ergeben,
abgesehen von der Entwicklung der seit Februar 2020 anhaltenden Corona-Pandemie.

Wesentliche Investitionen wurden im Lagebericht erwahnt.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 9 2
Technische Mitarbeiter 7 3
Auszubildender 1 0

Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Anfang 2020 3.897 32.238
Zugang 2020 +245 +1.033
Abgang 2020 -223 -12.295

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betrugen am 31.12.2020 3.238.880,00 €

. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes

und des Aufsichtsrates.
Name und Anschrift des Prifungsverbandes

DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband
fur Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
Kajen 12

20459 Hamburg



9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. jur. Klaus Liitzenkirchen, Rechtsanwalt
Vorsitzender

Rainer W. Kolodziey, Vorstand
Stellv. Vorsitzender

Hans-Dieter Liitzenburger, Unternehmensberater
Schriftfiihrer

10. Mitglieder des Vorstandes
Willi Hullmann hauptamtlich (bis 31.03.2020)
Christoph Moossen  hauptamtlich (seit 01.04.2020)

Peter Schade hauptamtlich

Koln-Weidenpesch, den 24. Marz 2021

ﬂh F o

Moossen Schade

Vertreterversammlung - Gewinnverwendung

Die in der Vertreterversammlung am 29. September 2020 gefassten Beschlisse tber die
Verwendung des Reingewinnes 2019 wurden durchgefiihrt. Die Auszahlung der 1,0 % Dividende
auf das Geschaftsguthaben (Stand 01.01.2019) ist, soweit die erforderlichen Daten der Mitglieder
bekannt waren, erfolgt.

Gewinnverwendung 2020

Vorstand und Aufsichtsrat haben am 24.03.2021 satzungsgemaf beschlossen,

der Vertreterversammlung vorzuschlagen, den Bilanzgewinn von 549.962,70 €
wie folgt zu verwenden:

1. 1,0 % Dividende (Stand 01.01.2020, 4.969.270,00 € Gesché&ftsguthaben) 49.962,70 €

2. Zuweisung zu anderen Ergebnisriicklagen 500.000,00 €



)




In Erfullung seiner Pflichten aus § 25 der Satzung hat sich der Aufsichtsrat
durch mindliche und schriftliche Berichte des Vorstandes im Geschafts-
jahr 2020 laufend und umfassend tber die Planung, die Geschaftsentwick-
lung und die wirtschaftliche Situation der Genossenschaft unterrichtet.

In regelmafBigen gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat sich der
Aufsichtsrat davon Uiberzeugt, dass die Geschafte der Genossenschaft
vom Vorstand ordnungsgemaf gefiihrt worden sind. Die im Rahmen seiner
Zustandigkeit obliegenden Entscheidungen wurden getroffen und die
entsprechenden Beschlisse gefasst.

Gegenstand der Beratungen und Beschlussfassungen waren im
Geschaftsjahr 2020 insbesondere:

B Priifung und Genehmigung des Jahresabschlusses 2019,

B Analyse der Ergebnisse zur genossenschaftlichen Pflichtpriifung 2019,
B Dividendenpolitik/-Vorschlag 2019,

B Verwendung Bilanzergebnis/Ricklagenbildung 2019,

B Wirtschafts-/Investitionsplan 2020,

B Uberlegungen zu Immobilien-Erwerbs-Vorgsngen,

B Wirkungen der Corona-Pandemie auf die Genossenschaft,

B Bautenstand der Investitionen in Mietwohn-Projekte,
»

Entwicklung der Personalpolitik, Verlangerung Vorstandsbestellung
und Vereinbarung einer erfolgsabhangigen Vergitung,

B Priifung von Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir neue und laufende
Investitionen,

B Beschlussfassungen zu § 49 GenG (Kreditvergabe),

B langfristige Unternehmensplanung.

Daneben war die umfassende Anpassung der Satzung an Rechtsénderungen
aber auch an die aktuellen Gegebenheiten im Berichtszeitraum Thema

in mehreren Sitzungen. Auf der Vertreterversammlung am 29.09.2020
wurde auf Vorschlag der Mitglieder beschlossen, fiir die Verabschiedung
der Satzungsanderung eine auflerordentliche Vertreterversammlung
abzuhalten. Dazu konnte es wegen der Beschrankungen infolge der
Covid-19-Pandemie bis heute nicht kommen.

SchlieBlich haben sich Aufsichtsrat und Vorstand intensiv mit der Priifung
von Organ-Beschliissen aus der Zeit bis Herbst 2018 befasst, um daraus
strategische Maoglichkeiten zu entwickeln, die Hindernisse fiir die Riickkehr
zu einer optimalen Dividendenpolitik zu beseitigen. Durch gemeinsame
Anstrengungen konnte erreicht werden, dass die wenigen Mitglieder, die
zusammen freiwillige Geschaftsanteile von rd. 1,6 Mio. € hielten, diese
Anteile zum 31.12.2020 gekiindigt haben. Somit kann fiir das Geschaftsjahr
2021 in der Vertreterversammlung eine Dividendenpolitik eingeleitet und
beschlossen werden, die den Zielen der Solidargemeinschaft Genossen-
schaft in der Breite entsprechen.

Der Aufsichtsrat ist iberzeugt, dass mit den unternehmerischen Entschei-
dungen nicht nur ein bezahlbares Wohnen fiir die Mitglieder gesichert und
gefordert, sondern die wirtschaftliche Situation der Genossenschaft noch
mehr gefestigt wird. Die MaRnahmen zur Werterhaltung und -steigerung
des genossenschaftlichen Immobilienvermadgens lassen, unter Berlck-
sichtigung standig steigender Markterfordernisse, die satzungsgemafen
genossenschaftlichen Unternehmensziele weiter erfiillbar werden, die

fir die Unternehmensstabilitat und -kontinuitat sowie eine wachstums-
fordernde Entwicklung zukunftsweisend sind.



Die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand basiert auf einer

ausfiihrlichen gegenseitigen Information und ist von einem umfangreichen
Meinungsaustausch gepragt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2020 zusammen mit dem Lage-
bericht und dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanz-
gewinns geprift. Er erfiillt die gesetz- und satzungsgemafBen Vorgaben.
Im Rahmen seiner Uberwachungstitigkeit sind ihm keine Risiken bekannt
geworden, denen im Jahresabschluss nicht ausreichend Rechnung ge-
tragen worden sind. Der Aufsichtsrat schlief3t sich den Beurteilungen des
Vorstandes im Lagebericht an. Er billigt den Jahresabschluss und unter-
stutzt den Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns.

Der schriftliche Priifungsbericht des DHV - Genossenschaftlicher
Priifungsverband fiir Dienstleistungen, der auf der gesetzlichen
Prifung im Februar/Marz 2021 basiert, wurde in gemeinsamer Sitzung
von Aufsichtsrat und Vorstand am 26.04.2021 beraten und genehmigt.

Der Vertreterversammlung 2021 wird vorgeschlagen:

B den Lagebericht des Vorstandes sowie den Jahresabschluss
zum 31.12.2020 mit der Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und
dem Anhang zu genehmigen;

B der vom Vorstand vorgeschlagenen Verteilung des Bilanzgewinns
zuzustimmen;

B dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

AuBerdem bittet der Aufsichtsrat die Vertreterversammlung, tiber seine
Entlastung fiir das Geschaftsjahr 2020 zu entscheiden.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitgliedern fiir ihre treue Unterstiitzung der

Genossenschaft. Dem Vorstand und den Mitarbeitern/-innen dankt er fir
die geleistete Arbeit.

Koln-Weidenpesch, den 27. April 2021

Der Aufsichtsrat

Dr. jur. Klaus Litzenkirchen
Vorsitzender

L




ZUSAMMENFASSUNG
DES PRUFUNGSERGEBNISSES

Priifungsziel und Gegenstand der Priifung
GemaR § 53 GenG sind zwecks Feststellung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung fur
den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2020 die Einrichtungen, die Vermdgenslage
und die Geschaftsfihrung der Genossenschaft
zu prifen. Im Rahmen dieser Priifung sind der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 unter
Einbeziehung der Buchfiihrung fiir 2020 und
des Lageberichts in entsprechender Anwendung
von § 317 Abs. 1 Satze 2 und 3 sowie Abs. 2 HGB
zu prifen. Im Rahmen der schriftlichen Bericht-
erstattung Uber das Ergebnis der Priifung gem.
§ 58 GenG haben wir Stellung dazu zu nehmen,
ob und auf welche Weise die Genossenschaft
im Prifungszeitraum einen zulassigen Forder-
zweck verfolgt hat.

Forderzweck

Die Genossenschaft verfolgt mit der Versorgung
ihrer Mitglieder mit bezahlbarem Wohnraum
einen gemaf § 1 GenG zuldssigen Forderzweck
(Férderung sozialer Belange). Sie bewirtschaftet
und modernisiert regelmaBig ihr Immobilien-
portfolio.

Einrichtungen

Die Organisation der Genossenschaft ist
angemessen. Der Vorstand hat die zur Unter-
nehmensfihrung erforderlichen Instrumente
eingerichtet. Er hat das interne Kontrollsystem
(Organisation, Funktionstrennung und Kont-
rollen) so ausgestaltet, dass es den Anforde-
rungen der Genossenschaft entspricht. Die
erforderlichen Funktionstrennungen werden
nach dem Ergebnis unserer Priifung einge-
halten. Die Risikofritherkennungsmafinahmen
betreffen ausgewahlte externe und interne
Risikoindikatoren wie z.B. Bevdlkerungs- und
Zinsentwicklung sowie die standortbezogene
Mietentwicklung und Baukostenentwicklung
und die laufende Uberwachung von Leersténden,
Fluktuation und Mietforderungen sowie der
Liquiditat. Das Risikofriiherkennungssystem
entspricht nach unseren Feststellungen den
betrieblichen Erfordernissen.

Rechnungslegung

Unsere Priifung hat ergeben, dass die Buch-
fuhrung formell und materiell den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsé&tzen ordnungs-
mafiger Buchfiihrung sowie den ergéanzenden
Bestimmungen der Satzung entspricht.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020
wurde aus der Buchfiihrung und den weiteren
gepriiften Unterlagen richtig abgeleitet und
vermittelt insgesamt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage.

Der Anhang enthilt die erforderlichen
Angaben.

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem
Jahresabschluss und vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. Die Chancen und Risiken sind zutreffend
dargestellt.

Wir haben dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2020 einen uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt.

Wirtschaftliche Verhaltnisse
In den wirtschaftlichen Grundlagen ergaben
sich im Prifungszeitraum keine Veranderungen.

Die Vermdgenslage ist geordnet. Die Finanzie-
rungsstruktur ist sehr solide. Das Eigenkapital
betragt TEUR 138.955 = 84,9 % der Bilanz-
summe. Die Ertragskraft bewegt sich auf einem
sehr hohen Niveau.

Die Liquiditat war nach unseren Feststellungen

und uns erteilten Auskiinften wahrend des
gesamten Prifungszeitraums gesichert.

39



OrdnungsmaiBigkeit der Geschiftsfiihrung
und deren Uberwachung

Die Organisation der Geschaftsfiihrung ist
angemessen; die Rechtsverhaltnisse sind ge-
ordnet. Nach den bei der Priifung gewonnenen
Kenntnissen ist die OrdnungsmaBigkeit

der Geschaftsfihrung im Berichtszeitraum
gegeben. Die Mitgliederliste wurde ordnungs-
gemaf gefihrt.

Der Aufsichtsrat ist ordnungsgemaf besetzt.
Erist seinen Uberwachungsaufgaben nach-
gekommen und hat den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2019, den Lagebericht und den
Vorschlag fir die Verwendung des Jahresiber-
schusses gepriift. Uber das Ergebnis seiner
Prifung hat er der Vertreterversammlung

vor der Feststellung des Jahresabschlusses
berichtet. Insgesamt tagte der Aufsichtsrat in
2020 in einer ausreichenden Anzahl an Sitzungen
gemeinsam mit dem Vorstand und allein.

In 2020 wurde eine ordentliche Vertreterver-
sammlung am 29. September 2020 pandemie-
bedingt verspatet durchgefiihrt, an der wir
teilgenommen haben. Die Vorschriften Gber
Form und Frist der Einberufung wurden be-
achtet. Die Vertreterversammlung befasste
sich mit den Regularien fir das Geschaftsjahr
2019; daneben nahm sie den Bericht tber die
gesetzliche Prifung des Geschaftsjahres 2019
entgegen. Das Protokoll zur Vertreterver-
sammlung lag uns vor und ist ordnungsgemalf
unterschrieben.

LvHYV

Genossenschaftlicher Priifungsverband
fir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.

Hamburg, 15.04.2021

Astrid Busch Dr. H.-W. Kortmann
Wirtschaftspriferin Wirtschaftspriifer
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