lil. JAHRESABSCHLUSS

Bilanz zum 31, Dezember 2019
Firma: Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Bonn eG
Im Krausfeld 33, 53111 Bonn

Aktiva

Anlagevermégen
Immaterielle Vermtigensgegensténde
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Betriebs- und Geschéftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternahmen
Anlagevermiigen Insgesamt

Umlaufvermigen

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke
und andere Vorrite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Forderungen und sonstige
Vermbgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Foderungen gegen verbundenen Unternehmen
Sonstige Vermégensgegenstidnde

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Umlaufvermbgen insgesamt

. Bilanzsumme

AN
G\fﬁ'f[?:l Bonn

Vorjahr

€ € €
7.460,94 7.460,94 13.431,28
30.524.850,04 30.946.610,36
77.168,26 04,849,31
31.775,00 30.703.783,30 18.958,37
511.291,88 511.291,88 511.291,88
31,222,546,12 31.585.141,20
1.724.778,68 1.701.413,18
12.583,81 1.737.342,49 35.893,06
59.430,73 114.762,90
0,00 3,370,51
3.502,05 3.385,51
15.015,28 78,038,096 52.429,74
1.055.859,71 1.055.859,71 944.062,77
2.871.241,16  2.855.287,67

34,003.787,28 34.440.438,87
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Vorjahr
Eigenkapital € € €
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitgliedern 65,600,00 74.415,00
der verbleibenen Mitgliedern 2.868.565,00 2.934.165,00  2.843.965,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
0,00€/imVj. 0,00 €
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.895.368,05 1.875.388,05
davon aus Jahresiberschuss Geschafisjahr eingestelit:
20.000,00 €/im V], 28.437,31 €
Bauerneuerungsriicklage 3.241.030,40 3.241.030,40
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
0,00 €/im Vj. 60.000,00 €
Andere Ergebnisricklagen 8,633,948,80 13.770.347,25 B8.586.230,42
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
32,718,38 €/im Vj. 405.749,40 €
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
15.000,00 €/ im Vj. 50.000,00 €
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 169.187,87
Einsteliungen in Ergebnisrlicklagen 35.000,00
Bilanzgewinn 134.187,87 145.935,78
Eigenkapital insgesamt 16.838,700,12 16.766.944,65
Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen ©8.347,82 98.347,82 37.800,00
Ruickstellungen insgesamt 668.347,82 37.800,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 14.403.448,16 14,543.618,27
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 496.794,28 504.230,35
Erhaltene Anzahlungen 1.913.423,25 1.914.466,69
Verbindlichkeiten aus Vermietung 73.875,32 89.079,58
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 88.993,07 328,135,72
Sonstige Verbindlichkeiten 180.205,28 17.156.739,34 255.163,61
aus Steuern 8.832,34 €/im Vj. 7.447,08 €
Verbindlichkeiten insgesamt 17.156.,739,34 17.635.694,22
Bilanzsumme 34.093.787,28 34.440.438,87
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Gemeinnutzige

Gewinn- und Verlustrechnung

. = Wehnungsgenassenschesit .

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019 Bann el Vorjahr
€ €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.761.988,01 6.821.904,87
b) aus Betreuungstatigkeit 16.005,42 B.777.993,43 18.900,92
Erhéhung, im Vorjahr Minderung, des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 23.361,31 -72.785,94
Sonstige betriebliche Erirége 154.440,22 92.962,43
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 4.001.173,65 4.001.173,65 3.966.372,12
Rohergebnis 2.954.621,31 2.894.610,16
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 671.767,84 658.844,50
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 141.167,29
(davon fiir Altersversorgung 2.205,74 € / im Vorjahr 1.840,65 €) 812.935,13  132.353,94
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde :
des Anlagevermégens und Sachanlagen 1.035.632,78 1.066.518,43
Sonstige betriebliche Aufwendungen 476.143,78  238.322,80
Ertrége aus anderen Finanzanlagen 0,00 110,55
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 3,25 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 268.807,62 32479275
Ergebnis nach Steuern 361.105,25  473.888,29
Steuern vom Einkornmen und Ertrag 35,57 0,00
Sonstige Steuern 191.881,81 189.515,20
Jahresiiberschuss 169.187,87  284.373,09
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen 35.000,00 138.437,31
Bilanzgewinn 134.187,87  145.935,78
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Anhang 2019 2

A. Allgemeine Angaben

Die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG hat lhren Sitz in Bonn und ist mit der Register-Nr.
300 in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Bonn eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetz (BilRUG). Die Genossenschaft ist nach den GroRen-
merkmalen des § 267 Abs. 1 HGB ein kleines Unternehmen. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung tber Formblatter fiir die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO in der Fassung vom 17. Juli 2015). Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung fand das Gesamtkostenverfahren Anwendung.

Niedrigere Wertansitze von Vermdgensgegenstanden des Sachanlagevermdgens aufgrund von in Vor-
jahren vorgenommenen steuerrechtlich begriindeten Abschreibungen werden unter Anwendung der
fiir sie geltenden Vorschriften gemaR Artikel 67 Abs. 4 EGHGB fortgefiihrt.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bewertung

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten be-
wertet. Zinsen fiir Fremdkapital werden nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Die Herstellungs-
kosten werden auf Grundlage der Fremdkosten ermittelt, eigene Leistungen wurden nicht aktiviert.

Abschreibungen

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstinde des Anlagevermdgens wurden wie
folgt vorgenommen:

e Der Ausweis fiir Immaterielle Vermégensgegenstinde betrifft entgeltlich erworbene Lizenzen
fiir Software. Die Anschaffungskosten werden auf 3 Jahre abgeschrieben.

e Grundstiicke mit Wohnbauten (Alt- und Neubauten) auf Basis der Gesamtnutzungsdauer von
50, bzw. 80 Jahren werden planmiRig linear abgeschrieben. Nachtragliche Herstellungskosten
werden auf die Restnutzungsdauer des jeweiligen Objektes verteilt. Soweit die buchmaBigen
Restnutzungsdauer abgelaufen ist oder den tatsdchlichen Verhéltnissen der Modernisierung
nicht mehr entspricht, wird die neue Restnutzungsdauer seit 2019 im Zusammenhang mit
Wohnungsmodernisierungen entstehenden nachtraglichen Herstellungskosten iiber eine neu
festgelegte Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben.

e Garagen und separate erfasste Stellplatzanlagen werden ab 2019 mit 5 % p.a. abgeschrieben.

e Betriebs- und Geschiftsausstattungen bis zum Geschéftsjahr 2019 werden linear mit Abschrei-
bungssitzen zwischen 10 % und 33 %, ab dem Geschéftsjahr 2008 werden Geschaftsausstat-
tungen von 150,01 €, ab 2019 von 250,01 € bis 1.000,00 € als Sammelposten lber 5 Jahre mit
20 % abgeschrieben.

e Geringwertige Anlagen werden im Jahr des Zuganges in voller Hohe abgeschrieben und als
Abgang gezeigt.

GWG Bonn eG
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e Technische Anlagen und Maschinen werden linear in Hohe von 10 % und 20 % p.a. abgeschrie-
ben, ab dem Geschéaftsjahr 2008 werden Giiter von 150,01 €, ab 2018 von 250,01 € bis
1.000,00 £ als Sammelposten uber 5 Jahre mit 20 % p.a. abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Wohnungsgenossenschaft besitzt zu 100% Kapitalanteile an der WBG Wohnungsbaugesellschaft
Bonn mbH mit Sitz in Bonn, bei der der Anteilsbesitz der Herstellung einer dauernden Verbindung
dient. Aufgabe der Gesellschaft ist die Durchfiihrung von steuerpflichtigen Geschaften zur Sicherung
der weitgehenden Steuerbefreiung bei der Genossenschaft. Am 31.12.2019 betrégt das Eigenkapital
der Tochtergesellschaft 590.324,74 €, (Vorjahr 588.712,03 €), bei einer Bilanzsumme von 602.500,05 €
(Vorjahr 598.903,80 €) und der Jahresiiberschuss 2019 betrégt 1.612,71 € (Vorjahr 2.066,90 €).

Bewertung des Umlaufvermdégens

Die unfertigen Leistungen umfassen noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten, ohne Umla-
geausfallwagnis.

Bei den anderen Vorriten handelt es sich um Olbestand von 11 Heizanlagen, die zu den Anschaffungs-
kosten bewertet wurden. Diese wurden durch Anwendung des Fifo-Verfahrens ermittelt.

Uneinbringliche bzw. zweifelhafte Forderungen aus Vermietung wurden abgeschrieben, bzw. einzel-
wertberichtigt. :

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestanden am 31.12.2019 nicht.

Riicksteliungen / Bauerneuerungsriicklage / Verbindlichkeiten

Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung, die in den ersten 3 Monaten des Folgejahres nachge-
holt werden, mussten in Hohe von 0,00 € (Vorjahr 0,00 €) gebildet werden. Andere passivierte Rick-
stellungen wurden nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung bemessen.

Fiir die Bauinstandhaltung besteht eine Riicklage (Bauerneuerungsriicklage).

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfillungsbetrdgen passiviert.

GWG Bonn eG



Anhang 2019 4
Entwicklung des Anlagevermégens {Anlagengitter)
Anlagengitter
Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Bonn eG
zum 31.12.2019
Anschaffungs-/ Anschaffungs-i  Kumulierte Zuginge Anderun-  Anderun- Anderungen KumuHerte
HersteHungs- Zugiénge Abgénge Um- Zu- Herstellungs- Abschrei- des gen imZu- genimZu- mZusammen- Zu- Abschrel- Buchwert Buchwert
kosten des Geschiftsjahres buchungen schrei- kosten bungen Geschiifts- sammenhangsammenhang hang mit schrei- hungen am am
01.01.2018 (+1-) bungen 31.12.2018 01.01.2019 jahres nit Zuginge nmit Abglinge Jmbuchungerbungen 34.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
€ € € € € € € € € € € € € € €
{MMATERIELLE VERMOGENS-
GEGENSTANDE
1. Entgeltlich erworb. Lizenzen 75.420,87 1,117,968 46.509,59 0,00 0,00 30.029,34 61.989,69 7.088,30 0,00 46.509,59 0,00 0,00 22,568,40 7.460,94 13.431,28
SACHANLAGEN
1. Grundstlicke und grundstilcks-
gleiche Rechte mit Wohnbau §7.011.757,89 640.653,11 0,00 0,00 0,00 57,652.411,00 26.065.147,53 9982.413,43 0,00 0,00 0,00 0,00 27.057.560,96 30.594,850,04 30.946.610,36
2, Betriebs- und Geschiftsaus-
stattung 237,404,71 18.450,00 100.960,48 0,00 0,00 154.8904,23 142.555,40 36.131,05 0,00 100.960,48 0,00 0,00 77.725,97 77.168,26 94.849,31
3. Bauvorbereitungskosten 18.958,37 12.816,83 0,00 0,00 0,00 31.775,00 0,00 0,00 0,00 9,00 0,00 0,00 0,00 31.775,00 18.958,37
57.268.120,97 671.919,74 100.8960,48 0,00 0,00 57.839.080,23 28.207,702,93 1,028,544,48 0,00 100,960,48 0,00 0,00 27.135.286,93 30.703.793,30 31.060.418,04
FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundene
Unternehmen 511.291,88 0,00 0,00 0,00 0,00 511.291,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 511.291,88 511,291,88
511,291,88 0,00 0,00 0,00 0,00 511.291,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 511.291,88 §11,201,88
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 57.854.833,82 873.037,70 147.470,07 n,ou' 0,00 58.380.401,45 26.2698.682,62 1.035.332.78' 0,00 147.470,07 D.DO' 0,00 27.157.855,33 31.222.546,12 31.585.141,20
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Verbindlichkeitenspiegel

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der
Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkei-
tenspiegel. '

Geschéftsjahr 2019:
d a v o n
Restlaufzeit gesichert

Verbindfichkeiten insgesamt bis 1 Jahr Gber 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre iiber Art der

31.12.2019 5 Jahre Sicherung

€ € € € € €

Verbindlichkeiten
gegeniiber 14.403.448,16]  1.135.45754| 13.267.950,62] 3.679.362,82] 9.588.627,80| 14.403.448,16] Grundpfandrechie

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten

gegeniiber 496.794,26 7.583,08} 489.210,28} 30.848,87 458.361,41§ 496.794,26] Grundpfandrechte
anderen Kreditgebern ¢

Erhaltene

1.913.423,25| 1.913.423,25 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 73.875,32 73.875,32 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus é
Lieferungen und 88.993,07] 86.993,07) 0,00 0,00 0,004 0,00
Leistungen
Sonstige
Verbindlichkeiten 180.205,28 180.205,28| 0,00 0,00 0,004 0,00
Gesamtbetrag 17.156.739,34 3.399.538,44f 13.757.200,90 3.710.211,69 10.045.989,21' 14.900.242,42
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Geschéaftsjahr 2018:
d a v ©¢ n
Restlaufzeit gesichert
Verbindlichkeiten insgesamt bis 1 Jahr liber 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber Art der
31.12.2018 5 Jahre Sicherung
€ € € € € €
E
|Verbindlichkeiten
|geaeniber 1454361827 1.110.713,76] 13.432904,51] 3.330.248,91} 10.102.65560{ 1454361827} Grundpfandrechte
| Kreditinstituten
| Verbindlichkeiten
gegeniiber =
o6 Soten 504.230,35 7.438,09 486.794.26 30.185,48 4658.607,78 504.230,35) Grundpfandrechte
Kreditgebern
Sthakene 181446650 1.914.466,69 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen
Verbindlichkeiten 85.079.5 0.0 | 0 0.0 0
aus Vermietung 079,58 079,58 00 00 6,00 0,0
|
{Verbindlichkeiten i
{aus Lieferungen 32913572 329.135,72 6,00 6,00 6,00 0,09
;und Leistungen
| .
Sonstige
2
EVemindiichke'rteﬂ 255.163,61 255.163,61 0,00 0,00 0,00 0,00
| :
gGessm!beirag 17.635.684,22 3.705.995‘45"13929‘698,?7 3.350.435,38] 10.565.263,38| 15.047.848,62
H
1

i

C. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse wurden entsprechend der Definition des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRUG
erfasst. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung fand das Gesamtkostenverfahren Anwendung. In der
Gewinn- und Verlustrechnung sind in Héhe von rd. 71 T€ fiir Ertrége aus der Ausbuchung von Verbind-
lichkeiten u.a. Mitgliedern und Abschreibungen von rd. 59 T€ aus der Ausbuchung von Forderungen
aus dem Umlaufvermédgen als wesentlichen oder auRergewdhnlichen periodenfremden Ertrége / Auf-
wendungen enthalten.

D. Sonstige Angaben

Es bestehen keine Haftungsverhiltnisse im Sinne von § 251, 268 Abs. 7 HGB.

Es bestehen keine wesentlichen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B.: Miet-, Pacht-, Leasingverpflich-
tungen, aus laufenden Bauvorhaben, Besserungsscheinverpflichtungen).

GWG Bonn eG
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Die Zah! der im Geschiftsjahr durchschnittlichen beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschéftigte
Kaufm. Mitarbeiter 5 2
Techn. Mitarbeiter 1 1
Mitarbeiter Regiebetrieb 3 -
Gesamt 9 3

Mitgliederbewegung:

Anzahl verbleibender Mitglieder

Anfangsstand 2019 1.596
Zugang 2019 100
Abgang 2019 75
Endstand 2019 1621

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr 2019 um
24.600,00 € erhdht. Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den ibernommenen Geschaftsan-
teilen. Sie haben fiir den Fall, dass die Gliubiger in der Insolvenz der Genossenschaft nicht befriedigt
werden, keine Nachschiisse zur Insolvenzmasse zu leisten.

E. Nachtragsbericht

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nicht. Nach
dem 31. Dezember 2019 sind keine Vorgange eingetreten, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft wesentlich negativ beeinflussen kénnten.

GWG Bonn eG
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Mitglieder des Aufsichtsrates Wabhilzeit
Stefan Raetz, Biirgermeister der Stadt Rheinbach -Vorsitzender- 2018-2021
Klaus Besier, Stidt. Verwaltungsdirektor a.D. -stellv. Vorsitzender- 2019-2022
Christoph Bresgen, Selbstandiger 2019-2022
Dagmar Budde, Dipl. Sozialarbeiterin FH, Stadt Bonn  -Schriftflihrerin - 2019-2022
Taner Ekici, wissenschaftl. Angestellter, Bonn 2019-2022
Uwe Feierabend, Angestellter SWB 2018-2021
Uwe Franzen, Referenz Finanzen, Malteser 2017-2020
Ernst-Peter Klein, Industriekaufmann i.R. 2017-2020
Marco Westphal, Geschiftsfiihrer SWB 2018-2021 -
Mitglieder des Vorstandes: Sigurd Trommer bis 31.05.2019

Katrin Wilbert

Michael Hartmann bis 29.02.2020

Axel Kapellen ab 01.03.2020

Priifungsverband: Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Goltsteinstr. 29, 40211 Diisseldorf

Forderungen an Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes bestanden weder am Bilanzstichtag,
noch im Vorjahr.

Das Geschaftsjahr 2019 schlieRt ab mit einem Jahresiiberschuss von 169.187,87 £.
Nach Einstellung in die gesetzliche Riicklage von 20.000,00 €
und Einstellung in die anderen Ergebnisriicklagen von 15.000,00 €
ergibt sich fiir 2019 ein Bilanzgewinn von 134.187,87 €.
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Der Vorstand schidgt vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

1. Ausschiittung einer Dividende von 4,0 % 113.676,00 €

auf das am 01. Januar 2019 dividendenberechtigte
Geschiaftsguthaben von 2.841.915,00 €

2. Zuweisung des verbleibenden Gewinnes zu den anderen 20.511,87 €

Ergebnisriicklagen

134.187,87 €

Bonn, den 14.09.2020

Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG, Bonn

Der Vorstand

Kapellen . Wilbert

GWG Bonn eG
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info@gwg-bonn.de
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1. Griindung, Satzung und Gegenstand des Unternehmens

Die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG Bonn wurde am 19.09.1898 gegriindet und am
23.04.1900 in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Bonn unter der Nummer 300 eingetra-
gen.

Die Satzung wurde letztmalig durch die Mitgliederversammlung am 24.06.2016 gedndert. Diese Ande-
rungen wurden am 06.10.2016 in das Genossenschaftsregister eingetragen.

Gegenstand des Unternehmens ist die Férderung seiner Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben und betreuen. Sie kann alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stidtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen. Hierzu
gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Rdume fiir Gewerbebetriebe, so-
ziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen, Beteiligungen sind zuldssig.
Die Genossenschaft fithrt ihre Geschifte nach den Grundsitzen der Gemeinniitzigkeit in der Tradition
genossenschaftlichen Gedankengutes im Rahmen der Satzung. Die Ausdehnung des Geschaftsbetrie-
bes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.

Die Unabhingigkeit der Genossenschaft von Angehérigen des Bau- und Maklergewerbes und der Bau-
finanzierungsinstitute wird dadurch gewahrt, dass Mitglieder dieser Berufsgruppen in den Organen
der Genossenschaft nicht die Mehrheit bilden.

Nach der Satzung betragen

der Geschéftsanteil Euro 205,00
das Eintrittsgeld Euro 30,00
die Hochstzahl der Geschiftsanteile, 6.000

welche von einem Mitglied gezeichnet werden kdnnen

die Kiindigungsfrist zum Jahresende 2 Jahre

GWG Bonn eG
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2. Organe der Genossenschaft

Mitgliederversammiung

Die letzte ordentliche Mitgliederversammiung fand am 14. Juni 2019 unter Beteiligung von 92 (Vorjahr:
80) Genossenschaftsmitgliedern mit 31 (Vorjahr: 26) erteilten Vollmachten statt. Insgesamt ergaben
sich so 123 Stimmen (Vorjahr: 106).

Aufsichtsrat

Die Rechte und Pflichten des Aufsichtsrates sind durch Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung gere-
gelt. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung zu fordern, zu beraten und zu Uber-
wachen. Die Aufsichtsratsmitglieder werden von der Mitgliederversammlung fiir 3 Jahre gewahlt.

Mitglieder des Aufsichtsrates Wahlzeit

Stefan Raetz

Biirgermeister der Stadt Rheinbach (Vorsitzender) 2018 -2021
Klaus Besier

Stadt. Verwaltungsdirektor a.D. (stellv. Vorsitzender) 2019 - 2022
Taner Ekici

wissenschaftlicher Angestellter (stellv. Schriftfiihrer) 2019 -2022
Christoph Bresgen :

Selbststdndiger 2019 -2022
Uwe Franzen

Referent Finanzen - Malteser 2017 -2020
Dagmar Budde

Dipl. Sozialarbeiterin FH - Stadt Bonn (Schriftfihrerin) 20192022
Ernst-Peter Klein

Industriekaufmann i.R. 2017 - 2020
Marco Westphal

Geschiftsfiuhrer SWB 2018 -2021

Uwe Feierabend
Angestellter SWB 2018 - 2021

Einzelheiten iiber die Tatigkeit des Aufsichtsrates ergeben sich aus seinem Bericht liber das Geschafts-
jahr 2019.

Vorstand

Der Vorstand leitet die Genossenschaft in eigener Verantwortung. Er hat nur solche Beschrankungen
zu beachten, die Gesetz und Satzung festlegen. Die Genossenschaft wird vertreten durch ein Vor-
standsmitglied in Gemeinschaft mit einem anderen Vorstandsmitglied oder in Gemeinschaft mit einem
Prokuristen. Der Vorstand besteht aus hochstens drei Personen. Die Vorstandsmitglieder werden vom
Aufsichtsrat auf die Dauer von fiinf Jahren bestellt. Inre Wiederwahl ist zuldssig.

GWG Bonn eG
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Mitglieder des Vorstandes

Katrin Wilbert, Im Krausfeld 33, 53111 Bonn
Stadtplanerin (AKNW), Immobiliendkonomin (GdW), bis 31.05.2019 (stellvertretende Vorsitzende),
ab 01.06.2020 (Vorsitzende)

Bis 31.05.2019
Sigurd Trommer, Im Krausfeld 33, 53111 Bonn
Stadtbaurat a.D. (Vorsitzender)

Bis 29.02.2020
Michael Hartmann, Im Krausfeld 33, 53111 Bonn
Kaufmann der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

Ab 01.03.2020
Axel Kapellen, Im Krausfeld 33, 53111 Bonn
staatl. gepr. Betriebswirt (W1), Prokurist SWB Energie und Wasser

3. Bericht des Vorstandes

n 7
I

3.1 Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und verzeichnet damit die langste
Wachstumsperiode im vereinten Deutschland. Allerdings hat das Wachstum 2019 deutlich an Schwung
verloren. Zur Jahresmitte ist die deutsche Wirtschaft nur knapp an einer rechnerischen Rezession vor-
bei geschrammt. Das Bruttoinlandsprodukt drohte zwei Quartale in Folge zu sinken. Im Mittel des Jah-
res lag das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 0,6 % haher als im Vorjahr. In den beiden vorangegangenen Jahren war das Bruttoinlands-
produkt stérker gestiegen, 2017 um 2,5 % und 2018 um 1,5 %. Auch verglichen mit dem Durchschnitts-
wert der Jahre 2008 bis 2018 von +1,3 % ist die deutsche Wirtschaft 2019 schwécher gewachsen.

Im Kern zeigt sich die deutsche Konjunktur aktuell deutlich geteilt: Die Bauwirtschaft befindet sich nach
wie vor in einer Boomphase und expandiert kraftig. Solides Wachstum verzeichnen auch die konsum-
nahen Dienstleistungen. Dagegen befinden sich nahezu alle Bereiche der Industrie in einer Rezession.
Die Schwiiche des verarbeitenden Gewerbes setzt auch die unternehmensnahen Dienstleistungen un-
ter Druck.

Auch 2020 wird die Binnennachfrage nach Einschétzung der fiihnrenden Wirtschaftsforschungsinstitute
der Motor des Wachstums in Deutschland bleiben. Die Wertschpfung des verarbeitenden Gewerbes
wird im laufenden Jahr weiter zuriick gehen, aber nicht mehr so stark wie im vergangenen Jahr. Aus-
wirkungen des Brexit, der anhaltende von den USA betriebene Handelsstreit sowie die Folgen des tech-
nologischen Wandels in der Automobilindustrie konfrontieren die deutsche Wirtschaft allerdings wei-
terhin mit einigen Risiken. Die Institute rechnen fiir 2020 mit einem Wirtschaftswachstum von rund
1,1 %.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland war die wirtschaftliche Entwick-
lung 2019 zweigeteilt: Auf der einen Seite die Dienstleistungsbereiche und das Baugewerbe, die iiber-
wiegend kraftig gewachsen sind, auf der anderen Seite das Produzierende Gewerbe (ohne Bauge-
werbe), dessen Wirtschaftsleistung eingebrochen ist. Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowert-
schopfung 2019 gegeniiber dem Vorjahr dadurch lediglich um 0,5 %.

GWG Bonn eG
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Den stirksten Zuwachs verzeichnete das Baugewerbe mit einem Plus von 4,0 %, das damit, trotz viel-
fach beklagten Kapazitatsengpidssen und Fachkraftemangel, so stark zulegte wie seit fiinf Jahren nicht
mehr. Uberdurchschnittlich stark entwickelten sich daneben auch die Bereiche Information und Kom-
munikation sowie Finanz- und Versicherungsdienstleister mit jeweils +2,9 %, gefolgt vom Bereich Han-
del, Verkehr und Gastgewerbe mit +2,4 %.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2019 rund 10,6 % der gesamten Bruttowert-
schépfung erzeugte, konnte ihre Bruttowertschépfung deutlich um 1,4 % erhdhen. 2018 war sie ledig-
lich um 1,1 % gewachsen. Fiir gewdhnlich liegt die Wachstumsrate der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft leicht unter dem langjihrigen Durchschnitt und ist nur geringen Schwankungen unterwor-
fen. Dies unterstreicht die tendenziell geringere Konjunkturabhéangigkeit der Immobiliendienstleister.
So hatte die Branche beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche ein
positives Wachstum aufzuweisen. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2019
eine Bruttowertschépfung von 327 Milliarden EUR.

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2019 um 3,8 % und lbertrafen damit deutlich die
Wachstumsraten des Vorjahres (2,5%). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren iiber-
durchschnittlich und stieg um 4,0 %, wihrend die Nichtwohnbauten um 3,5 % zulegten.

Die Region KdIn-Bonn ist seit einigen Jahren durch ein dynamisches Wirtschaftswachstum mit einer
hohen Wohnqualitat gepragt. Auch der Wachstumstrend der Bundesstadt Bonn setzt sich fort. Sowohl
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten als auch die Einwohnerzahl in Bonn steigen. Ins-
besondere Beschiftigte mit einer akademischen Ausbildung legten in Bonn iiberdurchschnittlich zu.
Ein Grund fiir das Bevélkerungswachstum sind die nach wie vor vielen Studierende, die nach Bonn
gezogen sind. Dem anhaltenden Wachstum steht ein weniger stark wachsendes Angebot von Wohn-
raum gegeniiber. Mietinteressenten sehen sich mit einem hart umk@mpften Markt konfrontiert.

Die Stadt Bonn hat im Sommer 2018 die Quotierungsregelung mit einem Anteil von 40 % geférdertem
Wohnungsbau beschlossen. In den kommenden Jahren werden somit mehr Mietwohnungen und ins-
besondere preisgiinstige Wohnungen gebaut werden. In Bonn steigen die Mieten langsamer als die
Kaufpreise.

3.2 Geschiftsentwickiung

279 Rocts ardwasielelom
3.2.1 Bestandsentwicklung

Der Hausbesitz der Genossenschaft hat sich gegeniiber dem Vorjahr 2018 mit 14 Stellplatzen verén-
dert.

Die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Bonn eG hat insgesamt folgende Einheiten am 31. De-
zember 2019 im Bestand:

e 211 Hauser

e 1 Gewerbeeinheit

e 1.188 Wohnungen, davon 314 Wohneinheiten preisgebunden
s 297 Garagen / Einstellpldtze

Die daraus resultierende gesamte Wohn- und Nutzfliche betrug 72.543,27 m*.

GWG Bonn eG
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Am 31. Dezember 2019 standen 13 (Vorjahr 16), teilweise durch Modernisierung, Wohnungen leer.
Die Leerstandsquote bei Wohnungen betrug am 31.12.2019 insgesamt lediglich 1,1 % (Vorjahr 1,4 %).
Die Fluktuation lag bei 7,8 % (Vorjahr 7,4 %) des Wohnungsbestandes.

3.2.2 WMitgliederbewegung

Die Anzahl der Mitglieder hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 25 mit 120 Anteilen erhGht. 100 Mit-
glieder mit 442 Anteilen sind unserer Genossenschaft im Geschéaftsjahr beigetreten. Durch Kiindigung,
Tod, Ubertragung, Korrektur und Ausschluss sind 75 Mitglieder mit 322 Anteilen ausgeschieden. Am
31.12.2019 hat unsere Genossenschaft 1.621 Mitglieder mit 13.993 Anteilen. Die Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr 2019 um 24.600,00 € erhéht und betragen
am 31.12.2019 insgesamt 2.868.565,00 €.

Zu den wesentlichen investitionen der Genossenschaft im Jahr 2019 z3hlten die Modernisierung und
Instandhaltung des Wohnungsbestandes. Als groere Instandhaltungsmalnahmen sind die begonne-
nen Fassadenarbeiten an der PaulstraBe 7 (rd. 14 T€) und Paulstr. 25 (rd. 23 T€) zu nennen, sowie
diverse aktivierbare Bad- und Wohnungsmodernisierungen in Hohe von rd. 610 T€, vorwiegend bei
Mieterwechsel.

3.2.4 Entwickiung des Nutzungsentgelts (Mietentwickiung)

Durch Modernisierungen und Neuvermietungen konnten im Geschéftsjahr 2019 Erh6hungen von ins-
gesamt rd. 44 T€ jihrlich erzielt werden. Durch Neuvermietungen kénnen zukiinftig noch Steigerungen
erreicht werden. Die durchschnittliche Nutzungsgebiihr der Wohnungen belief sich am 31. Dezember
2019 auf rd. 6,15 €/m? gegeniiber rd. 6,11 €/m? im Vorjahr.

Die Ertragsausfille wegen Leerstand haben sich auf rd. 86,5 T€ in 2019 (Vorjahr rd. 56,6 T€) erhdht.

— 1
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Die Genossenschaft ist zu 100% an der Wohnungsbaugesellschaft Bonn mbH (WBG) beteiligt. Aufgabe
der Gesellschaft war die Durchfiihrung von Tatigkeiten, welche fir die Genossenschaft als gemeinniit-
ziger Zusammenschluss nicht geeignet waren. Da sich die angestrebten Ziele und Tatigkeiten der GmbH
nicht verwirklichen lieRen, beschrankt sich die Geschiftstitigkeit der GmbH seit dem 01.01.2003 auf
die Vermietung ihres Geschiftsobjektes im Krausfeld 33 an die GWG Bonn eG.

Die WBG schlieRt das Geschiftsjahr mit einer Bilanzsumme von 602.500,05 € ab und erwirtschaftet
einen Jahresiiberschuss in Hohe von 1.612,71 €.

3.2.6 Geschiftsergebnis

Insgesamt hat die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Bonn eG trotz umfangreicher aktivie-
rungsfihiger Einzelbadmodernisierungen und GroBinstandhaltungsmaRnahmen im Wesentlichen an
der Fassade der PaulstraRe 7 und 25 im Geschiftsjahr 2019 einen Jahresiiberschuss in Héhe von
169.187,87 € gegeniiber 284.373,09 € im Jahr 2018 erwirtschaftet.

Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung des Unternehmens insgesamt als positiv zu beurteilen.

GWG Bonn eG
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Durch den Jahresiiberschuss in Hohe von 169.187,87 € und der Zufiihrung zu der gesetzlichen Riicklage
in Héhe von 20.000,00 € und der Zufiihrung zu anderen Ergebnisriicklagen in Hohe von 15.000,00 €,
wird eine Gewinnausschiittung von 4 % Dividende ermdglicht. Es besteht ein Bilanzgewinn am
31.12.2019 in Hohe von 134.187,87 €.

3.3 Darstellung der Lage

> 4 [ ey - f
3.3.1 Ertragsiage

5]

Die Analyse der Gewinn- und Verlustrechnung unter betriebs- und wohnungswirtschaftlichen Gesichts-
punkten zeigt folgende Zusammensetzung des Jahresergebnisses im Vergleich zum Vorjahr:

2019 2018 Verdnd.

l. Betriebsergebnis TE T€ TE
A. Hausbewirtschaftung

Ertrdge

Solimieten 5.138 5.094 44

Erldsschmalerungen -86 -57 -29
8.052 5037 15

Gebithren und Umlagen 1.732 1.805 -73

Erlésschmalerungen Umlagen _ -21 -19 -2

) 1.711 1.786 -75

Bestandsveranderungen abzugl. Wertber. 23 -73 96
6.786 6.750 36

Aufwendungen

Abschreibungen -1.036 -1.067 31

Verwaltungskosten -295  -239 -56

Betriebskosten (eins. Grundsteuer) -1.735 -1.711 -24

Vertriebskosten/Erbbauzinsen/ nicht uml.BK -190 -166 -24

Instandhaltungskosten (abztgl.

Versicherungsentschadigungen) -2.253 -2.209 -44

Kapitalkosten -269  -325 56

Personalkosten, abzugl. LFZ -786  -772 -14

Mietausfalle, Kosten f. Miet- und Rau-

mungsklagen (abzugl. Ertr. a. Herabs. UV) -54 0 -54
-6.618 -6.489 -129

Ergebnis Teil A. 168 261 -93

In der Sparte Hausbewirtschaftung wurde das Ergebnis von rd. 168 T€ gegeniiber dem Vorjahr (rd.
261 T€) um rd. 93 T€ gemindertes Ergebnis erzielt. Dabei konnten die Sollmieten um rd. 44 T€ erhdht
werden. Die Erldsschmélerungen haben sich ebenfalls gegeniiber dem Vorjahr um rd. 29 T€ auf rd. 86
T€ erhoht. Insgesamt haben sich die Ertrige einschlieflich der Bestandsverédnderungen um rd. 36 T€
gegeniber 2018 erhoht.

GWG Bonn eG
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Die Aufwendungen haben sich in den Verwaltungskosten u. a. durch Mitarbeiterwechsel und Bera-
tungskosten um rd. 56 T€ erhéht. Ebenfalls haben sich nicht Instandhaltungsleistungen auf rd. 2.253
TE (Vorjahr rd. 2.209 T€), damit um rd. 44 T€ erhoht. Zur Gewinnschmalerung hat die Regulierung der
Mietforderungen um rd. 54 T€ beigetragen.

Das Ergebnis des sonstigen betrieblichen Bereiches stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

C. Betreuungstitigkeiten

Ertrage
Betreuungseriose 16 19 -3
16 19 -3
Aufwendungen
Aufwendungen a. Lieferungen u. Leistungen 0 0 0
0 0 0
Ergebnis Teil C 16 19 -3

Im Geschéftsjahr 2019 fanden im Vergleich zum Geschéftsjahr 2018 keine nennenswerten Anderungen
statt. Durch geringen Aufwand in der Geschiftsbesorgung entstanden um rd. 3 T€ geringere Betreu-
ungserlose.

2019 2018 Verénd.

D. Sonstige betriebliche Bereiche T€ T€ T€
Ertrdage
Verkaufe / Nachakiivierungen AV 0 6 -6
sonstige Ertrage (abzlgl. Vers. Entschadigg) 10 4 6
10 10 0
Aufwendungen
sonstige betriebliche Aufwendungen 0 0 0
Zinsaufwand / Disagio 0 0 0
0 0 0
Ergebnis Teil D 10 10 0
Ergebnis: I. Betriebsergebnis 194 290 -96

Auch in diesem Bereich fanden im Geschiftsjahr 2019 im Vergleich zum Geschéftsjahr 2018 keine nen-
nenswerten Anderungen statt. Durch niedrige Eingdnge aus abgeschriebenen und wertberichtigten
Mietforderungen und Vereinnahmungen von Guthaben ist das positive Ergebnis von rd. 10 T€ entstan-
den.

GWG Bonn eG
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ll. Finanzergebnis

Ertrage

Ausleihungen 0 0 0
Zinsen und dhnliche Ertrage 0 0 0
Aufwendungen

Kontokorrentzinsen 0 0 0
Ergebnis: Il. Finanzergebnis 0 0 0

Das Finanzergebnis bleibt aufgrund der sehr niedrigen Bank-Habenzinsen bei rd. 0 T€ stehen. Es ist
gepragt von den Zinsertragen aus der Anlage fliissiger Mittel.

lll.Neutrales Ergebnis

Ertrage
Andere ordentlichefauerordentliche Ertrége 104 14 90
Auflosung von Ruckstellungen u.a 0 1 -1
104 15 89
Aufwendungen
Fremdarbeiter -70 -21 -49
Wertminderung / Sonder AfA -59 0 -59
-129 -21 -108
Ergebnis: lll. Neutrales Ergebnis -25 -6 -19

Das neutrale Ergebnis 2019 ist hauptsichlich durch diverse Einmaleffekte der Vereinnahmung von
verjahrten Dividenden und Auseinandersetzungsguthaben, aber auch auBerordentliche Abschreibun-
gen von verjahrten Forderungen und nicht umlegbare Betriebskostenforderungen gepragt. Zustzlich
mussten durch Mitarbeiterwechsel Leihmitarbeiter aushelfen.

IV. Gesamtergebnis vor Ertragssteuern

Ergebnis: 169 284 -115
Ertragssteuern 0 0 0
V. Jahresiiberschuss 169 284 -115

Damit ergibt sich ein Gesamtergebnis vor Ertragssteuern in Hohe von rd. 169 T€ (Vorjahr rd. 248 T€).
Ein Abzug der Ertragssteuern erfolgt aufgrund von noch anrechenbaren Verlustvortragen nicht, sodass
sich ergibt ein Jahresiiberschuss in Hohe von rd. 169 T€ (Vorjahr rd. 248 T€) ergibt.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen Zahlungsver-
pflichtungen aus dem laufenden Geschiftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken ter-
mingerecht nachkommen zu kénnen. Eine spezielle Dispositionsauswertung aus dem EDV-System ist
Grundlage des Finanzmanagements.

»

W

I'd
ATYT

GV

Bonn eG



Lagebericht 2019 10

Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als
angemessen angesehenen Dividende von 4 % weiter langfristig Liquiditdt geschdpft wird, so dass aus-
reichende Eigenmittel zur Verfiigung stehen fir die umfangreichen Modernisierungs- und Instandhal-
tungsaufwendungen des Wohnungsbestandes.

Die Zahlungsfihigkeit war im gesamten Berichtsjahr gegeben und wird nach derzeitigem Stand auch
zukiinftig gegeben sein.

Kapitalflussrechnung " 2019 2018
T€ T€ T€
Jahresiiberschuss 169 284
Abschreibungen auf Vermbgensgegenstéinden des AV 1.036 1.067
Verinderungen langfristiger Riickstellungen 0 1.205 0
Cash-Flow 1.205 1.351
Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva 96 -6
Gewinn aus dem Abgang von VG des AV (1] 0
Abnahme der Grundstiicke aus UV 0 0
Zunahme/Abnahme kurzfristiger Riickstellungen 60 0
Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva =331 175 398
Cash-Flow aus Ifd. Geschaftstatigkeit : 1.030 1.743
Auszahlungen fiir Investitionen in das AV -673 652
Auszahlungen/Einzahlungen/Abginge AV 0 5
Auszahlungen/Einzahlungen/Abginge UV 0 -673 0
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -673 -647
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1.000 450
Riickzahlung / Korrektur Valutierung 0 -14
Zunahme der Geschiftsguthaben 16 7
Auszahlung fiir Dividenden -113 113
Planm#Rige Tilgung -1.152 -249 -1.491
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit -249 -1.161
Zahlungswirksame Verdnderungen des
Finanzmittelbestandes 108 -65
Finanzierungsmittel am 01.01 944 1.009
Finanzierungsmittel am 31.12 1.052 944

GWG Bonn eG
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.3 Vermodgenslage

[T}

(13}

Die Vermdgenslage unserer Genossenschaft stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018 +-

TE % TE€ % T€
Anlagevermogen
- Immaterielle Vermégensgegensténd 7 0,0 13 0,0 -6
- Sachanlagen / Finanzanlagen 31.216 916 31.572 91,7 -356
Umlaufvermdgen
- (ibrige Aktiva 1.815 53 1911 56 -96
- flissige Mittel 1.056 3.1 944 27 112

34.094 100,0 34.440 100,0 -346

Die Bilanzsumme hat sich um 346 T€ (= 1,0 %) reduziert.

Der Vermdgensaufbau macht deutlich, dass das der Genossenschaft zur Verflgung gestellte Kapital
am 31. Dezember 2019 im Wesentlichen im Anlagevermdgen und dort insbesondere im Immobilien-
bestand investiert ist. Die Reduzierungen des Sachanlagevermdgens insgesamt um rd. 356 T€ resultiert
hauptsachlich aus Kosten fiir umfangreiche Badmodernisierungen in diversen Objekt von rd. 610 TE,
gemindert um die Abschreibungen von rd. 1.036 T€ (Vorjahr rd. 1.035 T€). Das kurzfristige Umlaufver-
mogen, hauptséchlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten hat sich um rd. 96 T€ reduziert. Die
fliissigen Mittel haben sich um rd. 220 T€ erhdht.

Das langfristige Vermodgen war am Bilanzstichtag durch Eigenkapital, langfristige Riickstellungen und
langfristiges Fremdkapital mit rd. 270 T€ gedeckt.

Die Kapitalstruktur zeigt, dass die Finanzierung des Vermogens am 31. Dezember 2019 durch Eigen-
kapital sowie durch langfristig angesetzte Verbindlichkeiten erfolgt. Das Eigenkapital hat sich gegen-
iiber dem Vorjahr 2018 um rd. 80 T€ auf rd. 16.659 T€ erhdht. Damit ergibt sich eine erhhte Eigenka-
pitalquote von rd. 48,9 % (Vorjahr rd. 48,1 %) aufgrund der um rd. 346 T€ reduzierten Bilanzsumme.

Die langfristigen Verbindlichkeiten haben sich hauptséchlich durch planmaRige Tilgung, Umfinanzie-
rung mit Sondertilgung, sowie der Aufnahmen eines neuen Darlehens in Héhe von 1.000 T€ per Saldo
31.12.2019 um rd. 160 T€ reduziert. Damit belegen die langfristigen Verbindlichkeiten rd. 43,5 % (Vor-
jahr rd. 43,5 %) der um rd. 346 T€ reduzierten Bilanzsumme.

31.12.2019 31.12.2018 +i-

T€ % T€ % TE
Eigenkapital 16.659 48,9 16.579 48,1 80
Riickstellungen und
Verbindlichkeiten
-langfristig 14.834 43,5 14.994 43,5 -160
-kurzfristig 2.601 7,6 2.867 84 -266

34.094 100,0 34.440 100,0 -346

Das langfristige Vermdgen war am Bilanzstichtag durch Eigenkapital, langfristige Riickstellungen und
langfristiges Fremdkapital gedeckt.
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Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben sich zum Stichtag trotz der normalen Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen um rd. 266 T€ auf rd. 2.601 T€ (Vorjahr rd. 2.867 T€) reduziert.

Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen. Nennens-
werte Verdnderungen sind in tiberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

23 A | IR B T e 1
3.3.4 Finanzielle Leistungsindil

Die fiir die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu den

Vorjahren wie folgt dar:

in 2019 2018 2017 2016 2015
Bestandszahlen
Wohneinheiten 1.188 1.188 1.188 1.188 1.178
Gewerbeeinheit 1 1 1 1 1
Garagen / Stellplatze 297 283 283 283 262
Wohnflache m?| 68.019 68.015 67.923 67.923 67.329
JahresabschluBkennzahlen
Bilanzsumme T€] 34.094 34.440 34.919 35.248 35.531
Sachanlagenvermégen T€| 30.704 31.061 31.473 31.796 31.730
Sachanlagenintensitat % 90,1 90,2 90,1 90,2 89,3
Eigenkapital (Ilangfristig)
Nominal T€| 16.659 16.579 16.395 15.365 15.249
Quote % 48,9 48,1 47,0 43,6 429
Fremdkapital (langfristig)
Nominal T€l 14.834 14.985 16.044 17.379 17.584
Quote % 43,5 435 46,0 493 49,5
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen '
Instandhaltungskosten abziglich T€| 2.253 2.209 1.401 2.124 2.235
Umlagefahige Betriebs- und Heizkosten Tl 1759 1.931 1.906 1.844 1.867
Abschreibungen auf Sachanlagen T€| 1.036 1.035 977 979 906
Mieterwechsel (Wohnungen /Gewerbe) Anzahl 93 88 75 134 106
Fluktuationsquote % 7.8 7.4 6,3 11,3 9,0
Erlésschmalerungen Solimiete T€ 86 58 44 79 129
Leerstand Wohnung am Bilanzstichtag Anzahl 13 16 9 11 20

- B

3.4 Prognosebericht

Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes, insbe-
sondere die bauliche Erneuerung der Objekte durch umfassende Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaRnahmen, richten und in den sich dndernden Markgegebenheiten und -entwicklungen ent-
sprechend anpassen und verbessern. Als Basis dafiir dient die weiter auszubauende Portfolioanalyse
und das daraus resultierende Investitionsprogramm der kommenden Jahre sein. Mit diesen zielgerich-
teten Investitionen wird bedarfsgerechter Wohnraum fiir unterschiedliche Nachfragegruppen der Zu-
kunft geschaffen. Somit sichert die Genossenschaft sich ihre Position auf dem Bonner Wohnungsmarkt
und achtet dabei sozialvertragliche und angemessene Mieten.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung bestehender Objekte werden auch Nachverdichtungs-
maRnahmen durchgefiihrt, insbesondere in den Liegenschaften in der Graurheindorfer Str. sowie im

GWG Bonn eG
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Keltenweg. Diese orientieren sich ebenfalls an den gegenwartigen und zukiinftigen Wohnanspriichen
sowie der Nachfrage. Entsprechende Konzepte wurden entwickelt und werden im Jahr 2020 und spa-
teren Jahren umgesetzt. Die Genossenschaft wird also weiterhin eine hohe Reinvestitionsquote aus-
weisen.

An- und Verkidufe von Wohnimmobilien in nennenswertem Umfang sind kurz- und mittelfristig nicht
geplant.

im Jahr 2019 wurde die [T-Infrastruktur modernisiert. Der Mehrwert durch Digitalisierung soll durch
hesseren Kundenservice, effizientere Prozesse und die Entwicklung innovativer Produkte entstehen.
Im Jahr 2019 existierte zum Zeitpunkt der Berichtserstellung bereits ein revisionssicheres Archiv- bzw.
Dokumentenmanagementsystem (d.3), welches gem. den Erfordernissen weiter angepasst wird.

Angesichts des dynamischen Wirtschaftswachstums in Bonn, den geplanten Bau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen sowie der Beschleunigung von Prozessabldufen steht einer weiteren positiven Ent-
wicklung in der GWG Bonn eG nichts im Wege. Der Vorstand hat fiir das Geschaftsjahr 2020 einen
Wirtschaftsplan aufgestellt, welcher - bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansidtzen ~ ein Ergeb-
nis von ca. 433 T€ erwarten lasst.

3.5.1 Risikomanagement

Der Vorstand hat aufgrund des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) ein Risikomanagementsystem eingefiihrt. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zah-
lungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Dazu werden in verschiedenen Be-
obachtungsbereichen Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu Mietminde-
rungen fiihren kénnten, ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehdren auch Regelungen zu Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen werden unternehmensinterne Richtlinien und Anweisun-
gen als Bestandteil des Compliance-Management-Systems erarbeitet, das regelmaRig Gberprift und
aktualisiert wird. Es umfasst auch die Méglichkeit fiir Mieter, Mitglieder, Beschéftigte und Dritte, liber
einen geschiitzten Kommunikationskanal Hinweise auf Rechtsverstdfie im Unternehmen zu geben. Die
Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanagements und des Compliance-Systems ist eine
laufende, mit hoher Prioritat verfolgte Managementaufgahe.

3.5.2 Chancen und Risiken der kiinftigen Entwickiung

Risiken der kiinftigen Entwickiung

Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten sich die Fluktuation und die Veranderung der Bevilke-
rungsstruktur nicht spiirbar auf die von der Genossenschaft bewirtschafteten Quartiere, bzw. Stadtge-
biete aus. Aufgrund der stabilen stddtebaulichen und sozialen Entwicklung dieser Gebiete, der nach-
haltig gesicherten Wettbewerhspositionen und der ebenso wirtschaftlichen wie fairen Mietpreisge-
staltung sind in den nichsten beiden Jahren keine erhdhten Leerstands- und Fluktuationszahlen mit
korrespondierenden Mietausfdllen zu erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und der Gewerbeeinheit erfoigt eine standardisierte Bonitats-
prifung potenzieller Mieter. Dariiber hinaus stellt die Reduktion von Leerstdnden durch aktives Asset-
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und Portfolio-Management ein strategisches Ziel dar und reduziert so auf der einen Seite die Leer-
standskosten und realisiert gleichzeitig vorhandene Mietpotenziale. Durch die aktive Betreuung des
Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege sichert die Genossenschaft langfristige Miet-
verhiltnisse. Zudem sichert das Forderungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungseingénge und
kann zeitnah méglichen Versdumnisausféllen entgegenwirken. Das Risiko von Mietausféllen ist in Ein-
zelfillen vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als gering zu erachten. Insgesamt zeichnen sich
derzeit keine Vermietungsrisiken ab.

Weiterhin sind weder eine Entwicklung sozialer Brennpunkte noch eine negative Verénderung des so-
zialen Wohnumfelds zu beobachten. Da es keine unmittelbare Nachbarschaft zu Bestdnden gibt, wel-
che von der Entwicklung stidtebaulicher Missstande bedroht sind, ist auch in Zukunft eine stabile,
gefestigte Struktur innerhalb der Quartiere zu erwarten. Die Genossenschaft wird diese Prozesse wei-
terhin verfolgen, um friihzeitig und angemessen reagieren zu kdnnen.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich iberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen,
die dinglich gesichert sind. Ein Zinsénderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick auf zukiinftige
Refinanzierungen auslaufender Kredite. Die Genossenschaft nutzt das derzeitige Marktumfeld, um sich
durch Refinanzierungen von langfristigen Krediten zu giinstigen Konditionen vor diesem Risiko abzusi-
chern. Dies geschieht in Form langfristiger Festzinssatzkredite, um Zinsdnderungsrisiken zu minimie-
ren. Insgesamt hilt sich das Zinsénderungsrisiko aufgrund steigender Tilgungsanteile in beschranktem
Rahmen. Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen. Dariiber hinaus wird die Zinsentwicklungen durch
das Risikomanagementsystem fortlaufend beobachtet und tGberprift.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liguiditétsrisiken ist die Genossenschaft
aufgrund regelmiRiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt. Die Mietertrége sind durch die Nutzungs-
und Mietvertrige gesichert, Preisdnderungsrisiken bestehen aufgrund des vielfach bestehenden Ab-
stands zum ortsiiblichen Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle Mietniveau bietet kurz- und mittelfristig
Mieterhohungsméglichkeiten.

Angesichtes des anhaltenden Wachstums und dem geringen Neubauangebot in der Stadt Bonn wird
auch das Risiko aus freigezogenen bzw. neu zu vermietenden Wohnungen als gering bewertet.

Risiko aus der Pandemie COVID-19

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona-Virus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat
die Pandemie in den letzten Monaten zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im wirt-
schaftlichen Leben gefiihrt und wird nach aktuellen Einschdtzungen noch ldnger andauern. Von einer
Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher, auch nach Meinung der Wirtschaftsweisen, aus-
zugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwer, die Auswirkung schon heute zuver-
lassig einzuschitzen. Es ist jedoch mit Risiken fiir den weiteren Geschéaftsverlauf der GWG zu rechnen.
Zu nennen sind Risiken aus Verzégerungen bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaRnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus ist mit dem Anstieg von Mietausfallen zu rechnen.

Positiv ist das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Hinblick auf die Stundung
von Mieten. Der Gesetzgeber gibt vor, dass Mietschulden, welche durch Corona, z. B. Kurzarbeit, ent-
standen sind bis zum 30.06.2022 zuriickgezahlt sein miissen.

Der Vorstand hat zur Steuerung des Risikos aus der Pandemie das Berichtswesen intensiviert, so dass
mogliche negative Auswirkungen unmittelbar ersichtlich werden und GegensteuerungsmaRnahmen
ergriffen werden konnen.

GWG Bonn eG
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Der Vorstand hat zum Schutz der Nutzer und der Mitarbeiter umfangreiche organisatorische MaRnah-
men umgesetzt (u.a. Tatigkeit im Homeoffice, Besetzung von Biirordumen mit nur einer Person, Aus-
setzen der Sprechstunde). Dort wo ein personlicher Kontakt unvermeidbar war, wurden Hygienevor-
schriften erlassen (Tragen von Mund-Nase-Schutz, Abstandsregelung, Desinfektion von Hiénden und
Material). Im Zuge der allgemeinen &ffentlichen Lockerungen der Corona-Beschrankungen wurden die
getroffenen MaRnahmen auf der Geschiftsstelle ebenfalls mit AugenmaR gelockert, um wieder in den
geregelten Betriebsablauf zu kommen. Im Falle steigender Fallzahlen in Bonn und dem Rhein-Sieg-
Kreis kann unverziiglich wieder auf den Ausnahmebetrieb umgestellt werden. Mitglieder, Nutzer und
die Belegschaft haben sehr verstdndnisvoll auf die getroffenen Manahmen reagiert.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem Umfang den sich &ndern-
den Marktgegebenheiten und -entwicklungen entsprechend nachfragegerecht angepasst und verbes-
sert.

Die demografische Entwicklung mit der entsprechenden Nachfrage nach seniorengerechten Wohnun-
gen wird bereits seit vielen Jahres angemessen in der Geschaftspolitik beriicksichtigt. Dies betrifft so-
wohl die Herstellung barrierearmer Wohnungen (im Wesentlichen im Bereich der Bader) als auch den
altersgerechten Umbau von Bestandswohnungen in unbewohnten und bewohnten Zustand. Damit
kann einerseits altersbedingte Fluktuation vermindert, andererseits die steigende Nachfrage bedient
werden. Diese Investitionen sind Bestandteil der Strategie des Portfolio-Managements. Dazu gehdren
auch energetische Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse.

Die Genossenschaft plant eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung von wohnbegleitenden Dienstleis-
tungen, Beratungsangeboten und Nachbarschaftstreffs, um die Lebensqualitdt in den Quartieren zu
erhdhen und ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen zu unterstutzen.

Die bereits durchgefiihrte Modernisierung der IT-Systeme ermoglicht eine Erweiterung des Angebots
an digitalen Dienstleistungen filr unsere Nutzer, die in den ndchsten Jahren etabliert werden sollen. Es
soll damit ein Mehrwert gegenliber dem reinen Wohnen zu fairen Preisen generiert werden. Der Woh-
nungsbestand bietet dariiber hinaus Potentiale zur Mieterhdhung.

Bonn, den 14.09.2020

Der Vorstand

L (Yot~

Katrin Wilbert Axel Kapellen
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