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Die Aachener




Das Jahr 2020 wird sicherlich
vielen als das Jahr der Corona-
Pandemie in Erinnerung blei-
ben. Wir haben in dieser Zeit
vor allem festgestellt, dass

in jeder Krise auch viel Kraft
fiir Neues steckt und sie den
Zusammenhalt starkt.

Als wir uns im Vorwort des Geschaftsberichts 2019
auf neue und zukiinftige Herausforderungen
gefreut haben, ahnten wir noch nicht, dass neben
allem, was die Einflihrung einer neuen Strategie an
Aufgaben mit sich bringt, eine globale Pandemie
die Welt verandern wiirde. Umso erfreuter waren
wir am Ende des Jahres (iber die Bestdtigung, dass
wir nicht nur trotz Corona mit unseren strategi-
schen Veranderungen weitergekommen sind,
sondern dass die neue Strategie ,Gemeinsam stark”
die Aachener durch alle Unwdagbarkeiten dieses
bewegten Jahres geleitet und getragen hat.

Wir befinden uns in einem nachhaltigen und
tiefgreifenden Transformationsprozess, an dessen
Ende eine Aachener steht, die bereit flir die
Immobilienaufgaben der Zukunft ist. Wir haben
mit ,Wodis Sigma", einer innovativen ERP-Soft-
ware, den Grundstein flir unsere Digitalisierung
gelegt. Wir haben neue, strategisch wichtige
Planstellen geschaffen und Wege gefunden, wie
wir noch besser zusammenarbeiten kénnen. Auch
bei uns hat Corona die Etablierung einer digitalen
Infrastruktur stark beschleunigt und wir freuen
uns, dass eine neue Kommunikationskultur, neue
Synergien und digitaleres Denken entstanden sind.

All das hilft uns sehr dabei, die strategische
Verzahnung der Fachbereiche Wohnungswirt-
schaft und Neubau effizient voranzutreiben,
wahrend zum Beispiel gewonnene Ausschreibun-
gen wie das Projekt ,Strther Feld" uns darin
bestdrken, die richtigen Entscheidungen getroffen
zu haben. Entscheidungen kommen aber nicht nur
von innen, sondern auch von auBen. Das Pariser
Klimaabkommen und die Klimaziele der Bundes-
regierung stellen die Immobilienbranche vor
vielfache Herausforderungen, denen wir selbstver-
standlich mit all unserer Expertise entgegentreten.

Gleichzeitig erwarten wir von den politischen
Entscheiderinnen und Entscheidern mehr Unter-
stlitzung und verldssliche Rahmenbedingungen,
damit wir diese Ziele erreichen kdnnen. Die
Aachener verpflichtet sich in ihrer Strategie zu
bezahlbarem Wohnraum und Klimaschutz. Beide
Ziele sind nicht verhandelbar und missen in
Einklang gebracht werden. Dafiir missen wir Neues
ausprobieren und tber den Tellerrand hinausbli-
cken. Deshalb sind wir auch dort aktiv, wo genau
diese Herausforderungen diskutiert und Lésungen
erarbeitet werden: beispielsweise in der Initiative
Wohnen 2050 oder im Klimarat der Stadt Koln.

Neben all den genannten Themen mdchten wir
einen Faktor besonders hervorheben, ohne den
bei der Aachener nichts so laufen wiirde, wie es
lauft: die unterschiedlichen Menschen, die bei
der Aachener arbeiten und gemeinsam mit uns
engagiert und Uber alle Hindernisse hinweg

neue Wege beschreiten. Wir freuen uns darauf,
mit ihnen zusammen eine Aachener zu gestalten,
die mit alten Werten eine neue Zukunft baut.
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Gemeinsam stark,
bereit fur morgen.



Wenn der Wind des Wandels
weht, bauen die einen Schutz-
mauern, die anderen bauen
Windmiihlen, sagt ein chinesi-
sches Sprichwort. Bei der
Aachener werden gemeinsam
Windmiihlen und eine Organi-
sation, die bereit fiir die Her-
ausforderungen von morgen
ist, gebaut. Notizen aus einem
Gesprach mit Personalleiterin
Franziska Halber.

Das Wort ,Immobilien” steht flir unbewegliche
Guter. Aus dem gleichen Wortstamm stammt
ebenfalls der Begriff ,Unbeweglichkeit”, der als
Synonym fiir eine Immobilienbranche stehen kann,
der seit Jahrzehnten das Vorurteil der ,undynami-
schen Strukturen und Prozesse" entgegengebracht
wird. Die gesamte Branche der Wohnungswirt-
schaft kampft bereits seit vielen Jahren dagegen
an. Die Aachener bildet hier keine Ausnahme.

Die Immobilienbranche befindet sich nach wie vor
im Wandel. ,Friher war man ,klassischer Verwal-
ter’, heute ist man ,dynamischer Gestalter'”,
beschreibt Franziska Halber die Verdnderungen.
Schon lange werden nicht einfach nur Gebaude,
sondern vielfaltige Quartiere entwickelt. Mobilitat
wird neu gedacht, Klimaschutz riickt immer mehr
in den Fokus und die Digitalisierung beschleunigt
sich zunehmend in allen Bereichen. Dadurch
entstehen immer wieder neue Schnittstellen und

Aufgaben innerhalb der Organisation.

Die Aachener hat den verdnderten Anforderungen
eine Strategie entgegengesetzt, die mit alten
Werten und neuen Méglichkeiten eine zukunfts-
sichere Basis bildet: gemeinsam stark. Diese
Strategie stellt den Menschen in den Mittelpunkt,
egal ob er Mitarbeitender oder Mietender ist, und
fordert zudem die weitere Entwicklung eines
traditionellen und agilen Unternehmens. Dieser
strategisch-dynamische Prozess entwickelt sich bei
der Aachener bereits seit einiger Zeit. Die positiven
Verdanderungen und Erfolge zeigen, dass das
Unternehmen auf dem richtigen Weg ist. Plane
und Prozesse mussen dabei regelmaBig tberpriift
und den sich stetig verdndernden Bedingungen
konsequent angepasst werden.

Bestandig ist allein der Wandel

Neue Bedarfe, veranderte Prioritaten, demografi-
sche Verschiebungen — all das hat Auswirkungen
auf die Unternehmensstruktur und -kultur. Um
diesen Herausforderungen entgegenzuwirken,
fordert die Aachener den internen Zusammenhalt
und Austausch der verschiedenen Abteilungen
und Bereiche. ,Wir sind dabei, die interne Vernet-
zung der Kommunikation und unsere von Werten
geprdgte Unternehmenskultur noch weiter
auszubauen. Dabei integrieren wir alle Abteilun-
gen/Bereiche und laden alle Kolleginnen und
Kollegen zur Mitgestaltung ein.”



Ganz nach dem Motto ,Wissen vermehrt sich,
wenn man es teilt" ergeben sich daraus weitere
Potenziale fiir das Unternehmen. Man vernetzt
sich noch starker, lernt voneinander und arbeitet
gemeinsam an erfolgreichen Projekten. Ein
positives Beispiel dafiir ist das unternehmensweite
Projekt ,Bridge”. Entstanden ist dies bereits im
vorangegangenen Geschaftsjahr 2019 mit der

Einfilhrung des neuen ERP-Systems ,Wodis Sigma".

Das interdisziplindre Projektteam setzt sich aus
Mitarbeitenden unterschiedlichster Abteilungen
und Standorte zusammen. Die dort bearbeiteten
Themen sind dabei nicht nur fiir einen bestimmten
Personenkreis gedacht, sondern werden in den
jeweiligen Bereichen aktiv kommuniziert. Das
Projektteam arbeitet sehr transparent und agiert
Uber alle Abteilungen hinweg. Diese Struktur
ermoglicht eine kontinuierliche und ganzheitliche
Betrachtung des gesamten Unternehmens. ,Nur
mit Projektmanagement gelingt es uns, das
Wissen der Mitarbeitenden und der Organisation
schnell neu zu kombinieren und optimal zu nutzen,
um Neues entstehen lassen zu kdnnen. Das Projekt
,Bridge’ ist hier eindeutig ein positiver Vorreiter fir
weitere interne Projekte.”

Die Aachener steht dabei auf einem festen Funda-
ment mit einer durchdachten Strategie. ,Wir
haben den Prozess begonnen und sehen, dass er
funktioniert. Jetzt miissen wir die notwendigen
Aufgaben angehen, um die Aachener bereit fiir
morgen zu machen. Hier wollen wir nicht nur fur
eine noch bessere Personalentwicklung und
Unternehmenskommunikation, sondern auch fir
eine stetige Weiterentwicklung des Wissenstrans-
fers sorgen.” Der Ausbruch der Pandemie zwang
die Aachener zu schnellem Handeln, das teilweise
taglich Gberdacht werden musste. Das Ergebnis

war eine rasch verbesserte digitale Infrastruktur,
die eine echte Meeting-Kultur geschaffen und die
interne Kommunikationsbereitschaft erhéht hat.
Gleichzeitig erleichtert die Digitalisierung den
Wissenstransfer und schafft mit neuen Tools
zusatzliche Moglichkeiten und Synergien. ,Der
erzwungene Blick tiber den Tellerrand war fir viele
ein Aha-Erlebnis.”

Eine weitere Herausforderung stellt flir Franziska
Halber die sich schnell verdndernde Mitarbeiter-
demografie dar: ,In den nachsten Jahren werden
mittelfristig circa 14% der Mitarbeitenden der
Aachener in den geplanten Ruhestand eintreten.
Dies bedeutet fiir uns, nicht nur neues Personal zu
akquirieren, sondern auch dafiir zu sorgen, dass
das Unternehmenswissen und die Erfahrungen der
vergangenen Jahrzehnte nicht verloren gehen.
Daflir werden beispielsweise Stellen friihzeitig neu
besetzt und Mitarbeitende gezielt aus- und
weitergebildet. Bei diesem Prozess haben wir
festgestellt, dass es sich haufig lohnt, die Stellen
intern zu besetzen. Dies hat den Vorteil, dass die
Kolleginnen und Kollegen das Unternehmen und
die Anforderungen bereits kennen und diese
Erfahrung nutzen kénnen. Wir geben den Leuten
die Chance, sich dynamisch individuell zu entwi-
ckeln, und befahigen sie zum Beispiel, beruflich
aufzusteigen. Gemeinsam mit neuen externen
Mitarbeitenden, aber auch mit Trainees und
Auszubildenden entsteht so eine besondere
Dynamik in der Belegschaft.”



Das zeigt sich auch in den vielfaltigen positiven
Verdanderungen im Alltagsgeschaft. Die Aachener
fordert neues Denken und etabliert neue Prozesse.
Nicht starr, sondern nach vorne gerichtet. Ohne im
Transformationsprozess Wissen und Potenzial zu
verlieren. Die Effekte sind positiv: Die Mitarbeiten-
den trauen sich mehr zu und tauschen sich noch
mehr aus. Weiterbildungen sind kein notwendiges
Ubel, sondern helfen bei der persénlichen Entwick-
lung im und fiir das Unternehmen. Deshalb stehen
sie allen Mitarbeitenden zur Verfligung und tragen
so zu einer offenen Lernkultur bei.

«Wenn eine dynamische Belegschaft auf dynami-
sche Prozesse und Strukturen trifft, dann kann
etwas Neues entstehen, von dem Unternehmen
und Mitarbeitende gleichermaBen profitieren.”
Deswegen heiBt es fiir die Aachener, nicht stehen
zu bleiben, sondern mit gemeinsamer Stdrke die
Zukunft anzugehen.



Digitali

Die Immobilienbranche steht bei digitalen

Themen noch ganz am Anfang der Entwicklung.
Die Aachener bildet da keine Ausnahme.
Aber sie hat bereits erfolgreich angefangen
und wird genauso weitermachen.

Wodis Sigma

2020 wurde durch die Umstellung
auf die modulare ERP-Software
Wodis Sigma die Basis flir digitales
Arbeiten und eine digitale Aachener
geschaffen. Wir digitalisieren nicht
nur Dokumente, sondern zum
Beispiel auch Prozesse, Planungen
und unser Wissen. Die effektive
Software bildet alle Kernprozesse ab
und bietet vielfdltige Mdglichkeiten,
weitere Funktionalitat iiber Module
und Schnittstellen anzubinden, und
damit optimale Voraussetzungen fiir
den zukiinftigen Digitalisierungs-
prozess.

Digitale Problemlosung

Bedingt durch Corona, war die
Umstellung auf Wodis Sigma eine
Herausforderung, da zum Beispiel
geplante Vor-Ort-Schulungen und
personlicher Support unmaoglich
wurden. Hinzu kam, dass viele
Mitarbeitende im Homeoffice
gearbeitet haben. In dieser besonde-
ren Situation hat die Aachener
erfolgreich und lésungsorientiert
agiert und in kurzer Zeit eine funktio-
nierende digitale Infrastruktur
geschaffen — schneller und umfassen-
der, als man am Anfang des Jahres
geplant hatte.

Neue Horizonte

Die ungewohnte Arbeitssituation hat
anfangs Unsicherheit geschaffen und
sich dann in Aufbruchstimmung
gewandelt. Mit viel Offenheit und
Mut — ganz im Sinne der neuen
Unternehmensstrategie — hat man
sich auf die veranderte Arbeitskultur
eingelassen. Das hat nicht nur viel
Selbstvertrauen aufgebaut, sondern
auch wertvolle Einsichten zu klinfti-
gen Arbeitsmodellen, interdisziplina-
rer Zusammenarbeit und neuem
Lernen geliefert.



sierung

Vernetztes Wissen

Mit der Wodis-Sigma-Einflihrung hat
sich schnell auch eine neue Networ-
king-Kultur entwickelt — abteilungs-
Ubergreifend und Gber alle Standorte
hinweg. Auch weil in das Projekt
Digitalisierung Mitarbeitende aus
moglichst vielen Fachbereichen
involviert wurden. Sie tragen ihre
Erfahrungen ins Unternehmen und
prdagen eine Zusammenarbeit, bei der
immer mehr geredet, schneller
geholfen und nachhaltig voneinan-
der gelernt werden soll. Nicht jeder
fiir sich, sondern alle gemeinsam.

Effektive Prozesse

Digitalisierung hat viel mit Effektivi-
tat zu tun und ist ein dynamischer
Prozess. Damit bestimmt sie in Teilen
auch, wie die Aachener heute und
zukiinftig arbeitet. So haben sich
zum Beispiel regelmaBige Feedback-
runden zu verschiedenen Unterneh-
mensthemen etabliert, Wissen wird
konsolidiert und zuganglich gemacht
und was online machbar ist, wird
auch online umgesetzt.

Dynamische Zukunft

Als ndchsten wichtigen Schritt wird
die Aachener eine langfristige
Digitalisierungsstrategie entwickeln,
die das Unternehmen auf zukiinftige
digitale Herausforderungen vorberei-
tet, ohne dass es dabei die notige
Dynamik und Agilitat verliert. Unter
anderem wird dafir die ,Ideenwerk-
statt Digitalisierung” mit Mitarbei-
tenden aus allen Unternehmensbe-
reichen und -leveln etabliert.



Aachener

Mit ihrer neuen Strategie
~Gemeinsam stark" hat die
Aachener einen fruchtbaren
Boden aufbereitet, auf dem das
Unternehmen nachhaltig und
langfristig mit den Aufgaben
von morgen wachsen kann.

Als Anfang 2020 nach einem spannenden,
interdisziplindaren Prozess die Unternehmensstrate-
gie verabschiedet wurde, ahnte noch niemand,
welche vielfiltigen Uberraschungen das Jahr 2020
bereithalten wiirde. Was sich schnell gezeigt hat:
Das Motto ,Gemeinsam stark” ist mehr als eine
Idee, es ist unternehmensweit gelebtes Credo.

So konnten zusammen verschiedene Herausforde-
rungen gemeistert werden, wahrend die Neuaus-
richtung im Arbeitsalltag umgesetzt und etabliert
wurde.

Die Strategie der Aachener baut auf vorhandenen
bewdhrten Werten auf und kombiniert sie mit
neuen Impulsen: Sie fuBt auf unserer Satzung von
1949, bezahlbaren Wohnraum zur Miete und zum
Eigentum fiir breite Bevolkerungsgruppen zu
schaffen. Weitere Leitplanken in der Strategie setzt
das Leitbild der Aachener. Dazu gehdren Handeln
im Sinne der katholischen Soziallehre und soziale,
Okologische und 6konomische Verantwortung in
Einklang zu bringen. Unser Unternehmen ist und
bleibt auch zukiinftig den Menschen, katholischen
Werten und der Erhaltung der Schépfung ver-
pflichtet. Mit diesem Wissen im Hintergrund wurde
eine Strategie entwickelt, die es der Aachener
ermaoglicht, Neues zu antizipieren und Bewdhrtes
neu zu definieren.

Das Beste kommt zusammen

Ein essentieller Motor der Neuausrichtung ist die
Organisationsentwicklung. In den systematischen
und langfristigen Prozess sollen so viele Beteiligte
wie moéglich involviert werden, um eine ganzheit-
liche Herangehensweise an die Transformation von
Organisationsstruktur und Unternehmenskultur
zu ermdglichen. Das schafft Identifikation mit der
Leitidee ,Gemeinsam stark”, steigert Effizienz und
Erfolg und gleichzeitig die Attraktivitat der
Aachener als Arbeitgeberin flir bestehende und
neue Mitarbeitende. Bei allen Aktivitaten spielen
auBerdem die Moglichkeiten der Digitalisierung
eine wichtige Rolle, wenn es um Prozesse, Kommu-
nikation, Zusammenarbeit oder Personalentwick-
lung geht.



Ebenso essentiell war die Zusammenlegung und
Verzahnung der Geschaftsbereiche Wohnungswirt-
schaft und Neubau. Durch die Blindelung entste-
hen neue Synergien und Dynamiken, mit denen
die Aachener ihren strategischen Anspruch ,Werte
erhalten — Werte erschaffen” flexibel erfullt:
Bestand kann besser nachhaltig und zukunftsfahig
modernisiert werden und neue Bauprojekte lassen
sich durch die Zusammenarbeit von Anfang an
umfassender, vielfaltiger und noch zielgerichteter
realisieren. Ein weiterer Vorteil: Das neue

Aufbruch auch in der
Kissinger StraBe in
Dusseldorf: Ein alter
Bestand aus den 60er
Jahren wird fit fir die
Zukunft gemacht.

Schwarmwissen ist die perfekte Basis fir die
strategische Entwicklung neuer Geschaftsfelder
wie Mobilitat oder Energiegewinnung.

All das ermoglicht der Aachener, bei sich immer
haufiger dandernden Rahmenbedingungen soziale,
Okologische und 6konomische Verantwortung in
Balance zu bringen und aktiv an der Gestaltung
einer geordneten und menschlichen Wohnumwelt
mitzuwirken.
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Obwohl mitten im beliebten
Kolner Siiden gelegen,

fand sich fiir das Siirther Feld
aufgrund der Rahmenbedin-
gungen lange Zeit kein
Investor. Die Losung der Stadt
Koln: Erstmals wurde ein
Grundstiick nach Erbbaurecht
vergeben. Eine Losung, die der
Aachener durch ihre Erfahrung
im Erbbaurecht in Kombination
mit den Unternehmenswerten
sehr entgegenkam und zum
Gewinn des Ausschreibungs-
wettbewerbs fiihrte.

Dass sich flir Bauland in so exponierter Lage
niemand interessiert, erscheint auf den ersten
Blick ratselhaft. Nachdem das Baugrundstiick
auf dem ,Sirther Feld” im beliebten Stadtteil
Koln-Rodenkirchen erst verkauft werden sollte,
sich aber bei den hohen Grundstlickspreisen kein
Bauherr fand, der darauf geférderten Wohnungs-
bau errichten wollte, musste die Stadt umdenken.
So kam es, dass die Stadt Koln erstmals nach langer
Zeit ein Grundstiick nach Erbbaurecht vergab.

Damit bleibt die Stadt nicht nur Eigentiimerin
der Grundstlicke und kann so Bodenspekulationen
entgegenwirken, sondern kann auch festlegen,
unter welchen Rahmenbedingungen die Bebauung
stattfindet.



Flr Erbbaurecht in Kéln bedeutet dies Pachtver-
trage mit einer Laufzeit von 99 Jahren bei einem
Pachtzins von 1,75 % sowie Gebdaude mit 50%
Sozialwohnungen. Des Weiteren wurden bei der
Konzeptvergabe der Anteil preisgedampfter
Wohnungen mit maximalen Mietkosten von 9,00 €
bis 10,00 € pro Quadratmeter, rollstuhlgerechte
Wohnungen sowie integrative Wohnformen
bewertet — und dass im Zweifel die Stadt als Grund-
stiickseigentiimerin durch den Gestaltungsbeirat
Mitbestimmungsrecht bei der Bebauung hat.

Die genannten Rahmenbedingungen waren und
sind fur die Aachener mit ihrem katholischen
Hintergrund kein Neuland. Deshalb war schnell
klar, dass sie sich basierend auf ihrer Erfahrung
und Expertise am Wettbewerb beteiligen wird.
Und gleichzeitig wagte sie dabei etwas Neues:
«Bei dieser Ausschreibung haben wir etwas anders
gemacht und damit die neue Strategie ,Gemein-
sam stark’ mit Leben gefillt: Wohnungswirtschaft
und Bautrdger arbeiten bei diesem Projekt von
Anfang an interdisziplindr zusammen”, erklart
Frank Schmeink, Abteilungsleiter Neubau.

Veranderung als Herausforderung

Diese neue Art der Zusammenarbeit ist eine
direkte Antwort auf die Verdnderungen, die im
klassischen Bautragergeschaft stattfinden:
Alles ist komplexer und anspruchsvoller geworden.
Heute kommen immer neue Anforderungen auf
die Bauherren zu, denn der Wohnungsbau ist seit
einigen Jahren — auch angetrieben von gesell-
schaftlichen Veranderungen —in einem Prozess,
der sich konstant weiterentwickelt. Neben Nach-
haltigkeit und Klimaschutz muss beispielsweise
auch auf neue Wohnbedarfe, Barrierefreiheit,
Quartiersumfeld, politische oder gesetzliche
Vorgaben und andere Faktoren geachtet werden.
Alles, ohne dabei die Wirtschaftlichkeit der
Objekte zu vernachladssigen. Das bedeutet fiir
viele Unternehmen in der Wohnungswirtschaft
einen Wandel beim Denken und Handeln.

Auch fir die Aachener.
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Sandra Buchen und Frank Schmeink

Das Projekt ,Surther Feld” zeigt, wie erfolgreich
die Aachener diesen Wandel bereits in vielen Teilen
antizipiert. Das Konzept basiert auf einer Idee,
die direkt aus der neuen Strategie und damit aus
dem Wertekanon der Aachener kommt: Ein Stadt-
teil muss integrativ sein und fir alle Wohnformen
passenden, bezahlbaren Raum bieten. Was das
Konzept der Aachener hervorstechen lie3, war,
dass mit 50 % geférdertem und circa 25% preis-
gedampftem Wohnraum mit maximalen Miet-
kosten von 9,00 € bei Erstvermietung die Anforde-
rungen der Ausschreibung absolut erreicht worde
n sind. Als zusdtzliche Besonderheit integrierte
die Aachener aber noch zwei Wohngruppen mit
sechs bis sieben Zimmern in das Objekt.




Ein wichtiger Grund flir den Gewinn der Ausschrei-
bung war, dass bei diesem Projekt die Abteilungen
Neubau und Wohnungswirtschaft von Anbeginn
mit gemeinsamer Stdrke zusammen geplant haben.
+Es war spannend, von Anfang an dabei zu sein,
zu begleiten und mitzuentscheiden”, sagt Sandra
Buchen, Abteilungsleiterin Wohnungswirtschaft,
»man hat durch die enge Zusammenarbeit
gemerkt, dass immer mehr Prozesse verzahnt
werden kdnnen. So konnten wir trotz der relativ
neuen Situation das Konzept optimal zusammen
fertigstellen und profitieren auch im weiteren
Projektverlauf von den neuen Erkenntnissen.”

Ihr Kollege Frank Schmeink ergdnzt: ,Das Konzept
ist mit Schwarmwissen, Mathematik und geteilter
Erfahrung entstanden. Wir haben vorhandene
Ressourcen genutzt und konnten so bauliche
genau wie bedarfsbedingte Anforderungen
optimal bedienen. Man hatte das Geflihl: Jetzt
kommt zusammen, was zusammengehort.”

Ein Konzept,
das nachhaltig tiberzeugt

Nach der erfolgreichen Ausschreibung entstehen
auf dem Sirther Feld zwei attraktive Mehrfami-
lienhduser in KfW-55-Niedrigenergiebauweise mit
extensiv begriinten Flachddchern, die sich archi-
tektonisch und mit einem hell-warmen Farbkon-
zept harmonisch in ihr Umfeld einfligen. Es wird
insgesamt 37 Wohnungen geben, die unterschied-
lichste Wohnformen zulassen. Um Inklusion und
demografischen Verdnderungen Rechnung zu
tragen, sind alle Wohnungen barrierefrei, davon
50% rollstuhlgerecht. Dazu gehdéren auch zwei
groBere Wohngruppen, die im Erdgeschoss
angesiedelt sind. Die Inspiration dazu kam laut
Frank Schmeink aus einem Projekt in der Kolner
Stegerwaldsiedlung, aber auch durch haufige
Aufenthalte in Berlin, wo individuelles Wohnen
immer wieder neugestaltet wird. Uberhaupt
spielte und spielt Diversitdt bei Konzeption und
Umsetzung eine wesentliche Rolle. So wurde
schon bei der Bauplanung auf Flexibilitat, Barriere-
freiheit, entsprechende Energiestandards und
nachhaltige Materialien geachtet. Gleichzeitig ging
es aus Sicht der Wohnungswirtschaft um effiziente



Betreuung und Instandhaltung sowie den richtigen
Wohnungsmix fir unterschiedliche Anspriiche
und vielfdltige Wohnsituationen bei gleichzeitig
optimaler Rentabilitat. Durch die direkte und
konstante Zusammenarbeit wird das Projekt
Siirther Feld vielen Bedirfnissen gleichzeitig
gerecht und zeigt, wie viel Potenzial entsteht,
wenn Synergien richtig genutzt werden.

Die neue Art der Zusammenarbeit wird sicher als
Blaupause flir weitere Projekte dienen. Es hat allen
Beteiligten SpaB gemacht, zu merken, dass man
schneller, effektiver und vielleicht auch ein
bisschen mutiger agieren kann, wenn man gemein-
sam und aus verschiedenen Richtungen kommend
auf ein Ziel hinarbeitet. ,Flir mich war es neu,

ein Gebdude direkt fiir den, aber eben auch mit
dem Kunden —in diesem Falle Sandra Buchen -
zu entwickeln”, sagt Frank Schmeink. ,Wir haben
schnell gemerkt, dass unsere gebiindelten
Kompetenzen, zusammen mit den Kompetenzen
unserer Teams, ganz neue Moglichkeiten eroff-
nen.” Ahnlich empfindet es auch Sandra Buchen:
,Da war dieser Aha-Moment, dass wir direkt
gefragt und ins Boot geholt werden. Wir haben
Details abgestimmt und waren von Anfang an
involviert. Und plétzlich haben sich ganz schnell
verschiedene Teile zu einem Ganzen
zusammengefiigt.”

Flr die Zukunft wiinschen die beiden sich noch
mehr Kollegen in der Planung und Umsetzung,
um auch die ndachsten Projekte gemeinsam stark
umsetzen zu kdnnen — vom Neubau liber Kon-
zepte, die Kirchenutzung neu denken, bis hin zu
Quartieren, die fir alle lebenswert sind.
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Gebdaude in der Kissinger StraBBe vor der anstehenden Modernisierung.



In der Siedlung Kissinger
StraBe in Diisseldorf sorgen
Menschen mit Herz, Hand und
Verstand dafiir, dass Bestands-
immobilien aus den 60ern ener-
getisch bereit fiir die Zukunft
werden und zusatzlich drin-
gend benodtigter Wohnraum
geschaffen wird. Ein Projekt,
das die zwei groBBten Heraus-
forderungen der Wohnungs-
wirtschaft miteinander vereint:
Klimaschutz und bezahlbaren
Wohnraum. Was sich direkt auf
den ersten Blick als ein sinnvol-
les Projekt erschlieBt, mobili-
siert jedoch auch kritische
Stakeholder und macht
dadurch deutlich: Klimaschutz
ist erklarungsbediirftig. Wir
miissen dringend mehr mitein-
ander reden!

In den spdten 60ern und friithen 70ern wurde in
Deutschland massiv gebaut, um der drohenden
Wohnungsknappheit entgegenzuwirken. Damals
spielten Energieeffizienz und Nachhaltigkeit noch
keine groBe Rolle. Die Devise hieB: moglichst
schnell moéglichst viel bezahlbaren Wohnraum
schaffen. Heute wei83 man um die Folgen des
Klimawandels. Es gibt gesellschaftliche

Ein Teil der Siedlung ist bereits in
einer vorherigen Sanierungsphase
modernisiert worden.

Erwartungen, politische Forderungen und vor
allem gesetzliche Vorgaben, Wohnungsbestdande
energetisch zu modernisieren und klimaneutral zu
werden. Gerade bei den GroBsiedlungen der 60er
und 70er Jahre ist das eine Herausforderung. Die
Zielvorgaben und der Zeithorizont sind ambitio-
niert: Bis 2045 muss die CO_-Neutralitdt im
Gebdudesektor erreicht werden. Eines von vielen
Teilzielen, um das Pariser Klimaschutzabkommen
zu erflillen. Die damit verbundenen Sanierungen
sind fir Unternehmen mit erheblichen Investi-
tionskosten verbunden. Ein Teil davon darf nach
gesetzlichen Vorgaben auf die Miete umgelegt
werden. Und genau hier entsteht das Konflikt-
potenzial. So auch beim Projekt ,Kissinger StraBe":
ein klassisches Projekt, wie noch viele weitere in
dhnlicher Form folgen werden, bei denen die
Aachener dafiir sorgt, dass einerseits ihr Bestand
bereit fiir die klimafreundliche Zukunft wird und
andererseits bezahlbarer, modernisierter sowie
attraktiver Wohnraum in einem angespannten
Wohnungsmarkt wie Dusseldorf geschaffen wird.



Die transparenten Fakten

Die Siedlung Kissinger StraBe wurde Mitte der 60er
Jahre im Zuge des sozialen Wohnungsbaus errich-
tet. In neun Wohnriegeln gibt es 160 Wohneinhei-
ten, deren 6ffentliche Mietpreisbindung bereits
seit 2008 ausgelaufen ist. Hier investiert die
Aachener insgesamt 23 Mio. €, von denen 12,8 Mio. €
in die Sanierung flieBen und 10,2 Mio. € in eine
Dachaufstockung mit 29 zusatzlichen Wohneinhei-
ten. Nach Abschluss der MaBnahme werden die
Bestandswohnungen dem Standard KfW 85
entsprechen und die neugeschaffenen Wohnun-
gen dem Standard KfW 55.

Derzeit liegt die Durchschnittsnettokaltmiete bei
5,78€/m2 Nach der Modernisierung wird sie sich
mit ca. 7,53€/m? auch zukiinftig unter dem
durchschnittlichen Disseldorfer Mietspiegel,
bezogen auf Stadtteil und Baualtersklasse,
bewegen.

Wahrend der Bauzeit reduziert die Aachener
automatisch fir die jeweils betroffenen Bauab-
schnitte die Miete freiwillig um 20%. Dariiber
hinaus gibt es fiir alle Mieterinnen und Mieter die
Moglichkeit des Hartefalleinwands, Unterstiitzung
durch Sachbearbeiterlnnen bei Themen wie
Wohngeld und vor allem das Versprechen, dass
niemand aus finanziellen Griinden ausziehen muss
und flr jeden bei Bedarf eine individuelle Losung
gefunden wird.

GroBe BaumaBnahmen fiihren oft zu Fragen und
Verunsicherungen bei den betroffenen Bewohner-
Innen. Die Akzeptanz von KlimaschutzmaBnah-
men steht auch noch ganz am Anfang in der

Bevolkerung. Aufgrund der Corona-Pandemie fand
die Ankiindigung dieses umfassenden, erkldarungs-
bedUirftigen Projektes zusatzlich nicht unter
idealen Bedingungen statt: Auf eine groBe
Mieterversammlung, bei der direkt erste Fragen
hatten geklart werden kénnen, musste verzichtet
werden. Auch das Baubliro konnte erst spdter als
geplant eroffnet werden. Keine idealen
Voraussetzungen.

Doch die Aachener hat schnell daraus gelernt:
Mit vereinten Kraften wurde zligig eine umfas-
sende Kommunikationsbasis geschaffen. Die
Frequenz und der Umfang von Informationsschrei-
ben wurden erhdht, ein Baubliro mit fester,
personlicher Sprechstunde und einem direkten
Ansprechpartner fiir die Mieterinnen wurde
eingerichtet. Infopostkarten werden verteilt und
es wird zu Informationsveranstaltungen an der
frischen Luft eingeladen. Wer selbst nicht daran
teilnehmen kann, wird spater per Protokoll Giber
alle wichtigen Punkte und Fragen schriftlich
informiert.

Dariiber hinaus gibt es noch eine Reihe weiterer
Menschen aus verschiedenen Unternehmensberei-
chen, die Hand in Hand im Hintergrund zusam-
menarbeiten und sich um einen reibungslosen
Ablauf, aber auch individuell um die Belange der
Mieterlnnen kiimmern und bei vielfaltigen Proble-
men aktiv unterstitzen.



Lara Forsbach und Peter Sarach begutachten die Baustelle.



Lara Forsbach und Peter Sarach

Der menschliche Faktor

Als Unternehmen mit katholischem Hintergrund
sind fur die Aachener ihre Werte und das Leitbild
zentraler Bestandteil der taglichen Arbeit. Gleich-
zeitig ist sie ganz normalen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und Regeln unterworfen
und muss unternehmerisch verantwortlich
handeln. Nicht anonym, sondern, wie das Projekt
der Kissinger StraBe zeigt, auf allen Ebenen
menschlich. ,Wir waren schon immer verbundener
Partner auf Augenhéhe und nicht nur Vermieter”,
sagt Lara Forsbach, Leiterin der Niederlassung
Disseldorf, ,deshalb haben wir einen guten Draht
zu unseren Mietern.” In ihrer Funktion managt sie
den Bestand und auch notwendige Sanierungen.
Gleichzeitig versteht sie ihre Mieter als ,Kunden®,
die zufrieden sein sollen. Dadurch muss sie ver-
schiedene Interessen in Einklang bringen: Welche
Investitionen sind nétig, um den Bestand, zum
Beispiel in Bezug auf Klimaneutralitat, zukunfts-
fahig zu halten? Wie kann man gleichzeitig weiter
bezahlbaren Wohnraum bewahren und schaffen?
Wie geht man mit individuellen Einzelfdllen um?
Und wie bleibt man weiterhin wirtschaftlich? Denn
trotz des kirchlich-sozialen Hintergrunds steht
auch die Aachener in einer unternehmerischen
Verantwortung gegentiiber ihren Mitarbeitenden,
Dienstleistern, Partnern und Eigentiimern.



Am Beispiel Kissinger StraBe zeigt sich, dass der
Balanceakt zwischen Klimaschutz und sozialer
Gerechtigkeit kein einfacher ist. Gleichzeitig sind
beide Ziele nicht verhandelbar. Der gesetzlich
festgeschriebene Klimaschutz kostet Geld, aber
gerade Menschen im unteren Einkommensbereich
dirfen dabei nicht vergessen werden. ,Hier gehen
wir mit den Mietern in den Austausch, um die
Notwendigkeiten darzulegen, aber auch um sie
von den Vorteilen zu (iberzeugen”, so Lara
Forsbach, ,weil wir wissen, dass Zeit, Geduld und
Verstandnis wichtig sind, denn ,Wohnen'ist ein
Grundbediirfnis und damit steigt unsere Verant-
wortung. Wir signalisieren den Mietern, dass wir
Probleme gemeinsam l@sen kdnnen.” Dazu gehort
zum Beispiel, dass keine BaumaBnahme stattfin-
det, solange nicht jeder Mietpartei erklart worden

ist, was wie gemacht wird. Das geht ihrem Kolle-
gen, Projektleiter Peter Sarach, verantwortlich fiir
den reibungslosen Projektablauf, manchmal nicht
schnell genug, aber er hat natirlich Verstandnis.
.Gerade in einer Siedlung wie der Kissinger Straf3e,
die ihre Wurzeln im sozialen Wohnungsbau hat,
kommt unsere hohe soziale Verantwortung zum
Tragen. Deshalb zeigen wir Gesicht, flihren Gespra-
che und informieren. Wir bewegen uns im Dreieck
O0konomischer, 6kologischer und sozialer Heraus-
forderungen und versuchen alle optimal miteinan-
der in Einklang zu bringen.” Sarach verantwortet in
seiner Position nicht nur die Absprache mit
Amtern, Politik und Dienstleistern, sondern auch
die Bauplanung und -durchfiihrung. Fiir die
Kissinger StraBe bedeutet das, Gebdude, die auf
dem Stand der 60er Jahre sind, energetisch
deutlich zu verbessern. Dazu gehdrt neben neuen
Fenstern und moderner Warmedammung auch der
Austausch von Heizungs- und Warmwasser-Infra-
struktur, die kiinftig durch ein Blockheizkraftwerk
versorgt wird. Gleichzeitig investiert die Aachener
auch in eine Verschénerung der AuBenanlagen.
+Am Ende des Tages haben die Mieter eine viel
héhere Wohnqualitdt und tun etwas fir den
Klimaschutz"”, erklart Peter Sarach, ,aber bei vielen
hat dann doch das individuelle, meist finanziell
geprdgte Interesse Vorrang. Deshalb suchen wir
hier das Gesprach mit den Mietern, denn der
Klimaschutz ist eine gesamtgesellschaftliche
Aufgabe. Wir miissen alle unseren Beitrag leisten.”



Diese Gesprdche fuhrt in der Kissinger StraBe Stefan
Aust, Sachbearbeiter Mietangelegenheiten. Dazu
gehort — neben regelmaBiger Information und
Besuchen bei den einzelnen Mieterlnnen — auch,
Forderungen von kritischen Stakeholdern aufzugrei-
fen, besorgte Mieterlnnen zu beruhigen und
Falschaussagen zu berichtigen. Dafiir ist er jede
Woche im Baubliro vor Ort und kimmert sich
individuell um Mieterprobleme. ,Die Aachener halt
sich bei allem, was sie tut, an Recht und Gesetz.
Aber wir wollen noch mehr leisten”, sagt Aust. ,Wir
suchen bei Problemen gemeinsam nach schnellen
Losungen — von Mensch zu Mensch." Wie das im
Alltag aussieht, zeigt das Beispiel einer Familie, in
der der Vater an Krebs erkrankt ist. ,Wir mochten
ihm und seiner Familie die Belastung durch die
Modernisierung nicht zumuten, deshalb haben wir
eine neue Wohnung und den Umzug dorthin
organisiert, schnell und unbiirokratisch.” Dabei ist
der Aachener auch wichtig, die Menschen nicht zu
entwurzeln. ,Wir haben Mieter, die von Anfang an
hier wohnen". erzahlt er. ,Die sind als Ehepaar
eingezogen, haben hier ihre Kinder bekommen.
Wenn jetzt ein Ehepartner stirbt, bleibt die Woh-
nung trotz GroBe bezahlbar. Und wenn nicht, finden
wir auch hier eine pragmatische Lésung. Man muss
nur miteinander sprechen.”



"

Stefan Aust hat immer ein offenes Ohr.




Hausmeister Mohamed Bouraada im Einsatz.




Viele Gesprache flihrt auch der Hausmeister der
Siedlung, Mohamed Bouraada. Fiir ihn basiert die
unsichere Stimmung bei den Mieterlnnen haufig
auf Fehlinformationen, die von Kritikern des
Modernisierungsprojektes verbreitet werden.

.Da werden den Menschen falsche Versprechungen
gemacht und es wird mit falschen Fakten agiert”,
erklart er. ,Wir missen dann das Vertrauen erst
mal wieder aufbauen und Klarheit reinbringen.”
Bouraada ist seit 13 Jahren die gute Seele der
Siedlung. Er kennt fast jede Mieterin und jeden
Mieter, wei3 um personliche Probleme und hilft
zusatzlich zu seinen vielfdltigen Hausmeistertatig-
keiten zum Beispiel auch mal beim Stromanbieter-
wechsel oder Regalaufbau. Die Mieterlnnen
sprechen ihn gerne direkt an, auch zum Thema
Modernisierung. ,Da ist auf jeden Fall gute
Kommunikation da und auch Verstdandnis flr die
MaBnahme. Manche Mieter sind sogar so enga-
giert, dass sie mithelfen, zum Beispiel, wenn sie
kurzfristig umziehen missen.” Flr ihn ist es
wichtig, auch weiter den Dialog auch mit den
organisierten kritischen Stakeholdern oder auch
der Presse zu suchen, um mit Fakten zu tiberzeu-
gen. Ein Weg, den die Aachener schon eingeschla-
gen hat und den sie im Interesse aller Beteiligten
auch weitergehen wird.




Im Gesprach
bleiben

Marion Sett und Rouven Meister

Garten der Religionen, Kéln

Klimaschutz in der Wohnwirtschaft —

Wege, Moglichkeiten und Herausforderungen

Das Pariser Klimaabkommen und die Klimaziele der Bundesregierung

sind in der Umsetzung fiir die Imnmobilienbranche eine Herausforderung,
besonders wenn - wie bei der Aachener - bezahlbarer Wohnraum Teil

der Unternehmens-DNA ist. Wahrend eines Spaziergangs, wie er in Zeiten der
Pandemie bei vielen hdaufig geworden ist, diskutiert die Geschiftsfiihrung iiber
die anstehenden Aufgaben. Ort des Gesprachs: der Garten der Religionen in Koln.
Ein Ort, der unterschiedliche Ansichten vereint und das Gemeinsame sucht.

Das groBte Problem ist doch, dass die Politik das Klima-
ziel fir den Gebdudesektor - also die CO,-Einsparung —
definiert hat, ohne die Wohnungswirtschaft genligend
einzubeziehen. Wir wurden vorab nicht ausreichend auf

die Entwicklung und die damit fiir uns einhergehenden Ein grundsétzliches Problem. Oft sind die politischen
MaBnahmen vorbereitet. Deshalb passen die Rahmen- Entscheidungen an kurz- bis mittelfristigen Legislatur-
bedingungen heute noch nicht fiir uns. Der zeitliche perioden von vier bis fiinf Jahren ausgerichtet. Die
Vorlauf war zu kurz, um die geforderten Ziele umsetzen Wohnungswirtschaft als langfristig orientierte Branche
zu kénnen. Eine rechtzeitige Einbeziehung der Woh- bendtigt Planungssicherheit und damit nachhaltig
nungswirtschaft hatte die Chancen erhoht, dass die verlassliche Rahmenbedingungen. AuBerdem ist die
Ziele —gerade auch von kleineren Unternehmen und Wohnungswirtschaft insgesamt komplexer geworden.
Privateigentimern —im Zeitfenster bis 2030 bzw. 2045 Wir miissen verschiedene Zielsetzungen unter einen
auch erreicht werden konnen. Hut bekommen. Oftmals wird in der Politik immer nur

ein Ziel in den Fokus genommen. Das merkt man auch
jetzt im Wahlkampf. Die einen zum Beispiel gehen

radikal nur auf Klimaschutz, vergessen aber bezahlba-
ren Wohnraum im Hintergrund. Die anderen wollen vor

allem, dass Wohnen nichts kostet. Das eine geht ohne
Oder wenn Politik mehr bezahlbaren Wohnraum fordert das andere aber nicht.

oder mehr Modernisierungen/Sanierungen anstrebt,
aber keine Antwort darauf gibt, wie das alles bezahlt
werden soll.



Wir kdnnen natirlich auch nicht so tun, als ob das
Thema Klimaschutz oder CO,-Neutralitét plétzlich vom
Himmel fallt. Wir als Wohnungswirtschaft haben uns
viele Jahre oder Jahrzehnte nicht genug mit dem Thema
auseinandergesetzt. Wir haben vielleicht energetisch
modernisiert oder Heizungsverbesserungen in unseren
Bestdnden vorgenommen, aber wir haben nicht innova-
tiv oder genligend in die Zukunft geschaut und tber-
legt, was wir auBerdem noch tun kénnen. Das ist erst in
den letzten anderthalb Jahren wirklich in den Fokus
gerlickt, und zwar vor allem mit der sogenannten
CO,-Besteuerung. Sie ist das letzte Mittel seitens der
Regierung, Druck auf die Wohnungswirtschaft und die
Privateigentliimer auszuliben. Hier hatten wir voraus-
schauender agieren kénnen.

Die Politik versucht mit Gesetzesdnderungen einiges
nachzuholen, was sie in der Vergangenheit versaumt
hat. Aber das reicht nicht. Es braucht Férderrichtlinien
als Anreize fiir Eigentlimer, zu investieren und zu
sanieren. Und es braucht auch die Kommunen, die der
Wohnungswirtschaft — zum Beispiel mit Optimierungen
bei Baugenehmigungen oder mit mehr Flachen gegen
den Wohnraummangel — schneller entgegenkommen.

Problematisch ist, wenn flir den Klimaschutz immer
héhere CO_-Einsparziele politisch festgelegt werden, die
technischen Moglichkeiten in diesem Umfang aber noch
nicht vorhanden bzw. unwirtschaftlich sind und eine
entsprechende Foérderkulisse nicht gegeben ist. Dann
mussen wir Uberlegen, wie wir die erheblichen Investi-
tionen finanziell stemmen, damit Wohnen auch weiter-
hin bezahlbar bleibt. Letztlich mlissen wir die MaBnah-
men auch wirtschaftlich darstellen kénnen. Und es gibt
vieles, was wir uns technisch neu erschlieBen miissen —
alles unter enormem Zeitdruck. Ich fiihle mich als
Vertreterin der Wohnungswirtschaft an dieser Stelle zu
wenig von der Politik abgeholt.

Ja, die Sanierungsquoten sind insgesamt viel zu gering.
Uberleg mal, rund 1% in den letzten Jahrzehnten. Wenn
man in knapp 30 Jahren klimaneutral sein will, dann
misste das auf 3% gesteigert werden. Das ist eigentlich
nicht moglich. Und dann kommt als neueste Entwick-
lung dazu, dass die CO-Abgabe jetzt zwischen Mieter
und Eigentlimer geteilt werden soll. Da stelle ich mir die
Frage: Warum soll der Vermieter die Halfte der Kosten
tragen, wenn er vorbildlich saniert und keinen Einfluss
auf das verantwortungsvolle Heizverhalten des Mieters
hat? Diese Lésung differenziert nicht. Da ware ein
Aufteilungsschliissel, der sich nach dem Energieeffi-
zienzstand des Gebaudes richtet, sicherlich eher im
Sinne des Klimas gewesen.




Es fehlt Akzeptanz in vielen Bereichen, zum Beispiel
auch bei den Mietern. Einige Mieter kdnnen nicht
nachvollziehen, dass durch Sanierungen Mieterh6hun-
gen entstehen, und noch weniger, wenn bisher bezahl-
barer Wohnraum zuriickgebaut werden muss, weil er
nicht mehr klimaeffizient und wirtschaftlich zu moder-
nisieren ist. Die Bewohner denken oft, die Wohnungs-
wirtschaft moéchte mit Neubau und hochwertigem
Wohnraum nur ihren Profit steigern, und dadurch sind
solche Projekte sofort mit negativen Assoziationen
behaftet. Wenn auf der griinen Wiese neu gebaut wird,
bekommt man Applaus, weil man Wohnraum geschaf-
fen hat. Saniert man und muss deshalb die Mieten
erhohen, gibt es Widerstand von vielen Seiten. Aber wir
missen auch mit dem knappen Gut ,Raum” verantwort-
lich umgehen. Diese Ressource ist endlich.

Absolut! Und was man auch nicht vergessen darf: Nur
rd. 40% der Immobilien in Deutschland befinden sich im
Eigentum der institutionellen Wohnungswirtschaft.
Rd. 60 % des Bestandes gehoren privaten Eigentiimern.
Wie sollen diese in groBem Umfang motiviert werden,
energetisch zu modernisieren? Da fehlt mir die Fantasie.
Gerade die vielen alteren Immobilienbesitzer, die eine
Immobilie als Altersversorgung halten. Oder die vielen
Eigentimergemeinschaften. Diese sollen nun bis 2030
65% CO,-einsparen. Die sind mit diesem Thema hdufig
Uberfordert und warten erst einmal ab. Das fehlt die
Initialziindung. Es ist oft das gleiche Problem: Wenn
man fragt, wer flr Klimaschutz ist, erhalt man 100 %
Zustimmung. Aber wenn Klimaschutz Geld kostet, dann
machen viele einen Riickzieher. Es gibt kein klares
Bekenntnis der Politik, dass Klimaschutz erhebliche
finanzielle Mittel benétigt. Das Thema findet im &ffentli-
chen Diskurs zu wenig Beachtung.



Da hast du den Kernpunkt. Genau das ist das Ziel
unseres Unternehmens: dass wir bei allen energetischen
Vorgaben weiter bezahlbaren Wohnraum bieten
konnen. Da liegt die Messlatte fiir uns enorm hoch,
insbesondere, weil wir als katholisches Wohnungsunter-
nehmen mehr tun mochten, als die Zielkorridore der
Politik es vorgeben.

Mittlerweile haben wir eine Klimabilanz tGber unseren
gesamten Bestand. Wir kdnnen jetzt konkret planen,
wie wir als Aachener Gruppe in den nachsten Jahren
agieren werden. Die Stichworte sind zum Beispiel
Photovoltaik, Mieterstrom, E-Ladesaulen. Unser Beitrag
zum Klimaschutz wird mehr umfassen als nur Fassaden
und Fenster. Wir haben dafiir mittlerweile die richtigen
Partner in unserem Netzwerk, an die wir uns bei Klima-
effizienzfragen wenden kdnnen oder wenn es um das
neue Geschaftsfeld Mieterstrom geht. Oder Start-ups,
die Apps zu Parkplatzmanagement oder Energiesteue-
rung in den Wohnungen konzipieren. Die Ideen sind da.

Ohne Partnerschaften wiirden wir das nicht hinbekom-
men. Nicht nur in den Initiativen, auch tber Verbande
oder in Zusammenarbeit mit den Kommunen. Ein gutes
Beispiel ist auch der Klimarat der Stadt Koln, von dem wir
Teil sind. Das sind Partnerschaften auf Augenhdéhe, weil
wir einander brauchen. Koln kann zum Beispiel seine
Klimaziele nicht erreichen, wenn nicht genligend Dach-
flachen fiir Photovoltaik zur Verfligung gestellt werden.
Daran merkt man dann, Klimaschutz schafft man nicht
im Alleingang. Er geht uns alle etwas an.

Ja, es gibt populistische Meinungsmacher, die sich zu
Vertretern der Mieter erkldren und energetische Sanie-
rungen ablehnen, wenn diese zu Mieterhéhungen
fihren, bzw. fordern, dass der Vermieter diese Kosten
im Wesentlichen tragt. Deswegen brauchen wir zuver-
lassige Perspektiven, zum Beispiel durch langfristige
Forderkulissen. Wir brauchen hier Riickendeckung von
der Politik: Wenn wir uns auf den Weg machen, die
Klimaziele zu erreichen, miissen wir auch damit rechnen
kénnen, dass es finanzielle Unterstlitzung und Verldss-
lichkeit gibt. Andernfalls ist bezahlbarer Wohnraum
kiinftig nicht realisierbar.

Aber wir fangen wenigstens an. Uberleg mal, die Dicher
in Chorweiler, wo wir gerade Uberlegungen anstellen,
Photovoltaik auf 15.000 Quadratmetern Wohnflache zu
installieren. Oder die Stegerwaldsiedlung mit dem
intelligenten Energiemanagement ...

Wichtige Partner sind aber auch andere Wohnungs-
unternehmen, mit denen man Kooperationen bilden
kann, um beispielsweise quartiersiibergreifend zusam-
menzuarbeiten. Da kann man gréBer denken und
Multiplikator-Effekte nutzen. Denn egal ob groB3 oder
klein, kein Unternehmen hat eine Komplettlosung. Auch
unsere Mitgliedschaft in der Initiative Wohnen 2050 ist
sehr wichtig, weil wir dort gemeinsam voneinander
lernen konnen, wie Klimaneutralitat erreicht werden
kann. Wenn mehr Akteure sagen: ,Wir wollen das
machen”, dann kommt auch Schwung in das Thema
Klimaschutz. Das ist die richtige Motivation, denn wir
stecken viel Arbeit und Kraftaufwand da rein.



Das ist auf jeden Fall das Megathema der ndchsten
Jahre. Daflir missen noch mehr Zusagen von Bund,
Landern, EU usw. kommen. Und selbst dann gibt es
noch eine groBe Hiirde: Wer setzt das um? Klimaneutra-
litat iber Dacher, Warmepumpen usw. braucht gute
handwerkliche Qualitat.

Und selbst wenn du den Handwerker hast, hast du noch
nicht das Material. Uberleg mal, teilweise warten wir
mittlerweile elf Wochen auf Dammstoffe. Vor nicht allzu
langer Zeit lagen die Vorlaufe noch bei einer Woche. Bei
Holz haben wir fiinffache Preiserh6hungen, beispiels-
weise bei Dachlatten, und gleichzeitig ist es schwer, an
den Rohstoff zu kommen. Dabei sollte Holzbau, mit
Blick auf Klimaschutz, die Zukunft sein. Aber wer will
das Risiko jetzt eingehen? Trotzdem ist das ein wichtiger
Zukunftsfaktor, weil Holz tiber den gesamten Prozess
hinweg eine exzellente CO,-Bilanz hat. Da stehen wir
eben noch ganz am Anfang.

... mehr Fahrradnutzung, weniger Autos auf der StraBe ...

Der Klimarat Koln ist ein gutes Beispiel: Hier sitzen
Vertreterinnen und Vertreter der Bereiche Energie,
Gebaude, Industrie, Verkehr und Landwirtschaft an
einem Tisch und lberlegen, wie die Klimabilanz in der
Stadt verbessert werden kann. Letztlich geht es nur
gemeinsam. Es wird intensiv nach machbaren Lésungen
gesucht. Wir wollen, dass das wirklich funktioniert. Aber
wir missen neben dem Klimaschutz auch weitere Ziele
im Blick halten. Fiir uns als Vertretung des Bereichs
Gebadude ist der bezahlbare Wohnraum besonders
wichtig. Beide Ziele sind nicht verhandelbar und diirfen
nicht gegeneinander ausgespielt werden.

Stimmt. Viele wiirden mitmachen, aber es gibt einfach
nicht genug Handwerksbetriebe und die vorhandenen
finden keinen Nachwuchs. Es fehlen momentan tGber
60.000 Fachkrafte. Ob sich da bis 2045 viel tun wird?
Handwerksberufe missten viel interessanter gemacht
werden und vor allem sollte man echte Perspektiven
schaffen, gerade fiir junge Leute. Das ist alles viel zu
wenig miteinander verzahnt.

Da wird sich technisch in den nachsten Jahren noch
vieles entwickeln, siehe Beispiel Wasserstoff. Uberhaupt
glaube ich, dass die Zukunft noch vieles bieten wird.
Denk mal an den Mobilitatswandel, gerade in den
stadtischen Raumen: Sharing-Mobilitat, E-Roller,
Anrufsammeltaxis ...

... genau, wir sind schon auf einem recht verniinftigen
Weg, aber die Konzepte sind hdufig nicht zu Ende
gedacht.



Stimmt. Da denke ich direkt an den Stellplatzschliissel.

Ich meine, Stellpldtze sind teuer und missen Rendite
erwirtschaften. Wir wiirden gerne reduzieren und zum
Beispiel 50% der Platze flir E-Mobile zur Verfligung
stellen, aber eben nur, wenn die entsprechenden
Voraussetzungen und die entsprechende Nachfrage da
sind.

Man koénnte das Bild des Dreiecks noch weiterdenken:
Klimaschutz funktioniert nur, wenn Vermieter, Mieter
und Politik ihren Beitrag leisten.

Da bin ich mal gespannt, wie die Politik all die unter-
schiedlichen Bausteine, die letztlich Klimaschutz
bewirken, miteinander vernetzt. Da fehlt mir eine klare,
konsequente und mehrdimensionale Ausrichtung. Wir
als Aachener missen uns immer im Dreieck ,,6kono-
misch, 6kologisch und sozial" bewegen, das muss fein
austariert sein. Wir miissen Politik und Offentlichkeit

wieder und wieder dafir sensibilisieren, dass sich alles
die Waage halten muss.

Richtig. Wir mlissen mit aller Kraft daran arbeiten, den
Schulterschluss von Klimaneutralitat auf der einen Seite
und bezahlbarem Wohnraum auf der anderen Seite
herzustellen. Vermieter dirfen nicht gegen Mieter
ausgespielt werden und Mieter dlirfen keine Angst
davor haben, sich ihre Wohnung nach energieeffizienter
Sanierung nicht mehr leisten zu kénnen. Man muss
miteinander im Gesprach bleiben und sich gegenseitig
zuhoren. Das ist wichtig!
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Instandhaltung Quadr
Bauherr Neubau M

Die Wohnungswirtschaft hat sich aufgemacht,

den Klimaschutz aktiv mitzugestalten.

Mit vielen zusammenhangenden Quartieren

bietet der Bestand der Aachener beste Voraus- k f ‘
setzungen fur neue Ideen. Organisiert in Zu u n t -
Zusammenschlissen wie der Initiative Wohnen

2050 oder dem Klimarat der Stadt Koln
erarbeiten wir die besten Mittel und Wege zur

N
Klimaneutralitat im Gebaudesektor. Denn den G ru n d St u C‘

Klimaschutz schafft niemand im Alleingang.

Grundbedurfnis Bestand
Zimmer/Kiuche/Bad



Verantwortung
jung Lage, Lage, Lage
atmeter

Wohnen ist ein Grundbedurfnis und muss deshalb
bezahlbar bleiben —auch dann, wenn sich die Rahmen-
bedingungen andern. Der Klimaschutz stellt die Woh-
e n sc h e n nungswirtschaft hier vor eine gro3e Herausforderung.
Um unseren Auftrag auch weiterhin erflllen zu kénnen,
setzen wir auf unterschiedliche Instrumente:
Wir schaffen neuen &ffentlich geférderten Wohnraum
und wir modernisieren als langfristige Bestandshalterin
unsere Wohngebaude sozialvertraglich.

anierung Nebenkosten
ke Eigentum  Allcs
dshalter Gebaudesektor

Vermieten



Franziska Halber, Bereichsleitung Personal
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Interna

Das Jahr 2020 hat die Welt
verandert. Auch fiir die Aache-
ner. Manches war schwierig,
manches war anders, vieles war
neu. Es war ein anstrengendes,
aber auch spannendes Jahr.

Box fiir Geborgenheit

Der Begriff ,Zuhause” hat in Coronazeiten neue Bedeutungen bekommen.
Nicht nur durch Homeoffice oder Digitalunterricht, sondern auch durch
Quarantane, Lockdowns und Vorschriften. Das war manchmal schon, aber
manchmal auch frustrierend. Und auf Dauer fiir viele sehr kraftezehrend.
Deshalb wollte die Geschaftsfliihrung am Jahresende ein Zeichen setzen und
Danke sagen und hat besondere Boxen gepackt, die Geborgenheit und
Zuversicht vermitteln sollten. An einem Ort, der mehr ist als einfach nur vier
Wande: das eigene Zuhause. Die Boxen enthielten viele besondere Dinge,
zum Beispiel eine Kerze fiir Helligkeit und Warme, ein Blichlein mit kurzen
Geschichten und Weisheiten zum Nachdenken, Glihwein und gebrannte
Mandeln flir das Weihnachtsmarktgefiihl oder ein kleines Holzkreuz als
Handschmeichler und Kraftspender, und wurden alle personlich gepackt von
der Geschaftsfiihrung der Aachener.



neue Menschen

Auch wdhrend der Pandemie sind Zeit und Wirtschaft nicht
stehen geblieben. Langjahrige Mitarbeitende haben uns verlas-
sen, neue Stellen wurden geschaffen. Insgesamt 29 Mitarbei-
tende inklusive zwei Azubis haben wir 2020 zur Aachener geholt.
Das Ungewdhnliche dabei: Viele dieser neuen Mitarbeiter
kennen die meisten ihrer Kollegen nur digital. Deshalb freuen
sich alle darauf, dass sich die Situation langsam entspannt.
Darauf, sich personlich kennen zu lernen, wieder direkt mitein-
ander arbeiten zu kdnnen, und darauf, die positiven Erkennt-
nisse aus 2020 auch in der Zeit nach Corona nutzen zu kénnen.

Netzwerken im Netzwerk

Die Corona-Pandemie hat auch bei der Aachener der Digitalisie-
rung einen kleinen Turbo-Antrieb verpasst. Direkt im ersten
Lockdown, im Mdrz 2020, wurde begonnen, die Soft- und
Hardwarelandschaft so weit auszubauen, dass einem mobilen
Arbeiten nichts im Wege steht. 35% der Belegschaft arbeiteten
wahrend der Pandemie fast vollstandig mobil. Vor allem durch
Videokonferenzen wurden die Zusammenarbeit und der regel-
maBige Austausch wahrend der Pandemie sogar verbessert.
Bei sieben unterschiedlichen Niederlassungen ist es einfacher,
sich regelmaBig digital zu treffen, als sich an einem Ort zu
versammeln. Dennoch ersetzt keine Technik den personlichen
Austausch.






Saal

Man hort oft: ,Viele Koche
verderben den Brei."” Bei einem
einfachen Gericht wie Brei

mag das vielleicht zutreffen.
Wenn die Aufgaben jedoch
komplexer werden, braucht
man unterschiedliche Perspek-
tiven, um sie losen zu konnen.
Bei der Aachener gestaltet ein
interdisziplindres Team mit
seinen Visionen gerade einen
Raum, der vom Pausenraum
iliber den Co-Working-Space bis
hin zum Saal fiir Versammlun-
gen alles sein kann. Das war
nicht nur ein spannender Pro-
zess, sondern spiegelt auch
wider, wie die Aachener die
neue Strategie ,,Gemeinsam
stark" mit Leben fiillt.

Konferenzraume haben oft einen sehr eigenen
Charme. In der Regel geht es um Funktionalitat
und Platz. Kreativitat, Inspiration, Optik und
Atmosphare haben da eher Nebenrollen. Der
Saal B im Hauptgebdude der Aachener war bisher
ein normaler Konferenzraum. Mit seinen groB3en
Glasfronten, begriinter Dachflache und weiter
Aussicht hatte er aber definitiv Potenzial fiir mehr.
Und eben dieses Potenzial sollte genutzt werden,

um aus einem Konferenzraum einen Ort flir Ideen,
inspiriertes Arbeiten, aber auch entspanntes
Beisammensein zu machen. An dieser Stelle
wirden viele wahrscheinlich ein Innenarchitektur-
blro beauftragen, ihm ein Budget geben, sich
zuriicklehnen und sich auf das Ergebnis freuen.
Ein sicherlich berechtigtes Verfahren, aber keins,
das zur Aachener gepasst hatte.

Fir die Neugestaltung des Raumes wurde zwar
auch eine Agentur beauftragt, allerdings mit einer
Besonderheit: Neun Mitarbeitende der Aachener
sollten abteilungstibergreifend und mit ihren
individuellen Vorstellungen und Bediirfnissen in
den Projektprozess involviert werden. Die Wahl fiel
auf die Agentur Prinztrdger, die sich darauf
spezialisiert hat, ,Raume zu entwickeln, die
Aufenthaltsqualitdt haben, einen nachhaltigen
Mehrwert schaffen und Geschichten erzahlen”.

Flr Prinztrager war diese Art Projektarbeit kein
Neuland. ,Digitale Workshops, Office-Design-Kon-
zepte, Begleitung von Unternehmen und die
Arbeit in/mit interdisziplindren Teams sind Teil
unseres Arbeitsalltags”, erzahlt Inhaberin Larissa
Prinz. Damit beschreibt sie bereits sehr konkret die
Rahmenbedingungen, zu denen das Projekt
stattgefunden hat, auch bedingt durch die
Pandemie. Aber das sind nur die harten Fakten.



Alle Beteiligten waren begeistert, was auf dem
Weg zum neuen Saal B alles passiert ist — nicht nur
auf der gestalterischen, sondern auch auf der
inhaltlichen und menschlichen Ebene. Britta Maal3,
Leiterin der Neubauplanung, formuliert es so: ,Ich
bin als Architektin ja sehr auf Optik fixiert und
andere Mitarbeitende achten auf andere Dinge:
eine verniinftige Kaffeemaschine und ein Eckchen,
um mal in Ruhe zu arbeiten. Und das war das
Schoéne an der Zusammenarbeit: verschiedene
Meinungen und Richtungen anzuhdren und
zusammenzuflihren. Sollten wir eigentlich bei
jedem Projekt so machen.” Ahnlich enthusiastisch
ist auch Franziska Halber, Bereichsleiterin Perso-
nal: ,Es war eine groBe Herausforderung, allen
Anforderungen an diesen einen Raum gerecht zu
werden. Nach kurzer Zeit stellte sich jedoch heraus,
dass sich trotz der unterschiedlichen Blickwinkel
der Abteilungen und Bereiche ein sehr einheitli-
ches Bild bezliglich der Zukunftsvorstellungen von
Saal B ergeben hat.”

Damit dieses Bild entstehen konnte, gab es einen
digitalen Workshop, fiir Larissa Prinz eines der
schonsten Erlebnisse wahrend des Projektes. Jan
Kamper aus der Neubauplanung stimmt zu: ,Ich
war anfangs skeptisch, wie so ein rein digitaler
Workshop klappt. Aber es hat wirklich gut funktio-
niert. Mittlerweile habe ich das Tool sogar schon
im Bekanntenkreis empfohlen.” Fiir ihn hatte das
Projekt aber noch einen ganz anderen Stellenwert:
+Es war schon, endlich mal Gesichter zu Namen
kennen zu lernen. Ich habe als Aachener-Neuling
ja direkt im Homeoffice begonnen. Umso mehr hat
es mich deshalb gefreut, dass ich direkt bei so
einem Projekt dabei sein konnte. Das hat echt
SpaB gemacht.” Volkan Kulak aus der Abteilung
Neubau in Koln sieht es so: ,Flir die Aachener war
es wichtig, dass die ganzen unterschiedlichen
Entwirfe, die wir alle im Kopf hatten, zusammen-
geflhrt und visualisiert werden. Das Endergebnis
spiegelt die Bedirfnisse der Aachener wider.
Britta MaalB ergdnzt: ,Wenn man diese Kultur
beibehalt, dass man dem anderen zuh6rt und
wirklich seine Meinung hdren und beachten will -
das wadre ein tolles, zusdtzliches Ergebnis aus
dem Projekt."

Die Harmonie und Begeisterung im Workshop, der
laut Prinz ,super, ideenreich und erfolgreich” war,
hat sich auch auf die konkrete Planung des
Raumes Ubertragen: ,Der Wunsch nach einem
Vortragsraum, nach einem agilen Arbeitsraum und
somit nach Modularitat und Flexibilitdt, aber auch
der groBe Wunsch nach Gemiitlichkeit waren eine
Herausforderung. Uns war wichtig, dass alle drei
Komponenten zu gleichen Teilen miteinander
vereint werden, ohne eine zu stark zu gewichten.”



Wie schon bei der Corona-Task-Force zeigte sich
auch bei diesem Projekt, wie gut die Aachener
Strategie ,Gemeinsam stark” im Unternehmen
greift und umgesetzt werden kann. Das ist auch
Volkan Kulaks Eindruck: ,Ich persoénlich freue mich
total dariliber, dass die Geschaftsfiihrung uns diese
Moglichkeit gegeben hat, den Saal B zu gestalten.
Wir haben versucht, Vertreterinnen und Vertreter
aus fast allen Bereichen im Unternehmen auszu-
wadhlen. Dadurch spiegelt das Ergebnis die Aache-
ner wider und das, was sich viele im Unternehmen
wiinschen.”

Miteinander reden, Visionen und Ziele zusammen-
bringen und dabei wertschdtzend und offen fiir
Neues und Andere sein — diese Haltung soll auch
im Arbeitsalltag Leitlinie sein. Ein Arbeitsalltag,
der bald durch einen besonderen Ort bereichert
wird: ,Mit den ersten Entwiirfen bin ich mehr als
zufrieden und freue mich bereits auf die Umset-
zung". erzahlt Franziska Halber. ,Allerdings hoffe
ich, dass Corona einen baldigen Umbau zuldsst
und wir uns dann auch alle wieder zusammen im
neuen Saal B treffen kénnen.”






In Zukunft:
Gemeinsam

stark




Die Zukunft wird
digital, personlich
und bezahlbar

Mit der strategischen Neuausrichtung sind
bei der Aachener Zukunftsfragen - etwa zur
Digitalisierung und zum Klimawandel -
noch starker in den Fokus geriickt.

GroBe Fragen, die bekanntermaBen eine ganze
Reihe von Detailfragen nach sich ziehen. Denn wer
umweltbewusst bauen moéchte, benétigt daftir
entsprechendes Know-how, genauso wie jene, die
ein Unternehmen digitaler aufstellen wollen. Um
die komplexen Herausforderungen unserer Zeit
erfolgreich anzugehen, braucht es deshalb
Expertentum und Spezialisten. Eine Entwicklung,
die in den allermeisten Fachbereichen erkennbar ist.

Bei der Aachener fordern wir diese Spezialisierung
aktiv. Wir bilden unsere Mitarbeitenden individuell
weiter und sind daneben standig auf der Suche
nach klugen Koépfen, die unser Team mit ihren
Fahigkeiten bereichern kénnen.

Nicht zuletzt sind es unsere Auszubildenden, die
wir bestmdoglich férdern und auf den Berufsein-
stieg vorbereiten. Denn gerade in Zeiten des
demografischen Wandels, in denen uns Jahr fiir
Jahr erfahrene Kolleginnen und Kollegen verlas-
sen, um in den Ruhestand zu gehen, wird deutlich:
Die Zukunft der Aachener — das sind sie. Deshalb
haben wir vier von ihnen zum Gesprdch gebeten.
Wir wollten von ihnen wissen, wie sie das letzte,
sehr spezielle Jahr erlebt haben, was sie daraus
mitnehmen und was sie sich fiir ihre berufliche
Zukunft wiinschen.




Gina ist Auszubildende im zweiten Jahr bei der
Aachener. Am liebsten arbeitet sie in der Vermie-
tung, ,weil man da einfach mittendrin ist." Mitten-
drin wiirde sie auch spdter gerne leben, in der
Stadt, in einer bezahlbaren Wohnung mit guter
Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel. Ein
Grund mehr, sich bei der Arbeit flr faire Mietpreise
und nachhaltige Mobilitatskonzepte einzusetzen.
Besonders imponiert hat ihr im letzten Jahr, dass
die Digitalisierung im Unternehmen trotz der
Corona-Pandemie so rasch voranging.

Leon ist Azubi im dritten Lehrjahr und arbeitet
aktuell in der Vermietung. Ein Bereich, in dem man
fir gewohnlich viele direkte persdnliche Kontakte
mit den Mieterinnen und Mietern hat — im Corona-
Jahr undenkbar. Der Betreuung hat das keinen
Abbruch getan, aber der persénliche Austausch
fehlt dennoch. Auch wenn Leon mit dieser Erfah-
rung im Hinterkopf keine Lust hatte, spater nur
von zu Hause zu arbeiten, hat ihm das mobile
Arbeiten in der Pandemie eins deutlich gemacht:
Wenn alle an einem Strang ziehen, kénnen alte
Strukturen schneller aufgebrochen werden als
gedacht.




Als Azubi im ersten Lehrjahr kennt Paul die
Aachener noch gar nicht auBerhalb der Coro-
na-Pandemie. Im Unternehmen ist er dennoch gut
angekommen, auch wenn ihm die Kontakte
«drauBen”, vor Ort im Gesprdch mit den Mietern,
fehlen. Aber Paul richtet den Blick in die Zukunft.
Er freut sich auf mehr Kontakte mit den Kollegin-
nen und Kollegen, findet gerade die Abteilung
«Neubau” mit den Entwicklungsmaoglichkeiten
spannend und will mit seinem Handeln auf lange
Sicht selbst Impulse setzen.

Maria pendelt im ersten Ausbildungsjahr zwischen
Betrieb und Schule. Jeden Monat lernt sie drei
Wochen bei der Aachener und eine auf der (digita-
len) Schulbank. Dass sie trotz Corona die Méglich-
keit hat, ins Bliro zu kommen, ist fir sie ein groBer
Vorteil: Der Tag ist klarer strukturiert, die
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner sind
besser greifbar — und sie erlebt hautnah mit, wie
die Aktenschranke um sie herum Schritt flr Schritt
digitalisiert werden.



blick

Die Umstellung auf Wodis war nur
der Anfang. Nach und nach werden
wir immer mehr Dokumente und
Prozesse digitalisieren.

Die komplexen Anforderungen an die Wohnungswirt-
schaft werden in Zukunft nicht abnehmen. Wir méchten

Wir brauchen mehr
bezahlbaren Wohnraum!
Also schaffen wir ihn.

130 offentlich geférderten Wohneinheiten unsere Prozesse deshalb schneller und besser gestalten.

befinden sich derzeit in der Planung und Gleichzeitig sollen unsere Mitarbeitenden durch digitale
werden voraussichtlich in den nachsten Technik im Arbeitsalltag entlastet werden, um mehr Zeit
zwei bis drei Jahren fertiggestellt. Unser Ziel: fur das zu haben, was wirklich zahlt: unsere Mieterinnen

Immer mindestens 30 % unseres Bestandes und Mieter.

sollen o6ffentlich geforderter Wohnraum
sein. Damit uns das gelingt, sind die Abtei-
lungen Neubau und Wohnungswirtschaft
immer auf der Suche nach passenden
Grundstticken und Projekten.

Bis 2045 muss der
Wohnungsbestand in
Deutschland klimaneutral
sein. Wir packen es an!

Um die ehrgeizigen Klimaschutzziele zu
erreichen, hat die Aachener das groBte
Modernisierungsprogramm in ihrer
Geschichte aufgelegt. Allein in den Jahren
2021 bis 2022 plant sie rd. 40 Mio. € in die
energetische Bestandsmodernisierung
zu investieren. Damit steigern wir die
Modernisierungsquote enorm im Vergleich
zum Vorjahr.
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Die Gesellschaft ist ein Wohnungsunternehmen,
das mit Schwerpunkt Nordrhein-Westfalen, Rhein-
land-Pfalz und Berlin 12.021 eigene Wohnungen
und 231 Gewerbeeinheiten sowie 2.453 Garagen
und Stellplatze bewirtschaftet, hiervon 3.506
Wohnungen 6ffentlich geférdert und 8.515 Woh-
nungen frei finanziert. Darliber hinaus werden flr
Dritte 6.331 Wohnungen und Gewerbeeinheiten
sowie 2.492 Garagen und Stellpldtze bewirtschaf-
tet. Zusammen mit den verbundenen Unternehmen
verwaltet die Gesellschaft 26.200 Wohnungen und
2.955 Gewerbeeinheiten. Weiterhin ist das Unter-
nehmen im Wohnungsneubau und in der Baube-
treuung tatig.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
im Jahr 2020 gepragt von der Corona-Pandemie.
Der Ausbruch der Pandemie und der erste Lockdown
im Friihjahr fiihrten zu einem historischen Einbruch
des Bruttoinlandsprodukts im 2. Quartal 2020
(./. 9,8%). Die Erholung im Sommer wurde zum
Jahresende durch die zweite Corona-Welle und den
erneuten Lockdown gebremst. Insgesamt ist die
Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020
nach ersten Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes um 5,0 % zuriickgegangen. Damit ist
die deutsche Wirtschaft nach einer zehnjahrigen



Wachstumsphase wieder in eine tiefe Rezession
gerutscht. Der konjunkturelle Einbruch fallt dabei
etwas weniger stark aus wie zuletzt wahrend der
Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 (./. 5,7 %).
Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungspro-
zesses ist mit hohen Unsicherheiten behaftet, da
die Dauer und wirtschaftlichen Auswirkungen
der aktuellen und wohlmdglich zuklinftigen Lock-
down-Phasen bisher noch nicht absehbar sind. Die
Bundesregierung hat ihre Konjunkturprognose fiir
die deutsche Wirtschaft Anfang des Jahres deut-
lich gesenkt. 2021 werde die Wirtschaft statt der
urspriinglich erwarteten 4,4 % — angesichts der
neuerlichen Einschrankungen — nur um 3% zulegen.
Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungs-
institute zur Wachstumsrate in 2021 bewegen sich
in einer Spannweite von 3% bis 4,9%, wobei zu
berticksichtigen ist, dass die Auswirkungen des Win-
terlockdowns nicht in vollem Umfang in die Prog-
nosen der Institute eingeflossen sind. Bis Ende 2022
diirfte die deutsche Wirtschaft nach Einschatzung
der Institute brauchen, um das Vorkrisenniveau

der wirtschaftlichen Auslastung wieder zu erreichen.

!@L’j%

im Vergleich zum Vorjahr

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts
in Deutschland hinterlieB die Corona-Pandemie im
Jahr2020 deutliche Spurenin nahezu allen Wirtschafts-
bereichen — die Produktion wurde sowohlin den
Dienstleistungsbereichen als auch im Produzieren-
den Gewerbe teilweise massiv eingeschrankt. Pro-
duzierendes Gewerbe (ohne Baugewerbe) (./. 9,7 %),
Verarbeitendes Gewerbe (./. 10,4%), Unternehmens-
dienstleistungen (./.7,9 %) sowie Handel-, Verkehr
und Gastgewerbe (./. 6,3%) sanken deutlich. Allein
die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, die im
Jahr 2020 rund 11,1% der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, wurde weitestgehend von der
Krise verschont. Sie musste nur leichte EinbuBen
verkraften (./. 0,5%). In 2019 war sie noch um 1%
gewachsen. Der erste reale Riickgang der Wirt-
schaftsleistung in der Immobilienwirtschaft seit
sieben Jahren dirfte vor allem auf Umsatzriick-
gdnge im Bereich der Gewerbevermietung und beim
Handel mit Immobilien zuriickzufiihren sein. Bei
der Wohnungsvermietung sind bisher coronabe-
dingt keine signifikanten Mietrlickstdnde oder gar
ein Riickgang der Wohnungsnachfrage feststellbar.



Der plotzliche und gravierende Einbruch der Wirt-
schaftsleistung setzte den Arbeitsmarkt massiv
unter Druck. So wurde die Wirtschaftsleistung in
Deutschland im Jahr 2020 nur noch von durchschnitt-
lich 44,8 Millionen Erwerbstdtigen erbracht. Das
waren 477.000 Personen oder 1,1% weniger als 2019.
Die Arbeitslosenquote stieg von 5,0% in 2019 auf
5,9% in 2020.

Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie deutlich sichtbar. Anders
als wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise, als
der gesamte Konsum die Wirtschaft stiitzte, gingen
die privaten Konsumausgaben im Jahr 2020 im Vor-
jahresvergleich preisbereinigt um 6,0 % und damit
so stark wie noch nie zurlick. Besonders stark bra-
chen die Konsumausgaben flir Beherbergungs- und
Gaststdttendienstleistungen sowie flir Freizeit-,
Unterhaltungs- und Kulturdienstleistungen ein.
Entgegen dem Trend entwickelten sich die Bau-
investitionen - sie legten um 1,5% zu.

Die Corona-Pandemie wirkte sich auch auf den
AuBenhandel massiv aus: Die Exporte und Importe
von Waren und Dienstleistungen gingen im Jahr
2020 erstmals seit 2009 zurlick, die Exporte preis-
bereinigt um 9,9%, die Importe um 8,6%. Besonders
groB3 war der Riickgang der Dienstleistungsimporte,
was vor allem am hohen Anteil des stark rlicklau-
figen Reiseverkehrs lag.

Im Jahr 2020 dirften die Genehmigungen fiir rund
374.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein (+3,7%). Mehr Wohnungen wurden
2020 sowohl beim Neubau von Ein- und Zweifami-
lienhdusern (+5,2%) als auch im Geschosswohnungs-
bau (+3,5%) genehmigt. Beim Geschosswohnungs-
bau zeigte sich eine gespaltene Dynamik. Wahrend
die Zahl neuer Mietwohnungen deutlich zulegte
(+10,8 %), brach die Zahl genehmigter Eigentums-
wohnungen spirbar ein (./. 5,6 %). Bereits 2019 hatte
sich dieser gegenldufige Trend angedeutet, der sich
2020 nun verstarkt fortgesetzt hat.
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Insgesamt werden 2020 voraussichtlich rund
80.000 Eigentumswohnungen und 115.000 Miet-
wohnungen im Geschosswohnungsbau auf den
Weg gebracht worden sein. Die hohe Zahl der
Baugenehmigungen sowie der wachsende Bau-
Uberhang bewirken, dass die Zahl der Baufertig-
stellungen auch in den ndchsten Jahren deutlich
aufwadrtsgerichtet sein wird. Im Jahr 2020 wurden
iber 300.000 Wohnungen fertiggestellt (+ 2,8 %).
In Deutschland missten allerdings 320.000 Woh-
nungen pro Jahr neu gebaut werden. Davon werden
rd. 140.000 Mietwohnungen im bezahlbaren
Segment bendtigt.

Gesamtaussage
zum Geschiftsverlauf

Ertragslage

Die Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft
mbH erzielte im Geschaftsjahr 2020 ein Jahresergeb-
nis von 31,5 Mio. EUR (Vorjahr: 34,9 Mio. EUR) und

lag deutlich tiber dem geplanten Ergebnis. Unter

Berlicksichtigung des Gewinnvortrags verbleibt nach
Verrechnung der Ausschittung fiir 2019 und Dotie-
rung der Bauerneuerungsriicklage und der anderen
Gewinnriicklagen ein Bilanzgewinn von 8,9 Mio. EUR.

Zum Unternehmensergebnis trugen insbesondere

die Hausbewirtschaftung und der Bautragerbereich
bei. Wahrend der Ergebnisbeitrag der Hausbewirt-
schaftung leicht unter dem des Vorjahres lag, stieg
der des Bautrdagerbereichs um 1,2 Mio. EUR.

Die Klimaschutzsiedlung ,Stegerwaldsiedlung” in K6ln



Im Jahresergebnis enthalten ist ein auBerordent-
licher Ertrag aus erstatteten Umsatzsteuerrtick-
zahlungen aus friiheren Geschaftsjahren in Hohe
von 3,9 Mio. EUR. Die durch den Verkauf von
Bestandsimmobilien und unbebauten Restpar-
zellen erzielten VerduBerungsgewinne lagen um
rd. 2,8 Mio. EUR unter denen des Vorjahres. Das
Jahresergebnis wurde gegentiber dem Vorjahr
durch héhere Verwaltungskosten in Héhe von

rd. 1,3 Mio. EUR belastet und verringerte sich um
den im Jahresabschluss 2019 enthaltenen auBeror-
dentlichen Zinsertrag aus Zinsen von Umsatzsteu-
errlickzahlungen aus friiheren Geschaftsjahren
von 5,7 Mio. EUR. Die Ertragsteuern verringerten
sich um 0,6 Mio. EUR.

Hausbewirtschaftung

Durch Anpassungen an die ortsiibliche Vergleichs-
miete bei Neuvermietungen sowie Bestandsankdufe
in Diisseldorf und Koln stiegen die Sollmieten um
1,2 Mio. EUR auf 65,9 Mio. EUR. Die Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung erhéhten sich um
1,5 Mio. EUR auf 87,9 Mio. EUR. Die durch Leerstande
bedingten Erlésschmalerungen bei Sollmieten und
Umlagen stiegen im Vergleich zum Vorjahr um

0,7 Mio. EUR auf 2,8 Mio. EUR. Die Erlésschmalerun-
gen entstanden Giberwiegend in Bestanden mit
kurzfristigem Erneuerungsbedarf im Rahmen der
Weitervermietung, in sanierungsbedirftigen
Liegenschaften, auBerdem durch Verzégerungen

in der Weitervermietung bedingt durch die Corona-
Pandemie. Die Wohnungsleerstande, ohne Berlick-

sichtigung modernisierungs- oder verkaufsbedingter
Leerstande, beliefen sich per Stichtag 31.12.2020
auf1,3% (Vorjahr: 1,8%). Die Fluktuationsrate lag
bei 5,35% (Vorjahr: 6,28 %).

Die Instandhaltungskosten betrugen 13,8 Mio. EUR,
davon wurden 0,8 Mio. EUR der Riickstellung fiir
Bauinstandhaltung entnommen, auBerdem wurden
Kosten flir Modernisierung und Neubau in Hohe von
9,8 Mio. EUR aktiviert und in Ankaufe bebauter und
unbebauter Grundstilicke des Anlagevermdgens
11,7 Mio. EUR investiert. Schwerpunkte bei den
Modernisierungs- und AusbaumaBnahmen waren
energetische Verbesserungen, wie Warmeddamm-
maBnahmen, zentrale Warmeversorgungsanlagen
und der Einbau von Fenstern mit verbesserter
Warmedammung. Weiterhin wurden Elektroanla-
gen modernisiert. Zu Beginn des Geschaftsjahres
befanden sich 112 Wohnungen in der Modernisie-
rung. In 166 Wohnungen wurden im Jahresverlauf
Modernisierungsarbeiten aufgenommen, in 58
Wohnungen wurden diese abgeschlossen, sodass
zum Ende des Geschiftsjahres ein Uberhang von
220 Wohnungen verblieb.



v.l.n.r.: Cornelia Hobbacher (ASWG),
Martin Linne (Stadt Duisburg),
Marion Sett (ASWG) und Séren Link
(Oberbiirgermeister Stadt Duisburg)
pflanzen gemeinsam den ersten
Baum ins Dellgriin.

Im November 2020 fand die letzte
Schlisseltiibergabe im Duisburger Quartier
Dellgriin statt.

Bau- und Verkaufstatigkeit

Das Bauvolumen von 58,7 Mio. EUR betraf mit
26,3 Mio. EUR das Anlagevermogen sowie mit
32,4 Mio. EUR das Umlaufvermdgen. Im Bau be-
fanden sich 278 (Vorjahr: 226) Eigenheime und
Eigentumswohnungen sowie 55 (Vorjahr: 24) Miet-
wohnungen. Fertig gestellt wurden 50 Eigenheime
und 30 Eigentumswohnungen. Die Neubauaktivi-
taten der Gesellschaft sind auf wachstumsorien-
tierte Ballungsgebiete konzentriert.

Im Wohnungsneubau lag das Schwergewicht bei
EigentumsmaBnahmen. Infolge einer Praferenz fur
Sachwertanlagen, niedriger Zinsen fiir Baukredite
und dank einer guten Beschaftigungslage ist weiter-
hin ein starkes Interesse am Immobilienerwerb
vorhanden. Es wurden notarielle Kaufvertrage flr
51 Einfamilienhduser, 37 Eigentumswohnungen und
30 Wohnungen aus dem Bestand abgeschlossen.

Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme erh6hte sich um 13,3 Mio. EUR
auf 839,5 Mio. EUR. Das Sachanlagevermdégen und
die immateriellen Vermodgensgegenstande stiegen
um 6,6 Mio. EUR auf 700,6 Mio. EUR an. Nettoinves-
titionen in den Immobilienbestand, einschlieBlich
Bauvorbereitungskosten und geleistete Anzahlungen,
in Hohe von 19,9 Mio. EUR standen planmaBige Ab-
schreibungen auf Immobilien von 13,1 Mio. EUR gegen-
Uber. Die fliissigen Mittel stiegen auf 10,1 Mio. EUR
(Vorjahr: 6,5 Mio. EUR).



Die Bankverbindlichkeiten und die Verbindlichkeiten

gegentiiber anderen Kreditgebern reduzierten sich

durch planmaBige und auBerplanmdBige Tilgungen
in H6he von 10,1 Mio. EUR, denen keine Fremdmittel-
aufnahmen gegentiberstanden, auf 187,2 Mio. EUR.
Das Eigenkapital erreichte 557,9 Mio. EUR (Vorjahr:
530,9 Mio. EUR). Die Eigenkapitalquote am gestie-

genen Bilanzvolumen betrug 66,5% (Vorjahr: 64,3%).

Die Gesellschaft war jederzeit zur Erflillung ihrer
finanziellen Verpflichtungen in der Lage. Die Zah-
lungsfahigkeit war jederzeit gewahrleistet.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Bereich der Hausbewirtschaftung gelten als
finanzielle Leistungsindikatoren die Entwicklung
der Sollmieten, der Leerstande, der Erldsschmale-
rungen und der Instandhaltungsaufwendungen.
Sie haben sich der Planung nach entsprechend ent-
wickelt. RegelmaBig wird eine Instandhaltungs- und
Modernisierungsplanung erstellt. Die Einhaltung
dieser Planung sowie die Miet- und Leerstandsent-
wicklung wird in der monatlichen Berichterstattung
Uberwacht. In der Bau- und Verkaufstatigkeit wird
sowohl der Ankauf von geeigneten Grundstlicken,
wie auch die Realisation und der Verkauf der Eigen-
tumsmaBnahmen geplant und monatlich tber-
wacht. Die Entwicklung erfolgte entsprechend
den Annahmen.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Motivierte und qualifizierte Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter sind ein wesentlicher Erfolgsfaktor der
Gesellschaft. Ruhestands- oder fluktuationsbedingt
frei werdende Stellen wurden im Unternehmen so
weit als mdglich durch die Ubernahme von Auszu-
bildenden in Anstellungsverhaltnisse und die Befor-
derung von Mitarbeitern besetzt. Die Mitarbeiter
wurden durch geeignete MaBnahmen fachlich
weitergebildet, um gestiegenen Anforderungen
gerecht zu werden.

Die Gesellschaft prift kontinuierlich und systema-
tisch im Rahmen eines Risikomanagementprozesses
die mit der Geschaftstatigkeit verbundenen Risiken.
Ziel der Risikoanalyse ist es, alle relevanten Risiko-

faktoren abzuschdtzen und zu kontrollieren.

Vor diesem Hintergrund wurde ein umfassendes
System zur Risikosteuerung eingerichtet, das fester
Bestandteil der Unternehmenssteuerung geworden
ist. Zentrale Bestandteile des Risikomanagements
sind jahrliche bzw. halbjahrliche Planung der einzel-
nen Geschaftsbereiche und ein regelmaBiges, d.h.
monatliches oder quartalsweises Berichtswesen und
die regelmaBige Information der Leitungsebene
an den Aufsichtsrat. Im Blickwinkel einer kennzah-
lenorientierten Risikoanalyse stehen Liquiditdts-
entwicklung, Investitionstatigkeit und ausgewdhlte
Bilanzkennzahlen.

Mind. 2,5 Jahre wird das
Sanierungsprojekt in der Kissinger
StraBe Dlsseldorf dauern.



Seit Giber einem Jahr breitet sich das Coronavirus

(COVID-19) weltweit aus. Auch in Deutschland hat
die Pandemie zu deutlichen Einschnitten, sowohl
im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt.

Mittlerweile befinden wir uns im dritten Lockdown.

Wie sich die Ausnahmesituation entwickeln wird
bleibt abzuwarten. Experten gehen davon aus, dass
erst bei einer Impfquote der Bevolkerung zwischen
60 und 80 % die Herdenimmunitdt beim Corona-
virus erreicht ist und sich eine Entspannung der
Lage ergeben kénnte. Von einer weiteren Eintri-
bung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
zum aktuellen Zeitpunkt auszugehen. Der lange
Ausnahmezustand macht es auch weiterhin schwie-
rig, die Auswirkung zuverldssig einzuschatzen.
Nach derzeitigen Annahmen muss im laufenden
Kalenderjahr zunehmend mit Verzégerungen bei
der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und BaumaBnahmen, verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Einnahmen durch ausbleibende
Mietzahlungen, gerechnet werden. Darlber hinaus
werden, unter Berlicksichtigung der aktuellen Lage
geplante Mieterh6hungen, die eine zusdtzliche
Belastung der Mieter darstellen, verschoben.

Aufgrund der Verunsicherung befinden sich viele
Haushalte in einem ,Krisenmodus”; die Job- und
Existenzsicherung riickt in den Vordergrund. Die
Bereitschaft umzuziehen, zu bauen bzw. zu kaufen
und damit die Wohnungsnachfrage insgesamt
diirfte erst einmal zurlickgehen und damit auch
Auswirkungen auf den Verkauf von Bautrdagerpro-
dukten haben. Mit Verzdgerungen bei der Fertig-
stellung bereits verkaufter Eigenheime ist zu
rechnen. Auf den Baustellen, konnen zusdtzliche
Komplikationen auftreten. Zum einen sind krisen-
bedingt weniger Fachkrdfte vorhanden.

Neubaugrundsttick Stirther Feld, Koln.
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Zum anderen bedeutet die Unterbrechung von
Lieferketten, dass der Neubau selbst noch dann
verzogert wird, wenn die Wirtschaft wieder in eine
Erholungsphase wechselt. Darliber hinaus sind
zeitliche Verschiebungen geplanter Bautrdagervor-
haben realistisch. Engpdsse auf den Bauamtern
dirften aufgrund der Kontaktsperren sowie auf-
grund von Erkrankungen oder der Furcht sich
anzustecken zunehmen. Die Stadtplanung, der
Ausweis von neuem Bauland oder die Erteilung
von Baugenehmigungen verzdgern sich.

Da sich der Immobilienbestand der Gesellschaft in
Ballungsgebieten und der Rheinschiene konzent-
riert, ist durch anhaltend hohe Nachfrage die Ver-
mietungssituation stabil. Der Wohnungsbestand
der Gesellschaft verfligt daher Giber einen Stand-
ortvorteil und damit eine solide Basis. Leerstand
und Fluktuation dirften auch in den kommenden
Jahren gering ausfallen.

Das Berliner Abgeordnetenhaus hat am 30.01.2020
das Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Mieten-
begrenzung (sog. Mietendeckel) beschlossen. Das
Gesetz trat mit der Veroffentlichung am 23.02.2020
in Kraft. Abgeordnete der Bundestagsfraktionen
von CDU/CSU und FDP haben am 06.05.2020 einen
Antrag auf abstrakte Normenkontrolle vor dem
Bundesverfassungsgericht eingereicht. Wir rechnen
mit einer kurzfristigen Entscheidung.

Das Bautragergeschaft der Gesellschaft konzentriert
sich wie das Bestandsgeschaft auf nachfragestarke
Markte in Ballungsgebieten und der Rheinschiene.
Es bleibt abzuwarten wie stark die Corona-Krise das
Nachfrageverhalten der Kaufer beeinflusst, das
sich in hohem MaBe an der Arbeitsmarktsituation
sowie der Einkommensentwicklung festmacht. Gleich-
zeitig halt gerade auch in der Krise die Flucht in



Sicherheit an und damit diirften Wohnimmobilien
als Betongold, zumindest relativ zu anderen Anlage-
gltern, begehrt bleiben. Das mit der Corona-Pande-
mie eingeflihrte wochentliche Stimmungsbarometer
im Bautragergeschaft zeigt noch keine nennens-
werte Verdnderung der Kaufnachfrage in allen vier
Verkaufsniederlassungen.

Durch die andauernd glinstigen Finanzierungsbe-
dingungen besteht zudem die Mdglichkeit, die
zurzeit sehr niedrigen Darlehenszinsen auf lange
Zeit festzuschreiben. Finanzierungsrisiken lassen
sich daher in diesem Bereich deutlich reduzieren.

Auch in den kommenden Jahren wird die Bestands-
erhaltung und hier insbesondere die Modernisierung
und Sanierung, AusbaumaBnahmen sowie die Stan-
dardverbesserung von Wohnungen bei Mieter-
wechsel einen Schwerpunkt der Tatigkeit in der
Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
ausmachen. Fir das kommende Geschaftsjahr ist
die Sanierung und Aufstockung gréBerer Siedlun-
gen im Wesentlichen in Dusseldorf geplant. In
unserer GroBsiedlung in Disseldorf-Eller, Kissinger
StraBBe sollen bis Ende des dritten Quartals 2023 in
vier Bauabschnitten insgesamt 160 Wohnungen
energetisch modernisiert werden. Mit dem ersten
Bauabschnitt wurde im ersten Quartal 2021 begon-
nen. Des Weiteren haben wir in 2021 mit ersten
MaBnahmen im Rahmen einer umfangreichen
Modernisierung unserer Bestande in den GroBsied-
lungen Diisseldorf-Garath begonnen. In der

Adalbert-Probst-StraBe, Carl-Friedrich-Goerdeler-
StraBe sowie Otto-Braun-StraBBe werden insgesamt
243 Wohnungen grundlegend modernisiert. Diese
MaBnahmen geschehen auch vor dem Hintergrund
der hieraus resultierenden nachhaltigen Wertstei-
gerung der Liegenschaften.

Die Nachverdichtung auf eigenen Grundstlicken
durch Neubau von Gebauden sowie Dachgeschoss-
ausbauten bzw. Aufstockungen bietet die Mog-
lichkeit, das Wohnungsangebot insbesondere in
Ballungsgebieten zu erweitern und zudem einen
Beitrag zur Reduzierung der Wohnraumknappheit
in stadtischen Lagen zu leisten. So werden im Zuge
der oben genannten ModernisierungsmaBnahmen
in Disseldorf-Eller insgesamt 29 neue Wohnungen
im Rahmen von AufstockungsmaBnahmen entste-
hen. In Disseldorf-Garath soll unser Wohnungsbe-
stand nach derzeitiger Planung in den nachsten
Jahren durch verschiedene der Erweiterung dienende
MaBnahmen um insgesamt 246 Wohneinheiten
vergroBert werden.

Der Ankauf von Grundstlicken zur langfristigen
Fortsetzung des Bautrdgergeschdfts wie auch des
Mietwohnungsneubaus ist aufgrund des weiterhin
begrenzten Angebots in Verbindung mit unange-
messen hohen Preisen schwierig und bildet den
entscheidenden Engpass flir die vorhandene Inves-
titionsbereitschaft der Gesellschaft. Die Gesellschaft
intensiviert alle Moglichkeiten der



Grundstticksakquisitionen. So ist im Rahmen der
strategischen Neuausrichtung der Aachener die
engere Zusammenarbeit der Bereiche Wohnungs-
wirtschaft und Neubau (ehemals Bautragerge-
schaft) beschlossen worden, um gemeinsam die
Grundstiicksakquise zu intensivieren und auf die
gesteigerten Anforderungen bei 6ffentlichen
Ausschreibungen reagieren zu kénnen. Durch die
strategische und operative Verzahnung beider
Bereiche ergeben sich groBe Vorteile. Denn hadufig
ist eine Mischung von offentlich geforderten,
freifinanzierten und Eigentumswohnungen
Bestandteil von kommunal gesteuerten Konzept-
vergaben. Erste Synergien dieser Ent-

scheidung werden bereits bei Projekten wie ,Strther

Feld”, ,Sankt Monika" oder ,Clouth-Gelande" deut-
lich. Darlber hinaus ergeben sich durch die enge
Zusammenarbeit beider Bereiche neue Chancen
bei der Standortentwicklung von Kirchengemein-
den. Auch hier entstehen neue Ansdtze bei der
Planung und Bebauung von Kirchengrundstiicken
zum Beispiel in Form von Mischkonzepten aus
Wohnbebauung und Gewerbeflachen fiir caritative
Einrichtungen wie bei der Neugestaltung der
.Neuen Mitte Porz". Die engere Verzahnung der
Wohnungswirtschaft und des Neubaus zeigt schon
nach kurzer Zeit, dass er die Handlungsfahigkeit
beider Geschaftsbereiche starkt und fir eine
beidseitige Kompetenzerweiterung sorgt — ganz
im Sinne der Leitidee der neuen strategischen
Ausrichtung ,gemeinsam stark".

Sanierte Wohhduser in Disseldorf Eller.

Fir das laufende Jahr ist ein Neubauprogramm mit
187 Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen
vorgesehen. Auf neu im Rahmen von Wettbewerbs-
verfahren flr unser Anlagevermdgen erworbenen
Grundstlicken bzw. Erbbaurechten beabsichtigen wir
in diesem Jahr bzw. Anfang 2022 an insgesamt vier
Standorten mit dem Bau beginnen zu kdnnen. Zum
einen sollen auf dem ehemaligen Clouth-Gelande,
ein innerstadtisches Grundstiick in K6ln-Nippes,

51 offentlich geforderte Mietwohnungen sowie eine
Tiefgarage mit 38 Stellpldtzen entstehen. Der ent-
sprechende Bauantrag hierzu wurde Anfang Marz
gestellt. Bei planmaBiger Genehmigung ist mit der
Fertigstellung im Friihjahr 2024 zur rechnen. Des
Weiteren werden wir auf einem Erbbaurecht im nach-
gefragten Kolner Stadtteil Rodenkirchen in zwei
Mehrfamilienhdusern insgesamt 37 Wohnungen
(inkl. 2 Wohngruppen) im freifinanzierten (9 Wohn-
einheiten), preisgeddmpften (9 Wohneinheiten) und




dffentlich geférderten Mietenbereich (19 Wohnein-
heiten) realisieren. Der Bauantrag ist gestellt, die
Realisierung planen wir bis Ende 2023. In Miinster-
Kinderhaus werden wir im 3. Quartal 2021 mit dem
Bau von insgesamt 31 6ffentlich geférderten Woh-
nungen sowie 8 Wohnungen mit integrativem
Ansatz fiir Bewohner mit Fliichtlingshintergrund
beginnen. Dazu entstehen 27 freifinanzierte Wohn-
einheiten sowie eine viergruppige Kita. Wir gehen
insgesamt von einer zweijdhrigen Realisierungszeit
aus. In einem vierten Wettbewerbsverfahren haben
wir Ende 2020 den Zuschlag fiir ein in Bochum am
Ostpark gelegenes Baugrundstiick erhalten. Neben
dem Bau von 21 Eigentumswohnungen errichten wir
hier fiir unseren Bestand 27 offentlich geférderte
sowie 37 freifinanzierte Wohneinheiten. Den Bau-
antrag werden wir im 3. Quartal 2021 einreichen,
sodass wir nach Baugenehmigung mit einem Bau-
beginn Anfang 2022 sowie einer Fertigstellung in
2024 rechnen.

In der Hausbewirtschaftung rechnen wir aufgrund
der insgesamt glinstigen Vermietungslage, der
Konzentration der Vermietungstatigkeit auf Ballungs-
gebiete und der Bestandspflege mit weiter steigen-
den Umsatzen.

Durch das Ende 2019 verabschiedete Klimaschutz-
paket 2030 der Bundesregierung wird die Forde-
rung nach MaBnahmen, die den CO2-Ausstol3 von
Gebauden reduzieren, zusatzlich verstarkt. Um den
Forderungen des Gesetzgebers und unserer gesell-
schaftlichen Verantwortung gerecht zu werden,
werden wir verstarkt in die Instandhaltung und
Modernisierung und den Neubau unserer Bestdnde
investieren. Dies wird erhebliche finanzielle Mittel
erfordern. Hierbei bietet sich flir unsere Gesellschaft
die Moglichkeit, umfangreiche Forderprogramme,
gem. der am 17. Dezember 2020 erlassenen Richt-
linie flir die Bundesférderung fiir effiziente Gebdude
(BEG), in Anspruch zu nehmen.

Unter Berlicksichtigung geschaftstypischer Schwan-
kungen im Bautrdgerbereich tragt die Neubautatig-
keit auch zukilinftig zum Unternehmenserfolg bei.

Die Entwicklung der Wohnungsmarkte in Ballungs-
gebieten und im Bereich der Rheinschiene sowie
die Investitionen in Erweiterung und Bestandserhal-
tung werden weiterhin einer langfristigen Ertrags-
sicherung dienen. Vor diesem Hintergrund ist auch

unter Berlicksichtigung der derzeit erkennbaren
Folgen der Corona-Pandemie in den kommenden
Jahren von einer gefestigten Ertragssituation aus-
zugehen. Nach derzeitigem Stand gehen wir nicht
davon aus, dass die Corona-Pandemie in 2021 rele-
vante Auswirkungen auf die Vermdégens-, Finanz-
und Ertragslage haben wird.

Flr das Geschaftsjahr 2021 erwartet die Geschaftsfiih-
rung ein Ergebnis nach Steuern von rd. 27,5 Mio. EUR.
Bei den Ertrdgen wird mit einem Rlickgang, bei den
Aufwendungen mit einem Anstieg gerechnet.

Insgesamt wird mit einem Riickgang des Ergebnis-
ses aus der Hausbewirtschaftung gegentliber dem
Vorjahr um ca. 450 TEUR gerechnet. Der planmaBige
Anstieg der Mieten um 600 TEUR wird tiberkom-
pensiert durch den Ertragsriickgang aufgrund des
Berliner Mietendeckels (900 TEUR) und die Belas-
tung aus der CO2-Umlage von rd. 300 TEUR, die
Erlésschmdlerungen wegen Leerstand und Erlose
aus Umlagen werden auf dem Niveau des Vorjahres
erwartet. Hohere Instandhaltungskosten sind ge-
plant. Dem Riickgang der Sollmieten und den
hoheren Instandhaltungskosten stehen geringe
Kapitalkosten und andere Aufwendungen aus der
Hausbewirtschaftung gegentiber. Das VerduBerungs-
ergebnis der Bautrdgertatigkeit und das Ergebnis
aus Betreuungen entspricht im Wesentlichen dem
des Jahres 2020. Die Planung der Beteiligungsertrage
geht von einem Riickgang von rd. 800 TEUR aus.
Einmalige Ertrdge aus Umsatzsteuererstattungen
fir frihere Jahre in H6he von 3.900 TEUR fallen

im Geschaftsjahr 2021 nicht mehr an. Die Steuern
verringern sich aufgrund des Riickgangs des Jahres-
Uberschusses um ca. 1.100 TEUR.

Kéln, den 31.03.2021

Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft
mit beschrankter Haftung, Koln

Die Geschaftsfiihrung

@/v{, M

Rouven Meister Marion Sett



Im Berichtsjahr 2020 galt es die besonderen Heraus-
forderungen der Corona-Pandemie zu bewdltigen —
sei es in der Betreuung unserer Mieter und Kunden
oder im Hinblick auf die Gesundheit und Sicherheit
der Mitarbeitenden. Zu Beginn der Pandemie wurde
unverzliglich ein Corona-Krisenstab gebildet, um
effektive MaBnahmen zum Schutze der Belegschaft
zu entwickeln. Es galt ein wirksames Hygienekon-
zept zu erstellen. Alle Mitarbeitenden wurden dabei
in regelmaBigen Abstdnden mit Handlungsemp-
fehlungen und Informationen versorgt. Mit dem
Einbruch der Pandemie verdnderte sich die Arbeits-
welt der Aachener drastisch. Durch die rasante
Ausbreitung von SARS-CoV-2 musste die Aachener
schnellstmoglich reagieren und die Situation tdglich
neu bewerten. Zu Beginn wurden die Mitarbeiten-
den aller Standorte in unterschiedliche Arbeits-
gruppen aufgeteilt und arbeiteten abwechselnd
vom Bliro oder mobil von zu Hause aus. Aufgrund
der Gruppentrennung und der darauffolgenden
und bis heute anhaltenden Situation der Einzelb(i-
robelegung, musste die Aachener schnell reagieren
und eine geeignete technische Ausstattung und
mobile Zugange zum internen Netzwerkt bereit-
stellen. Mit der raschen Etablierung von Microsoft
Teams fand das Unternehmen einen innovativen
Weg, auch in der Pandemie die so wichtige interne
und externe Kommunikation aufrechtzuerhalten
zu kdénnen.

Personalbericht

Die rasante Ausbreitung der Pandemie und die drasti-
schen Auswirkungen auf das Berufs- und Privatleben
der Mitarbeitenden haben deren Wohlbefinden im
Berichtsjahr stark beeinflusst. Die Schwierigkeiten
lagen insbesondere in der Kinderbetreuung und in
der Pflege von Angehdrigen. Flr die Aachener war
es selbstverstandlich, den Mitarbeitenden in dieser
Situation eine erhdhte Flexibilitdat zu ermdglichen.

Im RUckblick steht definitiv fest, dass die Aachener
bewiesen hat, wie sicher und flexibel sie zugleich ist.
Zu keinem Zeitpunkt wurden Urlaubstage einge-
strichen und zu keinem Zeitpunkt musste das Unter-
nehmen Kurzarbeit anmelden. Die Mitarbeitenden
haben groBen Zusammenhalt bewiesen, die pande-
miebedingten Vorgaben zu jeder Zeit unterstitzt
und mit hohem Engagement umgesetzt. Ein groBer
Dank gilt an dieser Stelle allen Kolleginnen und
Kollegen.

Entwicklung der Belegschaft in 2020

Der Erfolg der Aachener beruht auf dem person-
lichen Einsatz ihrer Mitarbeitenden. Im Rahmen
der Umsetzung ihrer Strategie hat die Aachener
die Anzahl der Mitarbeitenden im Vergleich zum
Vorjahr erhéht. Am 31. Dezember 2020 beschaf-
tigte die Gesellschaft insgesamt 177 Mitarbeitende
auf 166,39 Stellen (2019: Anzahl Mitarbeiter: 175,
Anzahl der Stellen: 165,05).



Die Fluktuationsrate setzt sich aus dem altersbe-
dingten Ausscheiden der Mitarbeitenden und aus
Arbeitnehmerkiindigungen zusammen..

Der geringe Anstieg der Fluktuationsquote lasst sich
einerseits durch die natdirliche Fluktuation und
andererseits durch Vereinbarungen wie zum Beispiel
in Form von Altersteilzeit begriinden. Mit der stra-
tegischen Personalplanung werden bei der Aache-
ner friihzeitig die Weichen flir eine Anpassung der
Personal- und Kompetenzstruktur gestellt. Auf Basis
dieser Daten verbessert das Unternehmen gezielt
die Aus- und Weiterbildung sowie das Personalmar-
keting und -recruiting.

Generationsdenken

In der Belegschaft der Aachener sind verschiedene
Generationen vertreten, aus deren unterschiedli-
chen Blickwinkeln sich viele Vorteile ergeben. Die
Aachener begreift den demografischen Wandel als
Herausforderung und Chance zugleich. Er bietet
die Moglichkeit langjdhrige Berufserfahrungen und
innovative Impulse auf produktive Weise miteinan-
der zu verkniipfen. Da verschiedene Generationen
variierende Bedurfnisse aufweisen, liegt der Fokus
des Unternehmens darauf, dass die Mitarbeitenden
eine individuell passende Unterstiitzung erhalten.
Dies bildet sich beispielsweise in flexiblen Arbeits-
zeitmodellen oder dem Angebot einer Altersteilzeit
ab. Auch die Unterstlitzung der ehemaligen Kolle-
ginnen und Kollegen ist der Aachener sehr wichtig.
Zum Jahresende bezogen 146 Ehemalige eine zu-
satzliche Altersrente aus der betrieblichen Alters-
versorgung (2019: 147).

Krankenquote in Zeiten der Pandemie

Bezliglich des Gesundheitsschutzes der Mitarbei-
tenden galt es im Berichtszeitraum die besonderen
Herausforderungen der Corona-Pandemie zu be-
waltigen. In Bezug auf die Krankenquote zeigen
sich jedoch im Vergleich zum letzten Geschaftsjahr
keine wesentlichen Auffdlligkeiten. Die Kranken-
quote der Aachener lag im Jahr 2020 bei 4,26 %
(2019: 3,73 %).

Fluktuationsquote

Personalstand 2019
175 Mitarbeitende

Mitarbeitende nach Altersgruppe

31-50 Jahre
42%

<30 Jahre
21%



Geschlechterverteilung
der Fiihrungskrafte

Mannlich
55,88%

Anzahl der Auszubildenden
insgesamt

2018:9

2019:10

Chancengleichheit der Geschlechter

Chancengleichheit der Geschlechter ist ein strategi-
sches unternehmerisches Ziel der Gesellschaft. Im
Berichtsjahr 2020 lag der Frauenanteil in Filhrungs-
funktionen der Aachener bei 44,12 %.

Talente gewinnen

Mit dem Ausbruch der Corona-Pandemie verlegte
die Aachener die Gewinnung neuer Talente in die
virtuelle Welt. Sowohl die Suche nach neuen Mitar-
beitenden als auch die Bewerbungsgesprache
wurden plotzlich digitalisiert. Dabei arbeitete die
Personalabteilung stets eng mit den jeweiligen
Fachbereichen zusammen.

Bedingt durch die Austritte aufgrund von Alters-
teilzeit und die unternehmensstrategischen Ent-
wicklungen wurden im Berichtsjahr insgesamt
29 Stellen ausgeschrieben, wovon 27 Stellen bis
zum Jahresende erfolgreich durch Interne oder
Externe neu besetzt werden konnten.

Um den stetigen Bedarf an Nachwuchskraften fiir
das Unternehmen zu sichern, leistet die Berufsaus-
bildung bei der Aachener einen wichtigen Beitrag.
Das Unternehmen investiert damit in die Fachkrafte
von morgen. Trotz der Herausforderungen der
Corona-Pandemie wurden insgesamt fiinf neue
Auszubildende im Berichtsjahr eingestellt. Damit
erhdht sich die Anzahl der Auszubildenden im
Unternehmen im Vergleich zu den Vorjahren. Mit
Blick in die Zukunft wurden die Ausbildungsplatze
flr das Jahr 2021 bereits im Berichtsjahr ausgeschrie-
ben. Die Anzahl der eingegangenen Bewerbungen
flir das Ausbildungsjahr 2021 lag mit einer Ricklauf-
quote von 302 Bewerbern auf Rekordniveau.



Die Auszubildenden wurden durch die Corona-Pan-
demie vor groBe Herausforderungen gestellt. Der
Unterricht fand (iberwiegend in digitaler Form statt
und auch Priifungstermine mussten oftmals ver-
schoben werden. Die Ausbildungsleitung stand in
regelmaBigem Kontakt mit der Berufsschule, um
die Auszubildenden umgehend (iber neue Ande-
rungen zu informieren. Die vier Ausbildenden der
Aachener tauschten sich regelmaBig mit den Auszu-
bildenden aus und zeigten groBes Engagement in
der Unterstiitzung und Motivation. Trotz der schwie-
rigen Bedingungen haben drei Auszubildende mit
dem Berufsziel Immobilienkaufmann/-frau im Be-
richtszeitraum ihre Ausbildung mit Erfolg abschlie-
Ben kdnnen. Zwei davon wurden von der Aachener
in ein befristetes Arbeitsverhaltnis (ibernommen und
sind seit dem fester Bestandteil des Aachener Teams.

Personal- und Fithrungskrafte entwickeln

Die Aachener Gruppe bietet mit 25 unterschiedlichen
Berufsbildern eine hohe Vielfalt an interessanten
und zukunftsfdahigen Arbeitsplatzen. Zu diesen
Berufsbildern gehoren beispielsweise Architekten,
Vertriebler, Vermietungssachbearbeiter, Wohnungs-
eigentumsverwalter, Techniker, IT-Mitarbeiter, Buch-
halter und noch viele weiterer spannende Jobprofile.

Die Entwicklung des Potenzials der Mitarbeitenden
ist ein wesentlicher Aspekte der Nachhaltigkeit ftir
das Unternehmen. In der strategischen Ausrichtung
der Aachener sind die Mitarbeitenden als eine der
wichtigsten Stakeholdergruppen zu betrachten.
Aufgrund der wirtschaftlichen, technologischen
und gesellschaftlichen Anforderungen lagen die
Schwerpunkte der Weiterbildung im Jahr 2020 in
der Aktualisierung des Fachwissens und in gezielten
individuellen FortbildungsmaBnahmen. Um den
Mitarbeitenden in der Pandemie ein hohes MaB an
Sicherheit bieten zu kdnnen, fanden interne und
externe Workshops fast ausschlieBlich im virtuel-
len Raum statt.

Mitarbeitende der Aachener: Sandra Buchen, Leon
Brandt, Christian Simon.




Bilanz

zum 31.12.2020

Immaterielle Vermogensgegenstande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstilicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstilicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstucke und grundsttlicksgleiche Rechte ohne Bauten
. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
. technische Anlagen und Maschinen
. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
. Anlagen im Bau
. Bauvorbereitungskosten
. geleistete Anzahlungen
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Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

3. andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

. Grundstucke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten

. Bauvorbereitungskosten

. Grundsticke und grundsttlicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten
. Grundstiicke und grundsttlicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

. unfertige Leistungen

. andere Vorrdte

. geleistete Anzahlungen
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande
1. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Grundstticksverkaufen

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

. sonstige Vermdgensgegenstdnde

U B~ W N

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks

Umlaufvermdgen insgesamt

1. Geldbeschaffungskosten
2. andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandvermogen
Guthaben aus Mietkautionen

31.12.2020
EUR

117.800,00

680.910.521,21

2.656.880,85
2.822.070,00
1.907.761,18
29.688,00
1.238.631,15
4.516.007,23
5.689.677,36
748.971,62
700.520.208,60

44,182.385,14
3.460.148,02
100.400,00
47.742.933,16
748.380.941,76

13.697.501,63
1.213.193,01
34.809.656,86
3.228.550,85
24.414.934,69
93.547,71
5.000,00
77.462.384,75

610.654,50
1.528.859,56
33.420,71
291.585,12
953.419,81
3.417.939,70

10.079.614,47
90.959.938,92

87.829,00
31.176,61
119.005,61

134.207.861,97
10.292.796,57

Vorjahr
EUR

87.971,00
682.249.647,65

2.774.062,12
1.340.719,27
1.954.801,18
38.762,00
1.234.383,65
0,00
4.340.197,81
0,00
693.932.573,68

44.182.385,14
3.460.148,02
100.400,00
47.742.933,16
741.763.477,84

7.470.212,08
1.425.734,26
34.747.999,52
3.228.550,85
24.476.049,53
206.191,10
1.200.000,00
72.754.737,34

426.056,71
2.345.965,80
777.740,62
213.489,61
1.182.235,35
4.945.488,09

6.535.541,11
84.235.766,54

94.729,79
112.153,19
206.882,98

129.944.992,89
9.901.447,56



zum 31.12.2020

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen
1. satzungsmaBige Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. andere Gewinnrlicklagen

Ill. Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

. Rickstellungen flr Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
. Steuerrlickstellungen

. Ruckstellung fiir Bauinstandhaltung

. sonstige Riickstellungen

S W NP

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
. erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
. sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
76.656,36 EUR (Vorjahr: 77.572,37 EUR)
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Treuhandverbindlichkeiten
Guthaben aus Mietkautionen

31.12.2020
EUR

37.000.000,00

18.500.000,00
360.000.000,00
133.500.000,00
512.000.000,00
8.909.018,08

557.909.018,08

20.541.383,00
2.142.197,00
174.337,99
6.742.335,57
29.600.253,56

185.932.208,74
1.281.683,68
53.699.525,13
3.791.346,73
316.353,08
6.021.769,28
63.902,52
624.897,69

251.731.686,85
218.927,80

134.207.861,97
10.292.796,57

Vorjahr
EUR

37.000.000,00

18.500.000,00
337.000.000,00
130.500.000,00
486.000.000,00
7.900.059,31

530.900.059,31

20.307.393,00
2.200.371,00
934.629,54
5.265.000,00
28.707.393,54

195.966.844,93
1.342.491,16
54.614.584,86
2.941.814,44
3.093,78
6.227.846,57
0,00
5.501.998,77

266.598.674,51
0,00

129.944.992,89
9.901.447,56



Aachener Siedlungs- und Wohnungs-
gesellschaft mbH, Koln

2020
EUR

Vorjahr
EUR

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

87.896.458,86
37.404.240,67
2.220.746,59
3.029.408,66
130.550.854,78

86.401.074,41
16.803.185,67
2.628.112,82
4.922.890,57
110.755.263,47

Erh6hung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

andere aktivierte Eigenleistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

-211.998,75
429.793,39
9.233.701,55

-40.527.770,12
-30.583.003,94

-45.733,15
-71.156.507,21

19.227.637,65
320.607,80
7.584.703,76

-40.327.826,74
-31.032.822,20
-1.232.588,07
-72.593.237,01

Personalaufwand

a) Léhne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon flr Altersversorgung:
427.517,28 EUR (Vorjahr: 627.708,10 EUR)

-10.793.867,57

-2.254.825,15
-13.048.692,72

-9.555.845,34

-2.347.827,86
-11.903.673,20

10.

11.
12.
13.

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen
sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen:
8.711.750,00 EUR (Vorjahr: 8.711.750,00 EUR)
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen:
1.483.392,76 EUR (Vorjahr: 1.728.569,43 EUR)

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

-13.746.307,06
-4.925.657,49

9.086.150,00

1.654,00

15.586,22
-63.902,52

-5.021.265,50
-7.202.158,84

-13.113.358,21
-4.260.273,17

9.086.150,00

5.200,00

5.684.314,40
0,00

-5.695.270,34
-7.806.646,55

. Ergebnis nach Steuern
. sonstige Steuern

33.941.249,85
-2.492.291,08

37.291.418,60
-2.430.342,94

. Jahresiiberschuss
. Gewinnvortrag
. Einstellung in Gewinnrilcklagen

Bauerneuerungsriicklage

31.448.958,77
460.059,31

-23.000.000,00

34.861.075,66
38.983,65

-27.000.000,00






1

Die Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft
mbH mit Sitz in Kéln istim Handelsregister beim Amts-
gericht Koln unter der Nummer HRB 96 eingetragen.

2

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde nach den
allgemeinen Rechnungslegungsvorschriften des HGB
in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsge-
setzes (BilRUG) unter Berlicksichtigung der beson-
deren Vorschriften des GmbH-Gesetzes aufgestellt
und entsprechend der Formblattverordnung fir
den Jahresabschluss von Wohnungsunternehmen
vom 16.10.2020 gegliedert.

3
Die Gesellschaft ist eine groBe Kapitalgesellschaft
im Sinne des § 267 Abs. 3 und 4 HGB.

Anhang

Geschaftsjahr 2020

Aachener Siedlungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH, Koln

1
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des
Vorjahres wurden beibehalten.

2

Die immateriellen Vermodgensgegenstande sind zu
Anschaffungskosten bilanziert. Die lineare Abschrei-
bung wird Uber vier Jahren vorgenommen.

3

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um erhaltene
Investitionszuschisse flir geférderte BaumaBnah-
men sowie planmaBige und auBerplanmaBige
Abschreibungen, bilanziert.

4
Wohngebdude werden grundsatzlich linear abge-
schrieben. In den ersten 25 Jahren erfolgt die
Abschreibung mit 1% p.a., danach wird sie auf der
Basis einer Restnutzungsdauer von 55 Jahren
vorgenommen. Neuzugdnge (Zuké&ufe) seit 2003
werden linear Uber die geschatzte Restnutzungs-
dauer abgeschrieben.

5

Bei Gebdudezugangen zwischen 1991 und 2002
wird die degressive Gebaudeabschreibung ange-
setzt. Diese wird gemaB Art. 67 Abs. 4 EGHGB
fortgefiihrt. Die hiernach vorgenommene Ab-
schreibung betrug im Geschaftsjahr 311 TEUR. Im
Vergleich zur linearen Abschreibung ergab sich
eine Mehrabschreibung von 185 TEUR. Geschafts-
gebdude werden in der Regel linear mit 2% p.a.
abgeschrieben.



6

In die Herstellungskosten der Gebdude werden
technische und verwaltungsmaBige Eigenleistun-
gen eingerechnet, die zu Einzelkosten und notwen-
digen Gemeinkosten angesetzt sind. Die Abgren-
zung der aktivierten Modernisierungskosten von
den Instandhaltungsaufwendungen erfolgte
entsprechend der Stellungnahme IDW RS IFA 1.

7

Die lineare Abschreibung der technischen Anlagen
und Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt
Uber eine Nutzungsdauer von funf bis zehn Jahren
bzw. drei bis flinfzehn Jahren. Fiir Vermogensgegen-
stdande mit Anschaffungswerten von 250,00 EUR
bis 1.000,00 EUR wird jahrlich ein Sammelposten
gebildet, der liber einen Zeitraum von 5 Jahren in
gleichen Raten abgeschrieben wird.

8

Die Finanzanlagen sind grundsatzlich zu Anschaf-
fungskosten bilanziert, soweit nicht im Einzelfall
eine Abwertung auf den niedrigeren beizulegenden
Wert geboten war.

9
Das Vorratsvermogen ist grundsdtzlich zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

10

In die Herstellungskosten werden technische und
verwaltungsmaBige Eigenleistungen eingerechnet,
die zu Einzelkosten und notwendigen Gemeinkosten
angesetzt sind. Fremdkapitalzinsen wurden nicht
in die Aktivierung einbezogen.

n

Die unfertigen Leistungen im Zusammenhang mit
Betriebskosten wurden mit einem Bewertungsab-
schlag wegen Leerstandes bzw. fehlender Abrech-
nungsmoglichkeit belegt.

12

Die Forderungen, die sonstigen Vermdgensgegen-
stande und die flissigen Mittel sind grundsatzlich
zum Nennwert bewertet. Bei Mietforderungen,
Forderungen aus Grundstiicksverkdaufen und sons-
tigen Vermdgensgegenstanden werden ange-
messene Wertberichtigungen flir Ausfallrisiken
vorgenommen.

13

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
gaben vor dem Abschlussstichtag, soweit sie Auf-
wand spaterer Jahre betreffen, angesetzt. Hierzu
zahlen auch Disagios aus Kreditaufnahmen.

14

Latente Steuern (8.794 TEUR) werden nicht aus-
gewiesen, da der bestehende Aktiviiberhang unter
Ausnutzung des Wahlrechts des § 274 HGB bilan-
ziell nicht angesetzt wird.

15
Das Eigenkapital ist zum Nennwert angesetzt.

16

Rickstellungen sind in Hohe des nach vernlinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflillungs-
betrages angesetzt.

17

Die Verpflichtungen aus Pensionszusagen sind voll-
standig passiviert. Zugrunde liegt ein versicherungs-
mathematisches Gutachten nach dem Teilwertver-
fahren unter Beriicksichtigung der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Heubeck. Bei der Ermittlung wurden
jahrliche Gehaltssteigerungen von 2,25 % und Ren-
tensteigerungen von jahrlich 1,75 % zugrunde gelegt,
sowie eine Fluktuation in Hohe von 2,00 % p.a.
unterstellt. Fiir die Abzinsung der so ermittelten
Erfullungsbetrdge wird der von der Deutschen
Bundesbank fiir eine Restlaufzeit von 15 Jahren
veroffentlichte Zinssatz der vergangenen 10 Jahre
von 2,30 % (31.12.2019 2,71 %) p.a. verwendet.

18

Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz der Riick-
stellungen flr Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen nach MaBgabe des entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
zehn Jahren und dem Ansatz nach MaBgabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssat-
zes aus den vergangenen sieben Jahren betragt
1.761 TEUR.

19
Riickstellungen flir Bauinstandhaltung wurden gem.
Art. 67 Abs. 3 EGHGB beibehalten.

20

Die sonstigen Riickstellungen wurden flir ungewisse
Verbindlichkeiten gebildet. Sonstige Rickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind
mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre abgezinst.

21
Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbe-
tragen angesetzt.

22
Die Gewinn- und Verlustrechnung entspricht dem
Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2 HGB).



1
Die Entwicklung des Anlagevermdgens
(Anlagenspiegel) ist in Anlage 1 dargestellt.

Anlage 1
Anlagenspiegel — Entwicklung des Anlage-

vermogens im Geschaftsjahr 2020

Anschaffungs-/ Zugange des Abgingedes Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschéftsjahres Geschiftsjahres (+/-) Herstellungs-
kosten 01.01.2020 kosten 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR
entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 461.302,24 113.051,57 0,00 0,00 574.353,81
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 921.706.131,83 13.583.106,56 2.817.763,58 -342.214,41  932.129.260,40
Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 6.041.008,18 0,00 0,00 0,00 6.041.008,18
Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 1.340.719,27 2.822.070,00 0,00 -1.340.719,27 2.822.070,00
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 1.970.242,45 0,00 47.040,00 0,00 1.923.202,45
technische Anlagen und Maschinen 423.695,69 0,00 0,00 0,00 423.695,69
andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.440.013,41 392.476,68 56.756,81 0,00 3.775.733,28
Anlagen im Bau 0,00 2.564.136,71 0,00 1.951.870,52 4.516.007,23
Bauvorbereitungskosten 4.340.197,81 2.145.889,43 141.633,23 -654.776,65 5.689.677,36
geleistete Anzahlungen 0,00 363.131,81 0,00 385.839,81 748.971,62
939.262.008,64 21.870.811,19 3.063.193,62 0,00 958.069.626,21
Anteile an verbundenen Unternehmen . 45530.70629 000 000 000  45.530.706,29
Beteiligungen 3.460.148,02 0,00 0,00 0,00 3.460.148,02
andere Finanzanlagen 100.400,00 0,00 0,00 0,00 100.400,00
49.091.254,31 0,00 0,00 0,00 49.091.254,31



Abschreibungen
kumuliert
01.01.2020

EUR

239.456.484,18

3.266.946,06

0,00

15.441,27

384.933,69

2.205.629,76

0,00

0,00

0,00
245.329.434,96

1.348.321,15

0,00

0,00
1.348.321,15

Zugange des
Geschiftsjahres

13.006.970,31

117.181,27

0,00

0,00
9.074,00
388.225,68
0,00
141.633,23

0,00
13.663.084,49

Abgédnge des
Geschiftsjahres

1.244.715,30

0,00

0,00

0,00

0,00
56.753,31
0,00
141.633,23

0,00
1.443.101,84

Umbuchungen

(+/-)

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

Abschreibungen
kumuliert
31.12.2020

EUR

251.218.739,19

3.384.127,33

0,00

15.441,27

394.007,69

2.537.102,13

0,00

0,00

0,00
257.549.417,61

1.348.321,15

0,00

0,00
1.348.321,15

Buchwert
31.12.2020

680.910.521,21

2.656.880,85

2.822.070,00

1.907.761,18

29.688,00

1.238.631,15

4.516.007,23

5.689.677,36

748.971,62
700.520.208,60

44,182.385,14

3.460.148,02

100.400,00
47.742.933,16

Buchwert
31.12.2019

682.249.647,65

2.774.062,12

1.340.719,27

1.954.801,18

38.762,00

1.234.383,65

0,00

4.340.197,81

0,00
693.932.573,68

44.182.385,14

3.460.148,02

100.400,00
47.742.933,16



2

In der Position unfertige Leistungen sind mit
24.372 TEUR noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten enthalten.

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

Insgesamt

31.12.2020
EUR

Davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1Jahr
31.12.2020

EUR

Davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1Jahr
Vorjahr

EUR

Sonstige Vermdgensgegenstande

4
In der Position Forderungen aus Betreuungstatig-
keit sind Forderungen gegen Gesellschafter in
Hohe von 5 TEUR (Vorjahr: 773 TEUR) enthalten.

5

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
entfallen mit 264 TEUR (Vorjahr: 185 TEUR) auf die
Position Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen und mit 28 TEUR (Vorjahr: 28 TEUR)
auf sonstige Vermogensgegenstande.

6

Rlcklagenspiegel

Bestand am Ende
des Vorjahres

953.419,81

Einstellung der
Gesellschafter-

versammlung aus
dem Bilanzgewinn

des Vorjahres
EUR

Einstellung aus
dem Jahres-
iiberschuss des
Geschiftsjahres

Bestand am
Ende des
Geschiéftsjahres

Andere Gewinnrlicklagen 130.500.000,00

3.000.000,00

133.500.000,00



Neues Girokonto erdffnen
und Freiminuten sichern!

Sommertour 2020 des GdW
(Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.)
machte Halt in der Stegerwaldsiedlung.




7

Die sonstigen Rickstellungen wurden im Wesent-
lichen fiir ungewisse Verbindlichkeiten wie noch
anfallende Kosten verkaufter Objekte (4,9 Mio. EUR),
Gewabhrleistungsverpflichtungen (0,9 Mio. EUR),
Verwaltungsaufwand einschlieBlich Personalkosten
(0,8 Mio. EUR) sowie Prozessrisiken (0,1 Mio. EUR)
gebildet.

8
Die Rlickstellung fiir Bauinstandhaltung wurde
2020 in Héhe von 760 TEUR in Anspruch genommen.

9

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen betreffen die “Aachener” Allgemeine
Baubetreuungsgesellschaft mbH, Kéln und ent-
fallen in Hohe von 64 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR) auf
sonstige Verbindlichkeiten. Aufgrund des mit der
AAB bestehenden Ergebnisabflihrungsvertrages
wurde der Verlust von 64 TEUR Gibernommen.

10

Gegenlber Gesellschaftern bestehen Verbindlich-
keiten von 345 TEUR (Vorjahr: 11 TEUR), die mit

11 TEUR (Vorjahr: 11 TEUR) unter Verbindlichkeiten

Anlage 2

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2020

gegenilber anderen Kreditgebern, mit 23 TEUR
(Vorjahr: 0 TEUR) unter erhaltenen Anzahlungen
sowie mit 311 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR) unter Ver-
bindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit ausgewie-

sen sind.

Insgesamt

Davon mit einer Restlaufzeit
von bis zu 1Jahr

Davon mit einer Restlaufzeit
von bis zu 1Jahr

Vorjahr

EUR

Verbindlichkeiten gegentiiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

sonstige
Verbindlichkeiten

624.897,69

624.897,69

5.496.991,45



n

Die Laufzeiten der Verbindlichkeiten sowie zur
Sicherheit gewdhrte Pfandrechte oder dhnliche
Rechte werden im Verbindlichkeitenspiegel
(Anlage 2) dargestellt.

12
Die Umsatzerlose sind im Inland erzielt worden.

13

In den sonstigen betrieblichen Ertrdagen sind
Ertrdge aus Auflésungen von Rickstellungen in
Hohe von 1.106 TEUR und Umsatzsteuerriickzah-
lungen friiherer Geschaftsjahre in Hohe von
3.926 TEUR enthalten.

14

Aufgrund der Umstellung auf ein neues ERP-
System sind Beratungsaufwendungen in Hohe
von 1.094 TEUR entstanden.

Davon mit einer Restlaufzeit = Davon mit einer Restlaufzeit = Davon mit einer Restlaufzeit Gesichert durch

von mehr als 1Jahr von mehr als 1Jahr von mehr als 5 Jahren Grundpfandrechte
Vorjahr

EUR EUR EUR EUR

176.243.272,71 186.353.682,05 143.814.132,14 185.913.070,63

1.219.539,64 1.280.693,30 1.004.544,59 1.281.683,68

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

993.843,33 1.076.561,73 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00



1

Haftungsverhdltnisse bestehen mit 14.668 TEUR
aus der Bestellung von Grundpfandrechten fir
fremde Verbindlichkeiten, mit 197 TEUR aus
Blirgschaften und mit 2 TEUR aus personlicher
Schuldhaft.

2
Die Gesellschaft ist an folgenden Unternehmen
unmittelbar bzw. mittelbar beteiligt:

Beteiligungsquote Eigenkapital Jahresergebnis
% TEUR TEUR
Aachener Grundvermégen
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Kéln 100 22.389 4,984
Deutsche WohnungsgesellschaftmbH
- DEWOG -, Kéln 100 78.185 9.352
DEWOG-Treuhand, Verwaltungs-und
Treuhandgesellschaft mbH Kéln (mittelbar) 100 1.631 359
siedlungsgesellschaft
"Am Bilderstéckchen” GmbH, Kéln 94,9 25.599 2.048
3 6

Daneben bestehen vier mittelbare und zwei un-
mittelbare Beteiligungen an Kapitalgesellschaften,
die von nachgeordneter Bedeutung sind bzw. ihren
Geschaftsbetrieb eingestellt haben.

4

Die Gesellschaft beschaftigte 2020 im Jahresdurch-
schnitt 162 Mitarbeiter, und zwar 117 kaufmannische
und 45 technische Angestellte.

5
Geschaftsfihrer sind Rouven Meister, Kéln und
Marion Sett, Brihl.

Im Hinblick auf § 286 Abs. 4 HGB wird auf die An-
gabe der Bezlige der Geschaftsfiihrer verzichtet.

7
Die Gesamtbeziige friiherer Geschaftsfiihrer bzw.
deren Hinterbliebenen betrugen 497 TEUR.

8

Fiir die Pensionsverpflichtungen gegentiber diesen
Personen besteht eine Pensionsriickstellung von
5.594 TEUR.

oy



9
Es besteht ein Aufsichtsrat, dem folgende
Personen angehoren:

Dr. Wolfgang Pfeuffer (ab 10.06.2020)
Vorsitzender
Stiftungsvorstand i.R.

Bert-Peter Consoir (bis 10.06.2020)
Vorsitzender
Wirtschaftsprifer in eigener Praxis

Gordon Sobbeck 10

stellvertretender Vorsitzender Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen
Finanzdirektor beim Erzbischoflichen 29,9 TEUR.

Generalvikariat Koln, Koln 1

Dirk Wummel Die Honorare des Abschlussprtifers Pricewaterhouse-
stellvertretender Vorsitzender Coopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Hauptabteilungsleiter Finanzen beim Diisseldorf werden im Konzernabschluss der
Erzbischoflichen Generalvikariat Paderborn, Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft
Paderborn mbH, Kéln ausgewiesen.

Joachim Eich (bis 10.06.2020) 12

Hauptabteilungsleiter beim Bischoflichen Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach
Generalvikariat Aachen, Aachen dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind,

Ulrich Harsting bestehen nicht.

Hauptabteilungsleiter beim Bischoflichen 13

Generalvikariat Munster, Mlnster Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, aus dem Bilanz-
gewinn von 8.909 TEUR einen Betrag von 6.645 TEUR
an die Gesellschafter auszuschitten, einen Betrag

von 2.000 TEUR den anderen Gewinnrlicklagen zu-

zuflihren und den Restbetrag von 264 TEUR auf neue
Jorg Niermann Rechnung vorzutragen.

Abteilungsleiter beim Bischoflichen

Generalvikariat Essen, Essen

Pralat Dr. Karl Jiisten
Leiter des Kommissariats der Deutschen
Bischofe — Katholisches Bliro Berlin —, Berlin

Kirsten Straus Koln, den 31.03.2021

Direktorin Zentralbereich Ressourcen beim
Bischoflichen Generalvikariat Trier, Trier

Martin Tolle (ab 10.06.2020)
Hauptabteilungsleiter Finanzen beim Bischof-
lichen Generalvikariat Aachen, Aachen

Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft
mit beschrankter Haftung

Dr. Wolfgang Wilken Die Geschaftsfiihrung

Geschaftsflihrer i.R.

Rouven/Meister Marion Sett



Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres
die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen. Die Geschaftsfiihrung
hat den Aufsichtsrat vierteljahrlich schriftlich tiber
die Lage der Gesellschaft unterrichtet. Dartiber
hinaus wurde der Vorsitzende des Aufsichtsrats
regelmaBig lber wichtige Vorgdnge informiert.

Der Aufsichtsrat hat die Gesellschafterversamm-
lung vorbereitet und sich dabei eingehend mit der
Ausrichtung der Arbeit der Gesellschaft befasst.
Ebenso hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr die
strategischen Positionierungen und die damit
verbundenen unternehmerischen MaBnahmen
eingehend erortert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den
Lagebericht und den Vorschlag der Geschaftsfiih-
rung fur die Verwendung des Bilanzgewinns sowie
den Konzernabschluss und den Konzernlagebe-
richt geprift. An der Verhandlung des Aufsichts-
rats Gber diese Vorlagen hat der Abschlusspriifer,
die PricewaterhouseCoopers GmbH, Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, teilgenommen. Nach dem
abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung erhebt
der Aufsichtsrat keine Einwendungen. Im Rahmen

Koln, im Juni 2021

seiner Uberwachungstatigkeit sind ihm keine
Risiken bekannt geworden, denen nicht im Jahres-
abschluss ausreichend Rechnung getragen ist. Der
Aufsichtsrat schlieBt sich den Beurteilungen der
Geschaftsflihrung im Lagebericht an. Er billigt den
Jahresabschluss und schlieBt sich dem Vorschlag
fir die Verwendung des Bilanzgewinns an. Von
dem Konzernabschluss hat der Aufsichtsrat zu-
stimmend Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat
schlagt den Gesellschaftern vor, den Jahresab-
schluss wie vorgelegt festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und
allen Mitarbeitern der Gesellschaft fir die erfolg-
reiche Arbeit im Jahr 2020.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Dr. Wolfgang Pfeuffer



Kurzfassung der Jahreszahlen

2020 2019 2018 2017
Bilanzsumme ~ Mio.ELR 8395 ¢ 8262 7808 735
davon Anlagevermdégen Mio. EUR 7484 741,8 712,2 676,8
Gesellschattskapital T G g gy gy gy
Rickagen " Mo.EWLR 5120 486 4565 432
Eigenkapitalquote VHo 665 643 641 64,8
Riickstellungen ~ Mio.EIR . 296 287 28,9 30,7
Umsatzerlése
Hausbewirtschaftung Mio. EUR 87,9 86,4 85,3 80
Bautragerbereich Mio. EUR 37,4 16,8 19,9 57,2
Betreuungstdtigkeit Mio. EUR 2,2 2,6 2,2 3
Jahresiiberschuss ~ Mio.EUR 31,5 349 284 36
Jahresfertigstellungen WE s 6 6 184
Gesamtbauleistung ) WE 64325 64245 64180 64115
davon EigentumsmaBnahmen V. H. 79,2 79,1 79,2 79,2
Bautdtigkeit
Eigenheime und Eigentumswohnungen WE 278 226 164 227
Mietwohnungen WE 55 14 25 25
Sonstige Einheiten (z.B. Kindertagesstatten) 6 0 2 2
Betreuungsvorhaben WE 0 0 25 25
Eigene Mietwohnungen/Gewerbeeinheiten WE/GE 12252 12229  11.955 11706
im Geschaftsjahr erworbene Mietwohnungen/ WE/GE 33 344 249 254
Gewerbeeinheiten
Verwaltungsbestand
Wohnungen WE 18.240 18.349 18.302 18.549
Gewerbliche Einheiten GE 343 330 320 305
Garagen 4.945 5.042 4.902 4.779
Jahressollmieten ~ Mio.ELR 659 647 622 59,3
Umlagen Mio. EUR 24,2 23,2 24,3 21,8
Mitarbeiter (Stellen) 152 1s2 150 135

Auszubildende 12 10 9 8



Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH - Geschaftsbericht 2020

WIR WOLLEV IM

TRANSFORMATIONS-
PROZESS NICHT

Franziska Halber,
Bereichsleitung Personal



ssssssssssssssssssssssssssss

Deutsche
Wohnungs-
gesellschaft
mit
beschrankter
Haftung
- DEWOG -

Sitz in Koln,
eingetragen im Handelsregister B beim
Amtsgericht Koln, unter der Nummer HRB 1



Gesellschafter und
Stammkapital

Aachener Siedlungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH

Mitglieder des
Aufsichtsrates

Dipl.-Hdl. Werner Dacol
Vorsitzender

Gordon Sobbeck
stellvertretender Vorsitzender

Dr. Martin Glinnewig

Hans Mauel

Dr. Wolfgang Wilken
(bis 04.05.2020)

Geschaftsfiihrung

Rouven Meister

Abschlusspriifer

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Moskauer StraBBe 19
40227 Dusseldorf

Eingetragen im Handelsregister

des Amtsgerichtes Koln
am 12. Dezmeber 1950 unter
HRB 1482.

16.000.000,00 Euro

Geschaftsfiihrer i.R.

Finanzdirektor des Erzbischoflichen
Generalvikariat, Koln

Leiter Stabsabteilung Planung,
Controlling und Steuern des Erz-
bischoflichen Generalvikariat, Kéln

Vorsitzender der Stiftung der
Cellitinnen zur hl. Maria

Geschaftsfiihreri. R.



Lagebericht

Deutsche Wohnungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung - DEWOG -

Die Gesellschaft ist ein Wohnungsunternehmen,
das mit Schwerpunkt in K6ln 4.392 eigene Wohnun-
gen und 38 Gewerbeeinheiten sowie 665 Garagen
und Stellpldtze bewirtschaftet. Von den Wohnungen
sind 909 Wohnungen 6ffentlich geférdert und
3.483 Wohnungen freifinanziert.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
im Jahr 2020 gepragt von der Corona-Pandemie.
Der Ausbruch der Pandemie und der erste Lock-
down im Frihjahr flihrten zu einem historischen
Einbruch des Bruttoinlandsprodukts im 2. Quartal
2020 (./. 9,8%). Die Erholung im Sommer wurde
zum Jahresende durch die zweite Corona-Welle
und den erneu-ten Lockdown gebremst. Insgesamt
ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr
2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 5,0 % zuriickgegangen. Damit ist
die deutsche Wirtschaft nach einer zehnjahrigen
Wachstumsphase wieder in eine tiefe Rezession
gerutscht. Der konjunkturelle Einbruch fallt dabei
etwas weniger stark aus wie zuletzt wahrend der
Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/20009 (./. 5,7 %).

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungspro-
zesses ist mit hohen Unsicherheiten behaftet, da
die Dauer und wirtschaftlichen Auswirkungen der
aktuellen und wohlmaéglich zukiinftigen Lockdown-
Phasen bisher noch nicht absehbar sind.

Die Bundesregierung hat ihre Konjunkturprognose
flr die deutsche Wirtschaft Anfang des Jahres deut-
lich gesenkt. 2021 werde die Wirtschaft statt der
urspriinglich erwarteten 4,4 % — angesichts der neuer-
lichen Einschrankungen — nur um 3% zulegen. Die
Vorausschdtzungen der Wirtschaftsforschungsins-
titute zur Wachstumsrate in 2021 bewegen sich in
einer Spannweite von 3% bis 4,9 %, wobei zu berlick-
sichtigen ist, dass die Auswirkungen des Winterlock-
downs nicht in vollem Umfang in die Prognosen der
Institute eingeflossen sind. Bis Ende 2022 diirfte die



Dy

auf 5,9 % stieg die Arbeits-
losenquote in 2020

deutsche Wirtschaft nach Einschatzung der Institute
brauchen, um das Vorkrisenniveau der wirtschaft-
lichen Auslastung wieder zu erreichen.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts
in Deutschland hinterlieB die Corona-Pandemie im
Jahr 2020 deutliche Spurenin nahezu allen Wirtschafts-
bereichen — die Produktion wurde sowohlin den
Dienstleistungsbereichen als auch im Produzieren-
den Gewerbe teilweise massiv eingeschrankt. Pro-
duzierendes Gewerbe (ohne Baugewerbe) (./. 9,7 %),
Verarbeitendes Gewerbe (./. 10,4 %), Unternehmens-
dienstleistungen (./. 7,9 %) sowie Handel-, Verkehr
und Gastgewerbe (./. 6,3%) sanken deutlich. Allein
die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im
Jahr 2020 rund 11,1% der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, wurde weitestgehend von der
Krise verschont. Sie musste nur leichte EinbuBen
verkraften (./. 0,5%). In 2019 war sie nochum 1%
gewachsen. Der erste reale Riickgang der Wirtschafts-
leistung in der Immobilienwirtschaft seit sieben
Jahren dirfte vor allem auf Umsatzriickgdnge im
Bereich der Gewerbevermietung und beim Handel
mit Immobilien zurlickzuflihren sein. Bei der Woh-
nungsvermietung sind bisher coronabedingt keine
signifikanten Mietrlickstande oder gar ein Riickgang
der Wohnungsnachfrage feststellbar.

Der plotzliche und gravierende Einbruch der Wirt-
schaftsleistung setzte den Arbeitsmarkt massiv
unter Druck. So wurde die Wirtschaftsleistung in
Deutschland im Jahr 2020 nur noch von durch-
schnittlich 44,8 Millionen Erwerbstatigen erbracht.
Das waren 477.000 Personen oder 1,1% weniger

als 2019. Die Arbeitslosenquote stieg von 5,0% in
2019 auf 5,9 % in 2020.

Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie deutlich sichtbar. Anders
als wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise, als
der gesamte Konsum die Wirtschaft stutzte, gingen
die privaten Konsumausgaben im Jahr 2020 im
Vorjahresvergleich preisbereinigt um 6,0% und
damit so stark wie noch nie zurtick. Besonders
stark brachen die Konsumausgaben fiir Beherber-
gungs- und Gaststattendienstleistungen sowie fiir
Freizeit-, Unterhaltungs- und Kulturdienstleistungen
ein. Entgegen dem Trend entwickelten sich die
Bauinvestitionen —sie legten um 1,5% zu.



Die Corona-Pandemie wirkte sich auch auf den
AuBenhandel massiv aus: Die Exporte und Importe
von Waren und Dienstleistungen gingen im Jahr
2020 erstmals seit 2009 zurtick, die Exporte preis-
bereinigt um 9,9%, die Importe um 8,6%. Besonders
groB war der Riickgang der Dienstleistungsimporte,
was vor allem am hohen Anteil des stark riicklaufi-
gen Reiseverkehrs lag.

Im Jahr 2020 dirften die Genehmigungen fiir rund
374.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein (+3,7%). Mehr Wohnungen wurden 2020
sowohl beim Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern (+5,2%) als auch im Geschosswohnungsbau
(+3,5%) genehmigt. Beim Geschosswohnungsbau
zeigte sich eine gespaltene Dynamik. Wahrend

die Zahl neuer Mietwohnungen deutlich zulegte
(+10,8 %), brach die Zahl genehmigter Eigentums-
wohnungen spiirbar ein (./. 5,6 %). Bereits 2019
hatte sich dieser gegenldufige Trend angedeutet,
der sich 2020 nun verstarkt fortgesetzt hat. Ins-
gesamt werden 2020 voraussichtlich rund 80.000
Eigentumswohnungen und 115.000 Mietwohnun-
gen im Geschosswohnungsbau auf den Weg ge-
bracht worden sein.

Die hohe Zahl der Baugenehmigungen sowie der
wachsende Bautiberhang bewirken, dass die Zahl
der Baufertigstellungen auch in den nachsten Jahren
deutlich aufwartsgerichtet sein wird. Im Jahr 2020
wurden Gber 300.000 Wohnungen fertiggestellt
(+2,8%). In Deutschland mssten allerdings
320.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden.
Davon werden rd. 140.000 Mietwohnungen im
bezahlbaren Segment bendtigt.

Gesamtaussage
zum Geschaftsverlauf

Ertragslage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr steigerte die Ge-
sellschaft den Jahresiiberschuss gegeniiber dem
Vorjahr um 398 TEUR auf ihr bisher bestes Ergebnis
in H6he von 9.750 TEUR. Grund hierflir waren in
der Hauptsache die im Vergleich zum Vorjahr ge-
stiegenen Sollmieten. Durch Anpassungen an die
ortstibliche Vergleichsmiete bei Neuvermietungen
von Bestandswohnungen, Mieterhéhungen nach
Modernisierung und ganzjdhrige Auswirkungen
der Vorjahresveranderungen stiegen die Sollmie-
ten um 464 TEUR auf 24.875 TEUR.

Die durch Leerstdnde bedingten Erlésschmadlerun-
gen bei Sollmieten stiegen im Vergleich zum Vorjahr
um 139 TEUR auf 402 TEUR. Ursachlich hierfiir war,
dass die ztigige Anschlussvermietung durch die
Corona-Pandemie erschwert wurde. Die Mietmin-
derungen aus Sollmieten hingegen reduzierten sich
um 94 TEUR auf 11 TEUR. Dies ist in der Hauptsache
darauf zurlickzuflihren, dass aufgrund der abge-
schlossenen Modernisierungsarbeiten in der Steger-
waldsiedlung keine Mietminderungen mehr gewdhrt
werden mussten.

Die Aufwendungen fir die Instandhaltung sind um
64 TEUR auf 2.963 TEUR gesunken.

Die planmaBigen Abschreibungen auf Bauten lagen
bei 5.670 TEUR und somit 12 TEUR unter dem Vor-
jahreswert. Die Verwaltungskosten sind um 50 TEUR
auf 1.888 TEUR gestiegen.

Das Jahresergebnis liegt mit 9.750 TEUR deutlich
Uber dem geplanten Ergebnis. Dies liegt hauptsach-
lich an den Instandhaltungskosten, die niedriger
ausgefallen sind als geplant.



Leistungsindikatoren

Im Bereich der Hausbewirtschaftung gelten als
finanzielle Leistungsindikatoren die Entwicklung
der Sollmieten, der Leerstande, der Erlésschmale-
rungen und der Instandhaltungsaufwendungen.
RegelmadBig wird eine Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsplanung erstellt. Die Einhaltung dieser
Planung sowie die Miet- und Leerstandentwicklung
wird in der monatlichen Berichterstattung
Uberwacht.

Vermodgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme sank um 1.145 TEUR auf
193.821TEUR. Die Sachanlagen des Anlagever-
mogens gingen um 5.374 TEUR auf 173.784 TEUR
zuriick. Die flissigen Mittel stiegen um 4.233 TEUR
auf 9.100 TEUR. Die Bankverbindlichkeiten und
die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern reduzierten sich durch planmaBige und
auBerplanmaBige Tilgungen um insgesamt
7.238 TEUR auf 94.230 TEUR. Das Eigenkapital
hat sich durch den Jahrestiberschuss und nach
der Ausschittung fiir das vorangegangene
Wirtschaftsjahr um 5.750 TEUR auf 83.935 TEUR
erhoht. Dies entspricht einer Eigenkapitalquote
zum Stichtag von 43,3% (Vorjahr 40,1%).

Die Gesellschaft war jederzeit zur Erflillung ihrer
finanziellen Verpflichtungen in der Lage. Die
Zahlungsfahigkeit war jederzeit gewdhrleistet.

Das Jahr 2020 war weltweit gepragt von der Corona-
Pandemie. Auf dem deutschen Wohnungsmarkt
kam es vergleichsweise nur zu geringen Zahlungs-
schwierigkeiten, da die staatlichen MaBnahmen
(z. B. Kurzarbeitergeld) hier gegriffen haben. Trotz
weiterhin hoher Nachfrage sind Verzégerungen
bei der Weitervermietung aufgrund der Corona-

Beschrankungen zu verzeichnen gewesen. Ebenso
kam es pandemiebedingt zu Verzdgerungen bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen. Unter Berlicksichtigung der
aktuellen Lage wurden geplante Mieterh6hungen,
die eine zusatzliche Belastung der Mieter dargestellt
hatten, verschoben. Die Miet- und Kaufpreisentwick-
lung ist jedoch weiterhin stabil. So verzeichnen die
Mieten und insbesondere die Kaufpreise wie auch
in den vorangegangenen Jahren Zuwachse.

Da sich der Immobilienbestand der Gesellschaft
auf Wohnimmobilien fiir breite Bevolkerungsschich-
ten weitestgehend im Stadtgebiet Kéln konzentriert,
in dem durch anhaltend hohe Nachfrage die Vermie-
tungssituation abgesichert ist, kann trotz zeitweisen
Schwierigkeiten bei der Neuvermietung — bedingt
durch die Corona-Pandemie — weiterhin von einer
stabilen Vermietungssituation ausgegangen werden.

Der Wohnungsbestand der Gesellschaft verfligt
daher Uber einen Standortvorteil und damit eine
solide Basis. Leerstand und Fluktuation diirften
aufgrund des Vorgenannten auch in den kommen-
den Jahren gering ausfallen.

Durch die andauernd glinstigen Finanzierungs-
bedingungen besteht zudem die Mdglichkeit, die
zurzeit sehr niedrigen Darlehenszinsen auf sehr
lange Zeit festzuschreiben. Finanzierungsrisiken
lassen sich daher in diesem Bereich deutlich
reduzieren.

Die laufende Risikoanalyse bzw. Uberpriifung
erfolgt Uber die Muttergesellschaft.

Darlehen in fremder Wahrung oder derivative
Finanzierungsinstrumente werden von der Gesell-
schaft nicht eingesetzt. Ein Bedarf an Sicherungs-
maBnahmen besteht deshalb nicht.



Seit Jahren entwickelt sich der GroBraum Koéln
aufgrund der steigenden Zahl der Einwohner und
Haushalte zu einem Vermietermarkt. Die steigende
Bautdtigkeit, die jedoch nach wie vor dem eigent-
lichen Bedarf nicht entspricht, kann nach aktuel-
len Einschatzungen auch in naher Zukunft den tber
Jahre entstandenen Nachfrageliberhang nicht
abbauen bzw. reduzieren.

Auch weiterhin rechnen wir flir den Raum Kéln mit
einer stabilen Vermietungssituation. Mietanhebun-
gen werden modernisierungsbedingt und zur An-
passung an die Marktmiete mdglich sein, begiinstigt
durch die moderaten Durchschnittsmieten der
Gesellschaft. Infolgedessen gehen wir auch fir das
folgende Jahr von steigenden Mieten aus.

Die Gesellschaft verfligt ferner tiber Potential zur
Nachverdichtung des Bestands. So wird in 2021 mit
einem Neubau von 15 Wohnungen durch Anbau und
Erweiterung der RdmerstraBe 91/ DrususstraBBe
42-44 in Bonn begonnen. Im Zuge der Aufstockungs-
maBnahmen werden die im Bestand befindlichen
Wohnungen ebenfalls modernisiert. Flir einen
Anbau mit 39 Wohnungen in der FerdinandstralBe
37 in Koln liegt eine Baugenehmigung vor, sodass
hier in 2021 mit der Ausfiihrungsplanung begonnen
wird. Des Weiteren wurde Ende 2020 ein Bauantrag
flr eine Nachverdichtung mit 42 Wohnungen in der
Stegerwaldsiedlung in Kéln eingereicht und ein
Bebauungsplanverfahren in Kdln-Hohenhaus soll
in 2021 abgeschlossen werden.

Durch das Ende 2019 verabschiedete Klimaschutz-
paket 2030 der Bundesregierung wird die Forde-
rung nach MaBnahmen, die den CO,-AusstoB von
Gebduden reduzieren, zusatzlich verstarkt. Um
den Forderungen des Gesetzgebers und unserer
gesellschaftlichen Verantwortung gerecht zu
werden, werden wir verstarkt in die Instandhal-
tung und Modernisierung unserer Bestdande inves-

tieren. Dies wird erhebliche finanzielle Mittel erfor-
dern. Hierbei bietet sich flir unsere Gesellschaft die
Moglichkeit auf umfangreiche Férderprogramme,
z.B. die am 17. Dezember 2020 erlassene Richtlinie
fur die Bundesforderung fir effiziente Gebdude
(BEG), zuzugreifen.

Nach derzeitigem Stand gehen wir nicht davon
aus, dass die Corona Pandemie in 2021 relevante
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage haben wird.

Flir das Geschaftsjahr 2021 erwartet die Geschafts-
fiihrung ein Ergebnis nach Steuern von 9.100 TEUR.
Sowohl bei den Ertragen als auch bei den Aufwen-
dungen wird mit einem Anstieg gerechnet. Bei den
Sollmieten wird von einem moderaten Zuwachs von
ca. 400 TEUR ausgegangen, die Erlése aus Umlagen
werden auf dem Niveau der Vorjahre erwartet. Ins-
gesamt wird mit einem Anstieg der Umsatzerlose
gegeniiber dem Vorjahr um ca. 1.500 TEUR auf
34.500 TEUR gerechnet. Hohere Instandhaltungs-
kosten und Betriebskosten sind verantwortlich fiir
einen Anstieg der Aufwendungen aus der Hausbe-
wirtschaftung um ca. 2.000 TEUR auf 21.900 TEUR.
Sonstige Ertrdge und Aufwendungen mindern das
Ergebnis um ca. 3.500 TEUR.

Koéln, den 14.04.2021
Deutsche Wohnungsgesellschaft mit beschrankter
Haftung - DEWOG -

Die Geschaftsfiihrung
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Bilanz

zum 31.12.2020

Immaterielle Vermégensgegenstidnde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen
1. Grundstilicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstucke und grundsttlicksgleiche Rechte ohne Bauten
. technische Anlagen und Maschinen
. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
. Bauvorbereitungskosten

(<2 IV B S RV V]

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. sonstige Ausleihungen

3. andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. sonstige Vermdgensgegenstdnde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

andere Rechnungsabgrenzungsposten

Guthaben aus Mietkautionen
Gewdhrleistungseinbehalte

31.12.2020
EUR

1,00

169.048.133,81

3.239.159,08
143.723,14
4.223,92
9.533,59
1.338.793,14
173.783.566,68

1.366.104,03
0,00

300,00
1.366.404,03
175.149.971,71

9.071.000,00

280.290,92
220.111,55
500.402,47

9.099.528,28
18.670.930,75
402,91

193.821.305,37

3.383.524,84
15.077,40

Vorjahr
EUR

3,00

174.707.625,87

3.388.608,57
143.723,14
5.091,00
8.586,67
904.097,37
179.157.732,62

1.366.104,03
612,48

300,00
1.367.016,51
180.524.752,13

9.068.416,74

219.009,10
286.266,95
505.276,05

4.867.487,76
14.441.180,55
279,32

194.966.212,00

3.264.518,62
15.077,40



zum 31.12.2020

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Ill. Gewinnvortrag
IV. Jahresiiberschuss

Eigenkapital insgesamt

1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
2. Steuerrlickstellungen
3. sonstige Riickstellungen

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern
. erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
. sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
0,00 EUR (Vorjahr: 43,81 EUR)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
1.003,80 EUR (Vorjahr: 2.007,60 EUR)

~N o v B W N

Passive latente Steuern

Verbindlichkeiten aus Mietkautionen
Gewadhrleistungseinbehalte

31.12.2020
EUR

16.000.000,00

58.150.000,00

35.420,18

9.749.563,87
9.784.984,05
83.934.984,05

1.509.250,00
80.885,00

118.598,62
1.708.733,62

92.761.666,36
1.468.320,72
10.003.967,71
1.862.692,46
781.823,11
54.442,45
5.674,89

106.938.587,70

1.239.000,00
193.821.305,37

3.383.524,84
15.077,40

Vorjahr
EUR

16.000.000,00

52.750.000,00

83.138,31

9.352.281,87
9.435.420,18
78.185.420,18

1.542.097,00
153.421,00

47.902,00
1.743.420,00

97.998.274,68
3.470.084,57
9.882.533,24
1.303.456,98
882.975,90
78.843,58
11.202,87

113.627.371,82

1.410.000,00
194.966.212,00

3.264.518,62
15.077,40



Deutsche Wohnungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung - DEWOG -

2020
EUR

Vorjahr
EUR

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

32.942.791,23

624,00
32.943.415,23

32.909.566,64

624,00
32.910.190,64

Erhohung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 83.171,39 EUR (Vorjahr: 146.507,23 EUR)

2.583,26
94008,79

-11.777.855,83

-91.323,55

-106.837,40

-198.160,95

629.566,24
70.442,71

-12.719.089,50

-100.299,15

-176.090,40

-276.389,55

10.

11.

12.

13.
14.

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen:

400.000,00 EUR (Vorjahr: 400.000,00 EUR)

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

davon aus der Abzinsung von Riickstellungen:

0,00 EUR (Vorjahr: 471,00 EUR)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen:
27.949,00 EUR (Vorjahr: 35.575,33 EUR)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

davon Ertrdge aus latenten Steuern:

171.000,00 EUR (Vorjahr: 161.000,00 EUR)

Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

-5.672.944,49
-2.049.905,65
400.000,00

9,00
55,12

-1.470.254,42

-1.759.102,90

10.511.847,16
-762.283,29

-5.685.791,31
-1.977.534,05
400.000,00

9,00
1.012,38

-1.594.379,19

-1.687.774,25

10.070.263,12
-717.981,25

15.

Jahresiiberschuss

9.749.563,87

9.352.281,87



Anhang

Geschaftsjahr 2020

Deutsche Wohnungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung - DEWOG -

1

Die Deutsche Wohnungsgesellschaft mit be-
schrankter Haftung - DEWOG — mit Sitz in K6ln
ist im Handelsregister beim Amtsgericht Kéln
unter der Nummer HRB 1482 eingetragen.

2

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde nach
den allgemeinen Rechnungslegungsvorschriften
des HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umset-
zungsgesetzes (BilRUG) unter Berlicksichtigung
der besonderen Vorschriften des GmbH-Gesetzes
aufgestellt und entsprechend dem Formblatt fir
den Jahresabschluss von Wohnungsunternehmen
vom 16.10.2020 gegliedert.

3
Die Gesellschaft ist eine mittelgroBe Kapitalgesell-
schaft im Sinne des § 267 Abs. 2 und 4 HGB.

4

Die groBenabhdngigen Erleichterungen des

§ 288 Abs. 2 HGB wurden teilweise in Anspruch
genommen.

1
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der
Vorjahre wurden beibehalten.

2
Die Immateriellen Vermdgensgegenstdnde sind zu
Anschaffungskosten bilanziert.

3

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um erhaltene
Investitionszuschisse flir geférderte BaumaBnah-
men sowie planmaBige und auBerplanmaBige
Abschreibungen, bilanziert. Gebdudekosten
werden planmaBig grundsatzlich Gber 80 Jahre
bzw. nach ihrer voraussichtlichen Restnutzungs-
dauer abgeschrieben, die Kosten der AuBenan-
lagen von Neubauten Uber 40 Jahre und andere
Bauten liber 50 Jahre, soweit die betriebsgewdhn-
liche Nutzungsdauer keine kiirzere Abschrebung
bedingt. Nachtragliche Herstellungskosten werden
auf die Restnutzungsdauer verteilt, bei umfang-
reichen Modernisierungen wird eine Restnutzungs-
dauer von mindestens 25 Jahren angenommen.
Die degressive Abschreibung auf sechs in den
Jahren 1998 bis 2006 fertig gestellte Objekte wird
gemanB Art. 67 Abs. 4 EGHGB fortgefiihrt. Die
Mehraufwendungen gegentiber der linearen
Abschreibung belaufen sich auf 27 TEUR.

4

Die Abgrenzung der aktivierten Modernisierungs-
kosten von den Instandhaltungsaufwendungen
erfolgte entsprechend der Stellungnahme IDW RS
IFA 1.



5

Die lineare Abschreibung der technischen Anlagen
und Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt
Uber eine Nutzungsdauer von acht bis zehn Jahren
bzw. drei bis dreizehn Jahren. Flir Vermdgensgegen-
stande mit Anschaffungswerten von 250,00 EUR
bis 1.000,00 EUR wird jahrlich ein Sammelposten
gebildet, der Giber einen Zeitraum von 5 Jahren in
gleichen Raten abgeschrieben wird.

6

Die Finanzanlagen sind grundsatzlich zu Anschaf-
fungskosten bilanziert, soweit nicht im Einzelfall
eine Abwertung auf den niedrigeren beizulegenden
Wert geboten war.

7
Das Vorratsvermdgen ist grundsatzlich zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

8

Die unfertigen Leistungen wurden mit einem
Bewertungsabschlag wegen Leerstands bzw. fehlen
der Abrechnungsmaoglichkeit belegt.

9

Die Forderungen, die sonstigen Vermogensgegen-
stande und die fliissigen Mittel sind grundsatzlich
zum Nennwert bewertet. Bei Mietforderungen
werden angemessene Wertberichtigungen fiir
Ausfallrisiken vorgenommen.

10

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, soweit sie
Aufwand spdterer Jahre betreffen, angesetzt.

n
Das Eigenkapital ist zum Nennwert angesetzt.

12

Rickstellungen sind in Hohe des nach vernlinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erful-
lungsbetrags angesetzt.

13

Die Verpflichtungen aus Pensionszusagen sind
vollstandig passiviert. Zugrunde liegt ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten nach dem Teil-
wertverfahren mit handelsrechtlichen Modifikatio-
nen unter Berlicksichtigung der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Heubeck. Bei der Ermittlung wurden
Rentensteigerungen von jahrlich 1,50 % zugrunde
gelegt. Fiir die Abzinsung der so ermittelten Erfil-
lungsbetrdge wird der von der Deutschen Bundes-
bank in den letzten zehn Jahren fiir eine Restlaufzeit
von 10 Jahren veroffentlichte Zinssatz fiir November
2020 von 1,98 % (31.12.2019 2,37 %) p.a. verwendet.

14

Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz der Riick-
stellung flir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
nach MaBgabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Jahren und dem Ansatz nach MaBgabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen sieben Jahren betragt 85 TEUR.

15

Die sonstigen Riickstellungen wurden flir ungewisse
Verbindlichkeiten gebildet. Die Laufzeiten betragen,
mit Ausnahme der Riickstellung fir Jubildaen und
einer Rickstellung fiir Rickbaukosten, weniger als
ein Jahr. Die aufgrund der Betriebszugehdrigkeit
ermittelten Anspriiche auf Einmalzahlungen bei
Jubilden wurden laufzeitkongruent mit dem von
der Deutschen Bundesbank fiir eine Restlaufzeit
von 15 Jahren veroffentlichten Zinssatz von 1,60 %
(Vorjahr: 1,97 %) p.a. abgezinst und mit einem Ab-
schlag fir vorzeitiges Ausscheiden in Hohe von
30% belegt. Die Riickbaukosten wurden geschatzt,
mittels Baupreisindex auf das Jahr der voraussicht-
lichen Inanspruchnahme hochgerechnet und mit
dem von der Deutschen Bundesbank fiir eine Rest-
laufzeit von 42 Jahren verodffentlichten Zinssatz
von 2,42% (Vorjahr: 43 Jahre 2,17 %) p.a. abgezinst.

16
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetragen
angesetzt.

17
Die Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach
dem Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2 HGB).



1
Die Entwicklung des Anlagevermégens (Anlagen-
spiegel) ist in Anlage 1 dargestellt.

2

Die Laufzeiten der Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstdnde liegen, wie im Vorjahr,
jeweils unter einem Jahr.

3

In die Bauerneuerungsriicklage wurde auf Beschluss
der Gesellschafterversammlung ein Betrag in Hohe
von 5.400 TEUR eingestellt.

4

Die sonstigen Rickstellungen (118,6 TEUR) betreffen
ausstehende Rechnungen (75,6 TEUR), Priifungs-
kosten (23,0 TEUR), Riickbaukosten (17,7 TEUR),
Personalriickstellungen (1,1 TEUR), Berufsgenossen-
schaft (0,8 TEUR) sowie Jubildaumsriickstellungen
(0,4 TEUR).

5

Die Laufzeiten der Verbindlichkeiten sowie zur
Sicherheit gewdhrte Pfandrechte oder dhnliche
Rechte werden im Verbindlichkeitenspiegel
(Anlage 2) dargestellt.

6

Von den Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen
Unternehmen entfallen 53 TEUR (Vorjahr: 76 TEUR)
auf Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen und 1 TEUR (Vorjahr: 3 TEUR) auf sonstige
Verbindlichkeiten. Gleichzeitig betreffen 6 TEUR
(Vorjahr: 10 TEUR) die Position Verbindlichkeiten
gegeniber Gesellschaftern.

7

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in
den Bilanzansatzen der Handels- und der Steuer-
bilanz angesetzt, sofern sich diese in spateren
Geschaftsjahren voraussichtlich abbauen. Aktive
und passive latente Steuern werden saldiert.
Der Berechnung liegt ein Steuersatz von 15,825 %
zugrunde. Am Bilanzstichtag bestanden aktive
latente Steuersalden in Hohe von 172 TEUR und
passive latente Steuersalden in Hohe von 1.411 TEUR.
Gegenliber dem Vorjahr erhéhten die aktiven
Steuersalden sich um 19 TEUR, die passiven ver-
minderten sich um 152 TEUR.

8
Die Umsatzerlose sind im Inland erzielt worden.



Anlage 1
Anlagenspiegel — Entwicklung des
Anlagevermdégens im Geschaftsjahr 2020

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten 01.01.2020
EUR

Zugidnge des
Geschiftsjahres

Abgange des
Geschiftsjahres

Umbuchungen

(+/-)

entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen

an solchen Rechten und Werten

Grundstuicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstilicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstuicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten

technische Anlagen und Maschinen

andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

276.909.359,80

8.032.206,49

143.723,14

67.163,11

97.980,43

904.097,37

286.154.530,34

2.337.378,32

5.070,79

0,00

0,00

3.492,65

454.014,90

2.799.956,66

2.481.858,98

0,00

0,00

0,00

2.579,71

19.319,13

2.503.757,82

0,00

0,00

0,00

0,00

Anteile an verbundenen Unternehmen

sonstige Ausleihungen

andere Finanzanlagen

3.595.080,16

612,48

300,00
3.595.992,64



Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten 31.12.2020
EUR

Abschreibungen
kumuliert
01.01.2019

EUR

Zugange des
Geschiftsjahres

Abgédnge des
Geschiftsjahres

Abschreibungen
kumuliert
31.12.2020

EUR

Buchwert
31.12.2020

Buchwert
31.12.2019

276.764.879,14

8.037.277,28

143.723,14

67.163,11

98.893,37

1.338.793,14

286.450.729,18

102.201.733,93

4.643.597,92

0,00

62.072,11

89.393,76

0,00

106.996.797,72

5.515.011,40

154.520,28

0,00

867,08

2.545,73

0,00

5.672.944,49

0,00

0,00

0,00

2.579,71

107.716.745,33

£4.,798.118,20

0,00

62.939,19

89.359,78

0,00

112.667.162,50

169.048.133,81

3.239.159,08

143.723,14

4.223,92

9.533,59

1.338.793,14

173.783.566,68

174.707.625,87

3.388.608,57

143.723,14

5.091,00

8.586,67

904.097,37

179.157.732,62

3.595.080,16

0,00

300,00
3.595.380,16

2.228.976,13

0,00

0,00
2.228.976,13

2.228.976,13

0,00

0,00
2.228.976,13

1.366.104,03

0,00

300,00
1.366.404,03

1.366.104,03

612,48

300,00
1.367.016,51



1
Die Gesellschaft ist an folgenden Unternehmen
beteiligt:

100 % an der Blivers Baugesellschaft mbH,
Koln. Die Gesellschaft erzielte im Geschaftsjahr
2020 einen Jahresfehlbetrag von 1 TEUR und weist
zum 31.12.2020 ein Eigenkapital von 65,9 TEUR aus.

100 % an der DEWOG-Treuhand Verwal-
tungs- und Treuhandgesellschaft mbH, Koln.
Die Gesellschaft erzielte im Geschaftsjahr 2020
einen Jahrestiberschuss von 200 TEUR und weist
zum 31.12.2020 ein Eigenkapital in Hohe von
1.431 TEUR aus.

2

Die Gesellschaft beschaftigte 2020 im Jahres-
durchschnitt 2 kaufmannische Mitarbeiter. Die
Geschaftsbesorgung erfolgt durch die Aachener
Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH, Koln.

Anlage 2
Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2020

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

sonstige Verbindlichkeiten

3

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird in den
Konzernabschluss der Aachener Siedlungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH, Kéln, einbezogen.
Dies ist zugleich der gréBte und kleinste Konsoli-
dierungskreis. Dieser wird im Bundesanzeiger
verdffentlicht.

4

Die Honorare des Abschlusspriifers Pricewaterhouse-
Coopers GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Disseldorf werden im Konzernabschluss der
Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft
mbH, K6ln ausgewiesen.

5

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind,
bestehen nicht.

6

Die Geschaftsflihrung schlagt vor, aus dem Bilanz-
gewinn zum 31.12.2020 von 9.785 TEUR einen Betrag
von 4.000 TEUR an den Gesellschafter auszuschiit-
ten, einen Betrag von 5.700 TEUR der Bauerneue-
rungsriicklage zuzuflihren und den Restbetrag von
85 TEUR auf neue Rechnung vorzutragen.

10.003.967,71

Insgesamt Davon mit einer
Restlaufzeit von

bis zu einem Jahr

EUR EUR
92.761.666,36 4.970.989,88
1.468.320,72 25.576,04

10.003.967,71

1.862.692,46 1.862.692,46
781.823,11 378.568,90
54.442,45 54.442,45
5.674,89 5.674,89



Geschaftsfiihrer

Rouven Meister, Koln.

Mit Blick auf § 286 Abs. 4 HGB werden die Beziige
der Geschaftsflihrung nicht offengelegt.

Flir ehemalige Mitglieder der Geschaftsflihrung
und ihre Hinterbliebenen betrugen die Bezlige
137 TEUR. Die Pensionsrilickstellungen fir ehe-
malige Mitglieder der Geschaftsfiihrung und ihre
Hinterbliebenen belaufen sich zum 31.12.2020 auf
1.509 TEUR.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dipl.-Hdl. Werner Dacol
Vorsitzender
Geschaftsfuhrer i.R.

Gordon Sobbeck

Stellvertretender Vorsitzender
Finanzdirektor des Erzbischoflichen
Generalvikariat Koln, Koln

Dr. Martin Gilinnewig

Leiter Stabsabteilung Planung, Controlling und
Steuern des Erzbischoflichen Generalvikariat Koln,
Koln

Hans Mauel
Vorsitzender der Stiftung der Cellitinnen
zur hl. Maria, Kéln

Dr. Wolfgang Wilken
(bis 04.05.2020) Geschéftsfiihrer i.R.

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen
5TEUR.

Ko6ln, den 14.04.2021

Deutsche Wohnungsgesellschaft
mit beschrankter Haftung - DEWOG -

Die Geschaftsfiihrung

Y

<

Rouve eister

Davon mit einer
Restlaufzeit von
bis zu einem Jahr
Vorjahr

EUR

4.913.189,46
25.481,58
9.882.533,24
1.303.456,98

380.746,86

78.843,58

4.023,90

Davon mit einer
Restlaufzeit von
mebhr als einem Jahr

87.790.676,48

1.442.744,68

0,00

0,00

403.254,21

0,00

Davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr
Vorjahr

EUR

93.085.085,22
3.444.602,99

0,00

0,00

502.229,04

0,00

Davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 5 Jahr

68.904.314,13

1.339.481,64

0,00

0,00

9.450,00

0,00

Gesichert durch
Grundpfandrechte

92.761.666,36

1.468.320,72

0,00

0,00

0,00

0,00



Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer
Priifung haben wir mit Datum vom 20. April 2021
den folgenden uneingeschrankten Bestdtigungs-
vermerk erteilt:

.Bestatigungsvermerk des unabhdngigen
Abschlussprifers”

An die Deutsche Wohnungsgesellschaft mit
beschrdankter Haftung - DEWOG —, Kéln

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Deutsche
Wohnungsgesellschaft mit beschrankter Haftung
— DEWOG —, Koln — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepriift. Darlber hinaus
haben wir den Lagebericht der Deutsche Woh-
nungsgesellschaft mit beschrankter Haftung

— DEWOG - fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2020 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhadltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage flir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2020 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemalB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts geflihrt hat.

Schlussbemerkung

Den vorstehenden Bericht tiber die Priifung des
Jahresabschlusses der Deutsche Wohnungsgesell-
schaft mit beschrankter Haftung - DEWOG —, Koln
flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2020 und des Lageberichts fiir dieses Geschafts-
jahr erstatten wir in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Grundsdtzen
ordnungsmaBiger Erstellung von Priifungsberich-
ten (IDW PS 450 n.F.).

Der von uns erteilte Bestatigungsvermerkt ist in
Abschnitt B unter ,Wiedergabe des Bestatigungs-
vermerkt” enthalten.

Dusseldorf, den 20. April 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Joachim Gorgs (Wirtschaftspriifer)
ppa. Tim Jankowski (Wirtschaftspriifer)



Der Aufsichtsrat hat wahrend
des Berichtsjahres die ihm
nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben wahr-
genommen. Die Geschafts-
fiihrung hat den Aufsichtsrat
vierteljdhrlich schriftlich iiber
die Lage der Gesellschaft
unterrichtet. Dariiber hinaus
wurde der Vorsitzende des Auf-
sichtsrats regelmadBig iiber
wichtige Vorgange informiert.

Der Aufsichtsrat hat die Gesellschafterversamm-
lung vorbereitet und sich dabei eingehend mit der
Ausrichtung der Arbeit der Gesellschaft befasst.

Ebenso hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr die
strategischen Positionierungen und die damit
verbundenen unternehmerischen MaBnahmen
eingehend erortert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den
Lagebericht und den Vorschlag der Geschaftsfiih-
rung fur die Verwendung des Bilanzgewinns
geprift. An der Verhandlung des Aufsichtsrats
Uber diese Vorlagen hat der Abschlusspriifer, die
PwC Wirtschaftspriifungsgesellschaft GmbH
teilgenommen. Nach dem abschlieBenden Ergeb-
nis seiner Prifung erhebt der Aufsichtsrat keine
Einwendungen. Im Rahmen seiner Uberwachungs-
tatigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden,
denen nicht im Jahresabschluss ausreichend
Rechnung getragen ist. Der Aufsichtsrat schliet
sich den Beurteilungen der Geschaftsfiihrung im
Lagebericht an. Er billigt den Jahresabschluss und
schlieBt sich dem Vorschlag fiir die Verwendung
des Bilanzgewinnes an. Der Aufsichtsrat schlagt
dem Gesellschafter vor, den Jahresabschluss wie
vorgelegt festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsflihrung und
allen Mitarbeitern der Gesellschaft fur die erfolg-
reiche Arbeit im Jahr 2020.

Ko6ln, im Mai 2021
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Werner Dacol
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Siedlungs-
gesellschaft
""Am Bilder-
stockchen”
Gesellschaft mit
beschrankter
Haftung

Sitz in Koln,
eingetragen im Handelsregister B beim
Amtsgericht Koln, un



Gesellschafter und
Stammkapital

Aachener Siedlungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH

Erzbistum Paderborn

Mitglieder des
Aufsichtsrates

Dipl.-Hdl. Werner Dacol
Vorsitzender

Dirk Wummel
stellvertretender Vorsitzender

Gordon Sobbeck

Dr. Wolfgang Wilken
(bis 04.05.2020)

Geschaftsfiihrung

Helmut-Gerhard Marx
(bis 31.12.2020)
Rouven Meister

Abschlusspriifer

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Moskauer StraBBe 19
40227 Dusseldorf

Eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichtes Koln

am 12. Dezmeber 1950 unter
HRB 1482.

759.200,00 Euro

40.800,00 Euro
800.000,00 Euro

Geschaftsfihrer i.R.

Hauptabteilungsleiter Finanzen beim
Erzbischoflichen Generalvikariat,
Paderborn

Finanzdirektor beim Erzbischoflichen
Generalvikariat, Kéln

Geschaftsfiihreri. R.



Lagebericht

Siedlungsgesellschaft
""Am Bilderstockchen” GmbH

Die Gesellschaft ist ein Wohnungsunternehmen,
das im GroBraum Koéln 1.148 eigene Wohnungen,
9 Gewerbeeinheiten sowie 260 Garagen und
Stellpldtze bewirtschaftet. Von den Wohnungen
sind 112 Wohnungen 6ffentlich geférdert und
1.036 Wohnungen freifinanziert.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2020 gepragt von der Corona-Pande-
mie. Der Ausbruch der Pandemie und der erste
Lockdown im Friihjahr flihrten zu einem histo-
rischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts im
2. Quartal 2020 (./. 9,8 %). Die Erholung im Sommer
wurde zum Jahresende durch die zweite Corona-
Welle und den erneuten Lockdown gebremst. Ins-
gesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland
im Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes um 5,0 % zurtickgegangen.
Damit ist die deutsche Wirtschaft nach einer
zehnjahrigen Wachstumsphase wieder in eine
tiefe Rezession gerutscht. Der konjunkturelle
Einbruch fallt dabei etwas weniger stark aus wie
zuletzt wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise
2008/2009 (./. 5,7%).

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungspro-
zesses ist mit hohen Unsicherheiten behaftet, da
die Dauer und wirtschaftlichen Auswirkungen der
aktuellen und wohlmdglich zukiinftigen Lockdown-
Phasen bisher noch nicht absehbar sind.

Die Bundesregierung hat ihre Konjunkturprognose
fiir die deutsche Wirtschaft Anfang des Jahres
deutlich gesenkt. 2021 werde die Wirtschaft statt
der urspriinglich erwarteten 4,4 % — angesichts
der neuerlichen Einschrankungen — nur um 3%
zulegen. Die Vorausschatzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute zur Wachstumsrate in 2021
bewegen sich in einer Spannweite von 3% bis 4,9%,



wobei zu berlicksichtigen ist, dass die Auswirkun-
gen des Winterlockdowns nicht in vollem Umfang
in die Prognosen der Institute eingeflossen sind.
Bis Ende 2022 diirfte die deutsche Wirtschaft nach
Einschdatzung der Institute brauchen, um das
Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen Auslastung
wieder zu erreichen.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts
in Deutschland hinterlieB die Corona-Pandemie im
Jahr 2020 deutliche Spuren in nahezu allen Wirt-
schaftsbereichen — die Produktion wurde sowohl

in den Dienstleistungsbereichen als auch im Produ-

zierenden Gewerbe teilweise massiv eingeschrankt.
Produzierendes Gewerbe (ohne Baugewerbe)
(./.9,7%), Verarbeitendes Gewerbe (./. 10,4 %),
Unternehmensdienstleistungen (./. 7,9 %) sowie
Handel-, Verkehr und Gastgewerbe (./. 6,3%)
sanken deutlich. Allein die Grundstlicks- und
Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2020 rund 11,1%
der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte,
wurde weitestgehend von der Krise verschont. Sie
musste nur leichte EinbuBen verkraften (./. 0,5%).
In 2019 war sie noch um 1% gewachsen. Der erste
reale Riickgang der Wirtschaftsleistung in der
Immobilienwirtschaft seit sieben Jahren diirfte
vor allem auf Umsatzriickgdnge im Bereich der
Gewerbevermietung und beim Handel mit Immo-
bilien zuriickzufiihren sein. Bei der Wohnungsver-
mietung sind bisher coronabedingt keine signifi-
kanten Mietrlickstande oder gar ein Riickgang
der Wohnungsnachfrage feststellbar.

Der plotzliche und gravierende Einbruch der
Wirtschaftsleistung setzte den Arbeitsmarkt
massiv unter Druck. So wurde die Wirtschaft-
sleistung in Deutschland im Jahr 2020 nur noch
von durchschnittlich 44,8 Millionen Erwerbs-
tdtigen erbracht. Das waren 477.000 Personen
oder 1,1% weniger als 2019. Die Arbeitslosen-
quote stieg von 5,0% in 2019 auf 5,9% in 2020.

Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie deutlich sichtbar.
Anders als wahrend der Finanz- und Wirtschafts-
krise, als der gesamte Konsum die Wirtschaft
stltzte, gingen die privaten Konsumausgaben im
Jahr 2020 im Vorjahresvergleich preisbereinigt
um 6,0 % und damit so stark wie noch nie zurick.
Besonders stark brachen die Konsumausgaben

flir Beherbergungs- und Gaststattendienstleistungen
sowie flir Freizeit-, Unterhaltungs- und Kulturdienst-
leistungen ein. Entgegen dem Trend entwickelten
sich die Bauinvestitionen —sie legten um 1,5% zu.

Die Corona-Pandemie wirkte sich auch auf den
AuBenhandel massiv aus: Die Exporte und Importe
von Waren und Dienstleistungen gingen im Jahr
2020 erstmals seit 2009 zurlick, die Exporte preis-
bereinigt um 9,9%, die Importe um 8,6%. Besonders
groB3 war der Rlickgang der Dienstleistungsimporte,
was vor allem am hohen Anteil des stark rlicklau-
figen Reiseverkehrs lag.

Im Jahr 2020 diirften die Genehmigungen fiir rund
374.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein (+3,7%). Mehr Wohnungen wurden 2020
sowohl beim Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern (+5,2%) als auch im Geschosswohnungsbau
(+3,5%) genehmigt. Beim Geschosswohnungsbau
zeigte sich eine gespaltene Dynamik. Wahrend

die Zahl neuer Mietwohnungen deutlich zulegte
(+10,8%), brach die Zahl genehmigter Eigentums-
wohnungen spiirbar ein (./. 5,6 %). Bereits 2019
hatte sich dieser gegenldufige Trend angedeutet,
der sich 2020 nun verstdrkt fortgesetzt hat.
Insgesamt werden 2020 voraussichtlich rund
80.000 Eigentumswohnungen und 115.000
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau auf
den Weg gebracht worden sein.



Die hohe Zahl der Baugenehmigungen sowie der
wachsende Bautiberhang bewirken, dass die Zahl
der Baufertigstellungen auch in den nachsten
Jahren deutlich aufwartsgerichtet sein wird.

Im Jahr 2020 wurden (iber 300.000 Wohnungen
fertiggestellt (+ 2,8 %). In Deutschland mussten
allerdings 320.000 Wohnungen pro Jahr neu
gebaut werden. Davon werden rd. 140.000 Miet-
wohnungen im bezahlbaren Segment benétigt.

Gesamtaussage
zum Geschiftsverlauf

Ertragslage

Die Siedlungsgesellschaft “"Am Bilderstockchen”
GmbH erzielte im Geschaftsjahr 2020 ein Jahres-
ergebnis von 2.503 TEUR (Vorjahr: 2.048 TEUR)
und lag deutlich tiber dem geplanten Ergebnis.
Gegenliber dem Vorjahr erhéhte sich das Ergebnis
um 455 TEUR.

Zu dieser Ergebnisentwicklung trugen verschiedene
Faktoren bei. Die Verwaltungskosten erhéhten sich
um 195 TEUR auf 826 TEUR (Vorjahr: 631 TEUR). Die
Finanzierungskosten konnten um 14,1% auf 201 TEUR
zurlickgeflihrt werden. Die Instandhaltungsauf-
wendungen reduzierten sich um 14,3% (./. 198 TEUR)
auf 1.184 TEUR. Die Sollmieten stiegen um 2,2% auf
6.486 TEUR, die Umsatze aus der Hausbewirtschaf-
tung erreichten 8.273 TEUR. Die Erlésschmadlerungen
bei den Sollmieten erhdéhten sich um 64 % auf

96 TEUR. Dem gegenliber reduzierten sich die ein-
gerdumten Mietminderungen um 92% auf 5 TEUR,
sodass sich die Erlédsschmadlerungen insgesamt um
18% auf 101 TEUR reduzierten (Vorjahr: 123 TEUR).

Leistungsindikatoren

Im Bereich der Hausbewirtschaftung gelten als
Leistungsindikatoren die Entwicklung der Soll-
mieten, der Leerstdnde und der Instandhaltungs-
aufwendungen. Jahrlich wird eine Instandhaltungs-
und Modernisierungsplanung erstellt. Die Einhal-
tung dieser Planung sowie Entwicklung der Mieten
und Leerstdande wird in der monatlichen Bericht-
erstattung tiberwacht. Unter anderem durch die
héheren Ertrage aus Mieten (136 TEUR) und gerin-
geren Instandhaltungskosten (./. 216 TEUR), fiel der
Jahresliberschuss im Vergleich zum Wirtschafts-
plan um 328 TEUR héher aus. Die Verwaltungskos-
ten fielen mit 826 TEUR um 156 TEUR hoher aus.

Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme erhdhte sich gegenliber dem
Vorjahresstichtag auf 41,0 Mio. EUR. In den
Wohnungsbestand wurden einschlieBlich der
Kosten der Bauvorbereitung rund 1,4 Mio. EUR
investiert. Dem standen planmaBige Abschrei-
bungen in H6he von 1,3 Mio. EUR gegentber.
Die Objektfinanzierung durch Kreditinstitute
sank im Kalenderjahr 2020 um knapp 1,3 Mio. EUR
auf 10,5 Mio. EUR. Durch den Jahresiiberschuss
und nach Verrechnung der Ausschiittung fir das
vorangegangene Wirtschaftsjahr erhohte sich das
Eigenkapital auf 27,4 Mio. EUR. Die Eigenkapital-
quote erreichte 66,7% (Vorjahr: 63,3%).

Die Gesellschaft war jederzeit zur Erfillung ihrer
finanziellen Verpflichtungen in der Lage. Die Zah-
lungsfahigkeit war jederzeit gewahrleistet.



Das Jahr 2020 war weltweit gepragt von der Corona-
Pandemie. Auf dem deutschen Wohnungsmarkt
kam es vergleichsweise nur zu geringen Zahlungs-
schwierigkeiten, da die staatlichen MaBnahmen
(z.B. Kurzarbeitergeld) hier gegriffen haben. Trotz
weiterhin hoher Nachfrage sind Verzégerungen
bei der Weitervermietung aufgrund der Corona-
Beschrankungen zu verzeichnen gewesen. Ebenso
kam es pandemiebedingt zu Verzégerungen bei
der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und bei BaumaBnahmen. Unter Berlick-
sichtigung der aktuellen Lage wurden geplante
Mieterhohungen, die eine zusdtzliche Belastung
der Mieter dargestellt hatten, verschoben. Die Miet-
und Kaufpreisentwicklung ist jedoch weiterhin
stabil. So verzeichnen die Mieten und insbesondere
die Kaufpreise wie auch in den vorangegangenen
Jahren Zuwachse.

Da sich der Immobilienbestand der Gesellschaft
auf Wohnimmobilien fiir breite Bevolkerungs-
schichten weitestgehend im Stadtgebiet Koln
konzentriert, in dem durch anhaltend hohe
Nachfrage die Vermietungssituation abgesichert
ist, kann trotz zeitweisen Schwierigkeiten bei
der Neuvermietung — bedingt durch die Corona-
Pandemie — weiterhin von einer stabilen Vermie-
tungssituation ausgegangen werden.

Der Wohnungsbestand der Gesellschaft verfligt
daher tber einen Standortvorteil und damit eine
solide Basis. Leerstand und Fluktuation diirften
aufgrund des Vorgenannten auch in den kommen-
den Jahren gering ausfallen.

Durch die andauernd glinstigen Finanzierungsbe-
dingungen besteht zudem die Mdglichkeit, die
zurzeit sehr niedrigen Darlehenszinsen auf sehr
lange Zeit festzuschreiben. Finanzierungsrisiken
lassen sich daher in diesem Bereich deutlich
reduzieren.

Die laufende Risikoanalyse bzw. Uberpriifung
erfolgt Uber die Muttergesellschaft.

Darlehen in fremder Wahrung oder derivative
Finanzierungsinstrumente werden von der Gesell-
schaft nicht eingesetzt. Ein Bedarf an Sicherungs-
maBnahmen besteht deshalb nicht.

Seit Jahren entwickelt sich der GroBraum Koln
aufgrund der steigenden Zahl der Einwohner und
Haushalte zu einem Vermietermarkt. Die stei-
gende Bautadtigkeit, die jedoch nach wie vor dem
eigentlichen Bedarf nicht entspricht, kann nach
aktuellen Einschatzungen auch in naher Zukunft
den UGiber Jahre entstandenen Nachfrageiiberhang
nicht abbauen bzw. reduzieren.

Auch weiterhin rechnen wir flir den Raum Koln
mit einer stabilen Vermietungssituation.



Mietanhebungen werden modernisierungsbedingt
und zur Anpassung an die Marktmiete moglich sein,
begtinstigt durch die moderaten Durchschnittsmie-
ten der Gesellschaft. Infolgedessen gehen wir auch
fiir das folgende Jahr von steigenden Mieten aus.

Im Kalenderjahr 2020 lag der Schwerpunkt der Bau-
tatigkeit im Bestand beim Abschluss der gréBeren
ModernisierungsmaBnahmen, wie z. B. das Objekt
Scharfeneckweg 2 in Koln-Bilderstdckchen, auBer-
dem in kleineren ModernisierungsmaBnahmen
wie z.B. am Objekt Milheimer Freiheit 6-8 in Koln-
Milheim. Weiterhin sollen erforderliche umfang-
reichere ErhaltungsmaBnahmen durchgefiihrt
werden, um den vorhandenen Wohnungsbestand
auf lange Sicht marktfdhig zu halten. Potential
steckt in MaBnahmen der Nachverdichtung von
Grundstticken und der Aufstockung von Bestands-
immobilien. So wird die Gesellschaft hier im Zeit-
raum 2021-2023 auf dem Grundsttick Erlenweg
49-57 in Koln-Bickendorf insgesamt 26 Wohnun-
gen neu errichten.

Durch das Ende 2019 verabschiedete Klimaschutz-
paket 2030 der Bundesregierung wird die Forde-
rung nach MaBnahmen, die den CO,-AusstoB von
Gebduden reduzieren, zusatzlich verstarkt. Um
den Forderungen des Gesetzgebers und unserer
gesellschaftlichen Verantwortung gerecht zu
werden, werden wir verstarkt in die Instandhal-
tung und Modernisierung unserer Bestdande inves-
tieren. Dies wird erhebliche finanzielle Mittel
erfordern. Hierbei bietet sich flir unsere Gesell-
schaft die Moglichkeit auf umfangreiche Forder-
programme, z.B. die am 17. Dezember 2020
erlassene Richtlinie fiir die Bundesforderung fiir
effiziente Gebaude (BEG), zuzugreifen.

Nach derzeitigem Stand gehen wir nicht davon
aus, dass die Corona Pandemie in 2021 relevante
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage haben wird.

Flr das Geschaftsjahr 2021 erwartet die Geschafts-
flihrung ein Ergebnis nach Steuern von 2.250 TEUR.
Sowohl bei den Ertrdgen als auch bei den Aufwen-
dungen wird mit einem Anstieg gerechnet. Bei den
Sollmieten wird von einem moderaten Zuwachs von
ca. 100 TEUR ausgegangen, die Erlose aus Umlagen
werden auf dem Niveau der Vorjahre erwartet.
Insgesamt wird mit einem Anstieg der Umsatz-
erlése gegentiber dem Vorjahr um ca. 400 TEUR
auf 8.700 TEUR gerechnet. Hohere Instandhaltungs-
kosten und Betriebskosten sind verantwortlich fir
einen Anstieg der Aufwendungen aus der Haus-
bewirtschaftung um ca. 500 TEUR auf 5.400 TEUR.
Sonstige Ertrage und Aufwendungen mindern das
Ergebnis um ca. 1.050 TEUR.

Koln, den 14.04.2021

Siedlungsgesellschaft "Am Bilderstéckchen”
Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Die Geschaftsflihrung

(NS o

Rouve eister



Bilanz

zum 31.12.2020

I. Immaterielle Vermdgensgegenstdande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

II. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. technische Anlagen und Maschinen
3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
4. Bauvorbereitungskosten

Ill. Finanzanlagen
andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. unfertige Leistungen
2. andere Vorrdte
Il. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung

2. sonstige Vermodgensgegenstdnde

I1l. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

andere Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2020
EUR

0,52

36.871.184,89
2.779,19
419,36
671.917,50
37.546.300,94

300,00

37.546.601,46

1.956.069,68
12.582,08
1.968.651,76

22.538,54
62.600,55
85.139,09
1.385.288,07
3.439.078,92

4.063,36

40.989.743,74

Vorjahr
EUR

0,52

37.073.819,10
3.181,55
709,00
404.304,25
37.482.013,90

300,00

37.482.314,42

1.958.201,53
4.578,58
1.962.780,11

14.976,33
71.725,50
86.701,83
912.113,95
2.961.595,89

4.909,08

40.448.819,39



zum 31.12.2020

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen
1. satzungsmaBige Ricklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. andere Gewinnrlicklagen

Ill. Gewinnvortrag
IV. Jahresiiberschuss

Eigenkapital insgesamt

1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
2. sonstige Rickstellungen

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
. erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegentliber verbundenen Unternehmen
. sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
0,35 EUR (Vorjahr: 0,00 EUR)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
317,88 EUR (Vorjahr: 635,76 EUR)

o v B~ W NP

31.12.2020
EUR

800.000,00

390.000,00
9.800.000,00
13.800.000,00
23.990.000,00

58.528,42

2.502.871,62
2.561.400,04
27.351.400,04

290.697,00
62.750,00
353.447,00

10.515.737,15
2.210.787,69
308.428,06
237.239,77
12.385,80
318,23

13.284.896,70

40.989.743,74

Vorjahr
EUR

800.000,00

390.000,00
9.800.000,00
12.500.000,00
22.690.000,00

61.016,92

2.047.511,50
2.108.528,42
25.598.528,42

302.270,00
21.800,00
324.070,00

11.781.936,83
2.196.740,37
208.407,40
333.311,31
5.189,30
635,76

14.526.220,97

40.448.819,39



Siedlungsgesellschaft "Am Bilderstockchen*
Gesellschaft mit beschrankter Haftung

2020
EUR

Vorjahr
EUR

Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung

Erhohung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Personalaufwand

Altersversorgung und flr Unterstlitzung
davon flr Altersversorgung:

34.770,36 EUR (Vorjahr: 50.392,27 EUR)

-2.131,85
292.081,72

-3.098.915,29
-3.098.915,29

-34.770,36

57.404,45
7.952,04

-3.513.920,64
-3.513.920,64

-50.392,27

10.

11.
12,
13.

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen
sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen:
7.470,00 EUR (Vorjahr: 8.676,00 EUR)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

-1.330.737,54
-847.228,10

9,00
2,73
-209.424,43

-347.916,51
2.694.474,22
-191.602,60

-1.302.770,00
-656.456,87

9,00
911,52
-243.688,33

-318.158,55
2.234.701,05
-187.189,55

14.

Jahresiiberschuss

2.502.871,62

2.047.511,50



Anhang

Geschaftsjahr 2020

Siedlungsgesellschaft "Am Bilderstockchen*
Gesellschaft mit beschridnkter Haftung

1

Die Siedlungsgesellschaft “Am Bilderstockchen”
Gesellschaft mit beschrankter Haftung mit Sitz
in K6ln ist im Handelsregister beim Amtsgericht
Koln unter der Nummer HRB 1468 eingetragen.

2

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde nach
den allgemeinen Rechnungslegungsvorschriften
des HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Um-
setzungsgesetzes (BilRUG) unter Berlicksichtigung
der besonderen Vorschriften des GmbH-Gesetzes
aufgestellt und entsprechend dem Formblatt fir
den Jahresabschluss von Wohnungsunternehmen
vom 16.10.2020 gegliedert.

3
Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft
im Sinne des § 267 Abs. 1und 4 HGB.

4

Die groBenabhangigen Erleichterungen der
§S 274a und 288 Abs. 1 HGB wurden teilweise in
Anspruch genommen.

1
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der
Vorjahre wurden beibehalten.

2
Immaterielle Vermdgensgegenstande sind zu
Anschaffungskosten bilanziert.

3

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um erhaltene
Investitionszuschisse flir geforderte BaumaBnah-
men sowie planmaBige und auBerplanmaBige
Abschreibungen, bilanziert.

4

Gebdudekosten werden grundsatzlich linear mit
1,5% linear bzw. nach ihrer voraussichtlichen
Restnutzungsdauer abgeschrieben, die Kosten
der AuBenanlagen von Neubauten iber 40 Jahre.
Nachtrdgliche Herstellungskosten werden auf die
Restnutzungsdauer verteilt, bei umfangreichen
Modernisierungen wird eine Restnutzungsdauer
von mindestens 25 Jahren angenommen. Die
degressive Abschreibung von 1,25 % auf das Objekt
Madenburgweg 2, Ebernburgweg 43-63 wird
gemal Art. 67 Abs. 4 EGHGB fortgefiihrt. Daraus
resultieren gegentiber der linearen Abschreibung
geringere Aufwendungen in Héhe von 47 TEUR.

5

Bei technischen Anlagen und Maschinen und
andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung wird die jeweilige betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer der Berechnung der planmaBigen
linearen Abschreibung zugrunde gelegt.



6

Flr Vermdgensgegenstdande mit Anschaffungs-
kosten zwischen 250,00 EUR und 1.000,00 EUR
wird jahrlich ein Sammelposten gebildet, der tGber
einen Zeitraum von 5 Jahren in gleichen Raten
abgeschrieben wird.

7
Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bilanziert.

8
Das Vorratsvermogen ist grundsadtzlich zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

9

Die unfertigen Leistungen wurden mit einem
Bewertungsabschlag wegen Leerstands bzw.
fehlender Abrechnungsmaoglichkeit belegt.

10

Die Forderungen, die sonstigen Vermdgensgegen-
stande und die fliissigen Mittel sind grundsatzlich
zum Nennwert bewertet. Bei Mietforderungen
werden angemessene Wertberichtigungen fiir
Ausfallrisiken vorgenommen.

n

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, soweit sie
Aufwand spdterer Jahre betreffen, angesetzt.

12
Das Eigenkapital ist zum Nennwert angesetzt.

13

Rickstellungen sind in Hohe des nach verntlinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfl-
lungsbetrags angesetzt.

14

Die Verpflichtungen aus Pensionszusagen sind
vollstandig passiviert. Zugrunde liegt ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten. Der Unterschieds-
betrag aus dem Ansatz der Rickstellungen fiir
Pensionen und dhnliche Verpflichtungen nach
MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Jahren
und dem Ansatz nach MaBgabe des entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen sieben Jahren betragt 8 TEUR.

15
Die sonstigen Riickstellungen wurden flir ungewisse
Verbindlichkeiten gebildet.

16
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflillungsbetrdgen
angesetzt.

17
Die Gewinn- und Verlustrechnung entspricht dem
Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2 HGB).



1
Die Entwicklung des Anlagevermégens (Anlage-
spiegel) ist in Anlage 1 dargestellt.

2

Die Laufzeiten der Forderungen und sonstigen
Vermdgensgegenstdande liegen, wie im Vorjahr,
jeweils unter einem Jahr.

3

Die Laufzeiten der Verbindlichkeiten sowie zur
Sicherheit gewahrte Pfandrechte oder dhnliche
Rechte werden im Verbindlichkeitenspiegel
(Anlage 2) dargestellt.

4

Von den Verbindlichkeiten gegentliber verbundenen
Unternehmen entfallen 12 TEUR auf die Position
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(Vorjahr: 4 TEUR) und 0 TEUR auf sonstige Verbind-
lichkeiten (Vorjahr: 1 TEUR). Gleichzeitig betreffen
8 TEUR (Vorjahr: 1 TEUR) die Position Verbindlich-
keiten gegeniiber Gesellschaftern.

5
Die Laufzeiten der sonstigen Riickstellungen betra-
gen weniger als ein Jahr.

6

In den sonstigen betrieblichen Ertrégen sind Ertrage
aus dem Verkauf des bebauten Grundstlicks
Erlenweg, K6ln i.H.v. 281 TEUR enthalten.



Anlage 1
Anlagenspiegel — Entwicklung des Anlage-
vermoégens im Geschaftsjahr 2020

Anschaffungs-/ Zuginge des Abgangedes  Umbuchungen
Herstellungs- Geschiftsjahres Geschiftsjahres (+/-)
kosten 01.01.2020

EUR EUR EUR EUR
entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und dhnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen

an solchen Rechten und Werten 51.400,04 0,00 0,00 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 67.545.775,47 1.144.141,81 16.730,48 0,00
technische Anlagen und Maschinen 19.195,21 0,00 0,00 0,00
andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 35.951,69 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 404.304,25 267.613,25 0,00 0,00
68.005.226,62 1.411.755,06 16.730,48 0,00
andere Finanzanlagen 300,00 0,00 0,00 0,00

300,00 0,00 0,00 0,00



Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten 31.12.2020
EUR

Abschreibungen
kumuliert
01.01.2019

EUR

Zugdnge des
Geschiftsjahres

Abgange des
Geschiftsjahres

Abschreibungen
kumuliert
31.12.2020

EUR

Buchwert
31.12.2020

Buchwert
31.12.2019

68.673.186,80

19.195,21

35.951,69

671.917,50

69.400.251,20

300,00
300,00

30.471.956,37

16.013,66

35.242,69

0,00

30.523.212,72

0,00
0,00

1.330.045,54

402,36

289,64

0,00

1.330.737,54

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

31.802.001,91

16.416,02

35.532,33

0,00

31.853.950,26

0,00
0,00

36.871.184,89

2.779,19

419,36

671.917,50

37.546.300,94

300,00
300,00

37.073.819,10

3.181,55

709,00

404.304,25

37.482.013,90

300,00
300,00



1

Die Gesellschaft beschaftigte im Jahr 2020 keine
Mitarbeiter. Die Geschaftsbesorgung erfolgt durch
die Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft
mbH, Koéln.

2

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird in den
Konzernabschluss der Aachener Siedlungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH, Kéln einbezogen. Dies
ist zugleich der groBte und kleinste Konsolidierungs-
kreis. Dieser wird im Bundesanzeiger veroffentlicht.

Anlage 2
Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2020

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen

sonstige Verbindlichkeiten

3

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind,
bestehen nicht.

Geschaftsfiihrer

Rouven Meister, K6ln
Helmut-Gerhard Marx, Kdln (bis 31.12.2020)

Insgesamt

EUR

10.515.737,15

2.210.787,69

308.428,06

237.239,77

12.385,80

Davon mit einer
Restlaufzeit von
bis zu einem Jahr

EUR

1.121.740,60

2.210.787,69

308.428,06

102.400,12

12.385,80

Davon mit einer
Restlaufzeit von
bis zu 1 Jahr
Vorjahr

EUR

1.114.659,43

2.196.740,37

208.407,40

171.171,66

5.189,30



Mitglieder des Aufsichtsrates

Dipl.-Hdl. Werner Dacol
Vorsitzender
Geschaftsfihrer i.R.

Dirk Wummel Koln, den 14.04.2021

stellvertret.ender V-or5|t?ender i Siedlungsgesellschaft "Am Bilderstdckchen”
Hauptabteilungsleiter Finanzen des Erzbischof- Gesellschaft mit beschrinkter Haftun
lichen Generalvikariat Paderborn, Paderborn 9

Gordon Sobbeck
Finanzdirektor des Erzbischoflichen
Generalvikariat Koéln, Koln

Die Geschaftsflihrung

Hans Mauel
Vorsitzender der Stiftung der Cellitinnen ) V/
zur hl. Maria, Kéln (T

Dr. Wolfgang Wilken
(bis 04.05.2020) Geschéftsfihrer i.R. RouveryMeister

Davon mit einer

Davon mit einer

Davon mit einer

Davon mit einer

Gesichert durch

Restlaufzeit von Restlaufzeit von Restlaufzeit von Restlaufzeit von Grundpfandrechte
mehr als 1 Jahr mehr als 1 Jahr mehr als 5 Jahr mehr als 5 Jahr
Vorjahr Vorjahr

EUR EUR EUR EUR EUR

9.393.996,55 4.374.062,91 5.189.121,82 6.293.214,49 10.515.737,15

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

134.839,65 162.139,65 4.600,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00



Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer
Priifung haben wir mit Datum vom 20. April 2021
den folgenden uneingeschrankten Bestdtigungs-
vermerk erteilt:

.Bestatigungsvermerk des unabhdngigen
Abschlussprifers”

An die Siedlungsgesellschaft "Am Bilderstockchen”
Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Koln

Wir haben den Jahresabschluss der Siedlungsge-
sellschaft "Am Bilderstockchen” Gesellschaft mit
beschrdankter Haftung, Kéln,- bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fir das Geschéaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift.
Daruber hinaus haben wir den Lagebericht der
Siedlungsgesellschaft "Am Bilderstéckchen”
Gesellschaft mit beschrankter Haftung fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2020 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage flir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2020 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemalB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts geflihrt hat.

Schlussbemerkung

Den vorstehenden Bericht tiber die Priifung des
Jahresabschlusses der Siedlungsgesellschaft "Am
Bilderstockchen” Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, Kéln, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2020 und des Lageberichts flir
dieses Geschaftsjahr erstatten wir in Ubereinstim-
mung mit den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen ordnungsmaBiger Erstellung von
Prifungsberichten (IDW PS 450 n.F.).

Der von uns erteilte Bestatigungsvermerkt ist in
Abschnitt B unter ,Wiedergabe des Bestatigungs-
vermerkt” enthalten.

Disseldorf, den 20. April 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Joachim Gorgs (Wirtschaftspriifer)
ppa. Tim Jankowski (Wirtschaftspriifer)



Der Aufsichtsrat hat wahrend
des Berichtsjahres die ihm
nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben wahr-
genommen. Die Geschafts-
fiihrung hat den Aufsichtsrat
vierteljdhrlich schriftlich iiber
die Lage der Gesellschaft
unterrichtet. Dariiber hinaus
wurde der Vorsitzende des Auf-
sichtsrats regelmadBig iiber
wichtige Vorgange informiert.

Der Aufsichtsrat hat die Gesellschafterversamm-
lung vorbereitet und sich dabei eingehend mit der
Ausrichtung der Arbeit der Gesellschaft befasst.

Ebenso hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr die
strategischen Positionierungen und die damit
verbundenen unternehmerischen MaBnahmen
eingehend erortert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den
Lagebericht und den Vorschlag der Geschafts-
fihrung fiir die Verwendung des Bilanzgewinns
gepruft. An der Verhandlung des Aufsichtsrats
Uber diese Vorlagen hat der Abschlusspriifer, die
PwC Wirtschaftspriifungsgesellschaft GmbH
teilgenommen. Nach dem abschlieBenden Ergeb-
nis seiner Prifung erhebt der Aufsichtsrat keine
Einwendungen. Im Rahmen seiner Uberwachungs-
tatigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden,
denen nicht im Jahresabschluss ausreichend
Rechnung getragen ist. Der Aufsichtsrat schliet
sich den Beurteilungen der Geschaftsfiihrung im
Lagebericht an. Er billigt den Jahresabschluss und
schlieBt sich dem Vorschlag fiir die Verwendung
des Bilanzgewinnes an. Der Aufsichtsrat schldgt
dem Gesellschafter vor, den Jahresabschluss wie
vorgelegt festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung
der Gesellschaft fur die erfolgreiche Arbeit im
Jahr 2020.

Ko6ln, im Mai 2021
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Werner Dacol
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Niederlassungen
Wohnungswirtschaft

Hauptverwaltung
MevissenstralBe 14
50668 Koln
Postfach 130233
50496 Koln

T 02217745-0

F 02217745-750

RiphahnstraBBe 9
50769 Koln
T 0221707871

KlosterstraBe 76—-80
40211 Disseldorf
T 02111793029-0

Bulkersteig 1
45277 Essen-Uberruhr
T 020154571-0

Prinzenallee 22
13359 Berlin
T 030 4000333-1

GratianstraBe 15
54294 Trier
T 065197814-0

3 Getty Images / Digital Vision / Guido Mieth

.50  Getty Images / Digital Vision / Klaus Vedfelt

Niederlassungen Neubau

Berliner Allee 48
40212 Dusseldorf
T 0211 91465-0

KronprinzenstraBBe 9
45128 Essen
T 0201 82153-0

MevissenstraBe 14
50668 Koln
T 02217745-600

GratianstraBe 15
54294 Trier
T 065197814-0

Verbundene
Unternehmen

Aachener Grundvermdégen
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
OppenheimstraBe 9

50668 Koln

T 022177204-0

Deutsche Wohnungsgesellschaft mbH
- DEWOG -

MevissenstraBe 14

50668 Kdln

T 02217745-800

DEWOG-Treuhand Verwaltungs- und
Treuhandgesellschaft mbH
MevissenstraBBe 14

50668 Kdln

T 02217745-800

Siedlungsgesellschaft

"Am Bilderstéckchen” GmbH
MevissenstraBe 14

50668 Koln

T 02217745-891
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wird ein

Haus gebaut,
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gewinnt es
Bestand.





