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Die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Stud eG wurde am 21. Marz 1899 gegriindet. Sie ist unter
der Nr. 624 im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Kéln eingetragen.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, verauftern und betreuen.

Die Ausdehnung des Geschéaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist nach Mallgabe gemeinsamer
Beschlisse des Aufsichtsrates und des Vorstandes zugelassen.

Der Sitz der Genossenschaft ist Koln. Die Geschaftsstelle befindet sich seit dem 1. Mai 2011 in
50969 Koln-Zollstock, Zollstockgurtel 33b.

Gemal dem Beschluss der Vertreterversammlung vom 22. Juni 2004 betragt der Geschaftsan-
teil 1.200,00 EUR.

Weitere Angaben zu den Rechtsgrundlagen sowie zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen und
den Organen der Genossenschaft ergeben sich aus dem Lagebericht des Vorstandes und dem
Anhang zum Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2010.

Durch Beschluss des Regierungsprasidenten zu Koéln vom 19. Oktober 1932 war die Genos-
senschaft mit Wirkung ab 15. August 1932 als gemeinnitzig, im Sinne des friheren Rechts
Uber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen, anerkannt. Nach Aufhebung des Gesetzes
Uber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen im Rahmen des Steuerreformgesetzes 1990 hat
die Genossenschaft den Status einer sogenannten Vermietungsgenossenschaft angenommen;
die erforderlichen Voraussetzungen hierzu sind unverandert gegeben. Die Genossenschaft ist
damit, hinsichtlich der sich auf den eigenen Wohnungsbesitz beziehenden Unternehmensaktivi-
taten, auch weiterhin von allen wichtigen Ertragsteuern befreit.

Die derzeit glltige Satzung entspricht der Beschlussfassung der Vertreterversammlung vom
26. Mai 2009. Sie wurde am 9. Juni 2009 in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Kdln eingetragen.




Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat die Bundesrepublik Deutschland mit beeindruckender Dy-
namik hinter sich gelassen. Der durch die Krise bedingte, gravierende Produktionsriickgang
wurde bereits wieder aufgeholt. Die Regierungen der groRen Industrielander stellten &ffentliche
Gelder zur Stabilisierung der Finanzmarkte zur Verfigung. Darlber hinaus flhrten, neben die-
ser expansiven Geldpolitik, umfangreiche Konjunkturprogramme zu einer Konsolidierung der
Wirtschaft.

Nach den Prognosen des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) ist die Weltwirtschaft in 2010
mit einem Wert von 4,7 % ausgesprochen intensiv gewachsen. Gemal den Einschatzungen fir
2011 wird sich das Wachstum nur noch um 3,6 % steigern.

Im Landervergleich zeigt sich jedoch ein sehr uneinheitliches Bild. Von den Schwellen- und
Entwicklungslandern werden in 2011 erneut starke Impulse erwartet, wahrend das Wachstum in
den westlichen Industrielandern eher moderat sein wird. Die weitere Entwicklung der Weltkon-
junktur ist besonders gefahrdet durch die anhaltenden Spannungen an den Markten fiir euro-
paische Staatsanleihen, aber auch durch gegebenenfalls erneute Korrekturen der Immobilien-
preise in den USA. Uberhaupt wird die wirtschaftliche Erholung in den USA durch die anhalten-
den Strukturprobleme weiterhin risikobehaftet sein.

Insbesondere fiir den Euroraum wird eine weitere Erholung der Wirtschaft prognostiziert. Lan-
der ohne gréRere Strukturprobleme, mit relativ soliden Staatsfinanzen, wie Deutschland, Finn-
land, Osterreich oder die Niederlande diirfen von einer tberdurchschnittlichen Dynamik der
Konjunktur und zunehmender Erwerbstatigkeit ausgehen. Eine maflige Erholung oder gar Re-
zession droht jedoch einigen Landern am Rande des Euroraumes. Griechenland, Irland und
Portugal benétigen bereits die Hilfe der Europaischen Union (EU). Aber auch Spanien und ltali-
en haben, wie die vorgenannten Lander, massiv mit den Folgen der Krisen, landesspezifischen
Strukturproblemen und dem Konsolidierungszwang zu kdmpfen.

Die grote Gefahr fiir die europaische Wirtschaft sehen die Fachinstitute in den aktuellen politi-
schen Unruhen in den Landern Nordafrikas und im Nahen Osten, da dies sich meist auf den
internationalen Rohdlpreis auswirkt. Relativ geringe Konjunkturauswirkungen seien aufgrund
der Erdbeben- und Kernkraftwerkskatastrophen in Japan anzunehmen.

Deutschland hingegen verzeichnete in 2010 nach ersten Berechnungen mit 3,6 % das hdchste
Wirtschaftswachstum seit der deutschen Wiedervereinigung. Damit nahm die Bundesrepublik
nicht nur den Spitzenplatz im Euroraum ein, sondern auch unter den G 7 — Staaten.
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Nach den Erhebungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) entwickelte sich das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in den vergangenen Jahren wie folgt:

Bruttoinlandsprodukt: 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Preisbereinigt,
Veranderung gegen- 0,8 % 3,4 % 2,7 % 1,0 % -4.7 % 3,6 %

Uber dem Vorjahr

Fur 2011 rechnet das ,ifo* Institut fur Wirtschaftsforschung mit einer Steigerung des BIP von
2,4 %. Andere Wirtschaftsforschungsinstitute gehen sogar von einem Anstieg von 2,8 % und fir
2012 von 2,0 % aus. Die fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten aufgrund des sich
verfestigenden Konjunkturaufschwungs, dass das Staatsdefizit in Deutschland sinken wird.
Betrug die Staatsverschuldung in 2010 noch 3,3 %, so sind fir 2011 nur noch 1,7 des Bruttoin-
landsproduktes prognostiziert. In 2012 soll die Defizitquote gar auf 0,9 % abgesenkt werden.
Gleichzeitig warnen sie davor, Steuersenkungen vorzunehmen und verweisen stattdessen auf
den konsequenten Subventionsabbau und einen strikten Sparkurs.

Auch in 2010 erwies sich der AuRenhandel - wie in zahlreichen Jahren zuvor - wieder als Kon-
junkturstitze und wichtiger Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft. Erwahnenswert ist fest-
zuhalten, dass unverandert Nordrhein-Westfalen das exportstarkste Bundesland ist. Frankreich,
die Niederlande und das Vereinigte Kénigreich waren in 2010 die drei wichtigsten Handelspart-
ner der Bundesrepublik innerhalb der EU. AulRerhalb der EU zahlen die USA, China, Indien,
Brasilien und Russland zu den wichtigsten Handelspartnern.

Im Vergleich zu den europaischen Nachbarn nimmt Deutschland mit einer Steigerung des BIP
von 3,6 % zurzeit sogar eine Sonderstellung ein. Lander wie GroRbritannien (1,8 %), Frankreich
(1,6 %) oder ltalien (1,1 %) konnten nicht anndhernd mithalten. Unter den bevoélkerungsstarken
EU-Nationen nahm nur noch Polen mit einer Steigerung des BIP von 3,5 % eine vergleichbare
positive Wirtschaftsentwicklung.

Zum Jahresende 2010 verbesserte sich das Konsumverhalten der Privathaushalte nachhaltig
und erreichte wieder das Niveau vor der Krise. Somit entwickelte sich der private Konsum zu
einer tragenden Saule des Aufschwungs. Insbesondere gab im Herbst 2010 das Unterschreiten
der Arbeitslosenzahl von drei Millionen dem Vertrauen der Verbraucher den entscheidenden
Schub.



So nimmt Deutschland zurzeit auch bei den Arbeitslosenzahlen eine Sonderrolle ein. Aufgrund
des wirtschaftlichen Aufschwungs geht die Arbeitslosigkeit von Monat zu Monat zurtick und
hebt sich dadurch klar von seinen Nachbarn ab. Wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise
wirkten sich die flexiblen Arbeitszeiten und die unterschiedlichen Auspragungen der Kurzarbeit,
unterstitzt durch die staatlichen Konjunkturprogramme, derart Arbeitsplatz erhaltend aus, so
dass nach dem Anziehen der weltweiten Nachfrage, die deutsche Wirtschaft sofort reagieren
konnte.

Im Jahresdurchschnitt verzeichnete die Bundesrepublik in 2010 rd. 3,2 Mio. (Vorjahr: rd.
3,4 Mio.) Arbeitslose. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von 7,2 % (Vorjahr: 8,2 %).

Die Arbeitsmarkteckdaten zeigten folgende Entwicklung:

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Arbeitslose in Mio.: 49 4.5 3,8 3,3 3,4 3,2

Arbeitslosenquote: 11,7% 10,8 % 8,7 % 7,8 % 8,2 % 7,2 %

Fur 2011 wird mit durchschnittlich 2,9 Mio. Arbeitslosen bzw. mit einer Arbeitslosenquote von
7,0 % gerechnet.

Parallel zu den sinkenden Arbeitslosendaten verbesserte sich die Zahl der Erwerbstatigen. Im
vierten Quartal 2010 wurden 41 Mio. Erwerbstatige verzeichnet. Ein Jahr zuvor waren es rd.
422.000 Personen weniger. Die grofiten Beschaftigungszuwachse (+ 388.000 Mitarbeiter) wa-
ren in den Dienstleistungsbereichen zu verzeichnen.

Gemaly einer Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) erhdhten sich die
Realldhne, dies sind die preisbereinigten Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschaftigter Arbeit-
nehmer, im letzten Quartal 2010 im Verhaltnis zum Vorjahr um 1,5 %. Wahrend dieses Zeit-
raums standen einem Nominallohnanstieg von 3 % hohere Verbraucherpreise von 1,5 % ge-
genuber. Dies war, so Destatis, innerhalb der letzten drei Jahre der zweithdchste Anstieg.

Aufgrund der positiven Einkommens- und Beschaftigungsperspektiven schauen die Privathaus-
halte wieder mit wachsendem Optimismus in die ndhere Zukunft.

Durch die positiven Rahmenbedingungen, sowohl durch die Konjunkturpakete der Bundesregie-
rung, aber auch die des Kapitalmarktes, konnten die negativen Begleiterscheinungen des wirt-
schaftlichen Abschwungs in 2009 eindrucksvoll abgemildert werden. Nach einer Erhebung des
GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Berlin) hatte
die Finanzkrise auf die Objekt- und Unternehmensfinanzierung der Wohnungsunternehmen
keine gravierenden negativen Auswirkungen. Einer restriktiveren Ermittlung von Beleihungswer-
ten standen insbesondere ginstigere Zinskonditionen gegentber.

Festzuhalten bleibt, dass die Europaische Zentralbank (EZB) aktuell in 2011 als Erste der west-
lichen Notenbanken, was von der Bankenbranche ohnehin erwartet wurde, von der Finanzkri-
senbekampfung auf die Inflationsbekdmpfung hinliberwechselte. So erhéhte sie, erstmals nach
knapp zwei Jahren, wieder den Leitzins von 1,0 % auf 1,25 %. Damit will sie primar fur stabile
Preise sorgen, da die Inflationsrate zwischenzeitlich wieder auf 2,6 % gestiegen ist. Fir diesen
Anstieg sorgten insbesondere gestiegene Ol- und Rohstoffpreise.
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Neben den positiven Auswirkungen fur die bundesdeutsche Wirtschaft, durch den Export, dem
wachsenden Privatkonsum, einhergehend mit der deutlich verbesserten Situation auf dem Ar-
beitsmarkt sowie, wie zuvor erwahnt, den glinstigen Rahmenbedingungen des Kapitalmarktes,
sorgten einmal mehr auch die Bruttoanlageninvestitionen fir einen duf3erst starken Wachstums-
impuls. Die Bruttoanlageninvestitionen setzen sich zusammen aus den Ausriistungs- und Bau-
investitionen sowie den Vorratsveranderungen. Um 9,4 % stiegen die Investitionen fiir Anlagen
und Maschinen. Im Vorjahr war hier noch ein Riuckgang von 20,0 % zu verzeichnen.

Bei den Bauinvestitionen konnte das starkste Wachstum seit 2006 verzeichnet werden. Neben
den Wohnungsbauinvestitionen, die wie in den vergangenen Jahren, mit rd. 57 % den grofiten
Anteil der gesamten Bauinvestitionen ausmachten, konnte auch der 6ffentliche Hochbau mit rd.
6 % einen nicht geringen Beitrag zum Gesamtvolumen leisten. Die Steigerungsraten betrugen
gegenuber dem Vorjahr bei den Investitionen im Wohnungsbau rd. 3 % bzw. im offentlichen
Hochbau rd. 13 %.

Mit den zuvor erwahnten 57 % aller Bauinvestitionen stellt der Wohnungsbaubereich
unverandert das bedeutendste Segment der gesamtwirtschaftlichen Bautatigkeit. Die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft besitzt weiterhin eine zentrale Bedeutung fir die deutsche
Volkswirtschaft und ist ein wichtiger Eckpfeiler des Baugewerbes. Dariber hinaus, so der GdW,
,zeigen sich die Wohnungsunternehmen einmal mehr als stabiler Wirtschaftssektor in Zeiten der
Krise®.

Bemerkenswert ist in 2010 die nachhaltige Belebung des Wohnungsbaus. Im Gegensatz zum
bis 2009 konstant ricklaufigen Neubau, entwickelten sich die Bestandsinvestitionen durchge-
hend positiv. Aufgrund der wachsenden Nachfrage nach bestandsbezogenen Bauleistungen
wie Sanierung, Instandhaltung und Modernisierung, bewegt sich der Anteil am Gesamtvolumen
aller Wohnungsbauinvestitionen nach einer Aussage des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsfor-
schung (DIW) stetig auf eine GroRenordnung von rd. 80 % zu. Die Wohnungsbesténde sind nur
dann konkurrenzfahig, wenn sie den Herausforderungen der Zukunft durch Qualitdtsanpassun-
gen (z. B. Reduzierung der Energiekosten, Schaffung von Barrierefreiheit) gerecht werden.

Fur 2010 zeigt das Statistische Bundesamt (Destatis) die Genehmigung von rd. 188.000 (Vor-
jahr: rd. 178.000) Wohnungen an. Dies entspricht einem Zuwachs von rd. 5,6 % (Vor-
jahr: rd. 1,9 %).



Der Zuwachs verteilt sich mit 5,0 % (Vorjahr: 2,1 %) auf Ein- bzw. mit 5,6 % (Vorjahr: 1,6 %) auf
Zweifamilienhduser und mit 8,5 % (Vorjahr: 5,4 %) auf den Geschosswohnungsbau.

In 2009 wurden gemalR Destatis in Deutschland 158.987 Wohnungen und in 2008
175.927 Wohnungen fertig gestellt. Der Rickgang betragt rd. 9,6 %. Damit wurde der niedrigste
Wert seit 1990 erreicht. Seit der Wiedervereinigung ist der Wohnungsbau um rd. 73 % zuriick-
gegangen.

Fiur das Berichtsjahr 2010 sind jedoch noch keine gesicherten Daten verfligbar. Das Statisti-
sche Bundesamt (Destatis) stellt die genauen Daten erst im Laufe des 2. Quartals 2011 zur
Verfugung. Der GdW rechnet mit einem Fertigstellungsergebnis von 173.000 Wohneinheiten.
Insbesondere aufgrund der positiven Tendenz anhand der zunehmenden Bauantrage.

Nach Berechnungen des Bundesinstitutes fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ist lang-
fristig Uber einen Zeitraum bis zum Jahr 2025 von einem jahrlichen Bedarf an neuen Wohnun-
gen in einer GréRenordnung von 183.000 bis 256.000 auszugehen.

Der zuvor erwahnte Wohnungsbedarf wird sich jedoch auf einige Wachstumsregionen konzen-
trieren. Aufgrund einer Studie von ,empirica“ aus dem Vorjahr, kann von einem Wohnungsman-
gel nur fur elf Stadte in deutschen Ballungsraumen gesprochen werden, u. a. Miinchen, Stutt-
gart und Hamburg. Das Institut halt eine Wohnungsknappheit in 15 Ballungszentren und Uni-
versitatsstadten aktuell fir wahrscheinlich. Auch Kdéln befindet sich unter den genannten Stad-
ten.

In der Bundesrepublik leben zurzeit rd. 82 Mio. Menschen. Diese Einwohnerzahl wird sich in
den kommenden Jahrzehnten spurbar reduzieren. Bis 2060 ist ein Riickgang auf rd. 64,7 Mio.
Einwohner prognostiziert. Bei einer intensiveren Zuwanderung wirde sich die Prognose auf rd.
70,1 Mio. Einwohner erhéhen. Dariber hinaus wird sich die Altersstruktur permanent zu den
alteren Jahrgangen verschieben.

Bei den Bevolkerungsrickgangen ist jedoch regional sehr stark zu differenzieren. Festzuhalten
bleibt aber, dass fiir den GrofRsraum Koln weiterhin mit einer Zunahme der Einwohnerzahl bis
weit in das nachste Jahrzehnt (2025) zu rechnen ist.

Gemaly Erhebungen von Destatis wird bei abnehmender Bevdlkerung bis etwa 2025 die Ge-
samtzahl der Privathaushalte weiter zunehmen. Jedoch ist festzustellen, dass sich die Haushal-
te in Deutschland stetig verkleinern. Die Zahl der privaten Haushalte und deren Entwicklung
sind also fur die Wohnungsnachfrage zukunftsweisender als die allgemeine Bevdlkerungsent-
wicklung.
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Die Zahl der Haushalte nimmt im Westen und Osten eine ganz unterschiedliche Entwicklung.
Wahrend in den alten Bundesléndern bei konstanter Bevdlkerung die Zahl der Privathaushalte
um rd. 8 % wachst, reduziert sich in den neuen Bundeslandern die Zahl der Haushalte um rd.
6 %, bei deutlichem Einwohnerriickgang um rd. 11,6 %.

Gerade in den wirtschaftlich dynamischen Ballungsraumen und wachsenden Metropolen wie
Munchen, dem Rhein-Main- und Rhein-Neckar-Raum, Hamburg sowie an der sudlichen Rhein-
schiene mit dem GrofRraum Dusseldorf-KéIln-Bonn macht sich der bestehende und sich weiter
abzeichnende Wohnungsmangel deutlich bemerkbar und flihrt zu einem sich verscharfenden
Nachfrageliberhang mit kontinuierlich steigenden Mieten. Gerade in Westdeutschland liegen die
Durchschnittsmieten der Metropolen deutlich Uber allen anderen Gebieten.

Wie im Vorjahr kann konstatiert werden, dass insbesondere die Nettomieten (+ 12 %) in der
Bundesrepublik in den letzen Jahren deutlich geringer gestiegen sind als die Verbraucherpreise
(+ 16 %). Das bedeutet, dass sie unterhalb der allgemeinen Inflationsrate geblieben sind.

Die Betriebskostensteigerungen hingegen haben in den vergangenen Jahren die Inflationsrate
meist deutlich Uberschritten. Als groRter Preistreiber kann in den letzten Jahren stets die Preis-
entwicklung bei den Kosten fiir die Haushaltsenergie (+82 %) angesehen werden. Aber auch
die kommunalen Abgaben haben nicht unerheblich zu Kostensteigerungen beigetragen.

Die Verbesserung der Energieeffizienz wird in den kommenden Jahren weiterhin ein eindeutiger
Schwerpunkt in der wohnungswirtschaftlichen Bestandsoptimierung sein. Wie jedoch bei ange-
kiindigter Reduzierung der Foérderung von energetischen Sanierungen und bei gleichzeitiger
Erhéhung der gesetzlichen Anforderungen, die von der Bundesregierung vorgegebenen, ambi-
tionierten Sanierungsquoten realisiert werden sollen, bleibt abzuwarten.

Die Wohnungswirtschaft wird sich mittel- bis langfristig auf eine zurlickgehende, stark gewan-
delte und regional unterschiedlich ausgepragte Wohnungsnachfrage einstellen missen.

Dieser Herausforderung, die ein sich konstant wandelnder Wohnungsmarkt darstellt, wird sich
die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sid eG stellen und weiterhin eine gute und sichere Wohn-
versorgung zu tragbaren Mieten gewahrleisten.



Von der Genossenschaft wurden bereits vor dem Ersten Weltkrieg schwerpunktmaRlig Eigen-
tumsobjekte (1.127 Hauser mit 1.130 Wohnungen) erstellt und bestimmungsgemaf an die Mit-
glieder veraulert.

Der Schwerpunkt der im Jahre 1920 begonnenen Mietwohnungsbautatigkeit lag stets im Kolner
Suden, insbesondere in Kdln-Zollstock und auch in den Stadtteilen Braunsfeld, Klettenberg,
Lindenthal, Raderberg, Raderthal, Rodenkirchen, Siilz und Sirth. Darlber hinaus entstanden
unmittelbar nach dem Zweiten Weltkrieg Neubauten in der Altstadt-Sid sowie Mitte der 80er
Jahre im Sanierungsgebiet ,Severinsviertel“. AulRerdem ist die Genossenschaft Eigentimerin
eines Kindergartens in der Hermulheimer Stral3e in KéIn-Zollstock.

Der Bestand an bewirtschafteten Einheiten verteilte sich am 31. Dezember 2010 auf folgende
Stadltteile:

Wohnungen gewerbliche Garagen/Tief-
und sonstige garageneinstell-
Einheiten platze/Einstellplatze

Zollstock 1.340 56 131
Klettenberg / Stlz 401 2 61
Altstadt-Sud 135 6 47
Rodenkirchen / Siirth 112 0 32
Raderberg / Raderthal 94 1 0
Lindenthal / Braunsfeld 87 0 1
2.169 65 272

Die prozentuale Verteilung der bewirtschafteten Wohnungseinheiten (2.169 WE) auf die einzel-
nen Stadtteile stellte sich am 31. Dezember 2010 wie folgt dar:

Wohnungsbestand K6In-Siid am 31. Dezember 2010

Klettenberg / Siilz 18%

Altstadt-Siid 6%

"\ Rodenkirchen / Siirth 5%

Raderberg / Raderthal 4%

Lindenthal / Braunsfeld 4%

Zollstock 63%



In den vergangenen zehn Jahren hat die Genossenschaft in erheblichem Umfang finanzielle
Mittel zur Modernisierung, Sanierung und Grundinstandsetzung ihres Wohnungsbestandes
eingesetzt. AulRerdem wurden in den letzten Jahren zugleich 20 neue Dachgeschosswohnun-
gen errichtet.

Seit 2009 ist die Genossenschaft auch wieder im Bereich der Neubautatigkeit aktiv.

Auf einem Erbbaugrundstick sowie einem eigenen Grundsticksteil am Zollstock-
girtel 33 - 33c hat im Spatsommer 2009 die Erstellung von 25 barrierearmen und senioren-
freundlichen Mietwohnungen, zwei gewerblichen Einheiten sowie einer Tiefgarage mit
30 Einstellplatzen begonnen. Die Fertigstellung erfolgte Anfang 2011. Das veranschlagte Inve-
stitionsvolumen betragt TEUR 5.600. Zur Finanzierung wurden Eigen- und Kapitalmarktmitteln
eingesetzt.

Zum 1. Februar 2011 erfolgte die vollstandige Vermietung der 25 Mietwohnungen mit den
Adressen Zollstockgiirtel 33a und 33c.

Am 16. Mérz 2011 erfolgte die Ubergabe des Pfarrheims an die Kirchengemeinde ,Zum Heili-
gen Geist* (Zollstockgiirtel 33).

Die Wohnungsgenossenschaft hat ihre neue Geschéftsstelle am Zollstockgiirtel 33b am
2. Mai 2011 erdffnet.






Im Rahmen einer Kooperation mit drei Nachbar-Genossenschaften werden am Raderthalgiirtel
(»In den Vorgebirgsgarten®), in Kdln-Zollstock, rd. 330 Wohnungen sowie zwei Tiefgaragen
mit ebenso vielen Tiefgarageneinstellplatzen erstellt. Davon entfallen auf die Wohnungsgenos-
senschaft KéIn-Sid eG 75 Wohnungen.

Der notarielle Erwerb der Grundstilicke erfolgte bereits im Geschaftsjahr 2009. Im Sommer 2010
war die Grundsteinlegung und anschlieend der Baubeginn des Baufeldes 1. Fur das Baufeld 2
war der Baubeginn Anfang Januar 2011. Es wird mit einer Bauzeit bis 2012/2013 gerechnet.

Das Investitionsvolumen der vier Genossenschaften wird sich, nach den derzeitigen Planungen,
auf rd. 75 Mio. EUR belaufen. Davon werden bis zu 24 % auf die Wohnungsgenossenschaft
KoéIn-Sid eG entfallen, dies waren etwa 18,0 Mio. EUR. Zur Finanzierung werden sowohl Ei-
gen- und Kapitalmarktmittel als auch KfW-Mittel verwendet.

In den zu erstellenden Objekten wird jeweils eine komplette Etage barrierearm und senioren-
freundlich gestaltet sein.

Die Vermietung des gesamten 1. Baufeldes haben die vier Genossenschaften an einen profes-
sionellen Vermarkter (Ferrang & Becker) Ubertragen, da keine der beteiligten Genossenschaf-
ten personell in der Lage ist, Uber einen Zeitraum von mehr als 24 Monaten eine Vermietungs-
kraft, gegebenenfalls auch an Wochenenden, fir die Baustellenprasenz abzustellen.
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Nach der Fertigstellung des Objektes am Zollstockgurtel 33 - 33¢c wird die Wohnungsgenossen-
schaft KéIn-Sud eG die Aufstockung des ,,Arthur-Trach-Hauses“ am Kalscheurer Weg 43
(Baujahr: 1964) vornehmen.

Darliber hinaus erfolgen die vollstandige energetische Sanierung des Objektes und die Moder-
nisierung der wenigen, noch nicht modernisierten Wohnungen.

Neben den bestehenden 61 Sozialwohnungen, deren Bindungen zum 31. Dezember 2010 aus-
liefen, jedoch verlangert werden sollen, entstehen zusatzlich 15 neue, offentlich geférderte
Wohnungen. Damit werden den Mitgliedern der Genossenschaft im Siden von Kaéln-Zollstock
insgesamt 76 preisgebundene Wohnungen mit Neubaustandard zur Verfligung stehen.

Die Gesamtkosten fur die Aufstockung, energetische Sanierung und Modernisierung sind mit
TEUR 1950 veranschlagt und sollen mit 6ffentlichen Mitteln sowie Eigen- und Kapitalmarktmit-
teln finanziert werden.

Die Baugenehmigungen liegen bereits vor; sobald die 6ffentlichen Mittel vollstandig bewilligt
sind, werden die baulichen Malinahmen in Angriff genommen. Der voraussichtliche Baubeginn
soll im Sommer 2011 sein.

Kalscherer Weg 43 - nach Modemisiarung, Um- und Ausbay



Die angemessene Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder wird weiterhin im Fokus der Genos-
senschaft stehen. Dazu wird sie auch in den kommenden Jahren weiterhin betrachtliche finan-
zielle Anforderungen bewaltigen missen. Nur durch diesen konstanten Mitteleinsatz ist die
langfristige Erhaltung der Vermietbarkeit ihnres Wohnungsbestandes gewahrleistet.

Auch im Geschéaftsjahr 2010 lag ein weiterer
Schwerpunkt der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit
der Genossenschaft auf bestandspflegerischen
MaRnahmen in ihren verschiedenen Auspragungen;
namlich der, Modernisierung und Sanierung sowie
der Erneuerung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes. Es gilt entsprechend dem genossenschaft-
lichen Versorgungsauftrag, unverandert, breiten
Schichten der Bevdlkerung, insbesondere Arbeit-
nehmerhaushalten, Wohnungen, die zeitgemafRen
Ansprichen an Wohnkomfort, Haustechnik und
Funktionalitat entsprechen, zu tragbaren Bedingun-
gen anzubieten.Im Berichtsjahr hatte die Genossen-

schaft 213 (Vorjahr: 181) Wohnungs-
wechsel zu verzeichnen. Von den frei-
gewordenen Wohnungen sind 64 (Vor-
jahr: 51) Einheiten im Zuge der Mieter-
wechsel umfassend modernisiert wor-
den. Bei diesen umfassenden Einzel-
modernisierungen handelt es sich um
Grundrissanderungen, Klchenaus-
bauten, Badmodernisierungen, Hei-
zungseinbauten sowie Erneuerung
und Erweiterung der elektrischen
Installationen gemal® den VDE-
Richtlinien, Erneuerung der Boden-
belage und der Innenttren.

Parallel zur aktuellen Neubautatigkeit
wird die Genossenschaft in den
kommenden  Jahren auch die
energetischen Sanierungen in ihrem Wohnungsbestand fortsetzen und somit den Energiever-
brauch und den CO?-Ausstol} weiter verringern.

Aufgrund der positiven Erfahrungen, die bei den bereits abgeschlossenen energetischen Sanie-
rungen gewonnen wurden, wird die Genossenschaft ihre Anstrengungen in diesem Segment
weiter steigern.

Fir das Geschaftsjahr 2012 ist die energetische Sanierung von zwei Wohnanlagen vorgesehen.

Das offentlich geférderte Objekt Theodor-Heuss-Str. 2 (30 Wohnungen, Baujahr: 1966), des-
sen Bindung zum 31. Dezember 2011 auslauft, soll mit 6ffentlichen Mitteln saniert werden und
somit in der Bindung bleiben. Dadurch bleiben fir unsere Mitglieder in Kéln-Rodenkirchen wei-
terhin 30 preisgebundene Wohnungen im Bestand.

Im 2. Halbjahr 2011 werden die Planungen aufgenommen. Danach werden die offentlichen
Mittel fir die energetische Sanierung der beantragt.




AuBerdem soll in KéIn-Klettenberg das Objekt Olbergstr. 53 - 63 (57 Wohnungen, Baujahr:
1950) energetisch saniert werden. Hier ist neben den energetischen Mallnahmen auch der
Anbau von gréfteren Balkonen vorgesehen.

Von den in 2010 angefallenen Um- und Ausbau- sowie Modernisierungskosten wurden gemaf
§ 255 Abs. 2 Satz 1 HGB insgesamt TEUR 1.012 (Vorjahr: TEUR 3.098) im Jahresabschluss
unter der Position ,Grundstiicke mit Wohnbauten® aktiviert.

Den grofiten Instandhaltungsaufwand bedingt der Bereich der periodischen (planmaRigen) In-
standhaltung. Hier erfolgt gemaR unserer mehrjahrigen Instandhaltungsplanung die objektweise
Sanierung von Dachern, Fassaden und Treppenhausern einschliellich aller Nebengewerke.

In 2006 hat die Genossenschaft in Abstimmung mit dem Stadtkonservator mit der Sanierung
der denkmalgeschitzten Bauten in der Vorgebirgstr. 188 - 230 und anderen angrenzenden
StralBen in KéIn-Zollstock begonnen. Die Malinahme wird in 2011, mit der Durchfiihrung des
8. Sanierungsabschnittes, zum Abschluss kommen. Uber den gesamten Sanierungszeitraum
wurden dann insgesamt TEUR 5.129 in die Bausubstanz dieser historischen Bauten investiert.

Sanie- Gesamt-
rungs- Objekte Anzahl Aus- kosten
abschnitt WE Gew flhrung TEUR
1. Vorgebirgstr. 188-200 58 1 2006 610
2. Vorgebirgstr. 202-210 41 2007 435

3. Vorgebirgstr. 212-220 / Roisdorfer Str. 2 48 2007 560
4. Vorgebirgstr. 222-230 / Roisdorfer Str. 1 56 1 2008 511
&, Zollstockgurtel 2-4 / Alfterstr. 19-23 / Roisdorfer Str. 3~ 46 2 2008 681
6. Roisdorfer Str. 4 / Alfterstr. 9-17 42 1 2009 660
7. Alfter Str. 1-7 / Breniger Str. 1-3 47 1 2010 700
8. Breniger Str. 2-16 56 2 2011 972
394 _8 _5.129




Im Rahmen der oben genannten Sanierungsmaf3nahmen erfolgen nach Fertigstellung der Sa-
nierungsarbeiten jeweils MalRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung. Fur die Objekte an der
Vorgebirgstrale und zum Teil auch an der Alfter Stralte bedeutete dies, dass die Auldenanla-
gen Uberarbeitet und vor den meisten Hausern Fahrradstander installiert wurden.

Fur nicht aktivierungsfahige Modernisierungen sowie fur periodische und laufende Instandhal-
tungen, Wohnumfeldverbesserungen und Kanalsanierungen wurden im Geschaftsjahr 2010
Kosten in Hohe von insgesamt TEUR 5.217 (Vorjahr: TEUR 5.121) aufgewandt. Davon betref-
fen Aufwendungen fir die Behebung von Versicherungsschaden TEUR 120 (Vorjahr:
TEUR 142).

Fir das Geschaftsjahr 2011 sind in der Instandhaltungsplanung der Genossenschaft jeweils
Instandhaltungsaufwendungen, ohne Aufwendungen fir die Behebung von Versicherungsscha-
den, von TEUR 5.000 vorgesehen. Darin enthalten sind pro Jahr TEUR 120 fir Kanalsanierun-
gen. Der Planansatz fir 2012 belauft sich ebenfalls auf TEUR 5.000, bei gleichartigen Rah-
menbedingungen wie 2011.

Aufgrund des Landeswassergesetzes NRW sind Eigentiimer verpflichtet, die Dichtigkeit ihrer
Abwassergrundleitungen zu gewahrleisten und nachzuweisen. In Objekten, die sich nicht in
Wasserschutzzonen befinden, muss dieser Nachweis bis Ende 2015 erbracht werden. Die Ge-
nossenschaft wird durch die planmaRige Uberpriifung die Abwassergrundleitungen in ihrem
Bestand kontinuierlich sanieren und nach den derzeitigen Planungen voraussichtlich 2012 den
gesamten Bestand an Grundleitungen komplett saniert haben.

Die Entwicklung der Instandhaltungskosten (ohne Aufwendungen fiir die Behebung von Versi-
cherungsschaden) und der Aktivierungen (Neu-, Um- und Ausbau sowie Modernisierung) der
Genossenschaft zeigt fir einen Zeitraum von zehn Jahren (2003 bis 2012 - Planansatz -) fol-
gendes Bild:
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Am 31. Dezember 2010 umfasste der Objektbestand der Genossenschaft:

308 Hauser
2.169 Wohnungen
65 gewerbliche und sonstige Einheiten
272 Garagen/Tiefgarageneinstellplatze/Einstellplatze

Die gesamte Wohn- und Nutzflache betragt 145.453 gm (Vorjahr: 145.473 gm). Von den
2.169 Wohnungen befinden sich noch 101 Wohnungen (= rd. 4,7 %) in der Preisbindung.

Die Mietriickstande zum 31. Dezember 2010 (rd. 66.000,00 EUR, Vorjahr: rd. 26.000,00 EUR)
sind branchenbezogen immer noch als vergleichsweise niedrig zu bezeichnen. In 6 (Vorjahr: 9)
Fallen mussten Zahlungs- und Rdumungsklagen durchgefiihrt werden.

Aufgrund der anhaltend regen Nachfrage nach Wohnungen zu angemessenen Mieten entstan-
den Erlésausfalle wegen Leerstand Uberwiegend im Zuge von Modernisierungsmafinahmen
und Mieterwechseln. Am Bilanzstichtag standen 16 (Vorjahr: 15) Wohnungen leer, davon 7
(Vorjahr: 13) Wohnungen modernisierungsbedingt. Dies entspricht einer Leerstandsquote von
0,7 % (Vorjahr: 0,7 %). Ohne den modernisierungsbedingten Leerstand betragt die Leerstands-
quote lediglich 0,4 % (Vorjahr: 0,1 %).

Im verwalteten Hausbesitz hatte die Genossenschaft im Berichtsjahr 213 Kiindigungen zu ver-
zeichnen (Vorjahr: 181); dies ergibt eine Fluktuationsrate von 9,8 % (Vorjahr: 8,3 %) innerhalb
des gesamten Wohnungsbestandes. Von 213 Kindigungen entfallen 204 auf nicht preisgebun-
dene und 9 auf preisgebundene Wohnungen.

Die Leerstands- und Fluktuationsquoten entwickelten sich seit 2006 wie folgt:
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Die von unseren Mietern am haufigsten genannten Griinde bei 213 Wohnungswechseln im Jahr
2010 sind, wie auch im Vorjahr, die Veranderungen im personlichen Umfeld unserer Mieter.
Durch EheschlieBungen, Familienzuwachs oder auch das Zusammenziehen mit dem Partner
reichte die Grolke der angemieteten Wohnung haufig nicht mehr aus. Trennungen oder auch
der Auszug der erwachsenen Kinder kdnnen Anlass geben, eine kleinere Wohnung anzumie-
ten. Mit 44,9 % machen diese Veranderungen im personlichen Umfeld unserer Mieter knapp die
Halfte aller in 2010 angefallenen Wohnungswechsel aus.

Die an zweiter Stelle genannten Kiindigungsgriinde beziehen sich direkt auf die Wohnung, wie
zum Beispiel die Ausstattung, die Lage einer Wohnung oder aber auch die Beeintrachtigung
durch Verkehrslarm mit insgesamt 17,3 %. Aus Veranderungen im beruflichen Umfeld unserer
Mieter resultierten in 2010 insgesamt 10,3 % aller Wohnungswechsel.

Als weitere Griinde wurden der Umzug ins Eigentum und Altersgrinde genannt. 25 Mietverhalt-
nisse wurden aufgrund der Auflésung des Haushaltes im Todesfall beendet. Durch die Genos-
senschaft wurde in 10 Fallen die Kiindigung ausgesprochen.

Von den insgesamt 213 durch Kindigung frei gewordenen Wohnungen wurden 64 im Zuge des
Mieterwechsels modernisiert. Die Nachfrage nach Wohnungen der Genossenschaft war, unbe-
schadet der weiterhin spirbaren Entspannungstendenzen, auch in 2010 immer noch als rege
zu bezeichnen.

Beweggriinde fiir 213 Wohnungswechsel in 2010:
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Die Mieteinnahmen (Sollmieten ohne Erldsschmalerungen) der Genossenschaft haben im Ge-
schaftsjahr 2010 TEUR 10.308 (Vorjahr: TEUR 10.176) betragen; dies ergibt eine durchschnitt-
liche monatliche Netto-Kaltmiete von 5,93 EUR (Vorjahr: 5,85 EUR) je gm Wohnflache. Die
Erhéhung der Netto-Kaltmiete um 0,08 EUR (=rd. 1,4 %) ist in 2010 zum gréRten Teil auf mo-
dernisierungs- und fluktuationsbedingte Mietanpassungen zurtickzufihren.

Im Geschaftsjahr 2010 erfolgten keine bestandstibergreifenden Mietanpassungen.

Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung TEUR 7.712 (Vorjahr: TEUR 7.775) sind der groi3-
te, den Umsatzerlésen gegeniiberstehende, Aufwandsposten. Sie setzen sich wie folgt zusam-
men (Vorjahr zum Vergleich):

2010 2009

TEUR TEUR
Betriebskosten 2.420 2574
Instandhaltungskosten 5.217 5.121
(davon fir Versicherungsschaden) (120) (142)
Andere Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 75 80

7.712 7.775

Gegenliber dem Geschaftsjahr 2009 haben sich die Betriebskosten der Genossenschaft um
TEUR 154 (rd. -6,0 %) vermindert. Dies war in 2010 insbesondere durch gesunkene Energie-
verbrauche aufgrund von energetischen Sanierungen verursacht. Selbst wenn man noch die
Grundsteuer in Hohe von TEUR 255 (Vorjahr: TEUR 255) hinzurechnet, verminderten sich die
gesamten Betriebskosten monatlich um 0,09 EUR (=rd.-5,5 %) von 1,63 EUR je gm auf
1,54 EUR je gm Wohnflache.

Die Genossenschaft hat bestimmte, in jingster Vergangenheit neu hinzugekommene, umlegba-
re Betriebskostenarten vorerst nicht auf die Mieter umgelegt. Darunter fallen zum Beispiel die
Kosten fiir die Dichtigkeitspriifung von Abwasserkanalen und fir die Uberprifung der Elektroin-
stallationen (Elektrocheck).



Die Genossenschaft beschéaftigte am 31. Dezember 2010 flinfzehn Mitarbeiter/innen; davon
zwei in einem Teilzeitbeschaftigungsverhaltnis. Im Einzelnen handelt es sich um:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
2010 2010
Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Hauswarte, Reinigungspersonal
Gesamt 13 2

Seit 2005 ist die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Std eG ein Ausbildungsbetrieb. Dartber hin-
aus wurde in 2006 mit der Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH (WGL) eine Ausbildungs-
kooperation vereinbart.

In 2010 war innerhalb der Belegschaft eine geringfiigige Fluktuation zu verzeichnen. Dies deu-
tet auf eine unverandert hohe Identifikation mit dem Unternehmen hin.

Die Léhne und Gehalter haben sich aufgrund von tarifvertraglichen Anderungen und Umgrup-
pierungen um TEUR 18 verandert. Die gesamten Personalaufwendungen (Lohne und Gehalter,
soziale Abgaben, Aufwendungen fir Altersversorgung) haben im Geschéaftsjahr 2010 insgesamt
TEUR 1.282 (Vorjahr: TEUR 1.228) betragen; sie haben sich um TEUR 54 erhoht.

Unverandert ist es der Genossenschaft als modernem Dienstleistungsunternehmen ein beson-
deres Anliegen, in die Aus- und Weiterbildung aller im Unternehmen Tatigen zu investieren. So
haben die Vorstande und Mitarbeiter/innen unseres Hauses, wie in den Vorjahren, auch in 2010
an diversen fachspezifischen FortbildungsmafRnahmen (Tagesseminare, Lehrgange u. a.) teil-
genommen, um ihr Wissen zu aktualisieren, zu vertiefen und zu erweitern. Die Aufwendungen
hierfur haben sich in 2010 auf TEUR 23 (Vorjahr: TEUR 16) belaufen. Die kontinuierliche Quali-
fizierung hat fir uns einen hohen Stellenwert.

Die Genossenschaft verfiigt Uber eine angemessene Ausstattung mit qualifiziertem und enga-
giertem Personal. Flache Hierarchien sorgen fir kurze und effiziente Informations- und Kom-
munikationswege sowie flr optimale Arbeitsablaufe. RegelmaRige Mitarbeiterbesprechungen
ermoglichen abteilungstbergreifende Diskussionen zu aktuellen Entwicklungen.

Wieder kann auf ein Jahr mit weiter gesteigerten Aktivitaten und neuen Projekten zurlickgeblickt
werden. Wieder war dies nur mit dem gro3en Engagement unserer Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter zu realisieren. Fur diese Leistungsbereitschaft und Tatkraft, mit der sie in ihren Arbeitsbe-
reichen ihre nicht immer alltaglichen Aufgaben bewaltigen, spricht der Vorstand ihnen seinen
ausdricklichen Dank aus.



Die Gesamtkapitalrentabilitdt bringt die Ertragskraft des Unternehmens unabhangig von der
Kapitalstruktur zum Ausdruck. Das Jahresergebnis vor Ertragsteuern wird dabei um die Fremd-
kapitalzinsen erhéht und zum Gesamtkapital (Bilanzsumme am 31. Dezember) in Beziehung
gesetzt.

Die Eigenkapitalrentabilitat, die das Jahresergebnis ins Verhaltnis zu den Eigenmitteln (Eigen-
kapital am 31. Dezember laut Bilanz) stellt, gibt dariber Auskunft, inwieweit die Eigenmittel

durch das Jahresergebnis verzinst werden.

In den Jahren 2006 bis 2010 haben sich die Rentabilitdtskennzahlen wie folgt entwickelt:
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Die festzustellenden Verminderungen resultieren in den Jahren 2009 und 2010 insbesondere
aus den gegeniber 2008 geringeren Jahresiiberschiissen und den deutlich héheren Bilanz-
summen.

Gemal den Erhebungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e.V., Berlin, November 2010) betragen die Durchschnittswerte der im GdW organi-
sierten Unternehmen bei der Gesamtkapitalrentabilitat rd. 3,0 % und bei der Eigenkapitalrenta-
bilitét rd. 2,9 %.



Das Interesse an betriebswirtschaftlichen Kennzahlen von Wohnungsunternehmen steigt. Dies
liegt vorwiegend daran, dass Aufsichtsorgane, aber vor allem Banken, immer detailliertere In-
formationen erwarten. Hinsichtlich weiterer Kennzahlen verweisen wir auf die Ausfiihrungen in
den Abschnitten ,Wohnungsbewirtschaftung“ (Leerstands- und Fluktuationsquoten, durch-
schnittliche Miete), ,Vermdgens- und Finanzlage“ (Eigenkapitalquote, Cashflow) und ,Ertragsla-
ge“ (Instandhaltungskosten je qm).

Die Bilanzsumme (TEUR 48.304) der Genossenschaft erhéhte sich gegeniber dem Vorjahr um
TEUR 5.610 (= rd. 13,1 %).

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen Charakter eines anlageintensiven Woh-
nungsunternehmens. Das Anlagevermdgen belduft sich auf TEUR 41.435 (Vorjahr:
TEUR 37.322) und macht somit rd. 85,8 % (Vorjahr: rd. 87,4 %) der Bilanzsumme aus.

Die Anlagendeckung, das Verhaltnis von langfristigem Eigenkapital (TEUR 20.712; Vorjahr:
TEUR 19.748) zu Anlagevermdgen (TEUR 41.435; Vorjahr: TEUR 37.322), betragt rd. 50 %
(Vorjahr: rd. 53 %). Wird das langfristige Fremdkapital ebenfalls mit einbezogen (TEUR 22.791;
Vorjahr: TEUR 18.226), ergibt dies einen Anlagendeckungsgrad von rd. 105 % (Vorjahr: rd.
102 %).

Gegenuber dem Vorjahr erhdhte sich das Anlagevermégen um TEUR 4.113. Den Investitionen
von TEUR 5.835, davon betrafen TEUR 1.012 - Modernisierungs- sowie energetische Sanie-
rungsmaflinahmen, TEUR 4.804 Neubaumafinahmen und TEUR 19 Finanzanlagen und andere
Zugange, standen Abschreibungen von TEUR 1.717 und Buchwertabgange von TEUR 5 ge-
genlber.

Das Umlaufvermdgen hat einen Umfang von TEUR 6.869 (Vorjahr: TEUR 5.372); dies sind rd.
14,2 % (Vorjahr: rd. 12,6 %) der Bilanzsumme.

Der Anteil des langfristigen Eigenkapitals an der Bilanzsumme betragt am 31. Dezember 2010
rd. 43 %. Im vergangenen Jahrzehnt war folgende Entwicklung zu verzeichnen.
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Zur Eigenkapitalquote am 31. Dezember 2010 von rd. 43 % ist anzumerken, dass der Durch-
schnittswert aller Wohnungsunternehmen, gemaR Erhebung des GdW (Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Berlin, November 2010) unverandert rd.
33 % betragt.

Gegenuber dem Vorjahr erhdhten sich die Rickstellungen um TEUR 12 auf TEUR 2.496 (rd.
+5,2 %).

Der langfristige Fremdkapitalanteil hat sich aufgrund von Valutierungen gegeniiber dem Vorjahr
von rd. 38 % auf rd. 43 % der Bilanzsumme erhdht.

Die nachfolgende Grafik zeigt auf, wie sich die gesamte Bilanzstruktur Uber die vergangenen
funf Jahre hinweg verandert hat:
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Die Vermdgenslage der Genossenschatft ist fundiert.
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Die langfristig angelegten Vermdgenswerte (insbesondere Sach- und Finanzanlagevermdgen)
sind durch Eigenkapital und langfristig verfigbare Fremdmittel voll gedeckt.

Zum Bilanzstichtag 2010 betréagt die Uberdeckung im langfristigen Bereich TEUR 2.062 (Vor-
jahr: TEUR 652); in gleicher Hohe steht im kurzfristigen Bereich eine entsprechende Stichtags-
liquiditat zur Verfligung.

Die Verbesserung der Stichtagsliquiditat resultiert insbesondere aus den in 2010 zugeflossenen
Dauerfinanzierungsmitteln fir die im Jahresverlauf intensivierte Bautatigkeit.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist nachhaltig gesichert. Sie ist, wie in den Vorjahren, durch
einen Finanzierungslberschuss im langfristigen Bereich gepragt.

Der Cashflow, als finanzwirtschaftliche Kennziffer, gibt den in 2010 erwirtschafteten
Zahlungsmittelliiberschuss (TEUR 3.006) wieder. Er hat sich gegeniber dem Vorjahr um
TEUR 144 verbessert. Als Indikator fir das Innenfinanzierungspotential des Unternehmens gibt
er Auskunft darliber, wie viele Eigenmittel fir Investitionen und Schuldentilgung zur Verfligung
stehen.

In 2010 (Vorjahr zum Vergleich) ermittelte sich der Cashflow wie folgt:

2R s
TEUR
Jahresuberschuss 1.228 1.237 -9
Abschreibungen auf Vermégensgegenstande des
Anlagevermdgens (einschl. Finanzanlagen) 1.717 1.658 59
Zunahme / Abnahme langfristiger Rickstellungen 61 -33 94

Cashflow 3.006 2.862 144




Die Finanzierung der in der Planung und Durchfiihrung befindlichen Neubau-, Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen erfolgt branchentblich partiell mit Fremdkapital sowie mit eigenen
disponiblen Mitteln und den auch in den kommenden Jahren zu erwartenden geldrechnungs-
maRigen Uberschiissen.

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Geschaftsjahr 2010 und ist auch fiir die
Zukunft in vollem Umfang gewahrleistet.

Nachfolgende Grafik zeigt die konstante Entwicklung der Jahresergebnisse im vergangenen
Jahrzehnt.

2.000 -
1.600 - 1.500 1.499 1.488
1.339
1.226 1.218 1.230 1.237 1.228
1.200 -
800 -
400 -
0 T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
—&— Jahresiberschuss in TEUR

Die Gewinn- und Verlustrechnung zeigt fir das Geschaftsjahr 2010 folgendes Bild:

Gewinn- und Verlustrechnung 2010 (Betrdge in TEUR)
673

12.877

-1.282

5

-54
1228 -287 957084
O Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung TEUR 12.994 / Bestandsveranderungen TEUR-117
O Aktivierte Eigenleistungen TEUR 313 / Sonstige betriebliche Ertrage TEUR 309 / Zinsertrage TEUR 51
m Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung TEUR -7.712
@ Personalaufwand TEUR -1.282
m Abschreibungen TEUR -1.717
@ Sonstige betriebliche Aufwendungen TEUR -545
@ Zinsen u. &. Aufwendungen TEUR -684
@ AuBerordentliche Aufwendungen TEUR -95
@ Steuern vom Einkommen TEUR -31 / Sonstige Steuern TEUR -256
| Jahresiiberschuss TEUR 1.228



Gegenuber dem Vorjahr kam es in 2010 zu einer geringen Reduzierung der Ertragsentwicklung.
Im Berichtsjahr belduft sich der JahreslUberschuss auf TEUR 1.228; der Vorjahresuberschuss
betrug TEUR 1.237.

Das Jahresergebnis in Hohe von TEUR 1.228 (Vorjahr zum Vergleich) gliedert sich wie folgt

auf:

2010 2009 Verrf:gde'

TEUR TEUR TEUR
Betriebsergebnis 1.203 1.274 - 68
Beteiligung- und Finanzergebnis 51 61 =10
Neutrales Ergebnis 5 -93 98
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.259 1.239 2y
Steuern vom Einkommen und Ertrag - 31 -2 =
Jahresiberschuss 1.228 1.237 -9

Das Betriebsergebnis ist ausschlieBlich durch das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung

gekennzeichnet.

Wie in den Vorjahren resultiert das Beteiligungs- und Finanzergebnis im Wesentlichen aus Zin-

sen und ahnlichen Ertragen.

Das neutrale Ergebnis ist im Berichtsjahr auf der Ertragsseite insbesondere durch Ertrage aus
der Auflésung von Ruckstellungen sowie Kostenerstattungen u. a. gekennzeichnet, denen auf
der Aufwandsseite jedoch aufierordentliche Aufwendungen und Aufwendungen fiir unbebaute

Grundstiicke in fast gleicher Héhe gegenuber stehen.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis ist insbesondere durch die Sollmieten bestimmt, die sich
gegenuber dem Vorjahr um TEUR 132 erhohten. Diese Verbesserung ist auf modernisierungs-

und fluktuationsbedingte Mietanpassungen zurlckzufihren.



Die Instandhaltungskosten sind nach wie vor die grofite Aufwandsposition im Hausbewirtschaf-
tungsbereich. In den vergangenen funf Jahren bewegten sich die Instandhaltungskosten stets
auf einem Niveau zwischen 30,70 EUR/gm und 37,10 EUR/gm. Dies erhalt und verbessert
nachhaltig die Substanz des gesamten Wohnungsbestandes und kommt somit unmittelbar un-
seren Mitgliedern zugute.

Zum Vergleich sei hier der Wert gemal Betriebsvergleich des VdW Rheinland Westfalen e. V.,
Dusseldorf, genannt. Beim zuletzt verdffentlichten Werk betrugen die von Genossenschaften
ahnlicher Grolie verausgabten durchschnittlichen Instandhaltungskosten rd. 20,20 EUR/gm.

Hinsichtlich weiterer Ausfiihrungen zu den Umsatzerlésen und den Aufwendungen fur Hausbe-
wirtschaftung verweisen wir auf unsere Ausfuhrungen im Abschnitt ,Wohnungsbewirtschaftung®.
Die fir die Genossenschaft bedeutsamsten Aufwandsposten im Hausbewirtschaftungsbereich
haben sich in den Jahren 2006 bis 2010 wie folgt entwickelt:

TEUR
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
0
2006 2007 2008 2009 2010
‘- Instandhaltungskosten 1 Abschreibungen m Zinsen 1= Verw altungskosten ‘

Anhand des vorangegangenen Schaubildes lasst sich deutlich die konstante Entwicklung der
Instandhaltungskosten und der ebenso konstante Anstieg der Abschreibungen, bedingt durch
die Investitionstatigkeit der letzten Jahre, ablesen. Die Verwaltungskosten konnten tberwiegend
auf einem gleichmaRigen Niveau gehalten werden, wahrend der Zinsaufwand kontinuierlich
reduziert wurde.

Entsprechend der Struktur der Genossenschaft wird ihre Ertragslage auch zukiinftig nahezu
ausschlieBlich durch die Hausbewirtschaftungsergebnisse bestimmt.

Fiur die nachfolgenden Geschéaftsjahre erwarten wir, unbeschadet der geplanten Fortflihrung
verstarkter Anstrengungen bei der Sanierung, Modernisierung und Instandhaltung des Woh-
nungsbesitzes, erneut angemessene Jahreslberschisse.

Aufgrund unserer mehrjahrigen Instandhaltungsplane, die Beriicksichtigung in einer mehrjahri-
gen Ertragsplanung finden, kann festgehalten werden, dass die Ertragslage der Genossen-
schaft fur die nachsten Jahre gesichert ist.
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Vorgange von besonderer Bedeutung im Sinne von § 289 Abs. 2 Nr. 1 HGB sind nach dem
Schluss des Geschaftsjahres 2010, bzw. bis zur Lageberichterstellung, nicht eingetreten.

Ein implementiertes ,Unternehmenshandbuch® (Organisationshandbuch) dient der Genossen-
schaft als Steuerungsinstrument fir eine effiziente Unternehmensorganisation. Durch das darin
integrierte Risikomanagementsystem wird den Erfordernissen des Gesetzes zur Kontrolle und
Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) Rechnung getragen. Das Organisations-
handbuch wird laufend aktualisiert.

Bestandteil des Risikomanagementsystems ist ein Frihwarnsystem, das auf die Friherkennung
bestandsgeféahrdender Entwicklungen ausgerichtet ist. Es ist ein spezielles Informationssystem,
durch das es moglich wird, latente Gefahren und Risiken durch Frihwarnindikatoren (Frih-
warnsignale) zu identifizieren und zu analysieren. Insbesondere soll es die dauerhafte Zah-
lungsbereitschaft sicherstellen und die weitere Starkung des Eigenkapitals gewahrleisten.

Fir die Zukunft sind keine speziellen Risiken erkennbar, die das durch den Jahresab-
schluss 2010 vermittelte Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen
konnten.

Unbeschadet der positiven Gesamtbewertung unterliegt die Genossenschaft, wie jedes wirt-
schaftliche Unternehmen, verschiedenen Risiken mit unterschiedlichen Risikopotenzialen. Die-
se ergeben sich vor allem aus den vielfaltigen exogenen Bedingungen fur ihre Tatigkeit,
daneben aber auch aus ihren eigenen, internen Dispositionen.

Zu den exogenen Einfliissen zahlen insbesondere die vom Gesetzgeber beabsichtigte weitere
Verscharfung der Anforderungen an das energiesparende Bauen und die Einfiihrung von neuen
Nachrustpflichten, bei riicklaufiger Forderung, und meist ohne Riicksicht auf die wirtschaftliche
Durchfiihrbarkeit.



Luxemburger St

In der 6ffentlichen Diskussion besteht unverandert Nachholbedarf beim Thema Klimaschutz und
Energieeffizienz sowie deren Finanzierung. Wahrend eine Verbesserung dem Mieter nach der
Umsetzung eindeutig Geld spart, bedarf es zunachst einer erheblichen, teilweise nicht refinan-
zierbaren Investition durch den Wohnungseigentiimer.

Nur Gber vorhandene Mietanpassungsspielraume lassen sich jedoch die enormen Investitionen
fur die energetischen Sanierungen refinanzieren. Den primaren Nutzen haben zunachst nur die
Mieter durch die Energieeinsparung und den daraus resultierenden geringeren Nebenkosten.

Darliber hinaus bestehen fiir energiesparende Modernisierungen im Gebaudebestand gerade
fur die Wohnungsgenossenschaft KoIn-Sud eG, aufgrund ihrer nicht geringen Anzahl an denk-
malgeschutzten Objekten noch weitere, zum Teil kaum I6sbare Hemmnisse.

Ein weiteres bedeutsames Thema, neben der energetischen Sanierung von Bestandswohnun-
gen, stellt die barrierefreie Anpassung dieses Wohnungsbestandes dar. Selbst bei bester Ab-
sicht lasst sich nicht jedes Bestandsobjekt, aufgrund der vorhandenen baulichen Gegebenhei-
ten, barrierefrei erschlieRen. Dies ist insbesondere den zahlreichen historischen Bauten ge-
schuldet.

Von besonderer Bedeutung sind insbesondere die Entwicklungstrends an den Wohnungsmark-
ten im Tatigkeitsbereich der Genossenschaft, die von gesamtwirtschaftlichen, regionalen und
bevdlkerungsstatistischen Determinanten beeinflusst werden. Sie werden kontinuierlich vom
Vorstand der Genossenschaft beobachtet. Der Risikominimierung dient, dass die Genossen-
schaft auch zukunftig ihre geschéaftlichen Aktivitaten im Interesse der angemessenen Wohnver-
sorgung ihrer Mitglieder nachdrtcklich auf die Erweiterung, Erhaltung, Pflege und Modernisie-
rung ihrer Wohnungsbestande richten wird.

Zu den Instrumentarien, die der Kontrolle der eigenen unternehmerischen Entscheidungen die-
nen, gehdren unter anderem die permanente Zustandskontrolle des Wohnungs- und Gebaude-
besitzes, mehrjahrige Instandhaltungs- und Investitionsplane sowie die Wirtschaftsplanung, die
die mehrjahrige Finanz- und Ertragsplanung umfasst und laufend, in der Regel vierteljahrlich,
fortgeschrieben und dem Aufsichtsrat zeitnah zur Kenntnis gebracht wird.

Bestandsgefahrdende Risiken sind in den nachsten Jahren nicht erkennbar.
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Alferstr, 7-17

In den Jahren von 2000 bis 2010 hat die Genossenschaft Instandhaltungsaufwendungen, ein-
schliel3lich Wohnumfeldverbesserungen fir ihren Wohnungsbestand in einer GrélRenordnung
von insgesamt rd. 45,5 Mio. EUR getatigt. Im gleichen Zeitraum betrugen die Aufwendungen fur
energetische Sanierungen, aktivierungsfahige Modernisierungen sowie Neu-, Um- und Ausbau
rd. 24,9 Mio. EUR.

Fir die Jahre 2011 bis 2016 belaufen sich die geplanten Instandhaltungsaufwendungen auf rd.
29,8 Mio. EUR und die voraussichtlichen Investitionen werden sich in einer ahnlichen GroRen-
ordnung bewegen. All diese Aufwendungen und Aktivitaten werden weiterhin eine langfristige
Vermietbarkeit von zeitgemaRen Bestands- und Neubauwohnungen erméglichen.

-Wohnen fir ein langes Leben®, so lautet die aktuelle wohnungswirtschaftliche Strategie des
GdW. Auch die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Std eG findet sich in dieser Aussage wieder,
da es auch ihr Ziel ist, allen Bevolkerungsgruppen ein angemessenes Wohnungsangebot zur
Verfligung zu stellen. Unverandert wird neben dem ,Wohnen im Alter* (demographischer Wan-
del) auch ,Junges Wohnen* ein Thema flur die Wohnungsgenossenschaft sein. Bei dem Bemu-
hen um die alteren Mieter werden deshalb auch die Bedirfnisse der jliingeren Mieterschaft und
die Integration anderer heterogener Mietergruppen ihre Berilicksichtigung finden. Nur Wohnkon-
zepte fur alle Generationen bzw. Mietergruppen sorgen flir Attraktivitat und damit fur die langfri-
stige Sicherung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen einer Genossenschaft.

Die in 2009 begonnene Neubautatigkeit, insbesondere in Kooperation mit drei weiteren Genos-
senschaften, wird dazu beitragen, dass die auch in KdIn seit Jahren zu geringe Versorgung mit
Neubauwohnungen, zumindest im Kdlner Siden, zu einer gewissen Marktentlastung fiihren
wird.

Die Genossenschaft wird in 2012 ihren Bestand an Sozialwohnungen in Kdln-Zollstock erwei-
tern und auslaufende Bindungen bei einem Objekt in Kéln-Rodenkirchen verlangern.

Die Stadt Koéln wird bis zur Mitte des nachsten Jahrzehnts weiterhin eine positive Einwohner-
entwicklung nehmen. Aufgrund des daraus erwachsenden Wohnungsbedarfs, den bereits geta-
tigten und geplanten Investitionen in den Wohnungsbestand der Genossenschaft sowie der
glinstigen Standorte unserer Objekte in den sldlichen Kdlner Stadtteilen, wird die Genossen-
schaft in der Lage sein, auf einem sich stetig wandelnden Wohnungsmarkt den wirtschaftlichen
Erfolg, den Erhalt des genossenschaftlichen Vermdgens und die Zukunftsfahigkeit zu sichern.



Vochemer Sir, 16-26

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft ist durch langfristige, vollstandig dinglich gesicherte,
Annuitatsdarlehen finanziert. Die Zinsbindungsfristen betragen in der Regel 10 Jahre, haufig
einhergehend mit Tilgungssatzen zwischen 2 % und 4 %. Bedingt durch zinsglnstige Umschul-
dungen und in den letzten Jahren verstarkte Rickzahlungen, konnte der Zinsaufwand von
TEUR 1.624 im Geschaftsjahr 2000 auf TEUR 684 im Geschéaftsjahr 2010 gesenkt werden.

Aufgrund bereits in Vorjahren gesicherter, glinstiger Zinskonditionen, im Rahmen sogenannter
Forward-Darlehen, und in den Jahren 2010 bis 2012 beabsichtigter Darlehensriickzahlungen
(Darlehen < TEUR 500), besteht fur die Genossenschaft bis Ende 2012 so gut wie kein Zinsrisi-
ko. Grélkere Umschuldungen stehen erst wieder im Geschéftsjahr 2013 an. Diese sollen noch
im 1. Halbjahr 2011 mit Forward-Darlehen abgesichert werden.

Darlber hinaus wird im Rahmen des Risikomanagementsystems der Kapitalmarkt bzw. die
Zinsentwicklung konstant beobachtet.

Der in der Vertreterversammlung vom 26. Mai 2010 festgestellte Jahresabschluss fir das Ge-
schaftsjahr 2009 wurde vom Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Dis-
seldorf, entsprechend den gesetzlichen und satzungsmafigen Bestimmungen, unter Einbezie-
hung der Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsfihrung des Vorstandes und der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse, im Juni/Juli 2010 gepruft. Der Verband hat bestéatigt, dass das Rech-
nungswesen, der Jahresabschluss und der Lagebericht fir 2009 den gesetzlichen Bestimmun-
gen entsprechen. Ferner wurde festgestellt, dass die Geschafte ordnungsgemalf gefihrt wur-
den, dass Vorstand und Aufsichtsrat den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Ver-
pflichtungen nachgekommen sind und, dass die Ertragslage gesichert, die Zahlungsbereitschaft
gewahrleistet und die Vermogens- und Finanzlage geordnet sind.

Die Prifung des Jahresabschlusses fiir das Geschéftsjahr 2010 und der gesetzlich und sat-
zungsgemal vorgeschriebenen weiteren Prifungsgegenstande wird im Juni/Juli dieses Jahres
erfolgen.



Fur das von der Genossenschaft angebotene Wohnungsspektrum ist aufgrund des sich weiter
verscharfenden Nachfragedrucks auf dem Kdlner Wohnungsmarkt, insbesondere in den stdli-
chen Stadtteilen, weiterhin eine fast leerstandsfreie Vermietung méglich.

Nach den Wirtschaftsplanen rechnet der Vorstand in den nachsten Jahren, bei vorsichtiger Be-
trachtungsweise, weiterhin mit einer positiven Ertragsentwicklung. Vor allem aufgrund der giin-
stigen Vermietungssituation im Kdlner Stden und der kontinuierlichen Anpassung des eigenen
Wohnungsbestandes an den von zukunftigen Wohnungsinteressenten gewlinschten Standard.

Ihren Schwerpunkt wird die Wohnungsgenossenschaft weiterhin unverandert in der Bewirt-
schaftung der eigenen Bestande sehen, deren Modernisierung und Instandhaltung planmafig
fortgesetzt werden. Im Rahmen dieser Mallhahmen wird die energetische Sanierung - unter
Einsatz von KfW-Mitteln - einen breiten Raum einnehmen. Die MalRnahmen zur Wohnumfeld-
verbesserung sollen in den kommenden Jahren ebenfalls fortgefiihrt werden.

Neben der Fertigstellung von 25 Wohnungen und zwei gewerblichen Einheiten am Zollstockgur-
tel 33 —33c Anfang 2011, erfolgt in den Jahren 2011 bis 2013 die Erstellung von
75 Wohnungen am Raderthalgurtel (,In den Vorgebirgsgarten®). Dartiber hinaus entstehen bzw.
verbleiben insgesamt 76 offentlich geférderte Wohnungen durch Aufstockung bzw. energeti-
sche Sanierung und Modernisierung am Kalscheurer Weg 43. Aulierdem verbleiben
30 offentlich geférderte Wohnungen in der Theodor-Heuss-Str. 2 nach der energetischen Sanie-
rung in 2012 in der 6ffentlichen Bindung.

Den Mitgliedern der Genossenschaft kann auch in Zukunft marktgerechter, neuer Wohnraum in
unterschiedlichen Preissegmenten angeboten werden, nicht zuletzt durch die wieder aufge-
nommene Neubautatigkeit, aber auch durch Investitionen in den offentlich geférderten Woh-
nungsbestand.

Bedingt durch die vorgenannten Aktivitaten wird die Wohnungsgenossenschaft KoéIn-Sid eG
weiterhin in der Lage sein, bei der sich abzeichnenden Wandlung des Wohnungsmarktes, ihren
Mitgliedern attraktive und zeitgemafle Wohnungen anbieten zu kénnen.

KolIn, den 13. April 2011

Der Vorstand
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Horst Werner infried Eb ngﬁéJé Bruno Klais




Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2010




1. Bilanz zum 31. Dezember 2010

2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

3. Anhang fur das Geschaftsjahr 2010



Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 598,00 2.906,00

Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten
Grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen
Anlagevermoégen insgesamt

Umlaufvermégen

Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere

Flissige Mittel
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

31.210.628,57

31.880.504,11

152.976,00 161.475,00
0,00 3.405.203,05
6.215,00 3.748,00
66.665,00 88.370,00
9.816.236,64 1.265.989,18
143.531,12 41.396.252,33 484.283,82
13.120,00 13.120,00
23.306,91 15.193,12
1.320,00 37.746,91 1.320,00
41.434.597,24 37.322.112,28

2.598.994,44 2.716.558,32
103.645,25 2.702.639,69 137.713,44
66.432,25 26.106,61
154.154,92 220.587,17 162.184,77
96.913,81 96.913,81

3.849.139,03 2.232.380,42

48.303.876,94

42.693.969,65




Passiva Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschiéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 160.826,99 148.779,94
der verbleibenden Mitglieder 3.705.931,31 3.634.509,46
aus gekundigten Geschéaftsanteilen 4.800,00 3.871.558,30 0,00
Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 18.868,69 EUR (11.090,54)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 2.900.000,00 2.700.000,00
davon aus Jahresiiberschuss eingestellt: 200.000,00 EUR (200.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 9.400.000,00 8.800.000,00
davon aus Jahresiiberschuss eingestellt: 600.000,00 EUR (800.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 4.700.000,00 17.000.000,00 4.600.000,00
davon aus Jahresiiberschuss eingestellt: 85.912,25 EUR (78.578,78)
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 14.087,75 EUR (21.421,22)
Bilanzgewinn
Jahresliberschuss 1.228.321,29 1.236.667,64
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 885.912,25 342.409,04 1.078.578,78
Eigenkapital insgesamt 21.213.967,34 20.041.378,26
Ruckstellungen
Riickstellungen fir Pensionen 1.921.927,00 1.860.557,00
Sonstige Riickstellungen 573.600,00 2.495.527,00 623.300,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

16.620.952,93
4.247.897,62
2.827.534,38
53.686,98
810.543,13
33.767,56

24.594.382,60

11.925.310,39
4.439.505,38
2.733.427,72
54.222,87
992.874,57
23.393,46

48.303.876,94

42.693.969,65




Geschéftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 12.994.038,76 12.668.419,38
Verminderung / Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 117.563,88 182.367,16
Andere aktivierte Eigenleistungen 313.078,58 252.162,03
Sonstige betriebliche Ertrage 308.831,34 204.317,98
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 7.712.265,59 7.774.870,55
Rohergebnis 5.786.119,21 5.532.396,00
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 919.139,92 900.682,74
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung 362.594,42 1.281.734,34 327.681,24
davon fiir Altersversorgung 193.727,36 EUR (167.646,85)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.716.967,71 1.650.079,57
Sonstige betriebliche Aufwendungen 544.587,31 555.212,07
Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 648,63 361,97
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 50.133,59 50.782,22 68.924,39
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 7.669,38
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 683.540,37 665.948,49
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 1.610.071,70 1.494.408,87
AuBerordentliche Aufwendungen 94.561,00 0,00
Aufierordentliches Ergebnis 94.561,00 0,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag 31.202,36 2.200,63
Sonstige Steuern 255.987,05 255.540,60
Jahresiiberschuss 1.228.321,29 1.236.667,64
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 885.912,25 1.078.578,78
Bilanzgewinn 342.409,04 158.088,86




Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach dem Handelsgesetzbuch in der Fassung
des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG). Die Einbeziehung der geanderten Vor-
schriften erfolgte erstmalig flir das Geschaftsjahr 2010. Die Vorjahreszahlen wurden nicht an-
gepasst.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2010 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2010 wurden
aufgrund der Verordnung tber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen, zuletzt gedndert am 25. Mai 2009, nach den Anwendungsformblattern fir
Genossenschaften gegliedert. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren gewahlt.

Hinsichtlich der Bewertung ergeben sich ab dem 1. Januar 2010 nur Abweichungen aufgrund
der Anforderungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG).

Die immateriellen Vermogensgegenstande und das Sachanlagevermégen sind zu Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abzlglich Abschreibungen bewertet.

Fur die Sachanlagenzugadnge des Berichtsjahres bei den Wohngebduden sind als Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten sowie Kosten flr eigene technische und kauf-
mannische Leistungen angesetzt. Die Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet; das Wahl-
recht des § 255 Absatz 2 Satz 4 HGB wurde nicht wertansatzmindernd ausgetibt. Kosten fir die
Modernisierung wurden, soweit es sich um Kosten fiir die Erweiterung und wesentliche Verbes-
serung im Sinne von § 255 Absatz 2 Satz 1 HGB handelt, aktiviert; begleitende Instandhal-
tungsmallnahmen sind unter den laufenden Aufwendungen erfasst. Zinsen fir Fremdkapital im
Sinne von § 255 Absatz 3 HGB wurden auch im Geschaftsjahr 2010 nicht aktiviert.

Die Abschreibungen auf die Gebaudewerte wurden planmaflig vorgenommen; sie sind entspre-
chend der Restnutzungsdauer bemessen. lhnen liegen die Restbuchwerte zuziiglich nachtrag-
lich aktivierter Modernisierungskosten zugrunde. Die Restnutzungsdauer geht beim Althausbe-
sitz von einer Gesamtnutzungsdauer fur Wiederaufbauten und fur nicht umfassend modernisier-
te Wohnbauten von 80 Jahren abzuglich bisheriger Nutzungsdauer aus. Fiir umfassend moder-
nisierte bzw. um- und ausgebaute Altbauten verlangert sich die Nutzungsdauer um 30 Jahre.
Die Abschreibung der Neubauten erfolgt auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren.

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung werden abgeschrieben mit Satzen zwischen 4 % und 33,3 % jahrlich.

Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten von mehr als 150,00 EUR und weniger als
1.000,00 EUR, jeweils zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer, wurden in den Geschéftsjah-
ren 2008 und 2009 in einem Sammelposten gemall § 6 EStG erfasst und mit 20 % pro Jahr
abgeschrieben.

Seit dem 1. Januar 2010 werden Wirtschaftsgliter mit Anschaffungskosten von weniger als
410,00 EUR ohne gesetzliche Umsatzsteuer im Jahr der Anschaffung in voller Hohe als Auf-
wand erfasst. Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten von mehr als 410,00 EUR ohne gesetz-
liche Umsatzsteuer werden abgeschrieben Uber die Jahre der Nutzung mit den oben angefiihr-
ten Abschreibungssatzen.



Aktien, Geschaftsguthaben aus Mitgliedschaften bei Genossenschaften sowie Arbeitgeberdar-
lehen sind mit den Anschaffungskosten bzw. dem Nominalwert angesetzt.

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlagefahigen
Betriebskosten ausgewiesen; sie sind zu den Anschaffungskosten unter Beachtung des Nie-
derstwertprinzips angesetzt.

Die Heizolvorrate sind mit den Anschaffungskosten bewertet. Es wurde das Fifo-Verfahren an-
gewendet.

Ausfallrisiken wird durch Abschreibungen und Einzelwertberichtigungen in ausreichender Hohe
Rechnung getragen. Auf nicht einzelwertberichtigte Mietforderungen wurde eine Pauschalwert-
berichtigung von 5 % gebildet.

Der Wertansatz wurde unter Beachtung des Niederstwertprinzips ermittelt.

Durch das BilMoG ergeben sich ab 2010 fur die Bewertung von Pensionsriickstellungen
grundlegende Anderungen. Die Pensionen wurden aufgrund eines versicherungsmathemati-
schen Gutachtens gemaR BilMoG zum 1. Januar und zum 31. Dezember 2010 ermittelt. Auch
fur Verpflichtungen aus den vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten
wurden Rickstellungen in vollem Umfang gebildet.

Rechnungsgrundlagen zum 31. Dezember 2010 zur Ermittlung des Erflllungsbetrages waren
der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte Rechnungszinssatz in Héhe von 5,15 %
(31. Dezember 2009 / 1. Januar 2010: 5,25 %), das modifizierte Teilwertverfahren gemaf
§ 6a EStG und die Richttafeln 2005 G von Dr. Klaus Heubeck.

Als Trendannahmen wurden fur 2010 gemaf der Empfehlung des Verbandes der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. (VdW) vorgegeben:
Gehaltstrend, einheitlich: 25%
Rententrend: 1,5 %

Die fiir 2010 notwendige Zufiihrung (378.241,00 EUR) kann gemaR BilMoG-Ubergangsrege-
lung im Geschaftsjahr 2010 in voller Héhe erfolgen oder auf maximal 15 Jahre verteilt werden.
Fir 2010 wurde ein Viertel des Zufiihrungsbetrages in Héhe von 94.561,00 EUR als aul3eror-
dentlicher Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

Riickstellungen fir ungewisse Verbindlichkeiten wurden ausschlief3lich gemal § 249 Ab-
satz 1 HGB gebildet. Sie wurden in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt, sie sind ausreichend bemessen und bericksichti-
gen alle erkennbaren Risiken. Bei der Riickstellungsbewertung wurden zukiinftige Preis- und
Kostensteigerungen bericksichtigt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen nicht.



Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlie3lich noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten angesetzt.

2. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind enthalten:
Riickstellungen fiir: EUR
ErschlieBungskosten 515.000,00
Jahresabschluss- und Prifungskosten 42.500,00
Ruckstellungen fur Urlaubsreste 9.000,00
Berufsgenossenschaft 7.100,00

573.600,00
4, In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréReren Umfangs erfasst, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
5. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr waren im Ge-

schéftsjahr 2010 unter den ,Sonstigen Vermdgensgegenstédnden® in Hohe von
5.526,30 EUR (Vorjahr: 0,00 EUR) ausgewiesen.



6. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Zugénge
Herstellungskosten des Geschéftsjahres
EUR EUR

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen...........cooooiiiiiiiiiiiiiiic e 46.741,45 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten.............cccoiieiiiiiiiiiiieeeceee e 65.358.603,19 1.011.893,62
Grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten..............cccccoovieiiieneninnn. 383.098,37 0,00
Grundstiicke ohne Bauten................coiiiiiiiiiiii e 3.405.203,05 0,00
Technische Anlagen und Maschinen............ooociiiiiiiiiiie e 8.310,25 3.465,04
Betriebs- und Geschaftsausstattung............occcieiiiiiiiiiiii e 298.024,77 1.943,55
ANIAGEN IM BaAU ....oiiiiii e 1.265.989,18 4.700.203,62
BauvorbereitungsKosten............ouiiiii i 484.283,82 103.866,55

71.203.512,63 5.821.372,38
Finanzanlagen
Wertpapiere des AnlagevermOgens .............ccouiiiiiiiieiriieeeiiee e 13.120,00 0,00
Sonstige AUSIEINUNGEN ... 15.193,12 13.200,00
Andere FInanzanlagen. ..........cooiiiiiiiiiiiie e 1.320,00 0,00

29.633,12 13.200,00

Anlagevermogen insgesamt 71.279.887,20 5.834.572,38

7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte

Verbindlichkeiten Insgesamt__
Vorjahr
EUR EUR

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten...............cccccie 16.620.952,93 11.925.310,39
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern.............ccccccooviiiiiniinnnnnd 4.247.897,62 4.439.505,38
Erhaltene AnzahluNgen............oooiiiiiiiiiiiiieeee e 2.827.534,38 2.733.427,72
Verbindlichkeiten aus Vermietung..........ccccoooiiiiiiiiiiiiiie e 53.686,98 54.222,87
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.............cccccoociiiiniiiininncns 810.543,13 992.874,57
Sonstige VerbindlichKeiten.................ooooiiiiiiiiiiiii e 33.767,56 23.393,46
Gesamtbetrag 24.594.382,60 20.168.734,39




Abgange Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen des
des Geschaftsjahres (+-) (kumuliert) 31.12.2010 Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR
0,00 0,00 46.143,45 598,00 2.308,00
0,00 -221,54 35.159.646,70 31.210.628,57 1.681.547,62
0,00 0,00 230.122,37 152.976,00 8.499,00
0,00 -3.405.203,05 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 5.560,29 6.215,00 998,04
1.909,63 0,00 231.393,69 66.665,00 23.615,05
0,00 3.850.043,84 0,00 9.816.236,64 0,00
0,00 -444.619,25 0,00 143.531,12 0,00
-3.850.043,84
1.909,63 3.850.043,84 35.626.723,05 41.396.252,33 1.714.659,71
0,00 0,00 0,00 13.120,00 0,00
5.086,21 0,00 0,00 23.306,91 0,00
0,00 0,00 0,00 1.320,00 0,00
5.086,21 0,00 0,00 37.746,91 0,00
-3.850.043,84
6.995,84 3.850.043,84 35.672.866,50 41.434.597,24 1.716.967,71
stellen sich wie folgt dar:
davon davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr Vorjahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art
EUR EUR EUR EUR EUR der Sicherung
761.859,88 722.829,16 3.094.425,37 12.764.667,68 16.444.278,83| Grundpfandrecht
199.369,59 191.607,76 881.739,16 3.166.788,87 4.247.897,62| Grundpfandrecht
2.827.534,38 2.733.427,72 0,00 0,00 0,00
53.686,98 54.222,87 0,00 0,00 0,00
810.543,13 992.874,57 0,00 0,00 0,00
33.767,56 23.393,46 0,00 0,00 0,00
4.686.761,52 4.718.355,54 3.976.164,53 15.931.456,55 20.692.176,45




Die Gewinn- und Verlustrechnung enthalt in 2010 auferordentliche Aufwendungen
(TEUR 94; Vorjahr: TEUR 0) aufgrund der erstmaligen Zufiihrung zu den Pensionsriick-
stellungen im Rahmen der Anforderungen des BilMoG.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind wesentliche periodenfremde Ertra-
ge in Hohe von TEUR 97 (Vorjahr: TEUR 17), insbesondere aus der Aufldsung von
Ruckstellungen enthalten.

Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

Zu den in der Bilanz nicht ausgewiesenen finanziellen Verpflichtungen, die nach § 285
Ziffer 3 HGB fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bemerken wir:

¢ Investitionen in das Sachanlagevermoégen, insbesondere aufgrund von Neu-
bau-, Modernisierungs-, Um- und Ausbaumalfinahmen, finanziert die Genos-
senschaft branchentblich mit Eigen- und Fremdmitteln. Fir die erforderlichen
Eigenfinanzierungsanteile stehen in ausreichender Hohe Liquiditatsreserven
und erwartete geldrechnungsméaRige Uberschiisse aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit zur Verfugung.

e Kosten fiir zukiinftige Bauinstandhaltungen werden unternehmensitiblich mit Ei-
genmitteln aus den Jahresergebnissen finanziert.

Es wurden keine, nicht in der Bilanz enthaltene Geschafte getatigt, die einen wesentli-
chen Einfluss auf die Finanzlage des Unternehmens hatten.

Auf der Grundlage von § 34 Abs. 16 KStG, in der Fassung des Jahressteuergeset-
zes 2008, hat die Genossenschaft in 2008 die weitere Anwendung der bisherigen
Rechtslage der §§ 38 und 40 KStG beantragt (Nichtanwendung der Abgeltungssteuer
auf den EK 02-Bestand nach § 38 Abs. 4-10 KStG).

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

Die Zahl der im Geschéftsjahr (bzw. Vorjahr) durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiter
betrug:

Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte

2010 2009 2010 2009
Kaufmannische Mitarbeiter 8,25 8,00 0,50 1,00
Technische Mitarbeiter 4,00 4,00 0,00 0,00
Hauswarte, Reinigungspersonal 0,00 0,00 2,00 3,00

Gesamt 1225 12,00 2,50 4,00




7.

10.

Mitgliederbewegung

Mitglieder
Stand am Anfang des Geschéftsjahres 2.929
Zugange 2010 220
Abgange 2010 -180
Stand am Ende des Geschéftsjahres 2.969

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr ver-
mehrt um 71.421,85 EUR.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
Goltsteinstr. 29, 40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes:

Horst Werner (Dipl.- Betriebswirt) — Vorsitzender
Winfried Ebbinghaus (Dipl.- Verwaltungswirt a. D.)
Bruno Kilais (Dipl.- Verwaltungswirt a. D.)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Achim Reinknecht (Rechtsanwalt) — Vorsitzender
Manfred Kremer (Steuerberater) — stellv. Vorsitzender
Winfried Bertrams (Werkmeister i. R.)

Gabriele Happ (Dipl.- Padagogin)

Josef Schulz (Verwaltungsangestellter)

Rudiger Veith (Dipl.- Betriebswirt)

Kéln, den 13. April 2011
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Durch Beschluss des Aufsichtsrates und des Vorstandes wurden gemaf § 40 in Verbindung mit
§ 28 der Satzung der Genossenschaft aus dem Jahresiiberschuss 2010 von 1.228.321,29 EUR
insgesamt 885.912,25 EUR in die Ergebnisriicklagen eingestellt, davon 200.000,00 EUR in die
gesetzliche Ricklage sowie 85.912,25 EUR in die anderen Ergebnisricklagen. Im Hinblick auf
die umfangreichen Aufgaben im Bereich der Grundinstandsetzung und Modernisierung sowie
dem aperiodischen Anfall der Instandhaltungsaufwendungen wurden darliber hinaus
600.000,00 EUR der Bauerneuerungsrucklage zugewiesen.

Zu dem nach Einstellung der vorgenannten Betrage in die Ergebnisriicklage verbleibenden
Bilanzgewinn von 342.409,04 EUR haben Aufsichtsrat und Vorstand gemaR § 28 der Satzung
der Genossenschaft beschlossen, der Vertreterversammlung folgende Verwendung vorzu-
schlagen:

EUR
Ausschittung einer Dividende in H6he von 9,25% auf die
Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 1. Januar 2010 336.081,08
Einstellung in die anderen Ergebnisricklagen 6.327,96

Bilanzgewinn 342.409,04




Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufgaben im Berichts-
jahr erfiillt, die Geschaftsfiihrung des Vorstandes Giberwacht und beratend begleitet. Der Vorsit-
zende des Aufsichtsrates ist durch den Vorstand uber alle wichtigen geschaftlichen Vorgange
sowie die Lage der Genossenschaft laufend mundlich, der Aufsichtsrat in mehreren gemeinsa-
men Sitzungen mit dem Vorstand ausfiihrlich, unterrichtet worden. Bei der Uberwachung der
Geschaftsfihrung des Vorstandes haben die Ausschiisse des Aufsichtsrates (Bau-, Personal-
und Rechnungsprifungsausschuss) mitgewirkt. Die vom Aufsichtsrat gefassten Beschlisse
sind in Niederschriften festgehalten.

Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht und der Jahresabschluss fir 2010
(Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang) wurden vom Aufsichtsrat gepruft. Nach
dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung sind Einwendungen nicht zu erheben. Der Auf-
sichtsrat schlagt der Vertreterversammlung vor

- den Jahresabschluss 2010 zu genehmigen

- die Verteilung des Bilanzgewinnes des Geschéftsjahres 2010 entsprechend dem Vorschlag
von Vorstand und Aufsichtsrat zu beschlief3en

- den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates fur 2010 zur Kenntnis
zu nehmen.

Der Aufsichtsrat beantragt, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat hat gemeinsam mit dem Vorstand den Wahlvorstand zur Wahl einer neuen
Vertreterversammlung nach den Vorschriften der im vergangenen Jahr von der Vertreterver-
sammlung beschlossenen Wahlordnung bestellt. Der Wahlvorstand wahlte aus seiner Mitte den
Vorsitzenden des Aufsichtsrates, Herrn Achim Reinknecht, zum Vorsitzenden des Wahlvorstan-
des und damit zum Wahlleiter (§ 4 Abs. 3 der Wahlordnung). Der Aufsichtsrat dankt dem Wahl-
vorstand fiir die sorgfaltige Vorbereitung und erfolgreiche Durchfiihrung der Wahl im Rahmen
von insgesamt funf Wahlvorstandssitzungen zur neuen Vertreterversammlung.

Dariber hinaus dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mitarbeitern fir die im abgelau-
fenen Geschaftsjahr geleistete engagierte und zukunftsorientierte Arbeit; insbesondere in Anbe-
tracht der umfangreichen Neubau-, Sanierungs- und Instandhaltungstatigkeiten. Das wiederum
positive wirtschaftliche Ergebnis dieses Jahres und das erkennbar erheblich verbesserte Er-
scheinungsbild unserer Gebaude und Wohnungen sind geeignet, die genossenschaftliche Ver-
bundenheit aller Mitglieder zu starken.

Nicht zuletzt gilt unser Dank den Vertretern und allen Mitgliedern, die durch sachdienliche und
konstruktive, auch kritische Zusammenarbeit mit Vorstand und Aufsichtsrat, die Aufgabenstel-
lungen der Genossenschaft geférdert und unterstitzt haben.

Koln, den 13. April 2011 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Achim Reinknecht



Die Wohnungsgenossenschaft KoIn-Stid eG ist unter verschiedenen Namen seit 1899 ganz
Uberwiegend im Stadtgebiet Koln tatig. Das satzungsmaRige Ziel der Genossenschaft war und
ist - im Wesentlichen unverandert - die Errichtung von Wohnungen und deren Uberlassung an
ihre Mitglieder zu angemessenen Preisen. Uber viele Jahre, bis zum Wegfall des Wohnungs-
gemeinnultzigkeitsgesetzes zum 31. Dezember 1989, bestimmten die Vorschriften dieses Ge-
setzes zu einem wesentlichen Teil Inhalt und Form der Arbeit der Genossenschaft. Die seitdem
von allen Organen der Genossenschaft verfolgten Ziele der Geschaftstatigkeit sollen in diesem
Leitbild zusammengefasst und als Vorgabe fur die Arbeit aller Organe gelten.

e Allen Organen der Genossenschaft ist die Bedeutung humanen Wohnens fir den Ein-
zelnen und die Gemeinschaft bewusst. Sie sind davon Uberzeugt, dass gerade Genos-
senschaften als ,die demokratische Unternehmensform® schlechthin ein solches Woh-
nen ermoglichen kdénnen. Die nach demokratischen Kriterien gewahlte Vertreterver-
sammlung wird zusammen mit dem Aufsichtsrat und dem Vorstand das satzungsmaRi-
ge Ziel, die Schaffung zeitgemalien Standards entsprechender Wohnungen, zu ange-
messenen Mieten zur Verfiigung zu stellen, verfolgen. Der Unterschied zwischen ge-
nossenschaftlichem Wohnen und dem Wohnen nach rein privatwirtschaftlichen Aspek-
ten soll auch nach aufRen hin deutlich werden.

e Die Genossenschaft ist nach wirtschaftlichen Grundsatzen so zu flihren, dass kontinu-
ierlich ausreichende Mittel fiir

o die Unterhaltung und Instandhaltung der Gebaude und Wohnungen der Genos-
senschaft,

o den Neubau und den Ausbau von Gebauden,
o die Zahlung einer angemessenen Dividende auf die Geschéaftsanteile,

zur Verfligung stehen.

Daruber hinaus sollen

o die Mieten unterhalb der rechtlich zulassigen Mieten im Stadtgebiet KoIn blei-
ben,

o nicht alle zulassigerweise umlegbaren Nebenkosten auf die Mieter umgelegt
werden,

o auf die rechtlich mdgliche Uberwalzung der Kosten von kleineren Unterhal-
tungsmaflnahmen verzichtet werden und

o gleichartige Wohnungen den Mitgliedern zu gleichen Mieten Uberlassen wer-
den.



Die Gestaltung und Verbesserung des Wohnumfeldes sowie ggf. Serviceleistungen fir
die Mitglieder im sozialen Bereich und etwaige Kooperationen mit Dritten zu diesem
Zweck, haben sich an den fir die Wohnungswirtschaft maRgeblichen Parametern, unter
Beachtung wirtschaftlicher Grundsatze, auszurichten.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschaftsfuhrung zu férdern und zu Uber-
wachen. Er Uberwacht und berat den Vorstand u. a. bei der Umsetzung dieses Leitbil-
des.

Der Vorstand gewahrleistet tber eine stdndige Marktbeobachtung und mit Hilfe einer
kontinuierlich fortzuschreibenden, mehrjahrigen Investitions- und Finanzplanung, dass
sich verandernde Marktstrukturen frihzeitig erkannt werden und in diese Plane einflie-
Ren.

Der Vorstand tragt Sorge, dass

o das fur die Erledigung dieser Ziele notwendige Personal zur Verfligung steht
und standig fortgebildet wird,

o die wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen durch qualifizierte, motivierte
und kundenorientierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erbracht werden,

o die Organisationsstrukturen, das Risikomanagementsystem und die Dienst-
und Handlungsanweisungen transparent in einem internen Unternehmens-
handbuch dargestellt werden und ihre Einhaltung Uberwacht wird,

o mindestens einmal jahrlich alle Mitglieder iber alle wesentlichen Ereignisse, die
die Genossenschaft betreffen, informiert werden.



DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

KOLN

UND UMGEBUNG

Vor einigen Jahren erfolgte innerhalb der ,Arbeitsgemein-
schaft Kélner Wohnungsunternehmen" der Zusammenschluss
der Genossenschaften zu einer Werbegemeinschaft und der
Start einer Imagekampagne.

Bundesweit beteiligten sich unter dem Motto , Typisch Genos-
senschaften zahlreiche Werbegemeinschaften aus regiona-
len  Arbeitsgemeinschaften an dieser Aktion. Am
18. Oktober 2006 hat sich der Verein ,Marketinginitiative der
Wohnungsgenossenschaften Deutschland e.V.“ gegriindet.
Darin sind 44 regionale Verbiinde mit inzwischen
403 Genossenschaften und mit rund 840.000 Wohnungen
vertreten.

Die Wohnform ,Genossenschaften” soll in der Wahrnehmung
der Wohnungssuchenden popularer gemacht werden. Dies
geschieht durch verschiedene Werbemittel (Poster, Flyer
u. a.), aber auch durch Radiospots, die sowohl im WDR, als
auch im Kolner Lokalsender ,Radio KoIn*“ gesendet werden.

Aufgrund der Radiowerbung wird die Internetseite der Marketinginitiative unter der Adresse
www.wohnungsbaugenossenschaften.de nunmehr intensiv frequentiert. Auf dieser Internetseite

befinden sich Verweise (Links) in die einzelnen Regionen, zu den Arbeitsgemeinschaften und
von dort zu den jeweiligen Genossenschaften.

Darlber hinaus fahren rund
um das Jahr zwei Kleinwagen
der Marketinginitiative mit den
entsprechenden  Werbeauf-
drucken durch ,Kéln und Um-
gebung“ und sorgen somit
ebenfalls fur die Verbreitung
der Kampagne. Die Fahrzeu-
ge werden Monat fir Monat
zwischen den teilnehmenden
Genossenschaften weiterge-
reicht.

Zusatzlich wirbt unsere Region mit dem Slogan:

»Rolseh wohmen”

Dieser Slogan ist inzwischen ein Synonym fiir das genossenschaftliche Wohnen im GroRraum

Koln geworden.



Stadtteil

Altstadt-Siid

Braunsfeld

Klettenberg

Lindenthal

Raderberg

Raderthal

Rodenkirchen

Siilz

Siirth

Zollstock

Strale

Alte Mauer am Bach 50
Dreikonigenstr. 36

Friedenstr. 35/37

Heinrichstr. 6-14

Schnurgasse 74

Steinstr. 1

Waisenhausgasse 2/4, 6, 12-18

Maarweg 24
Scheidtweiler Str. 95-99

Hirschbergstr. 1-3

Lohrbergstr. 29-31, 39-45, 49

Luxemburger Str. 349, 380-386, 414-426, 437-439
Olbergstr. 53-63

Rhondorfer Str. 42-46

Kermeterstr. 24
Kerpener Str. 51-53
Lindenthalgurtel 15¢
Robert-Koch-Str. 4-8

Gerhard-vom-Rath-Str. 6-10

Markusstr. 55, 121-123
Schulze-Delitzsch-Str. 97-99

Alemannenstr. 2, 10
Friedrich-Ebert-Str. 9, 15, 21
Gartenstr. 1-5, 9-15
Roémerstr. 1, 5-7, 12-14
Theodor-Heuss-Str. 2

Einhardstr. 7-11
Emmastr. 8-14

Hirzstr. 5, 14-16
Sllzgirtel 76-78
Wittekindstr. 17

Hammerschmidtstr. 30
Heidelweg 57-59

Alfter Str. 1-5, 7-23

Alstadter Str. 3-11, 15, 19-23, 2, 6-24
Breniger Str. 1-3, 2-16

Burbacher Str. 7, 6, 12-22, 26-32
Ferdinand-Schmitz-Str. 1-5, 2-12
Fischenicher Str. 39-43, 49, 59, 67-69, 58-60, 86/88, 92/94
Gottesweg 1-21

Hermulheimer Str. 33 + Kindergarten
Hoéninger Platz 27-29

Honinger Weg 239-247, 356-358

Honinger Weg 320, 326-332, 364, 368-372, 404-410
Kalscheurer Weg 43

Kalscheurer Weg 57-61

Kendenicher Str. 8, 14, 26-32

Roisdorfer Str. 1-3, 2-4

Stotzheimer Str. 1-23, 2-22

Vochemer Str. 3-5, 11-17, 4-6, 10-12, 16-26
Vorgebirgstr. 188-230

Vorgebirgstr. 208

Willigisstr. 1-9, 2-8

Zollstockglirtel 27-31, 2-4

Zollstocksweg 2-30

Wohnungsverwalter/in
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Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt

Marc Bothe

Marc Bothe
Marc Bothe

Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt
Marc Bothe

Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt

Pedra Hildebrandt
Pedra Hildebrandt

Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Britta Wenzel
Marion Koernig
Britta Wenzel
Marion Koernig
Marion Koernig
Britta Wenzel
Marion Koernig
Marc Bothe
Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Britta Wenzel
Britta Wenzel
Britta Wenzel
Marion Koernig
Britta Wenzel

Anzahl WE

10
10

6
40
1"
13
45

12
28

20
25
172
57
31

22

22

65

11
21
18
30

85
47
75
28
78
51
107

50
43
77
61
23
23
29
49
87
180

74
46
114
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Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG Telefon: 0221 340911 - 60

Zollstockgirtel 33b Telefax: 0221 340911 - 70

50969 Koln E-Mail: info@koeln-sued.de
Homepage: www.koeln-sued.de

Sprechzeiten:

Dienstag

Donnerstag
und

7:30 — 11:00 Uhr
7:30 — 10:00 Uhr
14:00 — 17:30 Uhr
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