— WOGENO Miinchen eG
LAGEBERICHT 2020
1. Branchenentwicklung — Marktsituation

Mit dem Wohnungsmarktbarometer veroffentlicht das Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung seit 1995 jahrlich eine Auswertung der Angebotsmieten in Minchen. Als Datengrundla-
ge dienen seit 2017 die Onlineanzeigen des Internetportals ImmobilienScout24. Betrachtet
werden die Mietangebote des ersten Halbjahres (Quartal 1 und 2).

Bei den ausgewerteten Daten zum Mietwohnungsmarkt handelt es sich ausschlief3lich um
Angebotsmieten bei Erstbezug oder Wiedervermietung.

Fur das erste Halbjahr 2020 wurden rund 3.100 Wohnungsangebote in der Kategorie Erstbe-
zug und 8.300 Anzeigen in der Kategorie Wiedervermietung ausgewertet.

e Die Erstbezugsmieten stiegen in den letzten Jahren kontinuierlich an und lagen im
ersten Quartal 2020 bei durchschnittich 21,20 €/m? (2019: 20,37€/m2.) Die
Steigerung gegenuber 2019 betragt somit 4,1 %. Die hochsten Mieten werden wie im
Vorjahr, fur kleine Wohnungen zwischen 20 und 40 m?, in Héhe von 26,85 €/m? (2019:
24,35 €/m2.) verlangt.

e Bei den Wiedervermietungsmieten wurden Bestandswohnungen im ersten Halbjahr
2020 durchschnittlich fir 19,60 €/m? angeboten (2019: 18,67 €/ m?). Damit verteuerte
sich die Miete seit 2019 um 0,93 €/m? (5,0 %.). Seit 2015 erhdhten sich die Angebots-
mieten um einen EUR pro Jahr. Wie in den Vorjahren wurden fir kleine Wohnungen
von 20-40m? im Durchschnitt die héchste Miete/m? verlangt. Sie wurden flr 23,90
€/m? angeboten. Mit einer Verteuerung von 1,38 €/m? (6,1%) gegenlber dem Vorjahr,
entspricht dies dem hochsten Mietanstieg im Vergleich mit den anderen
GroRenklassen.

Preissteigerungen finden sowohl bei Mieten als auch bei Kaufpreisen in allen Teilgebieten in
Minchen, und Uber weitgehend alle Segmente hinweg, statt. Die hohe Nachfrage nach
Wohnraum halt weiterhin an. Es wurden jedoch weniger Angebote von Bestandswohnungen
und Neubauwohnungen registriert.

(Quelle: Wohnungsmarktbarometer 2020 der LH Miinchen)

Die Vergleichsmieten nach dem Minchner Mietspiegel 2019 (fir 2020 glltig) liegen in der
Regel deutlich unterhalb der Marktmiete. Im Mietspiegel 2019 bei 12,08 €/m? (identisch zum
Vorjahr, Bezugsgréfe: 70 m?, durchschnittliche Lage und Ausstattung, netto kalt).

Das unternehmensbezogene Durchschnittsniveau der Nutzungsentgelte der WOGENO
(Sollmieten, ohne Gewerbe, Gemeinschaftsraume und Stellplatze) liegt in 2020 bei 9,20 €/m?
(2019 bei 9,50 €/m). Hierunter sind alle 6ffentlich geférderten und frei finanzierten Wohnung-
en aller Standards subsumiert. Der Abstand zur durchschnittlichen Mietspiegelmiete (12,08 €)
ist in etwa gleich geblieben, jedoch zur Marktmiete (19,60 €/m?) gestiegen.

Beim Vergleich des Mietengefliges der WOGENO mit dem Minchner Mietspiegel 2019 lohnt
zudem ein Blick auf die warmen Nebenkosten. Diese liegen im Minchner Durchschnitt bei
rund 3,36 €/m? und Monat. Bei der WOGENO liegen diese bei rund 2,13 €.
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2. Geschiftstatigkeit der WOGENO

Ein zentrales Geschéaftsfeld der WOGENO ist die Bewirtschaftung des eigenen Hausbe-
standes. Sie besitzt und bewirtschaftet zum 31.12.2020 insgesamt 668 Einheiten,
einschliellich 12 Gemeinschaftsraumen, 17 Gewerbeeinheiten und 16 Gasteappartements
mit insgesamt 50.415 m? Nutzflache. Daneben besitzt und bewirtschaftet sie 237 Stellplatze,
davon 13 nicht im eigenen Anlagevermdgen, sondern als dinglich gesichertes
Dauernutzungsrecht. Im Geschaftsjahr 2020 wurden im Anwesen E.-Jochum-Str.1+3 die
Baumallnahmen abgeschlossen. Dadurch entstanden 86 Einheiten (davon 3
Gewerbeeinheiten) und 56 Stellplatze. Die Bewirtschaftung aller Einheiten erfolgt Gber ihre
Tochtergesellschaft Cohaus Minchen GmbH im Rahmen eines Betreuungsvertrages.

Die Fluktuation in den WOGENO-Hausern ist niedrig. Im Jahr 2020 gab es 15
Wohnungswechsel (2019: 13 Wohnungswechsel), was einem Anteil von 2,29 % (Vorjahr
3,61 %) entspricht. Die Fluktuation ist i. d. R. auf Todesfalle, berufliche Mobilitdt oder
Veranderungen in der Familienkonstellation zurtickzufihren.

Der Aufwand fir die bauliche Instandhaltung betrug im Geschaftsjahr 2020 546.392,92 €
(Vorjahr 590.233,40 €), das sind unter Berucksichtigung von Erstattungen rund 9,79 €
(Vorjahr 12,46 €) pro m? Nutzflache. Die SanierungsmalRnahme Tiefgarage Johann-Fichte-
StraBe 12 hat sich weiter verzogert. Es ist eine Reduzierung der Stellplatze beantragt, die
eine einfachere und kostengunstigere Sanierung ermoéglichen wirde. Nun wird diese
Malnahme voraussichtlich in 2021 begonnen und in 2022 abgeschlossen werden. Die
derzeit kalkulierten Kosten dafiur belaufen sich auf ca. 600 TEUR, die somit dem Niveau der
laufenden Instandhaltung von derzeit ca. 550 TEUR/a hinzuzurechnen sind. Fur die Jahre
2021/2022 wird deshalb von einem erhéhten Aufwand fir baulichen Instandhaltung in der
GréRenordnung von ca. 900 TEUR auszugehen sein (ca. 20,- EUR/m? Nutzflache). In den
Folgejahren wird sich das Niveau nach derzeitigen Planungen wieder auf einen Wert
zwischen 15,- und 20,- EUR/m?a einpendelin.

Nach wie vor liegt die WOGENO im Bereich der Aufwendungen fir Bauerneuerung in einem
im Branchenvergleich niedrigen Segment. Der immer noch sehr gute Instandhaltungs-Wert
pro m? ist zum einen auf den relativ jungen bzw. frisch sanierten Gebaudebestand
zurtickzufiihren, zum anderen auf den Uberwiegend pfleglichen und umsichtigen Umgang
der Mitglieder mit ihren Hausern. Eine weitere allmahliche Steigerung des
Instandhaltungsaufwandes pro m? Nutzflache wird dennoch in den nachsten Jahren aufgrund
der natlrlichen Alterungsprozesse der Bausubstanz zu erwarten sein. Dem wird durch die
fortgesetzte Riicklagenbildung (siehe 3.a.) und die im Jahr 2016 getroffene Festsetzung von
mittelfristigen ZielgréRen fur die Ricklagen fir Bauinstandhaltung Rechnung getragen:

e 100 €/m? WHl fir Altbauten (Baujahr vor 2000)
e 70 €/m?WHfl fir Neubau 1. Generation (Baujahr nach 2000)
o 40 €/m? Wfl fir Neubau 2. Generation (Baujahr nach 2015)

Daneben liegt nach wie vor der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit in der Anbahnung und
Umsetzung neuer Projekte. Im Geschaftsjahr 2020 umfasste dies insbesondere die
Bautatigkeit auf den Grundstliicken am Prinz-Eugen-Park WA11 Ost mit 83 Wohneinheiten,
auf dem Baufeld Riem Ost Willy Brandt-Allee mit 78 Einheiten, sowie auf dem Baufeld Riem
Sid WA 10 Den Haag StraRe mit 30 Einheiten. Die Planungen fur Freiham wurden in 2020
vorangetrieben, inzwischen wurde mit der Bautatigkeit begonnen.

Die Projekte aulerhalb der LH Minchen wurden weiter vorangetrieben: der Umbau des
Kloster Schlehdorf durch die Tochtergesellschaft Cohaus Schlehdorf GmbH, der
stadtebauliche Wettbewerb fir das Baufeld ,Wohnen am Teilsrain“ in Worthsee, sowie die
Planungen fur das Holzbauprojekt in Bad Aibling.
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3. Wirtschaftliche Lage

Die Vermdgens- und Finanzverhaltnisse der Genossenschaft erlaubten durchgangig, den
Aufgaben bei der Instandhaltung der vorhandenen und der Anbahnung neuer Projekte und
Realisierung (Neubau und Modernisierung) durch eine ausreichende Zahlungsbereitschaft
nachzukommen. Die Vermoégens- und die Finanzlage sind geordnet.

Die Ertragskraft des Wohnungsbestandes tragt zum eigenen Erhalt, zur kontinuierlichen
Aufstockung der Bauerneuerungsricklage sowie zur Deckung des allgemeinen Verwal-
tungshaushaltes bei und ist zufriedenstellend.

Das Jahresergebnis (GuV) 2020 in Hoéhe von 1.246 TEUR liegt Uber dem Niveau des
Vorjahres (1.096 TEUR). Diese Tatsache ist auf die Mieteinnahmen der neu bezogenen
Wohnanlage in der E.-Jochum- Str. (PEP) bzw. auf die Mietanpassung der Bestandhauser
(Kauf oder Bau bis 2014) im November 2019 zurlckzufiihren. Zudem resultiert die
Abweichung von der letztjahrigen Planung (wir hatten einen Jahrestiberschuss von Héhe von
900 TEUR geplant) groRtenteils aus einer verschobenen gréfReren Instandhaltungs-
malnahme (siehe auch 3 a.).

a. Ergebnis der Hausbewirtschaftung; Ertragslage

Die Mieteinnahmen (nettokalt) beliefen sich auf 5.566 TEUR. Dabei sind Erlds-
schmalerungen vor allem aufgrund von Leerstand im Zusammenhang mit Modernisierung
und Wohnungswechsel in Hohe von 23,6 TEUR (0,42 %) bericksichtigt. Es wurden 1.539,4
TEUR als Zinsen fur Fremdkapital (fir Bestands- und Bauprojekte) aufgewendet
(Zinsdeckung 27,7 %), weitere 2.473,5 TEUR fur laufende Tilgungsleistungen und 194,4
TEUR flur Erbbauzinsen. Somit ergibt sich eine Kapitaldienstdeckung von insgesamt 75,3 %.

2020 betrug der Instandhaltungsaufwand 516 TEUR. Auf der anderen Seite wurden 359,7
TEUR der Bauerneuerungsricklage zugefihrt. Damit betragt die Ricklage fir
Bauerneuerung kumuliert 3.419,2 TEUR (67,8 €/m? Wohn- und Nutzflache). Das
wirtschaftliche Ergebnis der Hausbewirtschaftung belief sich auf 1.555,8 TEUR. Fur das
Jahr 2021 wird ein Ergebnis in geringerer Hohe erwartet, was auf die geplanten gré3eren
Sanierungsmalinahmen zurtickzufiihren ist.

b. Investitionen und deren Finanzierung; Finanzlage

Fur kinftige Baumalnahmen wurden Vorlaufkosten i.H.v. TEUR 382,5 aktiviert. Darlber
hinaus wurde ein Grundstick mit AK iH.v. TEUR 2.810,1 erworben. Fir den
Umbau/Sanierung einiger Wohnanlagen sind am 31.12.2020 Baukosten i.H.v. TEUR 76,7
angefallen. Fur eine zum 01.10.2020 fertiggestellte Wohnanlage (PEP) sind am 31.12.2020
Kosten i.H.v. TEUR 29.773,7 angefallen (einschlieBlich Grundstickskosten TEUR 5.450,7)
Far eine BaumafRnahme (RIO) sind am 31.12.2020 Kosten i.H.v. TEUR 24.766,1 angefallen
(einschlieBlich Grundstickskosten TEUR 5.205,2). Fur eine Baumalinahme (Den-Haag-Str.)
sind am 31.12.2020 Kosten i.H.v. TEUR 3.951,4 angefallen (einschlief3lich Grundstlickkosten
TEUR 2.968,7) und fir eine weitere Baumalinahme (Freiham) sind am 31.12.2020 Kosten
i.H.v. TEUR 7.276,9 angefallen (einschliel8lich Grundstickkosten TEUR 5.442,5)

Dem stand eine vorsorgliche Finanzierungstatigkeit durch Akquise von Kapitalmarktdarlehen
sowie einer ausreichenden Eigenmittelbasis (insbes. aus Ricklagen und Geschaftsguthaben)
in ausreichender Hohe entgegen, so dass sich die Liquiditat zum 31.12.2020 auf TEUR
3.520,3 belief.

Der Cashflow aus der Hausbewirtschaftung betragt 2020 rund € 2,8 Mio. (Vorjahr
rund 2,9 Mio.).
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(2 Zusammenfassung der Vermogenslage und Ausblick

Der Bilanzgewinn der WOGENO belief sich nach Einstellung von 10 % des Jahresuber-
schusses (1.245,8 TEUR) in die gesetzliche Riicklage sowie nach der Vorwegzuweisung in
die Bauerneuerungsricklage (359,7 TEUR) und unter Einbeziehung des unverteilten
Bilanzgewinn (1.902,3 TEUR) auf 2.663,8 TEUR. Der Uberschuss reicht aus, die
allgemeinen freiwilligen Anteile mit einer Gewinnausschuttung von 3,2 % zu bedienen, die fur
2020 circa 752,0 TEUR umfassen soll. Die Uber die Jahre kumulierte
Bauerneuerungsriicklage betrug am Ende des Geschéaftsjahres 3.419,2 TEUR (Vorjahr
3.059,6 TEUR).

Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Das Unternehmen beobachtet verschiedene finanzielle und nichtfinanzielle Leistungs-
indikatoren. Insbesondere dienen folgende Kennzahlen zur Unternehmenssteuerung:

Kennziffern GuV Ergebnis Ergebnis Planung Ergebnis Planung
2018 2019 2020 2020 2021
Nutzungsgebihren netto kalt 5.148.096 5.206.362 5.500.000 5.566.300 6.775.000
Zinsen Fremdkapital Bestand 1.212.103 1.154.172 1.120.000  1.140.779 1.369.000,00
Abschreibungen 1.117.785 1.208.089 1.235.000 1.288.965  1.790.000
Instandhaltung 679.510 590.233 900.000 516.328 900.000
Jahresiiberschuss 1.007.910 1.096.402 900.000 1.245.778 900.000
Kennziffern Bilanz 2018 2019 2020 2020 2021
Bilanzsumme 142.695.021 165.771.359 190.000.000 187.845.204 200.000.000
EK aus Geschaftsanteilen 47.416.000 55.769.000 62.000.000 69.081.000 75.000.000
Ergebnisricklagen 3.566.137 4.069.629 3.700.000 4.553.878  4.500.000
EK gesamt 53.753.242 62.728.666 68.000.000 76.779.133 79.500.000
in % Bilanzsumme 37,67 37,84 35,79 40,87 39,75
Sonstige Indikatoren 2018 2019 2020 2020 2021
Instandhaltungskosten je m? 14,79 € 12,50 € 20,00 € 10,24 € 20,00 €
Fluktuationsrate in % 2,24 3,61 3,00 2,29 3,00
Erl6sschmalerungen -22.792 -15.974 -20.000 -23.602 -20.000
in % -0,45% -0,31% -0,36% -0,42% -0,30%

Entwicklung der Eigenkapitalbasis

Die gezeichneten Geschéftsanteile beliefen sich zum 31.12.2020 auf 69.081,0 TEUR
(Zuwachs zum Vorjahr: +23,87 %). Davon betrugen die Pflichtanteile aller Mitglieder 9.256,5
TEUR (+0,34 %), die freiwilligen Anteile 27.008,5 TEUR (+32,16 %), die wohnungs-
bezogenen Pflichtanteile 19.279,0 TEUR (+17,88 %) und die weiteren wohnungsbezogenen
Anteile 13.537,0 TEUR (+38,79 %). Die Eigenmittelquote betrug somit bei gleichzeitigem
Zuwachs des Anlagevermogens (+23.990,4 TEUR) zum Bilanzstichtag 40,87% und
Uberschreitet das Vorjahresniveau somit um 3,03% (37,84%).

d. Risiken

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im
sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefuhrt. Die Entwicklung macht es schwierig, die
Auswirkung zuverlassig einzuschatzen. Risiken fur den zuklnftigen Geschaftsverlauf
kdnnten aus Verzogerungen bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Baumaflinahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
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Verzégerung von geplanten Einnahmen bestehen. Darliber hinaus ist mit einem Anstieg der
Mietausfalle zu rechnen (siehe Anhang zum Coronavirus).

Abzugsrisiken

Der Uberwiegende Teil der Eigenmittel, mit denen die WOGENO-Hauser finanziert sind, wird
von den Bewohnerlnnen selbst getragen. Ein Abzugsrisiko besteht hier nur insoweit, als es
im Einzelfall nicht gelingen wirde, im Fall der Wiedervermietung die nétigen Pflichtanteile am
Nachnutzer-Markt (WOGENO-Binnenmarkt oder gesamter Wohnungsmarkt) zu erhalten.

Solange die WOGENO eine aktive Politik der Bewirtschaftung der Geschéaftsanteile aller
Mitglieder im eigenen Wohnungsbestand betreibt, ist diese Gefahr vorhersehbar, kalkulierbar
und in ausreichendem Mal} steuerbar. Zum 31.12.2020 waren insgesamt 887 Anteile a 500
EUR gekindigt, das sind 0,64 % aller Anteile. Demgegenuber lagen zum Jahresende
Vormerkungen zur Zeichnung weiterer Anteile von rund 200 Einzelmitgliedern uber etwa
6.300 TEUR vor.

Zinsentwicklung und Zinsrisiko

Im Jahr 2020 bewegten sich die Kapitalmarktzinsen weiterhin auf niedrigem Niveau. Durch
Prolongationen und Vereinbarungen von Forward-Konditionen bei einigen Darlehenslinien
konnten im Zinsbereich weitere Entlastungen erzielt werden. Diese Entlastung im Cashflow
wollen wir u.a. fir eine gezielte Erhéhung unserer Tilgungsleistungen einsetzen, um die
Rest-Valuten bei Zinsbindungsende auf ein mdglichst niedriges Niveau zu flhren. Jingste
Indikationen bei Neubaufinanzierungen deuten auf eine leichte Erhéhung des allgemeinen
Zinsniveaus. Welchen Einfluss die Covid-19 Pandemie langfristig auf das Zinsniveau hat,
bleibt abzuwarten.

Kostenrisiko

Das im Verhaltnis zum Bestand grof’e Neubauprogramm der WOGENO Minchen eG birgt
Risiken auf der Kostenseite, insbesondere vor dem Hintergrund einer extrem angespannten
Marktsituation bei Bauleistungen. Diesem Risiko wurde in 2019 teilweise Rechnung getragen
durch die Durchfihrung einer Erhéhung der Nutzungsgebihren in einem Teil des
Wohnungsbestandes. Die Erhéhung hat zu Ertragssteigerungen in Héhe von ca. 60 TEUR
p.a. gefuhrt. Die Steigerung der Gestehungskosten bei gleichzeitig im Kaufvertrag (EOF,
MMG und KMB) gedeckelter Miethéhe schmalert die Ertragslage.

Bestandsgefahrdende Risiken oder solche, die wesentlichen Einfluss auf die Vermoégens-,
Finanz- und Ertragslage haben kdnnten, bestehen nicht.

e. Chancen

Mittelfristig bietet das Angebot an die Mitgliedschaft, sich mit weiteren Geschéaftsanteilen an
der Investitionstatigkeit der WOGENO zu beteiligen, weitere Entwicklungsmadglichkeiten.
Durch hohe Steigerungsraten bei den Baukosten sind diese jedoch nicht mehr so hoch zu
werten wie noch vor wenigen Jahren. Die Chancen auf eine Ausweitung der Neubautatigkeit
kdénnten mittel- bis langerfristig eher im Umland von Minchen steigen, da sich das Umfeld in
der Kernstadt durch administrative Vorgaben und Preisentwicklungen weiter anspannt.
Weitere Chancen sind in der Festigung der vielfaltigen Kooperationen mit anderen
Unternehmen zu sehen (siehe 6.).
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4. Betreuung des Bestandes und Anbahnung neuer Projekte

a. Bestandsbetreuung

Die Aufwendungen flr bauliche Instandhaltung sind im Branchenvergleich niedrig.
Perspektivisch notwendige Sanierungen von Tiefgaragen und Flachdachern bilden jedoch
eine Ausnahme, die in die Instandhaltungsriicklagen einkalkuliert werden missen. Das
Risiko ist bei Tiefgaragen gut einschatzbar, da durch regelmaRige Wartungs- und
Instandhaltungsmaflinahmen gréflRere Schaden vermieden werden kénnen.

Vandalismus ist in WOGENO-Hausern weitgehend unbekannt, der Umgang mit den Hausern
im Rahmen der gelebten Selbstverwaltung durch die Hausgemeinschaften ist besonnen und
werterhaltend. Eine hohe lIdentifikation mit der Bewohner mit Haus und Wohnumfeld ist
kennzeichnend fur unsere Nutzer. Die Fluktuation in den WOGENO-H&usern bleibt weiterhin
niedrig. Die Corona-Pandemie zeigt keine nennenswerten Auswirkungen auf unsere
Bestandshauser. Wo mdéglich wurden Sanierungsarbeiten verschoben. Hier zeigte sich die
hohe Identifikation durch ein groRes Entgegenkommen der betroffenen Haushalte.
Ansonsten wurden alle notwendigen Arbeiten unter Berlcksichtigung der jeweils gultigen
Hygienevorschriften erledigt.

Von dem Lock down betroffen waren Uberwiegend Gewerbemieter, hier insbesondere unsere
Gastronomieeinheiten. Wir haben Stundungsvereinbarungen in Héhe von ca. 50.000 EURO
fur Mietrlckstande getroffen und konnten so Leerstand vermeiden. Wir sind zuversichtlich,
dass ein wesentlicher Teil der Stundungen mittelfristig wieder ausgeglichen werden wird. Die
Gastronomien befinden sich in guter Lage und werden den Geschaftsbetrieb mit
Einddmmung des Infektionsgeschehens entsprechend erfolgreich wieder aufnehmen kénnen.

b. Anbahnung von Neubauprojekten und Erwerb von Bestandsgebauden

Die Anbahnung neuer Projekte wird intensiv weiter verfolgt, jedoch in schwieriger
werdendem Umfeld.

Ob sich die WOGENO bei kilnftigen Ausschreibungen (Bayernkaserne, Freiham 2.
Bauabschnitt, etc.) entsprechend bewerben wird, bedarf vor dem Hintergrund geanderter
Rahmenbedingungen einer eingehenderen Prifung als bisher. Diese umfasst Themen rund
um Vergaben, Ausschreibungskulisse und Rahmenparameter, Erbbaurechtsvertrage und
Bindungen fir den konzeptionellen Mietwohnungsbau und das Minchen Modell
Genossenschaften, sowie im Gewerbebereich, der zwar untergeordnet ist, jedoch immer
haufiger zur qualitativen Ausgestaltung von Wohnzusammenhangen gezahit wird.

In 2020 wurde der Bau im Prinz-Eugen-Park zu Ende gebracht und im Herbst von 83
Haushalten bezogen.

Das Bauprojekt Riem-Zentrum-Ost, ein Gemeinschaftsprojekt mit der Wohnungsbau-
genossenschaft wagnis eG befand sich 2020 in der Fertigstellung. Der Bezug der 78
Wohnungen aller GroRen, inklusive 2er Cluster- sowie zusatzlich 3 Gewerbeeinheiten
erfolgte im Fruhjahr 2021.

Der Baubeginn der 30 Wohnungen des zweiten Projekts in Riem (Den-Haag-Stralle) erfolgte
im Herbst 2020. Die Fertigstellung ist fir 2022 geplant.

In Freiham, im 1. Realisierungsabschnitt erwarb die WOGENO den WA 5 Sud, ein Baufeld,
auf dem 83 Wohnungen entstehen werden. Ebenso ein Quartiersladen,
Gemeinschaftsflachen und 2 Gewerbeeinheiten. In 2019 erfolgte die Planung Uber ein
neues Verfahren, bei dem vier Architekturbiiros unter der Regie eines Masterbliros zu einem
differenzierten Entwurf kamen, der dem Baufeld einen abwechslungsreichen Charakter gibt.
Der Baubeginn ist erfolgt, den Bezug erwarten wir im Spatherbst 2022.
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In 2020 wurden die Projektanbahnungen im Minchner Umland weitergefuhrt. In Woérthsee
entwickelte sich das Projekt komplexer als erwartet. Wie schon 2019 war auch 2020 dem
Austarieren von Erwartungen und Bedarfen der Beteiligten gewidmet. Mit der Gemeinde
wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, welcher uns zu einem Vorhabentrager
macht, inkl. aller damit verbunden ErschlieBungs- und Planungsverpflichtungen. Dies ist in
2020 mit der Erarbeitung eines Ausschreibungsprofiles fiir einen stadtebaulichen
Wettbewerb weitergetrieben worden.

Im Mai 2020 haben wir ein Grundstick der B&O Gruppe auf deren Gelande in Bad Aibling
erworben. Es erfolgte die Planung und damit die Grundlage flr einen
Generalibernehmervertrag, den wir mit der B&O Bau GmbH geschlossen haben. Das
schlUsselfertige Holzhaus soll 2022 im Frihjahr fertiggestellt sein. Entstehen werden 23
Wohnungen und ein groRzlugiger Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss auf einem 3.000gm
groflden Grundstick.

Das Kloster Schlehdorf wird sukzessive in einen lebendigen, orts- und
geschichtsangemessenen Lebensort transformiert. Dazu wurde die eigene 100 %
WOGENO-Tochter Cohaus Kloster Schlehdorf GmbH gegriindet. Coronabedingt ruhte der
Veranstaltungs- und Ubernachtungsbetreib. Doch konnten in 2020 alle Clusterzimmer zum
Wohnen vergeben werden. Ebenso konnte ein Gutteil der Atelierrdume vermietet werden.
Der Betrieb lauft sehr gut und die Hausgemeinschaft hat sich erwartungsgemaf zu einem
grolen Ganzen formiert.

Die sehr aktiven Bewohnergruppen befassen sich intensiv mit der Planung und
Bewirtschaftung ihrer Hauser.

Im Segment Bestandserwerb konnten wir den Kauf der Speyererstral’e 21 abschlieRen und
damit das Zwillingshaus zu unserer Speyererstralte 19 erwerben. Die dort lebenden 19
Haushalte sind nun in die WOGENO-Familie zu integrieren. Die beiden Hauser werden ab
2022 modernisiert und ggf. wird das gemeinsame Dach ausgebaut. Vorgesprache und die
Grundlagenermittlung dazu laufen.

Wir erwarten auch in 2021 den Kauf von einem kleineren privaten Bestandshaus.

5. Mitglieder, Unternehmenskultur, Bildung, Mitwirkung, Netzwerke

In 2020 konnte pandemiebedingt keine ordentliche Mitgliederversammlung durchgefuhrt
werden. Der Jahresabschluss 2019 wurde vom Aufsichtsrat festgestellt, die
Gewinnbeteiligung wurde als Vorschuss ausgeschittet. Die Mitglieder wurden Uber die
Geschéftstatigkeit mittels eines online-Termins informiert.

Far 2020 soll der Jahresabschluss auch vom Aufsichtsrat festgestellt werden und die
Gewinnbeteiligung wieder als Vorschuss ausgeschuittet werden. Fir den Oktober 2021
planen wir eine Mitgliederversammlung als Prasenzveranstaltung, die die ausstehenden
Beschlisse fasst.

Einschneidend fir unsere Organisation war der Aufnahmestopp neuer Mitglieder, der zum 06.
Februar 2019 in Kraft trat, um die Qualitdt unserer Organisation bewahren
und nachhaltig weiterentwickeln zu kénnen. Aufnahmen fanden daher auch 2020 nur noch
bei mietrechtlichen Notwendigkeiten oder in Projektzusammenhangen statt. Eine Offnung
der Mitgliedschaft ggf. flr bestimmte Personengruppen wird aber diskutiert. Ein belastbares
Verfahren, wie und zu welchem Zeitpunkt dies geschehen kénnte, wurde in einer
Arbeitsgruppe bestehend aus Mitgliedern von Aufsichtsrat, Vorstand und Hausbetreuung
entwickelt.

Im Jahr 2020 haben wir noch die Aufnahme von 77 Neumitgliedern vorgenommen. Bei 80
Austritten ergibt sich zum 31.12.2020 ein Stand von 6.085 Mitgliedern.
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Die Kommunikation mit den Mitgliedern erfolgt auf vielerlei Ebenen.

: Mitgliederversammiung WOGENO 1x praoJahr Alle
o
E Aufsichtsrat u. Vorstand
:ol: Aufsichtsratssitzung WOGENQ 1x pro Monat (offen fiir Mitglieden)*
= Aufsichtsrat u. Vorstand
=
% Klausur WOGEMO 1¥% praJahr WOGEND- Netzwerk®
=
= Besuch Architekturausstellung | 5 ceng 1xproJahr WOGENG-Netzwerk*
= o.themenbezogenes Kino
o
ﬁ Winterfest WOGENO 1x pralJahr Alle®
£~
o
o MNetzwerktreffen Netzwerk 3-4x prolahr ?ggfuliﬁ Sr iﬁ:ﬁ en)
o
Radltouren .
7u den Hausern Netzwerk 2-4x pro Jahr Alle (begrenzte TN-Zahl)
N [T T [ T
=
g WOGENO palavert WOGEND 2xprolahr Alle=
L1 R
- : 1xstatt- Far Mitglieder aus den Bewoh-
.E NEUBAU-Stammitisch WOGEMO gefunden nergruppen’*
=t
‘o themenbezogene voraussichtlich .
: Podiumsdiskussion 2020 WOGEND 1x pralahr Alle
-
o . ; Nicht bei der WOGENO
% NIWO-5tammitisch NIWO's 3-4x prolahr wohnende Mitglisder (NIWO)*
— . 2xprolahr Nicht bei der WOGEND
% HIWO-Infoabend Niwe's geplant wohnende Mitglieder (NIWO)*
= . 2xprolahr .
Apéro Haussprecher WOGENO geplant Nur Haussprecher

Die Corona-Pandemie hat im Jahr 2020 die Kommunikation mit den Mitgliedern auf eine
digitale Ebene transformiert. Wir werden aber, sobald es mdglich ist, alle Formate im oben
dargestellten Schaubild wieder in Prasenz aufnehmen.

Bewohnerbeteiligung, die normalerweise bei Neubauprojekten in  moderierten
Partizipationstreffen im 4-6 wochigen Rhythmus stattfinden, wurden nach Inkrafttreten der
Distanzregelungen Uberaus erfolgreich, z.T. mit mehr als 100 Teilnehmern mittels ZOOM
durchgeflhrt.

Wir haben die Umstellung auf digitale Formate innerhalb weniger Tage vollzogen und daher
keine nennenswerten Kommunikationsverluste hinnehmen muissen. Anstelle der
Mitgliederversammlung in Prasenz haben wir eine digitale Mitgliederinformations-
veranstaltung gemacht, um den engen und direkten Kontakt zu den Mitgliedern so gut wie
mdglich zu halten.

Weitere Formen der Mitglieder-Kommunikation sind unsere halbjahrlich erscheinenden
Rundbriefe. In diesem besonderen Jahr 2020 kam der gedruckten Variante eine besondere
Bedeutung zu.

Daruber hinaus wurde ein Fort- und Weiterbildungskonzept fur die Mitarbeiterlnnen
entwickelt.
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6. Kooperationen, Beteiligungen

Mit vielfaltigen Kooperations- und Beteiligungsformen wird zum einen dem Satzungsauftrag
nach Umsetzung sozialer und 6kologischer Ziele Rechnung getragen, zum anderen tragt
dies zu einer Verbesserung der Angebote fur die eigene Mitgliedschaft bei.

Die WOGENO ist direkt beteiligt an der Cohaus Minchen GmbH (100 %), der Cohaus
Kloster Schlehdorf GmbH (100%), sowie an der hell & warm Forstenried GmbH (50%). Die
Cohaus Minchen GmbH erflllt im Auftrag der WOGENO Dienstleistungen im Verwaltungs-
Baubetreuungs-, und Energiebereich, die hell & warm ausschlieRlich im Energiebereich am
Standort Forstenried.

Die seit 20 Jahren bestehende Kooperation mit der Isar Wohnungsbaugenossenschaft eG
(IWG), deren Geschaftsbetrieb durch die Tochter der WOGENO, die Cohaus Munchen
GmbH, betreut wurde, ist zum Jahresende 2020 aufgeldst.

Durch die Mitgliedschaft bei der Dienstleistungsgenossenschaft Isarwatt eG kénnen in den
Bereichen Energie, Mobilitdt und Immobilien-IT zukunftstaugliche und zunehmend
unabhangige Strategien verfolgt werden. Die WOGENO stellt derzeit ein Vorstandsmitglied.

Die WOGENO ist Mitglied der GIMA Minchen eG (Genossenschaftliche Immobilienagentur
Minchen eG), einem Zusammenschluss von aktuell 34 Wohnungsunternehmen in Minchen.
Die Mitgliedsunternehmen sind Genossenschaften oder haben ihre Wurzeln in der
Gemeinnutzigkeit. Die WOGENO stellt eines von drei Aufsichtsratsmitgliedern.

Darlber hinaus bestehen vielféltige, projektbezogene oder themenbezogene Kooperationen
mit anderen Wohnungsunternehmen, sozialen Tragern, Mobilitatsdienstleistern und weiteren
Organisationen, zu deren Aktivitaten wir Berihrungspunkte oder Schnittmengen haben.

Die Weiterfuhrung der Arbeit auf Quartiersebene in den Neubaugebieten in einer
konsortialen Struktur wird fortgesetzt. Die WOGENO ist eingebunden in die aktive
Ausgestaltung von Inhalten fir Bebauungsplane sowie in der Schwerpunktsetzung von
Mobilitdt, Energie und der Etablierung von Nichtwohnnutzungsbausteinen in den Quartieren.

Ebenso ist die WOGENO im Netzwerk ,Frauen in der Wohnungswirtschaft®, einer Gruppe
angesiedelt im Umfeld des VdW Bayern, aktiv.

Minchen, 05.07.2021 der Vorstand:

Peter Schmidt Yvonne Aufimann Thomas Kremer

INFOS:
https://2019.mietspiegel-muenchen.de/berechnung.php
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