VBerichte des Vorstands der WOGEBE zur Generalversammlung der
WOGEBE vom 27.10.2020

1. Entwicklung der WOGEBE im Zeitraum Oktober 2019 bis Okto-
ber 2020

2019/2020 — Weitere wichtige Entwicklungsschritte fur die WOGEBE

Fir die weitere Entwicklung der WOGEBE war das Jahr seit der letzten Generalversammlung
ein wichtiger Abschnitt. Durch:
e den Abschluss unserer Geschéftsanteils-Strategie in Verbindung mit der Satzungsan-
derung bei der Generalversammlung 2019
e den Abschluss der baulichen und sozialen Entwicklungsstrategie ,Neues Wohnen in
der ThyrsusstralRe® im Zusammenhang mit der Fertigstellung des letzten der drei Bau-
vorhaben in der Thyrsusstral3e und
e durch den Umzug der Geschéftsstelle der WOGEBE in neue, besser geeignete Raum-
lichkeiten

wurden die Voraussetzungen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft
und deren Potenzial als Akteur flr die weitere Stadtteilentwicklung verbessert.

Profil der WOGEBE als ,,Stadtteilgenossenschaft“

Mit dem Verkauf des letzten aul3erhalb des Programmgebiets Soziale Stadt Trier-Nord gele-
genen Objekts Ende 2018 unterscheidet sich die WOGEBE endgultig von anderen Wohnungs-
anbietern dadurch, dass sie ausschlief3lich Wohnungen in einem eng begrenzten raumlichen
Gebiet vermietet. Zu dessen sozialer und raumlichen Entwicklung war die WOGEBE im Jahr
1991 gegriindet worden.

Liegenschaften der WOGEBE in Trier-Nord
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Der gesamte Wohnungsbestand der WOGEBE liegt zwischen dem Wasserweg und dem Verteilerkreis




Fertigstellung des Bauvorhabens ,,Wohnen im Quartier*

Ende April 2020 konnte die WOGEBE ihr bislang von den Kosten her grof3tes Bauvorhaben
»-Wohnen im Quartier* fertigstellen. Dies gelang mit lediglich geringer Bauzeitverzogerung und
ohne eine Uberschreitung der Plankosten aus dem Jahr 2017.
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Ansichten des zum 01.05.2020 abgeschlossenen Bauvorhabens ,,Wohnen im Quartier*
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Wesentliche Leistungen im Zusammenhang mit dem Neubau ThyrsusstralRe 34-40:

e Das fertig gestellte Bauvorhaben leistet einen Beitrag zum bezahlbaren Wohnen fir
die untere und mittlere Einkommensgruppe in Trier. Die Nettokaltmieten liegen zwi-
schen 6,00 Euro (fur eine geforderte Wohnung) und 8,60 Euro (fur eine frei finanzierte
Wohnung). 74% der Wohnungen werden fir 6,00 Euro, 11% der Wohnungen fur 7,00
Euro und 15% der Wohnungen fir 8,60 Euro pro m2 Wohnflache vermietet.

e Samtliche Wohnungen sind barrierefrei zuganglich und kénnen so auch von Menschen
mit Behinderungen und Pflegebedarf bis ins hohe Alter bewohnt werden.

e Die Zusammenarbeit mit dem Pflegedienst VERRUS, der in diesem Objekt einen mo-
bilen Pflegedienst und eine Tagespflegestatte betreibt, macht eine Integration von
Menschen mit Pflegebedarf méglich.

e Durch das Angebot eines Nachbarschaftscafés und eines Nachbarschaftsbiros, das
mit einer professionellen Kraft besetzt ist, leisten wir einen Beitrag zur Entfaltung einer
aktiven Nachbarschaft in der Wohnanlage. Das Wohnangebot in der Thyrsusstral3e 36
richtet sich an Menschen aller Altersgruppen und aller Einkommensgruppen.

e Bei Errichtung der Wohnanlage legten wir Wert auf ein nachhaltiges energetisches
Konzept durch die Kombination einer Photovoltaikanlage und eines Blockheizkraft-
werks. Unser Contracting-Partner swt-Stadtwerke Trier bietet allen Mietern preisredu-
Zierten Mieterstrom an, der vor Ort erzeugt wird.




Bilder vom symbolischen Spatenstich fiur das Bauvorhaben am 31.08.2017

Das Projekt ,Wohnen im Quartier® wurde in der lokalen Presse gut aufgenommen und vom
Vorstandsvorsitzenden des Forums gemeinschaftliches Wohnen, das die wissenschaftliche
Begleitung zur Investiven Foérderung des Nachbarschaftscafés durch das Bundesfamilienmi-
nisteriums tibernahm, als eines der beiden ,Leuchtturmprojekte“ unter den 34 geférderten Pro-
jekten bezeichnet.

Gemeimschattliches Wohnen eV
Bandesvercinigung
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Preisverdachtig: Wohnen im Quartier —

Gemeinschaftlich wohnen,
Das bislang gréfite Neubauprojekt der Wohnungsgenossenschaft Am Beutelweg (Wogebe) ist fertig. Es setzt in selbstbestimmt leben

mehrfacher Hinsicht Bestmarken, nicht nur in Trier-Nord.
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Innenansicht einer Wohnung mit Loggia




Durch die Fertigstellung des Bauvorhabens ,Wohnen im Quartier* kann die WOGEBE ihre
Entwicklungsstrategie ,Neues Wohnen in der Thyrsusstraf3e” (2011 bis 2020) abschlie3en.
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Die Entwicklungsstrategie ,,Neues Wohnen in der Thyrsusstralle” besteht aus den drei Projekten ,,Junges
Wohnen*, Wohnen in guter Nachbarschaft“ und ,,Wohnen im Quartier”

Neben einer deutlichen Verbesserung des Erscheinungsbildes in der Thyrsusstral’e werden
die drei umgesetzten Bauvorhaben im Rahmen der Entwicklungsstrategie ,Neues Wohnen in
der Thyrsusstraf’e® in den kommenden Jahren einen Beitrag in Héhe von insgesamt tber
200 T€ pro Jahr zur wirtschaftlichen Verbesserung der WOGEBE leisten, wodurch ein
zusatzlicher Nutzen fur alle Mitglieder de WOGEBE entsteht.

Umzug der Geschéaftsstelle von der RontgenstralRe 4 nach In der Feldport 14/16
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Alte Geschéftsadresse Rontgenstr. 4 und neue Adressen_,,An der Feldport 14 u.16“

Durch den Umzug in neue Raumlichkeiten konnte die WOGEBE alle Mitarbeiter*innen an ei-
nem Standort zusammenfassen und kann ihren Mitgliedern einen durchgehend barrierefreien
Zugang zur Verwaltung der WOGEBE bieten. Auch das Quartiersmanagement der WOGEBE
ist in neue Raumlichkeiten umgezogen. Die neue Adresse lautet ,An der Feldport 16

Insgesamt fihrt der Umzug in eine neue Geschéftsstelle gegentber den bisherigen Kosten fir
drei Standorte mit relativ hohen Mietkosten und Betriebskosten zum Nutzen aller Mitglieder zu
einer Ersparnis von rd. 18 T€ an Raumkosten pro Jahr. Die Nutzung einer Geschéftsstelle
im eigenen Bestand bringt also MEHR (Qualitat) fur WENIGER (Kosten).




Innenansicht der Geschéftsstelle ,,An der Feldport 14*

Abschluss der Geschaftsanteils-Strategie im Jahr 2019

Dass die WOGEBE zwischenzeitlich tiber eine ausreichende Eigenkapitalbasis fur die weitere
Bau- und Entwicklungstatigkeit im Trierer Norden verfugt, liegt u.a. daran, dass neben einer
jahrlichen Zufihrung zu den Rucklagen aus positiven Jahresiiberschiissen die Geschéaftsgut-
haben der Mitglieder der WOGEBE zwischenzeitlich zu einer wichtigen Séule des Eigen-
kapitals entwickelt wurden.

Diese verbesserte Ausgangssituation wurde méglich durch eine starkere Beteiligung der Mit-
glieder mit Geschéftsanteilen bei Neubauvorhaben, durch die Aufstockung der Beteiligung al-
ler langjahrigen Bestandsmitglieder und schlussendlich durch die Gewinnung sog. ,Investie-
render Mitglieder*.

Mit der Anderung der Satzung wurde bestimmt, dass auf Geschéaftsanteile mit Wohnraum ver-
sorgter Mitglieder keine Dividende ausgeschiittet wird, da deren Vorteil bereits in den giinsti-
gen Mieten liegt. AusschlieRlich die investierenden Mitglieder erhalten eine Mindestverzinsung
ihrer Anteile von 1,5%, da sonst kein Anreiz fir eine investierende Mitgliedschaft bestiinde,
auf die die WOGEBE zur Finanzierung ihrer Bauvorhaben angewiesen ist.

Eigenkapitalstruktur der WOGEBE
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Die Steigerung der Geschéaftsanteile um 1,2 Mio. Euro erméglicht weitere Entwicklung




Umsetzung dringend erforderlicher Mieterhdhungen im Bestand

Nachdem in den Jahren 2017 bis 2020 die durchschnittlichen Nettokaltmieten der WOGEBE
knapp Uber der Marke von 5 Euro gehalten werden konnten, waren ab 2019 nochmals Mieter-
hohungen im Bestand unerlasslich, damit wir weiterhin eine Instandhaltung samtlicher Woh-
nungen auf einem guten Niveau gewéahrleisten kénnen. Dazu werden nach erfolgter Abstim-

mung mit der Stadt Trier die Nettokaltmieten im Zeitraum zwischen 2019 bis 2021 moderat
erhoht.

Entwicklung der Nettokaltmiete der WOGEBE 2017-2020
WOGEBE - Vorausschau 2020 I 5,26 €
WOGEBE - Durchschnitt 2019 [IINNENEGEGEGEEEEEE 500 €
WOGEBE - Durchschnitt 2018 [IIIINIEG 5,07 €

WOGEBE - Durchschnitt 2017 |GG 5,07 €

Auch nach einer Mieterhéhung liegen die Vergleichsmieten der WOGEBE in den Objekten (mit
Uberwiegend offentlich geférdertem Wohnraum) fur die frei finanzierten Wohnungen um rd. 2
Euro/m2 unterhalb des Niveaus vergleichbarer Wohnungsunternehmen und um rd. 3,50
Euro/m? unterhalb des Niveaus der von Bautragern erstellten Wohnungen.

Bislang fuhrten die Auswirkungen der Corona-Pandemie bei den Mieter*innen der WOGEBE
noch nicht zu einem nennenswerten Anstieg der Mietausfalle.

Abgabe der Verwaltung der Hauser ,,Am Keltenweg 3/5“ Mitte 2020
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bjekte Am Keltenweg 3 und 5 von oben

Die O
Da die stadtischen Wohnungen Am Keltenweg 3 und 5 inmitten des Wohnungsbestandes der
WOGEBE liegen, lag es nahe, auch diesen Bestand zu verwalten, was wir 11 Jahre lang im
stadtischen Auftrag wahrnahmen. Mit Griindung einer neuen Gesellschaft mit stadtischer Be-
teiligung gaben wir die Verwaltung dieser Objekte am 30.06.2020 an diese ab.

Die WOGEBE wird kiinftig keine weitere Fremdverwaltungsaufgaben mehr tibernehmen,
sondern sich auf die Verwaltung und Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes kon-
zentrieren und fur die weitere sozialrAumliche Entwicklung des Viertels zur Verfligung stehen.




Liquidation der WSG mbH

Im Jahr 1997 war die WSG-Wohnungswirtschaftliche Service GmbH als Alleingesellschaft der
WOGEBE mit dem Ziel gegriindet worden, die Verwaltung der Wohnungen der WOGEBE zu
Ubernehmen. Nachdem bereits 2002 die Verwaltung nochmals von der Genossenschaft selbst
wahrgenommen wurde, hatte sich die Aufgabe der WSG auf die Verwaltung eines Eigen-
tumsanteils an der Immobilie Rontgenstr.4 beschrankt, in der sie u.a. die Raume fur die Ge-
schaftsstelle der Genossenschaft an die WOGEBE vermietete.

Nachdem die WOGEBE 2020 ihre Geschaftsstelle im eigenen Gebdudebestand einrichtete
und der Eigentumsanteil der WSG an der Rontgenstralie verkauft wurde, wird die Tochterge-
sellschaft nicht mehr bendétigt, worauf deren Auflosung beschlossen wurde, da die WOGEBE
dadurch auch von Kosten entlastet wird.

Die Liquidation der WSG mbH i.L. wird Ende des Jahres 2020 abgeschlossen werden.

Start der Geschaéftstatigkeit der gemeinnttzigen GmbH THYRSUS

Parallel zur Auflosung der WSG mbH wurde die Griindung einer gemeinntitzigen Gesellschaft
betrieben, damit die weiteren vorgesehenen Aktivitaten zur Forderung des Sozialen Miteinan-
ders u.a. aus Spendenmitteln finanziert werden kdnnen, die nur von gemeinnttzigen Gesell-
schaften in Anspruch genommen werden kénnen. 2018 griindeten wir gemeinsam mit dem
Birgerhaus Trier-Nord die THYRSUS gGmbH, an der die WOGEBE mit einem Anteil von 80%
als Gesellschafterin beteiligt ist.

Die erste Aktivitat dieser Gesellschaft besteht im Betrieb des Nachbarschaftsbiros in
der ThyrsusstralRe 34. Die Aufgabe der zunachst fir die Dauer von zwei Jahren eingestellten
Fachkraft Katja Kliebenschedel besteht darin, das Nachbarschaftsleben rund um das einge-
richtete Nachbarschaftscafé zu férdern, da die Entwicklung einer aktiven Nachbarschaft in
Wohnanlagen mit gemeinschaftlicher Ausrichtung kein ,Selbstlaufer” ist.
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Wohnen im Quartier

Nachbarschaftscafé

Nachbarschaftsbiiro

Nachbarschaftscafé und Nachbarschaftsbiiro in der Thyrsusstr. 34




WEITERE VORHABEN UND PLANUNGEN

Entwicklung der Einfamilienhaussiedlung Wittlicher Stral3e
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Fur die Einfamilienhaussiedlung wird eine langfristig tragfahige Perspektive gesucht

Nach Beseitigung der hauptsachlichen Bewirtschaftungsrisiken, die bei Abschluss des Erb-
baurechtsvertrages noch bestanden hatten, stellt die Bewirtschaftung der Einfamilienhaus-
siedlung Wittlicher StralRe das letzte wirtschaftliche Problem dar, das bislang noch keiner L6-
sung zugefihrt werden konnte. Durch die Inventarisierung der Siedlung als Kulturdenkmal
wurde das wirtschaftliche Problem nochmals vergrof3ert.

Zur Erorterung moglicher Perspektiven der Entwicklung der zwischenzeitlich denkmalge-
schitzten Einfamilienhaussiedlung Wittlicher Stral3e waren bis zum Jahr 2017 bereits Gespra-
che mit verschiedenen Amtern der Stadt Trier gefiihrt worden. Nach erfolgtem Abschluss des
groRen Bauvorhabens der WOGEBE werden diese Gesprach wieder aufgenommen.

Weitere Erganzungsbebauung in der Thyrsusstralle

Auch nach Umsetzung der zentralen Projekte innerhalb der Entwicklungsstrategie ,Neues
Wohnen in der Thyrsusstral’e® ist noch weiterer Bedarf an baulicher Entwicklung in der
Thyrsusstral3e gegeben. Das grofite dieser kleineren Projekte ist der vorgesehene Abbruch
der beiden nicht modernisierungsfahigen Hauser Thyrsusstralle 28/30, die ab 2021 durch
einen Neubau mit 11 geforderten Wohnungen ersetzt werden sollen.




Von der Form her wird sich der vorgesehene Neubau gut in die Hauserzeile einfligen, die mit
dem Objekt Thyrsusstraf3e 22 beginnt und mit dem Hochbunker neben der Thyrsusstraf3e 40
ihren Abschluss findet.

Thyrsusstrafle 22 - 24 Thyrsusstralle 28-30 32 Thyrsusstrale 34 - 40

Ergadnzung der Hauserzeile Thyrsusstr. 22-40 durch Einfigung eines Neubaus

Weitere Projekte, die sich derzeit in Planung befinden, sind der Abbruch des eingeschossigen
Anbaus in der Thyrsusstraf3e 63 und dessen Ersetzung durch ein diese Hauserzeile abschlie-
Renden Neubaus mit drei geférderten Wohneinheiten. Daneben ist der Einstieg in den Umbau
bzw. die energetische Sanierung der Hauser in der Rembrandtstral3e 6-16 geplant.

Neubau Thyrsusstral3e 63 und Einstieg in Modernisierung Rembrandtstr. 6-16

Begonnen werden soll 2021 mit der energetischen Modernisierung des Hauses Rembrandt-
stralRe 12.

Beteiligung der WOGEBE an weiteren Bau- und Entwicklungsvorhaben im Stadt-
teil

Im Rahmen ihrer sozialrdumlichen Entwicklungsarbeit im Trierer Norden interessiert sich die
WOGEBE ausschlieBlich fur den Erwerb, die Sanierung oder den Neubau von Wohnungen
innerhalb der derzeitigen Grenzen des Programmgebiets Soziale Stadt Trier-Nord, also eines
relativ eng eingegrenzten Gebiets im Trierer Norden.

Derzeit gibt es innerhalb dieses Gebiets zwei mdgliche Neubauvorhaben, an denen die WO-
GEBE grundsatzlich interessiert ist, da mit diesen ein Beitrag zur weiteren Entwicklung des
Gebiets geleistet werden kann.

Wie bei allen Bauvorhaben der WOGEBE wird es zur Umsetzung weiterer Neubauvorhaben
im Stadtviertel jedoch nur dann kommen, wenn eine ginstige Wirtschaftlichkeitsberechnung
erstellt werden kann, das Vorhaben die Zustimmung der Stadt Trier zur Investition und Finan-
zierung erféhrt und die WOGEBE auch kunftig jeweils Uber eine ausreichende Liquiditat ver-
figen wird.




Schwerpunkt Bestandsentwicklung, Aul3enanlagen, Stellplatze

Nachdem die fir die weitere Entwicklung der WOGEBE ganz wesentliche Umsetzung der Bau-
mallnahmen in der Thyrsusstral3e sowie die Instandsetzung der Hauserzeile in der Franz-
Georg-Stral3e 41-57 in den vergangenen Jahren relativ viel Energie gebunden haben, will die
WOGEBE ab dem kommenden Jahr das Thema der Entwicklung der Au3enanlagen im Be-
reich Ambrosiusstralie / Am Beutelweg angehen.

Einstieg in die Verbesserung und Bewirtschaftung von Stellplatzen in der Verdistr. 9/11

Ein Thema im Zusammenhang der Aul3enanlagen ist der Einstieg in eine grundsatzliche Be-
wirtschaftung (Vermietung) aller Stellplatze der WOGEBE. Angesichts der Tatsache, dass ein
grol3er Teil der Freiflachen dem Abstellen von Fahrzeugen gewidmet werden, ware es gegen-
Uber den Genossenschaftsmitgliedern, die keinen PKW besitzen, nicht angemessen, diese
Flachen weiterhin ohne einen Finanzierungsbeitrag zur Verfligung zu stellen.

AbschlieRender Dank an alle Aktiven

Am Ende jedes Berichts des Vorstands steht immer der Dank an alle Menschen, die durch ihr
haupt- und ehrenamtliches Engagement die positive Entwicklung der Genossenschatft in den
letzten Jahren mdglich machten. Dies sind:

¢ Die beiden ehrenamtlichen Vorstandskollegen Peter Dietze und Werner Knebel.
Der siebenkopfige Aufsichtsrat der WOGEBE. In diesem Organ der Genossenschaft
engagieren sich bereits seit vielen Jahren ehrenamtlich Menschen, die die Kontrolle
des Vorstands wahrnehmen.
Das engagierte Team der insgesamt 12 Mitarbeiter*innen der WOGEBE.

¢ Die Menschen, die sich in der Bewohnervertretung der WOGEBE engagieren.

Trier, 27.10.2020

Gez. Herbert Schacherer
Geschéftsfuhrender Vorstand der WOGEBE
und Geschaéftsfuhrer der THYRSUS gGmbH
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Berichte des Vorstands der WOGEBE zur Generalversammlung der
WOGEBE vom 27.10.2020

2. Jahresabschluss 2019 der WOGEBE

Der Jahresabschluss der WOGEBE besteht aus Handelsbilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
(GuV), Anhang und Lagebericht. Gemeinsam mit dem Protokoll der letzten Generalversamm-
lung liegen diese Unterlagen vor jeder Generalversammlung zur Einsicht fur interessierte Mit-
glieder in der Geschaftsstelle der WOGEBE aus.

Jeder Jahresabschluss der WOGEBE wurde, bevor er der Generalversammlung zur Feststel-
lung vorgelegt wird, jeweils vom Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland-
Westfalen im Rahmen der umfangreichen genossenschaftlichen Pflichtpriifung sorgsam ge-
pruft. Das zusammengefasste Prifungsergebnis wird den Mitgliedern vom Aufsichtsratsvorsit-
zenden jeweils in der Generalversammlung verlesen.

)

v

In der Generalversammlung der WOGEBE stellt der geschaftsfihrende Vorstand jeweils die
wesentlichen Positionen aus der Handelsbilanz sowie der GuV in ihrer Bedeutung fir die Mit-
glieder der WOGEBE vor. Im Anschluss beantwortet er Fragen der Mitglieder zum Jahresab-
schluss des Vorjahres. Auf Vorschlag des Aufsichtsrates wird der Jahresabschluss der WO-
GEBE jeweils von der Generalversammlung festgestellt und es werden die erforderlichen Be-
schlisse zur Gewinnverwendung gefasst.

Da seit 2019 in der Satzung der WOGEBE bestimmt ist, dass auf die Geschéftsanteile ordentli-
cher Mitglieder keine Dividende ausgeschuttet wird (deren ,Dividende® sind jeweils die guns-
tigen Mieten), wird der erzielte Gewinn jeweils vollstandig den Riicklagen der WOGEBE zuge-
fuhrt. Die Jahresiuberschiisse erhéhen jeweils das Eigenkapital der WOGEBE. Investierende
Mitglieder erhalten auf ihre Geschéaftsanteile eine Mindestverzinsung von 1,5%.

AKTIVA — VERMOGEN DER WOGEBE

Uber 90% des Gesamtvermogens der WOGEBE in Hohe von rd. 31 Mio. Euro besteht aus
Gebauden und Wohnungen der WOGEBE, die sich auf Erbbaugrundstiicken der Stadt Trier
befinden. Ende 2019 verfligte die WOGEBE Uber 524 Wohn- und Gewerbeeinheiten.

Sonstige
BESTAND und gewerb- .| Enneiten | Wohn-, Wonn-und Gesamt
Bestandsveran- | Woh- | m? Wohn- lich m @B. |™ "% Gewerbe | 'OM-UNC | caragen / Verwal-
Hauser flach izt gewerbl. . Sonstige s Gewerbefla Stellolitze
derungen nungen ache genutzte | " o i Einheiten | Y- SONSt. | Chonin me pl tungs-
WOGEBE Einfeien schatts- Einheiten einheiten
raume)
Bestand 31.12.2018| 103 489 38.461 9 642 1 48 499 39.151 99 532
Zugang 2019| 1 23 1.604 2 551 25 2.155 66 47
Abgang 2019 0 0 0
Bestand 31.12.2019| 104 512 40.065 11 1.193 1 48 524 | 41.306 165 579

Nach Bezug der ersten fertig gestellten Wohnungen in der Thyrsusstr. 36 erhohte sich der Bestand um 25 Wohn- und Gewerbeeinheiten
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Wesentliche Positionen innerhalb der AKTIVA sind daneben die Flissigen Mittel in Héhe von
rd. 1,7 Mio. Euro sowie die Unfertigen Leistungen in Hohe von rd. 1 Mio. Euro, also die noch
nicht abgerechneten Betriebskosten des Jahres 2019.

Anteil geforderter Wohnungen bei der WOGEBE

Bei der WOGEBE liegt der mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungsbestand (gefotr-
derte Wohnungen oder ,Sozialwohnungen®) bei etwa drei Viertel unseres gesamten Woh-
nungsbestandes. 375 der insgesamt 512 Wohnungen waren 2019 geférderte Wohnungen.

[ Bestand2019 | [ Bestand 2018 |
Bionnungen oine | 137 |26,8% 134 |27,4%
Wohmunan 375 |73,2% 355 |72,6%
G t
Wi:-sl'?r::ngen 912 489

Entwicklung des Bestandes an geférderten Wohnungen

Angesichts eines Riickgangs des geférderten Wohnungsbestandes in der Stadt Trier um 47%
in den letzten 10 Jahren leistet die WOGEBE weiterhin einen wesentlichen Beitrag zur Bezahl-
barkeit des Wohnens in der Stadt Trier. Zwischenzeitlich verfiigt die WOGEBE, deren Woh-
nungsangebot zwar nur 0,8% des Gesamtbestandes an Wohnungen in der Stadt Trier aus-
macht, Uber etwa 9,8% der gefdrderten Wohnungen innerhalb des Trierer Stadtgebiets.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Finanzanlagen beziehen sich auf eine Beteiligung an der
GLS-Bank (Genossenschaftsbank) sowie die Beteiligungen an der gemeinnitzigen THYRSUS
gGmbH, die 2018 gegriindet sowie und des 100%igen Tochterunternehmens WSG mbH, des-
sen Liquidation Ende 2020 angeschlossen wird (siehe Bericht Giber die Entwicklung). Auf die
Forderungen aus Vermietung wird unter der Gewinn- und Verlustrechnung naher eingegan-
gen. Andere Positionen sind nicht von nennenswerter Bedeutung.

PASSIVA — FINANZIERUNG DER WOGEBE

Fremdkapital

Da samtliche Bauvorhaben der WOGEBE mit Bankdarlehen finanziert wurden, machen die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten den gréf3ten Teil der Verbindlichkeiten bzw.
des ,Fremdkapitals® der WOGEBE aus. Die knapp 26 Mio. Euro Darlehensverbindlichkeiten
(rd. 82% der Finanzierung) verteilen sich wie folgt:

e Zu ca. 73% auf Darlehen der Forderbank ISB- Investitions- und Strukturbank Rhein-
land-Pfalz fir die Inanspruchnahme von Darlehen zum Bau geférderter Wohnungen
(Sozialwohnungen).

e Zuca. 27% auf Darlehen der Geschéaftsbanken Sparkasse Trier und GLS-Bank Frank-
furt. Mit den Darlehen der Geschaftsbanken wurde die restliche Finanzierung der Bau-
vorhaben in der Thyrsusstral3e sichergestellt.

Wahrend die Zinsen fur die Darlehen unter ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® fallen, fallt
der Erbbauzins (2019 rd. 503.000 Euro) unter ,Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung®.
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Die weiteren Verbindlichkeiten setzen sich aus den Erhaltenen Anzahlungen (aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten des laufenden Jahres), vorféllig gezahlten Mieten fir das Jahr
2020 sowie noch nicht abgerechneten Bau- und Instandhaltungsleistungen zusammen.

Eigenkapital

Eine solide Eigenkapitalquote ist fur jedes Unternehmen wichtig, da dadurch die wirtschaftli-
chen Risiken gemindert werden. Eine Wohnungsgenossenschaft gewinnt beispielweise gré-
Rere Freiheiten fur ihre Bau- und Entwicklungstatigkeit.

Historisch bedingt liegt die Eigenkapitalquote der WOGEBE unterhalb des Branchendurch-
schnitts. Durch die 2008 erfolgte Umstellung von eigenen Grundstiicken auf ein Erbbaurecht
der Stadt Trier sowie die Umsetzung einer sich Gber 15 Jahre ersteckenden Planung zur wirt-
schaftlichen Sanierung konnte die Eigenkapitalquote der WOGEBE jedoch ab dem Jahr 2009
kontinuierlich gesteigert werden.

Im Jahr 2013 konnte die bis dahin als bestandsgefahrdend geltende Eigenkapitalquote (EK-
Quote unter 10%) erstmals Uberschritten werden. Bemerkenswert ist, dass die Eigenkapital-
guote trotz der Umsetzung eines Bauvolumens in der Thyrsusstraf3e von rd. 15 Mio. Euro und
damit Steigerung des Bilanzvolumens weiter angestiegen ist. Zum Bilanzstichtag 2019 erreicht
die Eigenkapitalquote einen Anteil am Gesamtkapital von 13,4%.

Entwicklung Eigenkabital-Quote WOGEBE

12,9% 13,2% 13,4%
12,2% 12,6%

11,3% 11,2%
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Das Eigenkapital der WOGEBE liegt Ende 2019 mit rd. 4,15 Mio. Euro (rot) um 820 T€ ober-
halb des Planwerts des Sanierungsgutachtens (grin).

Eigenkapitalentwicklung WOGEBE in T€

4.150 4385
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M Tatsdchliche Eigenkapitalentwicklung B Geplante Eigenkapitalentwicklung
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (GuV) DER WOGEBE

Jahrestiberschuss — Betrachtung der Ergebnisentwicklung

2019 erwirtschaftete die WOGEBE einen Jahresuiiberschuss in Hohe von rd. 67.000 Euro. Das
unterhalb unserer Erwartungen liegende Ergebnis ist insbesondere im Zusammenhang mit
den hohen Instandhaltungsaufwendungen 2019 sowie dem Abschluss des gréfiten Bauvorha-
bens unserer Geschichte (Wohnen im Quartier) zu Beginn 2020 zu sehen.

Ergebnisentwicklung WOGEBE in €
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B Tatsdchliche Ergebnisentwicklung B Geplante Ergebnisentwicklung

Betrachtet man die langfristige Ergebnisentwicklung der WOGEBE gegenuber der Sanie-
rungsplanung aus dem Jahr 2008, so lagen die tatséchlich erzielten Ergebnisse (rot) in man-
chen Jahren oberhalb, in anderen Jahren unterhalb der 15-jahrigen Planung des Sanierungs-
gutachtens (grin).

Entscheidender als der Jahresiuiberschuss des Jahres 2019 ist fur die WOGEBE jedoch, dass
im Fruhjahr 2020 durch die SchlieBung der letzten Baullicke in der Thyrsusstral3e im Verbund
mit weiteren wichtigen Entwicklungsschritten glinstige Rahmenbedingungen fiir eine weitere
positive Ergebnisentwicklung im Sinne unserer Erwartungen geschaffen werden konnten.
Durch die Verbesserung grundlegender wirtschaftlicher Rahmenbedingungen kann die Eigen-
kapitalbasis der WOGEBE in den kommenden Jahren weiter verbessert werden.

Entwicklung der Mietpreise der WOGEBE

Bereits lange bevor ,bezahlbares Wohnen* in Trier zu einem grof3en Thema wurde, gehdrten
die Mieten der WOGEBE zu den niedrigsten Mieten in Trier. In den letzten drei Jahren sind
die Durchschnittsmieten der WOGEBE nicht gestiegen.

Zum Bilanzstichtag 2019 betrug die durchschnittliche Brutto-Warmmiete der WOGEBE 7,36
Euro/m2. Nach Abzug der durchschnittlichen Betriebskosten in Hohe von 2,27 Euro/m? (ca.
31% der Gesamtmiete) betragt die durchschnittliche aktuelle Nettokaltmiete 5,09 Euro/m?2.

Auch die Betriebskosten der WOGEBE liegen unterhalb des Bundesdurchschnitts.
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Nutzungsgebiuhr WOGEBE zum
31.12.2019 bruttowarm 7,36 Euro

0,70 €

1,57 €

= NETTOKALTMIETE = KALTE BETRIEBSKOSTEN = HEIZKOSTEMN

In einem Umfeld stark ansteigender Mieten gehoéren die Mieten der WOGEBE damit weiterhin
zu den niedrigsten Mieten am Trierer Wohnungsmarkt.

Einer durchschnittlichen Nettokaltmiete in Hohe von 5,09 Euro/m2 steht einem Durch-
schnittswert im letzten Trierer Mietspiegel von 2018 in H6he von 6,78 Euro/m2 gegeniber. Fur
die Stadt Trier wird 2019 eine Angebotsmiete bei Neuvermietung in Hohe von 9,41 Euro/m?2
ausgewiesen.

Nutzungsgebiihr WOGEBE (nettokalt) im Vergleich

WOGEBE - Vorausschau 2020 — 5,26 €
WOGEBE-Durchschnitt 2019 — 5,09€
Trierer Neuvertragsmieten 2019 It. empirica 941¢€
Preisdatenbank "
WOGEBE-Durchschnitt 2018 —— §,07€
WOGEBE - Durchschnitt 2017 — 9,07 €
MoV - Mietspiegel Trier 2018 - 6,718€

Verbesserung der Instandhaltungsleistung

Bei der Frage der Bezahlbarkeit des Wohnens ist fur die Mieter einer Wohnung nicht nur wich-
tig, was eine Wohnung kostet, sondern auch, in welchem Zustand sie vom Vermieter gehalten
werden kann.
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Insbesondere stehen die erzielten Jahrestiberschisse in Abhéngigkeit zum Umfang der jewei-
ligen Instandhaltungsleistung, die zum Vorteil unserer Mitglieder seit dem Jahr 2008 deutlich
oberhalb der urspriinglichen Planung des Sanierungsgutachtens (griin) liegt.

Instandhaltungsaufwand WOGEBE 2004 - 2023 in T€

85678567 856

2004 2005 2006 2007 WS 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Q4 PLAN PLAN PLAN
2020 2021 2022 2023

Durch die erzielten wirtschaftlichen Verbesserungen im Bestand und in Verbindung mit den
durchgefuhrten Mieterh6hungen wird es der WOGEBE ab dem Jahr 2021 mdglich sein, einen
Betrag oberhalb von 800.000 Euro jahrlich fur Instandhaltung aufzuwenden und dabei
gleichzeitig die fur die weitere Eigenkapitalentwicklung notwendigen Jahresiberschiisse im
Bereich von 150.000 Euro jahrlich zu erzielen.

WOGEBE - Entwicklung der Instandhalt:mgsaufwendungen pro m* Wohnfléche

20,19€ 20,00 € 20,00 €
18,83 €

1747¢€ 20,00 €
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12,70€ 1,79€ ¢
h

14,19 €

87M€
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Ab 2021 wird die WOGEBE bei der Instandhaltung ein Niveau von 20 Euro pro m2 Wohnfl&-
che erreichen, das in den weiteren Jahren gehalten werden kann. Das Ergebnis des Jahres
2019 liegt wie das des Jahres 2017 unterhalb des Durchschnitts, da Instandhaltung in einer
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Hohe erforderlich war, die dem Mietniveau noch nicht entsprach. Wenn wir Mieten erhéhen,
dann vor allem aus dem Grund, unseren Mitgliedern auch kiinftig eine angemessene Instand-
haltung ihrer Wohnungen bieten zu kdnnen.

Mit der Instandhaltung auf einer Hohe von 20 Euro pro m2 Wohnflache wird die WOGEBE
kunftig gut aufgestellt sein, ihren Mitgliedern langfristig eine gute Qualitat zu bezahlbaren Mie-
ten bieten zu kbnnen.

Ruckfuhrung der Ergebnisbelastungen

Insbesondere flr eine Wohnungsgenossenschatt, die sich stets darum bemuht, ihre Wohnun-
gen so gunstig wie moglich zu vermieten, ist es wichtig, dass nur ein moglichst geringer Teil
der ,Sollmieten” ausfallt, also derjenigen Mieten, die wir unseren Nutzer*innen in Rechnung
stellen.

Kdnnen Mieten nicht erzielt werden, weil eine Wohnung leer steht, spricht man von ,Erl6s-
schmalerungen®. Wenn Mieten in einer vermieteten Wohnung ausfallen, da Mieter*innen ihre
Miete nicht zahlen und die Genossenschaft diese irgendwann abschreiben muss, spricht man
von ,Forderungsverlusten aus Vermietung®. Die Summe aus Erlésschmalerungen wegen des
Leerstands von Wohnungen und Forderungsverlusten nennt man ,Ergebnisbelastungen®.

Hatten die Ergebnisbelastungen bei der WOGEBE bis zum Jahr 2009 noch relativ hoch gele-
gen, ist es uns gelungen, diese seither deutlich zu reduzieren. Seit dem Jahr 2015 liegen die
Ergebnisbelastungen der WOGEBE unterhalb von 2,5% und damit deutlich unterhalb der Er-
gebnisbelastungen, die vom Verband, dem die WOGEBE angehdrt, 2016 fur die ihm ange-
schlossenen rheinland-pfalzischen Wohnungsunternehmen ausgewiesen wurden (VdW
2016). Dass die Mietausfalle seit dem Jahr 2015 unterhalb von 1% liegen, ist der Straffung
des Mahn- und Klagewesens einerseits zu verdanken und der Sozialarbeit der WOGEBE, die
jeweils Hilfestellungen bei finanziellen Problemen anbietet und weit Gberwiegend aus 6ffentli-
chen Mitteln finanziert wird.

Spéatestens seit 2009 liegen die Erlésschmalerungen der WOGEBE nicht mehr in einem Kriti-
schen Bereich, da die Nachfragen nach Wohnungen der WOGEBE in der Regel gut ist. Ein
Anstieg der Erldsschmélerungen ist in den kommenden Jahren zu erwarten, da wir einige
Wohnungen in der Rembrandtstral3e energetisch modernisieren werden, wozu diese eine ge-
wisse Zeit nicht vermietet werden kénnen. Ein wirtschaftliches Problem wird dadurch nicht
entstehen.
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Moderate Verwaltungspersonal- und Verwaltungssachkosten
Wesentlich fur das Erreichen angemessener Jahresiberschisse ist auch, dass die Verwal-
tungskosten, also die Personalkosten und Sachkosten nicht zu hoch liegen.

Dazu wurden im Sanierungskonzept ReferenzgréfRen entwickelt, an denen sich die WOGEBE
orientiert.

Minderausgaben bei Personal- und Sachkosten gegeniiber
Sanierungsplanung

60.000 €
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-20.000 €
-40.000 €
-60.000 €
-80.000 €

u Minder-/Mehrausgaben Personalkosten
Minder-/Mehrausgaben Verwaltungssachkosten
Gesamt Minder-Mehrausgagben gegeniiber Planung

Die Ubersicht zeigt, dass die Summe der Verwaltungspersonalkosten und Verwaltungssach-
kosten wahrend des bisherigen Sanierungszeitraums die zugelassenen Ausgaben um bis zu
60.000 Euro im Jahr unterschritten.

Insgesamt wurden in den Jahren 2009 bis 2019 rd. 440 T€ weniger flr Verwaltungspersonal-
kosten und -sachkosten ausgegeben als die WOGEBE hatte ausgegeben kénnen. Dadurch
standen zum Nutzen aller mit Wohnraum versorgter Mitglieder der WOGEBE mehr Mittel zur
Verfligung, beispielsweise fir eine verbesserte Instandhaltung.

Trier, 27.10.2020

Gez. Herbert Schacherer
Geschéftsfuhrender Vorstand
der WOGEBE
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