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Rechtsgrundlage und Gegenstand der Genossenschaft
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Zollstockgiirtel 33 - 33¢ (Riickansicht)

Die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Stid eG wurde am 21. Marz 1899 gegrundet. Sie ist unter
der Nr. 624 im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Koln eingetragen.

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

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

Der Sitz der Genossenschaft ist Koln. Die Geschéaftsstelle befindet sich in 50969 Kdln-Zollstock,
Zollstockgurtel 33b.

Gemal dem Beschluss der Vertreterversammlung vom 23. Mai 2013 ist jedes Mitglied verpflich-
tet, zwei Anteile zu Ubernehmen. Diese beiden Anteile sind Pflichtanteile. Ein Pflichtanteil be-
tragt 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 fir das Geschaftsjahr 2016.

Durch Beschluss des Regierungsprasidenten zu Kéln vom 19. Oktober 1932 war die Genos-
senschaft mit Wirkung ab 15. August 1932 als gemeinnutzig, im Sinne des friheren Rechts
Uber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen, anerkannt. Nach Aufhebung des Gesetzes
Uber die Gemeinnutzigkeit 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
23. Mai 2013. Sie wurde am 4. Juli 2013 in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Koin
eingetragen.
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Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Nach Auffassung der Organisation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD)
und der Weltbank vom Februar dieses Jahres, hat die Weltwirtschaft in 2016 das geringste
Wachstum (+ rd. 2,9 %) seit 2009 verzeichnet. Im Vorjahr war noch eine Steigerungsrate von
rd. 3,0 % zu verzeichnen.

Tendenziell haben sich inzwischen die Perspektiven fiir die Weltwirtschaft verbessert. Die glo-
bale Industrieproduktion expandiert. Die US-Konjunktur hat wieder an Schwung gewonnen,
Chinas Wirtschaftsdynamik nimmt ebenfalls wieder deutlich zu und auch Japan verzeichnet
einen moderaten Anstieg der Wirtschaftsleistung. Auch die grofen rohstoffexportierenden
Schwellenlander Russland und Brasilien lassen die Rezessionsrisiken hinter sich.

Fur die Jahre 2017 bzw. 2018 erwartet die OECD eine Steigerung des globalen Bruttoinlands-
produktes (BIP) von 3,3 % bzw. 3,6 %. Der Internationale Wahrungsfonds (IWF) rechnet jedoch
in seiner Januar-Einschatzung fir 2017 bzw. 2018 mit einem Wachstum der Weltwirtschaft von
rd. 3,4 % bzw. 3,1 %.

Im Euroraum setzte sich in 2016 die moderate Erholung der Volkswirtschaften fort. Das Wirt-
schaftswachstum betrug rd. 1,7 %. Positive Entwicklungen zeichnen sich in allen Eurolédndern
ab. Einzig Griechenland bildet hier eine Ausnahme. Zahlreiche Konjunkturforschungsinstitute,
darunter auch das Institut fir Wirtschaftsforschung (IfW) in Kiel, prognostizieren den Landern
der Einheitswahrung fur die kommenden Jahre ein solides Wirtschaftswachstum. Insbesondere
gibt die Entwicklung des Arbeitsmarktes im Euroraum Anlass zum Optimismus. Die fir 2016
erhobene Quote von rd. 10,0 %, durfte sich in den Folgejahren jeweils um einen halben Pro-
zentpunkt verbessern.

Unsicherheitsfaktoren fiir die wirtschaftliche Entwicklung des Euroraums sind insbesondere die
politischen und wirtschaftlichen Unwagbarkeiten, die aus der britischen Entscheidung resultie-
ren, die Europaische Union (EU) zu verlassen (Brexit). Ebenfalls schwer einzuschatzen sind die
Auswirkungen aufgrund der protektionistischen Agenda der neuen US-Regierung. Die sich na-
turlich auch negativ auf den gesamten Welthandel auswirken durften.

In 2016 setzte die Wirtschaft der Bundesrepublik ihren soliden Wachstumskurs fort. Nach 1,7 %
in 2015 stieg das BIP im Berichtsjahr um 1,9 %. Damit stieg es starker als das der 28 EU-
Mitgliedsstaaten (+ 1,8 %), der Mitglieder der Eurozone (+ 1,8 %) sowie der USA (+ 1,6 %) und
Japan (+ 0,7 %). Einzig China erzielte ein hdheres Wachstum (+ 6,6 %).

Ausschlaggebend fur die positive wirtschaftliche Entwicklung waren sowohl in 2015, als auch in
2016 die fast gleichen Faktoren. Der staatliche und der private Konsum stiegen in 2016 um
4,2 % bzw. um 2,0 %. Seit 1992 (kurz nach der Wiedervereinigung) hat es keinen starkeren
Zuwachs mehr beim Staatskonsum gegeben. Die Staatausgaben erhohten sich in 2016 insbe-
sondere durch zusatzliche Ausgaben aufgrund der intensiven Zuwanderung. Der Privatkonsum
wurde durch die erneut verbesserte Beschaftigungslage sowie Lohn- und Gehaltsanstiege posi-
tiv beeinflusst. Der Anstieg der Bruttoinvestitionen (+ 0,2 %) trug im Berichtsjahr nur im gerin-
gen Malde zur Verbesserung des BIP bei. Der Aulienbeitrag bremste sogar das BIP-Wachstum
geringflgig, da die Importe im Jahreszyklus starker zunahmen als die Exporte.

Nach den Erhebungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) entwickelte sich das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in den vergangenen Jahren wie folgt:
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Bruttoinlandsprodukt: 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Preisbereinigt,
Veranderung gegen- 3,7 % 0,5 % 0,5 % 1,6 % 1,7 % 1,9 %

tiber dem Vorjahr
(Vorjahreszahlen wurden von Destatis angepasst.)

Gemal den Ausfilhrungen in den Frihjahrsgutachten fuhrender Wirtschaftsforschungsinstitute,
wird sich der seit vier Jahren konstant anhaltende Aufschwung der bundesdeutschen Wirt-
schaft, auch in den Jahren 2017 und 2018 mit Steigerungen von 1,5 % bzw. 1,8 % fortsetzen.
Sollten die Prognosen eintreten, stdnde Deutschland vor einer der langsten Konjunkturauf-
schwiinge der Nachkriegszeit.

Gemal den vorliegenden Erhebungen von Destatis betrug der Finanzierungsiiberschuss des
Staates in 2016 insgesamt rd. 23,7 Milliarden EUR. Dies ist der absolut héchste Uberschuss,
den der staatliche Haushalt seit der Wiedervereinigung erzielte. Daraus ergibt sich eine
Maastrichtquote von + 0,8 %. Auf der Einnahmenseite wirkten sich insbesondere stark steigen-
de Einkommensteuerzahlungen sowie die gute Beschaftigungslage mit einem kréaftigen Zu-
wachs bei den Sozialbeitrdgen aus.

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Finanzierungssalden Mrd. EUR Mrd. EUR Mrd. EUR Mrd. EUR Mrd. EUR Mrd. EUR
der staatl. Ebenen -259 -0,9 -54 + 8,6 +20,9 + 23,7
Finanzierungssaldo
in % des BIP -1,0 % 0,0 % -0,2% -0,3% +0,7% +0,8%

(Vorjahreszahlen wurden von Destatis angepasst.)

Neben der Bundesrepublik schlieBen innerhalb der Eurozone voraussichtlich nur noch Estland
und Luxemburg das Jahr 2016 mit einem positiven staatlichen Finanzierungssaldo ab.



Das IfW verdffentlichte im April 2017 Eckdaten der Prognose fir Deutschland fir die Jahre
2017 und 2018. Die darin abgebildeten Finanzierungssalden fiir die vorgenannten Jahre wer-
den in H6he von 19,2 Milliarden EUR (+ 0,6 %) und 17,4 Milliarden EUR (+ 0,5 %) angegeben.

Auch in 2016 war in Deutschland erneut eine positive Arbeitsmarktentwicklung fest zu stellen.
Gemal den Ausflihrungen in den Monatsberichten Marz und April 2017 des ,Bundesministeri-
ums fir Wirtschaft und Energie (BMWi)“ brachte dies den Beschaftigungsstand wieder auf ein
Rekordniveau. Mit 43,5 (Vorjahr: 43,0) Millionen Erwerbstétigen wurde in 2016 der hdchste
Stand seit der Wiedervereinigung erreicht. Ein bereits Uber zehn Jahre andauernder Aufwarts-
trend setzte sich damit in 2016 fort.

Im Jahresdurchschnitt verzeichnete die bundesdeutsche Wirtschaft 2,7 Millionen Arbeitslose
und eine Arbeitslosenquote von 6,1 %.

Die Arbeitsmarkteckdaten (Jahresdurchschnitt) zeigten folgende Entwicklung:

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Arbeitslose in Mio.: 2.977 2.897 2.950 2.898 2.794 2.691

Arbeitslosenquote: 71 % 6,8 % 6,9 % 6,7 % 6,4 % 6,1 %

(Vorjahreszahlen wurden von Destatis angepasst.)

Gemal den Daten des IfW werden sich die Arbeitslosenquoten in 2017 (5,7 %) und 2018
(5.4 %) weiter verbessern und in absoluten Zahlen sich auf 2.521 bzw. 2.424 Mio. Arbeitslose
belaufen.

Gemal Prognose des BMWi setzt sich der Beschéaftigungsanstieg in 2017, wenn auch mit ge-
ringerer Dynamik, fort. Vor allem die Bau- und Dienstleistungsbranchen, aber auch die Industrie
und der Handel sind auf Mitarbeitersuche.

In Deutschland hat sich die Erwerbslosenquote seit 2005 (10,3 %) mit einem aktuellen Wert von
4,0 % in 2016 (Vorjahr: 4,3 %), rasant reduziert. Damit war sie so niedrig wie noch nie seit
1991. Die Bundesrepublik hat damit nach der Tschechischen Republik die zweitniedrigste Er-
werbslosenquote aller EU-Mitgliedstaaten.

Fir 2017 wird erneut mit durchschnittlich 2,7 Mio. Arbeitslosen bzw. mit einer Arbeitslosenquote
von 6,1 % gerechnet.

Seit einigen Jahren wirkt sich die Niedrigzinsphase am Kapitalmarkt auf3erst positiv auf die wirt-
schaftliche Entwicklung der deutschen Volkswirtschaft aus. Die Kreditvergabe an deutsche Un-
ternehmen, aber auch an private Haushalte verlauft meist ohne gréRere Hemmnisse. In 2016
war der Bereich der Wohnungsbaukredite (+ 3,7 %), der am starksten wachsende Teilbereich
des Kreditgeschaftes.
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Vorgebirgsgarten (Lackgasschen)

Solange Kreditinstitute immer weniger Zinsen auf Geldanlagen zahlen oder teilweise sogar
Negativzinsen einfordern, werden potenzielle Anleger ihr Geld weiter in Immobilien anlegen.
Dies wird zu konstanten Preissteigerungen in den Immobilienmarkten der deutschen Grof3-
stddte und Ballungszentren fihren. Und, solange Zinsen fur Kapitalmarktdarlehen so niedrig
bleiben, dirfte dieser Trend noch andauern.

Aufgrund aktueller Pressemitteilungen des BMWi von April 2017 ist im aktuellen Jahr weiterhin
von einem moderaten Aufschwung der deutschen Wirtschaft auszugehen. Die Industriepro-
duktion ist dynamisch ins Jahr 2017 gestartet. Die Auftragseingange im Bauhauptgewerbe be-
wegen sich erneut auf hohem Niveau. Dementsprechend gut ist die Stimmung in der Baubran-
che. Der private Konsum stitzt im erheblichen Male die Binnenkonjunktur. Die Exporte haben
sich zum Jahresbeginn erholt und die Importe nehmen spirbar zu. Auerdem setzt sich der
Anstieg der Beschaftigungslage fort. Die Inflationsrate verzeichnet auch einen weiteren Anstieg.
In Summe stehen die Zeichen fir eine weiterhin positive Entwicklung der wirtschaftlichen Eck-
daten auBerst gunstig.

Wo liegen in 2017 die Risiken?

Konjunkturrisiken kénnen sich ergeben aufgrund der weiterhin bestehenden Flichtlingskrise,
aber auch aufgrund der Unwagbarkeiten im Zusammenhang mit dem Brexit sowie der zukiinfti-
gen Ausrichtung der amerikanischen Wirtschaftspolitik.

Nach Auffassung des IfW festigt sich jedoch aktuell der Aufschwung in Deutschland trotz der
weltwirtschaftlichen Risiken.

Perspektiven der Bau- und Wohnungswirtschaft

In 2016 trugen samtliche Wirtschaftsbereiche zur Steigerung des Bruttoinlandsproduktes von
1,9 % bei. Dabei entwickelte sich insbesondere das Baugewerbe mit einer Verbesserung von
3,1 % uberaus positiv (Vorjahr: - 0,2 %).

Dementsprechend giinstig entwickelte sich auch das Segment Wohnungsbau und legte um
4,3 % zu. Die Investitionen in den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande
beliefen sich in 2016 auf insgesamt 189 Mrd. EUR (Vorjahr: 179 Mrd. EUR).



Die Investitionsentscheidungen fir den Wohnungsbau werden weiterhin durch unverandert
gunstige Rahmenbedingungen, wie historisch niedrige Zinsen, die glnstige Arbeitsmarktlage,
steigende Einkommen, aber auch die Flucht in stabile Sachwerte als alternative Kapitalanlage,
aulRerst positiv beinflusst. Fur 2017 rechnet die Wohnungsbaubranche mit einem kraftigen
Zuwachs von rd. 2,7 %.

Zum wiederholten Mal weist der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Berlin) darauf hin, dass die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
einen aufiergewohnlich hohen Beitrag zur Wirtschaftsleistung der Bundesrepublik erbringt und
enorm zur Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen beitragt. Gesicherte Zahlenwerke aus
2015 belegen, dass der Bruttowertschopfungsanteil der gesamten Immobilienbranche mit
11,2% Dbereits deutlich Uber dem der Automobilindustrie (4,5%) oder dem der
Maschinenbaubranche (3,5 %) lag. Selbst der gesamte Handel liegt mit einen Anteil von 7,9 %
noch deutlich unter dem Wert der Immobilienbranche. Dennoch sind die drei populareren
Wirtschaftszweige viel prasenter in der 6ffentlichen Wahrnehmung.

Bestandsbezogene Bauleistungen wie Sanierung, Instandhaltung und Modernisierung stellen
neben den Neubauinvestitionen einen wesentlichen Teil der gesamten wohnungswirtschaftli-
chen Investitionen dar. Diese MalRnahmen dienen meist der Qualitatsanpassung, wie z. B. der
Reduzierung der Energiekosten bzw. der Schaffung von Barrierefreiheit. Dadurch werden die
Zukunftsfahigkeit und auch die Konkurrenzfahigkeit der Wohnungsbestande langfristig ge-
sichert.

Die ungebrochene Nachfrage nach neuem Wohnraum lasst sich insbesondere an Hand der
Daten des Statistischen Bundesamtes (Destatis) aufzeigen. Fiur 2016 zeigt das Bundesamt
einen Anstieg der Baugenehmigungen auf rd. 375.400 (Vorjahr: rd. 308.700) Wohnungen an.
Dies entspricht einem Zuwachs von rd. 21,6% (Vorjahr:rd. 8,4 %) bzw. von
rd. 66.700 Wohnungseinheiten. Damit setzte sich die in 2010 begonnene positive Entwicklung
zum wiederholten Male fort.

Der Zuwachs verteilt sich mit 0,0 % (Vorjahr: 8,1 %) auf Ein- bzw. mit 13,2 % (Vorjahr: 5,3 %)
auf Zweifamilienhauser und mit 26,9 % (Vorjahr: 6,9 %) auf den Geschosswohnungsbau.

Fur 2017 wird aufgrund der ungebrochenen Wohnungsnachfrage ein erneuter Anstieg der Ge-
nehmigungen prognostiziert. Der GdW spricht in seinen Veréffentlichungen von einer
GréRenordnung von 400.000 Baugenehmigungen.

Neben den Baugenehmigungen sind die Baufertigstellungen eine weitere Kenngréfle fur die
Prosperitat dieser Branche. In den vergangenen Jahren wurden vom Bundesamt folgende Da-
ten zur Fertigstellung von Wohnungen erhoben:

Baufertigstellungenin 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Wohnungen 159.832 183.110 200.466 214.817 245.325 247.724
Fir das Berichtsjahr 2016 sind jedoch noch keine gesicherten Daten verfugbar. Das Statisti-
sche Bundesamt (Destatis) stellt die genauen Daten meist erst zum Ende des 2. Quartals 2017

zur Verfuigung. Die Branche rechnet mit einem Fertigstellungsergebnis in der GréRenordnung
von rd. 325.000 Wohneinheiten.
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Nach den Angaben von Destatis ist die Einwohnerzahl der Bundesrepublik in 2016 erneut an-
gestiegen. Gemaly den offiziellen Daten lebten zum Jahresende 2016 schatzungsweise rd.
82,8 Mio. Menschen in Deutschland. Ausschlaggebend fir die positive Entwicklung dirfte wie
im Vorjahr der aktuelle Wanderungssaldo sein, der eindeutig das Geburtendefizit Ubersteigt.
Gemal den Prognosen des IW Institut der deutschen Wirtschaft in KéIn ist in der Bundesrepub-
lik mit einem Bevdlkerungsanstieg auf rd. 84 Mio. Menschen bis zur Mitte des kommenden
Jahrzehnts zu rechnen.

Drei Grunde sind seit 2010 fast unverandert fir die hohe Zuwanderungsquote verantwortlich.
Zum einen der immens grofRe Flichtlingszustrom aus den Kriegs- und Krisengebieten des Na-
hen und Mittleren Ostens, der sich gegenliber 2015 jedoch deutlich reduzierte, sowie der Weg-
fall der Freizigigkeitsbeschrankungen fir die EU-Lander Ost- und Sudosteuropas und zum
anderen die Wirtschafts- bzw. Euro-Krise und die damit einhergehende hohe Arbeitslosigkeit in
weiten Teilen der Europaischen Gemeinschaft. Immer noch stammt der grofite Teil der Zuwan-
derer aus den Mitgliedslandern der EU. Vor allem aus den 6&stlichen, studéstlichen und sudli-
chen EU-Mitgliedsstaaten strdmen zum Teil gut ausgebildete junge Menschen in die Bundesre-
publik. Die Zuwanderung aus Nicht-EU-Staaten rekrutierte sich insbesondere aus aktuellen
Landern des friiheren Jugoslawiens. Ziele der Zuwanderer sind meist die Ballungsgebiete bzw.
deren Umland. Wodurch sich die dortige Wohnungsmarktsituation zuséatzlich verscharft.

Gemal Erhebungen von Destatis wird aber bei mittelfristig abnehmender Bevdlkerung bis etwa
zum Ende des néachsten Jahrzehnts die Gesamtzahl der Privathaushalte, einhergehend mit
einem immer grélRer werdenden Wohnflachenverbrauch, weiter zunehmen. Die Zahl der priva-
ten Haushalte und deren Entwicklung sind also flr die Wohnungsnachfrage zukunftsweisender
als die allgemeine Bevolkerungsentwicklung.

Gerade in den wirtschaftlich dynamischen Ballungsraumen und wachsenden Metropolen wie
Minchen, dem Rhein-Main- und Rhein-Neckar-Raum, Hamburg sowie dem Grof3raum Dissel-
dorf-KdIn-Bonn, aber auch in einigen Universitatsstddten, macht sich der bestehende und sich
weiter abzeichnende Wohnungsmangel deutlich bemerkbar und fuhrt zu einem sich immer wei-
ter verscharfenden Nachfrageliberhang mit kontinuierlich steigenden Mieten. Vor allem in die-
sen angespannten Markten fehlt Wohnraum im unteren und mittleren Segment. In diesen
Marktsegmenten verstarkt sich aufgrund der Flichtlingszuwanderung der Druck auf den Woh-
nungsmarkt noch um ein Vielfaches.

Unter den Metropolen des Landes hat die Rheinmetropole Koéln mit rd. 11,30 EUR/gm noch die
mit Abstand niedrigste durchschnittliche Nettomiete bei Neuvermietung. In Miinchen sind im
Schnitt 19,51 EUR/gm, in Stuttgart 15,54 EUR/gm, in Frankfurt 14,18 EUR/gm, und in Hamburg
12,20 EUR/gm zu zahlen. Selbst in Universitatsstadten wie Freiburg (12,72 EUR/gm), Heidel-
berg (11,83 EUR/gm) und Tubingen (11,46 EUR/gm) liegt das Mietniveau héher als in Kdin.

In den jahrlichen Veroéffentlichungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Berlin, November 2016) ist nachzulesen, dass sich von 2000 bis
2016 die Nettokaltmieten lediglich um rd. 19,0 % erhdhten, wahrend die Lebenshaltungskosten
insgesamt um rd. 25,0 % stiegen. In dem oben erwahnten Zeitraum von 2000 bis 2016 erhoh-
ten sich die kalten Betriebskosten um rd. 24 %. Der grofite Preistreiber sind jedoch die Kosten
fur die Haushaltsenergie (+ 74 %).

Aus diesem Grunde wird in den kommenden Jahren unverandert die Verbesserung der Ener-
gieeffizienz ein eindeutiger Schwerpunkt in der wohnungswirtschaftlichen Bestandsoptimierung
sein. Die Wohnungswirtschaft wird sich weiterhin auf eine zurlickgehende, stark gewandelte
und regional unterschiedlich ausgepragte Wohnungsnachfrage einstellen missen. Dieser Her-
ausforderung, die ein sich konstant wandelnder Wohnungsmarkt darstellt, wird sich die Woh-
nungsgenossenschaft Kéin-Sud eG stets stellen und weiterhin eine gute und sichere Wohnver-
sorgung zu tragbaren Mieten gewahrleisten.



Geschaftstatigkeit der Genossenschaft

Bauleistungen

Von der Genossenschaft wurden bereits vor dem Ersten Weltkrieg schwerpunktmaRig Eigen-
tumsobjekte (1.127 Hauser mit 1.130 Wohnungen) erstellt und bestimmungsgemal 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, Sulz und Sdrth. Dariber hinaus entstanden
unmittelbar nach dem Zweiten Weltkrieg Neubauten in der Altstadt-Stid sowie Mitte der 80er
Jahre im Sanierungsgebiet ,Severinsviertel“. Auerdem ist die Genossenschaft Eigentimerin
eines Kindergartens in der Hermulheimer Straf3e in KdIn-Zollstock.

Der Bestand an bewirtschafteten Einheiten verteilte sich am 31. Dezember 2016 auf folgende
Stadtteile:

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

Zollstock 1.438 53 240
Klettenberg / Siilz 402 1 60
Altstadt-Siid 135 5 49
Rodenkirchen / Siirth 112 0 32
Raderberg / Raderthal 94 1 0
Lindenthal / Braunsfeld 86 0 1

2.267 60 382

Die prozentuale Verteilung der bewirtschafteten Wohnungs- (2.267 WE) sowie gewerblichen
und sonstigen Einheiten (60 GE) - insgesamt 2.327 Verwaltungseinheiten - auf die einzelnen
Stadtteile stellte sich am 31. Dezember 2016 wie folgt dar:

Wohnungsbestand KoIn-Siid am 31. Dezember 2016

Klettenberg / Stlz 18%

~_ Altstadt-Siid 6%
' Rodenkirchen / Siirth 5%

Raderberg / Raderthal 4%
Lindenthal / Braunsfeld 4%

Zollstock 63%
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Vorgebirgsgarten
Neubautatigkeit

Nachdem die Jahre 2009 bis Ende 2012 dadurch gepragt waren, dass die Genossenschaft in
KolIn-Zollstock sowohl am Zolistockgiirtel 33 - 33¢c (25 Wohnungen, ein Pfarrheim und die
Geschaftsstelle der Genossenschaft), als auch am Raderthalgurtel mit den ,,Vorgebirgsgar-
ten” (75 Wohnungen) gréf3ere Neubauprojekte realisierte, dienten die Geschéftsjahre 2013 bis
2015 zur Konsolidierung und zur Planung von weiteren Neubaumaflinahmen.

f

q

::il_'
1

Vorgebirgsgarten (Lackgasschen)

Insbesondere ist die weitere Bebauung des noch freien Areals zwischen den Vorgebirgsgarten
und dem Raderthalglrtel von den seinerzeit am Bau beteiligten vier Genossenschaften vorge-
sehen. Auf dieser Grundsticksflache kdnnten noch rd. 180 weitere Wohnungen, einschlie3lich
offentlich geférderter Wohnungen, entstehen. Jedoch wurde der dafir zu andernde Be-
bauungsplan noch nicht vom Rat der Stadt KdIn entsprechend beschlossen.
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Neubau Vochemer Sir. = I

Anfang 2016 begann die ,Sid“ mit der bestandsersetzenden Neubaumafinahme Vochemer
Str. 11 - 13 in KdIn-Zollstock. Erstellt werden 19 Uberwiegend grofRere Wohnungen fur Familien.
Darlber hinaus wird das Objekt Gber eine Tiefgarage mit 14 Stellplatzen verfiigen.

Die Baukosten werden mit etwa 4,4 Mio. EUR veranschlagt. Die Finanzierung erfolgt mit Kapi-
talmarkt-, Kf\W- und Eigenmitteln der Genossenschaft.

Bei einem weiterhin planmaRigen Bauablauf rechnet die Genossenschaft mit der Fertigstellung
zum Ende des 1. Halbjahres 2017, so dass die Vermietung spatestens Mitte des
3. Quartals 2017 erfolgen konnte.

Neubau Vochemer Str. 11 - 13

1



Lagebericht des Vorstandes uber das Geschaftsjahr 2016

Luxemburger Str. 420 - 424

Energetische Sanierung

Seit einigen Jahren widmet sich die Genossenschaft in ihrem Wohnungsbestand intensiv den
energetischen Sanierungen. Aufgrund der positiven Erfahrungen, die bei den bereits abge-
schlossenen energetischen Sanierungen gewonnen wurden, wird die Genossenschaft ihre An-
strengungen auch in den kommenden Jahren in diesem Segment weiter steigern und somit den
Energieverbrauch und den CO*Ausstol} weiter verringern.

Im Frihjahr2016 wurde die energetische Sanierung Luxemburger Str. 420 -424
(23 Wohnungen, Baujahr: 1956) in Kéln-Klettenberg begonnen.

Aufgrund der im
Objekt  vorge-
funden, schwie-
rigen baulichen
Gegebenheiten
wurden die be-
reits vorhande-
nen Gaseta-
genheizungen
beibehalten. Die
energetischen
MaRnahmen
bestanden aus
einer Dammung
der oberen Ge-
schossdecken
und der Keller-
decken, der
Dammung der : ' '
AuRenwande sowie der Erneuerung der Fenster, der Hauseingangs- und Hofttren. Diese Mal}-
nahmen wurden durch eine Dammung der Balkon- und Loggiaflachen erganzt. Dariiber hinaus
wurde die energetische SanierungsmalRnahme durch Instandhaltungsarbeiten wie die Erneue-
rung der Dacheindeckung, Kellertiiren und einen Anstrich der Treppenhauser, komplettiert.

Die energetische Sanierung wurde im Spatherbst 2016 fertiggestellt. Die Wiederherstellung der
Auenanlagen erfolgte nach dem Jahreswechsel.

Die Plankosten belaufen sich auf TEUR 1.078, die energetische MaRnahme wird mit Eigen- und
KfW-Mitteln finanziert.
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Zolistock-Karrees / Bauabschnittskarte

Ab dem Geschaftsjahr 2017 werden energetische Sanierungen wieder im gréReren Umfang
durchgefiihrt. Geplant sind zahlreiche MalRnahmen in den Zollstock-Karrees.

Geplant ist priméar die energetische Sanierung der Zollstock - Karrees. Diese werden begrenzt
durch den Honinger Weg und die Vorgebirgstralle sowie den Gottesweg und den Zollstocks-
weg. Die geplanten MalRhahmen umfassen neben der Energetik und dem Anbau von Balkonen,
auch die Aufstockung mehrerer Hauser sowie den Umbau von zwei Objekten in barrierearme
Hauser mit Aufzug. Dariber hinaus wird die Erstellung einer Tiefgarage im mittleren Karree
notwendig, da sonst flr 26 zusatzlich entstehende Wohnungen der Stellplatznachweis nicht zu
erbringen sein wird. Die Abwicklung dieser GroBRmafinahme wird in 8 Bauabschnitten erfolgen
und sich bis in die Mitte des kommenden Jahrzehnts erstrecken.

Die ersten beiden Bauabschnitte (1. BA /2. BA) betreffen das mittlere Karree, welches u. a.
durch die WilligisstralRe und die Ferdinand-Schmitz-StralRe begrenzt wird.

Mitte Juni 2016 fand im Pfarrsaal von St. Pius die 1. Mieterversammlung statt. Eingeladen wa-
ren zum oben genannten Termin nur die Mieter des mittleren Karrees, da diese auch als erste
betroffen sein werden, wahrend die Mieter des westlichen bzw. des 0Ostlichen Karrees erst in
den Jahren ab 2019 bzw. 2022 unmittelbar betroffen sind. Jedoch werden im Bedarfsfall fir die
einzelnen Karrees zusétzliche Veranstaltungen angeboten.

Die Baugenehmigung fur den 1. BA liegt bereits vor. Die Baugenehmigung fir die Tiefgarage
steht noch aus. Geplant ist der Baubeginn der Tiefgarage, die letztendlich 42 Stellplatze auf-
weisen wird, fur den Spatsommer 2017. Erst mit deren Fertigstellung kénnen die weiteren Bau-
abschnitte in Angriff genommen werden.

Fir die GesamtmalRnahme (Tiefgarage, 8 Bauabschnitte und Neuanlage der Auflenanlagen)
werden gemafl den derzeitigen Berechnungen Gesamtkosten von rd. 55 Mio. EUR veran-
schlagt.

Diese werden mit Eigenmitteln und Fremdmitteln (insbesondere KfW-Mitteln und ggfs. mit 6f-
fentlichen Mitteln) finanziert.
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Lagebericht des Vorstandes uber das Geschaftsjahr 2016

Zolistock - Karees / Griinflachenplan

Wohnumfeldverbesserungen

Im Geschaftsjahr 2016 wurden zahlreiche MalRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung durchge-
fuhrt. Hierfir wurden Kosten in Hohe von TEUR 52 fir neue Millstandorte, Spielplatze und
Fahrradabstellplatze aufgewandt.

Insbesondere fanden die neuen Miillstandorte in den Objekten Zollstockgirtel 27 - 31, Mar-
kusstr. 121 - 123 und Emmastr. 8 - 14 groRen Zuspruch in der Mieterschaft.

Emmastr. 8 - 14

In den kommenden Jahren sollen die MalRnahmen
zur Wohnumfeldverbesserung fortgeflihrt werden.

%

g B

Zollstockgiirtel 27 - 31
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Willigstr. 3 - 7 / Hofseite

Modernisierung

Unverandert steht die angemessene Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder im Fokus der Ge-
nossenschaft. Wie in den vorangegangenen Jahren wird sie weiterhin betrachtliche finanzielle
Anforderungen dazu bewaltigen missen.

Die langfristige Erhaltung der Vermietbarkeit ihnres Wohnungsbestandes ist ausschlief3lich durch
diesen konstanten Mitteleinsatz gewahrleistet.

Ein weiterer Schwerpunkt der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit der Genossenschaft lag auch
im Geschaftsjahr 2016 auf bestandspflegenden Malnahmen in ihren verschiedenen Auspra-
gungen; namlich der Modernisierung und Sanierung sowie der Erneuerung des vorhandenen
Wohnungsbestandes.

Es gilt entsprechend dem genossenschaftlichen Versorgungsauftrag unverandert, breiten
Schichten der Bevolkerung, insbesondere Arbeitnehmerhaushalten, Wohnungen, die zeitgema-
en Ansprichen an Wohnkomfort, Haustechnik und Funktionalitadt entsprechen, zu tragbaren
Bedingungen anzubieten.

Im Berichtsjahr hatte die Genossenschaft 166 (Vorjahr: 184) Wohnungswechsel zu verzeich-
nen. Von den freigewordenen Wohnungen sind 36 (Vorjahr: 44) Einheiten im Zuge der Mieter-
wechsel umfassend modernisiert worden.

Bei diesen umfassenden Einzelmodernisierungen, die von Jahr zu Jahr einen stetig steigenden
Aufwand bedingen, handelt es sich um Grundrissanderungen, Kiichenausbauten, Badmoderni-
sierungen, Heizungseinbauten, Erneuerung und Erweiterung der elektrischen Installationen
gemal den VDE-Richtlinien sowie Erneuerung der Bodenbelage und der Innentiren.
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Lagebericht des Vorstandes uber das Geschaftsjahr 2016

Breniger Str. 2 - 14
Instandhaltung

Von den in 2016 angefallenen Kosten flr energetische Sanierung, Modernisierung sowie Um-
und Ausbau wurden gemal § 255 Abs.2 Satz 1 HGB insgesamt TEUR 1.964 (Vorjahr:
TEUR 1.964) im Jahresabschluss unter der Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten® aktiviert.

Daneben wurden, wie in den vergangenen Jahren, in 2016 noch erhebliche Aufwendungen fir
InstandhaltungsmaBnahmen getatigt.

Kerpener Str. 51, 53 und Robert-Koch-Str. 4 - 8

Fir nicht aktivierungsfahige Modernisierungen sowie flr periodische und laufende Instandhal-
tungen und nicht aktivierbare Wohnumfeldverbesserungen wendete die Genossenschaft im
Geschaftsjahr 2016 Kosten in Hohe von insgesamt TEUR 4.980 (Vorjahr: TEUR 5.417) auf.

Im Rahmen der GroBRmaflinahmen in den Zollstock-Karrees (8 Bau- bzw. Sanierungsabschnitte)
werden in den Jahren 2017 bis 2025 auch wieder im grolen Umfang begleitende Instandhal-
tungsarbeiten anfallen, die nicht unerheblich die zukiinftigen Instandhaltungsbudgets belasten
werden.
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Fir das Geschaftsjahr 2017 sind in der Instandhaltungsplanung der Genossenschaft Instand-
haltungsaufwendungen, ohne Aufwendungen fiir die Behebung von Versicherungsschaden, von
TEUR 5.200 vorgesehen.

Der Planansatz fiir 2018 belauft sich ebenfalls auf TEUR 5.450, bei gleichartigen Rahmenbe-
dingungen wie 2017.

Die Entwicklung der Instandhaltungskosten (ohne Aufwendungen fir die Behebung von Versi-
cherungsschaden) und der Aktivierungen (Neu-, Um- und Ausbau sowie Modernisierung) der
Genossenschaft zeigt fur einen Zeitraum von zehn Jahren (2009 bis 2018 - Planansatz -) fol-
gendes Bild:
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Instandhaltungskosten = Aktivierungen
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Lagebericht des Vorstandes uber das Geschaftsjahr 2016

Wohnungsbewirtschaftung

18

Am 31. Dezember 2016 umfasste der Objektbestand der Genossenschaft:

313 Hauser
2.267 Wohnungen
60 gewerbliche und sonstige Einheiten
382 Garagen/Tiefgarageneinstellplatze/Einstellplatze

Die gesamte Wohn- und Nutzflache betragt 154.592 qm (Vorjahr: 154.598 gm). Von den
2.267 Wohnungen befinden sich noch 104 Wohnungen (= rd. 4,6 %) in der Preisbindung.

Die Mietriickstdande zum 31. Dezember 2016 (rd. 36.000,00 EUR, Vorjahr: rd. 11.000,00 EUR)
sind branchenbezogen immer noch als vergleichsweise niedrig zu bezeichnen.

In einem Fall (Vorjahr: 3 Falle) musste Zahlungs- und Raumungsklage durchgefiihrt werden.

Aufgrund der anhaltend regen Nachfrage nach Wohnungen zu angemessenen Mieten entstan-
den Erl0sausfalle wegen Leerstand Uberwiegend im Zuge von Modernisierungsmafinahmen
und Mieterwechseln. Am Bilanzstichtag standen 22 (Vorjahr: 17) Wohnungen leer, davon 12
(Vorjahr: 9) Wohnungen modernisierungsbedingt. Dies entspricht einer Leerstandsquote von
1,0 % (Vorjahr: 0,7 %). Ohne den modernisierungsbedingten Leerstand betragt die Leerstands-
quote lediglich 0,4 % (Vorjahr: 0,3%).

Im verwalteten Hausbesitz hatte die Genossenschaft im Berichtsjahr 166 Kiindigungen zu ver-
zeichnen (Vorjahr: 184); dies ergibt eine Fluktuationsrate von 7,3 % (Vorjahr: 8,1 %) innerhalb
des gesamten Wohnungsbestandes. Von 166 Kindigungen entfallen 157 auf nicht preisgebun-
dene und 9 auf preisgebundene Wohnungen.

Die Leerstands- und Fluktuationsquoten entwickelten sich seit 2012 wie folgt:
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Kalscheurer Weg 43

Im Geschaftsjahr 2016 fanden insgesamt 166 (Vorjahr: 184) Wohnungswechsel statt. Die im
Rahmen der Kindigungen angegebenen Kiindigungsgrinde unserer Mieter sind sehr differen-
ziert zu betrachten.

So sind die Veranderungen im persdnlichen Umfeld, wie auch in den Jahren zuvor, mit rd. 61%
die am haufigsten genannten Griinde fur einen Wohnungswechsel. Dies ist ein Zuwachs, im
Vergleich zum Vorjahr, von rd. 11% und spiegelt wieder, in welcher Gréfienordnung Eheschlie-
Bungen, der Familienzuwachs oder auch das Zusammenziehen mit dem Partner einen Einfluss
auf die Veranderung der Wohnsituation unserer Mieter nehmen kénnen.

Weiterhin spielen sowohl berufsbezogene Griinde (rd. 6%), als auch der Umzug auf Grund des
Alters oder einer akuten Pflegebedurftigkeit mit rd. 7 % eine Rolle.

Die Kindigungen von Mietwohnungen auf Grund der Realisierung von Eigentumsmafinahmen
beliefen sich im Geschéftsjahr 2016 auf 4% (Vorjahr 0,00%).

Auf Grund von Todesféllen wurden 15 Mietverhaltnisse (rd. 9%) beendet. In ebenfalls 15 Fallen
wurde die Kiindigung durch die Genossenschaft ausgesprochen.

Beweggriinde fiir 166 Wohnungswechsel in 2016:

berufsbezogene
Griinde 6%

Grinde in der
Wohnung, dem
Wohnumfeld 7%

mzug ins
Eigentum 4 %
Veranderungen im Altersgriinde, Pflege-
persénlichen bedurftigkeit 4%
Umfeld 61% Kiindigung durch die Tod des Mieters
Genossenschaft 9% 9%
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Kalscheurer Weg 43 (Riickansicht)
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Die Mieteinnahmen (Sollmieten ohne Erlésschmalerungen) der Genossenschaft haben im Ge-
schaftsjahr 2016 TEUR 12.999 (Vorjahr: TEUR 12.564) betragen; dies ergibt eine durchschnitt-
liche monatliche Netto-Kaltmiete von 7,05 EUR (Vorjahr: 6,81 EUR) je gm Wohnflache. Die
Erhdhung der Netto-Kaltmiete um 0,24 EUR (= rd. 3,5 %) in 2016 ist insbesondere auf die ganz-
jahrige Auswirkung der zum 1. November 2015 durchgeflihrten bestandsibergreifende Mietan-
passung, aber auch auf modernisierungs- und fluktuationsbedingte Mietanpassungen zuriickzu-

fihren.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung TEUR 7.916 (Vorjahr: TEUR 8.276) sind der
gréfte, den Umsatzerlésen gegenlberstehende, Aufwandsposten. Dieser setzt sich wie folgt
zusammen (Vorjahr zum Vergleich):

2016 2015
TEUR TEUR
Betriebskosten 2.819 2.766
Instandhaltungskosten 4.980 5.417
(davon fur Versicherungsschaden) ' (193) " (131)
Andere Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 117 93
7.916 8.276

Gegenlber dem Geschéftsjahr 2015 haben sich die Betriebskosten der Genossenschaft um
TEUR 53 (rd. 1,9 %) erhoht. Selbst wenn man noch die Grundsteuer in Héhe von TEUR 301
(Vorjahr: TEUR 302) hinzurechnet, erhdhten sich die gesamten Betriebskosten monatlich um
lediglich 0,03 EUR (=rd. 1,8 %) von 1,66 EUR je gm auf 1,69 EUR je gm Wohnflache.

Die Genossenschaft hat weiterhin bestimmte, in den vergangenen Jahren neu hinzugekomme-
ne, umlegbare Betriebskostenarten vorerst nicht auf die Mieter umgelegt. Darunter fallen zum
Beispiel die Kosten fiir die Dichtigkeitspriifung von Abwasserkanalen und fiir die Uberpriifung

der Elektroinstallationen (Elektrocheck).




Die Beschaftigten der Genossenschaft

Die Genossenschaft beschéaftigte am 31. Dezember 2016 18 Mitarbeiter/innen; davon zwei
kaufmannische Mitarbeiterinnen und zwei Hauswarte in Teilzeitbeschaftigungsverhaltnissen. Im
Einzelnen handelt es sich um:

Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschéftigte
2016 2016
Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Hauswarte, Reinigungspersonal
Gesamt 14 4

Am 31. Dezember 2016 befand sich davon eine Mitarbeiterin in Elternzeit.

Zahlt man die Auszubildenden zu den oben aufgefiihrten 18 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
(einschlieBlich Hauswarte) hinzu, so arbeiten im Team der Genossenschaft insgesamt
13 Frauen und 8 Ménner.

Seit 2005 ist die Wohnungsgenossenschaft Koln-Siid eG ein Ausbildungsbetrieb. Dartiber hin-
aus wurde in 2006 mit der Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH (WGL) eine Ausbildungs-
kooperation vereinbart. Zurzeit bestehen drei Ausbildungsverhaltnisse. Dies soll in den kom-
menden Jahren so fortgefiihrt werden, um damit auch in der Mitarbeiterschaft der Genossen-
schaft dem demographischen Wandel zu begegnen. Genau aus diesem Grund wurde in 2016
erneut eine Auszubildende im Hinblick auf einen mittelfristig in den Ruhestand gehenden Mitar-
beiter in eine Festanstellung Gbernommen.

Die aktuellen Auszubildenden der Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sud eG.

Neben dem hohen Stellenwert der betrieblichen Ausbildung, ist es flir den Vorstand ein pri-
marer Teil der Personalpolitik, es den Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter durch den Besuch von
Tagesseminaren, Lehrgangen und Workshops zu ermdglichen, ihr Fachwissen zu aktualisieren,
zu erweitern oder zu vertiefen. Dies sind sinnvolle Investitionen in die Zukunftsfahigkeit der
eigenen Verwaltung.

21



Lagebericht des Vorstandes uber das Geschaftsjahr 2016

- e
o

22

Vorgebirgsgarten (Lackgasschen)

Qualifiziertes und motiviertes Personal stellt letztendlich einen wesentlichen Erfolgsfaktor, fur
die von einer Genossenschaft unserer GréRenordnung zu bewaltigenden Aufgaben und Her-
ausforderungen dar.

In 2016 beliefen sich die Aufwendungen fiir die Aus- und Weiterbildung, fir die Teilnahme an
fachspezifischen FortbildungsmaRnahmen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unseres Hauses
einschlieBlich der Vorstande auf TEUR 38 (Vorjahr: TEUR 34).

Die Lohne und Gehalter haben sich in 2016 durch tarifvertragliche Anpassungen, Um-
gruppierungen und der ganzjahrigen Auswirkung der Rlckkehr einer Mitarbeiterin aus der
Elternzeit sowie der Ubernahme von Auszubildenden in 2015 und 2016 um TEUR 41 erhoht.
Die gesamten Personalaufwendungen (Léhne und Gehélter, soziale Abgaben, Aufwendungen
fir Altersversorgung) haben im Geschéaftsjahr 2016 insgesamt TEUR 1.564 (Vorjahr:
TEUR 1.717) betragen.

Auch im Geschéftsjahr 2016 war, bis auf das rentenbedingte Ausscheiden einer Mitarbeiterin,
keine Fluktuation innerhalb der Belegschaft zu verzeichnen. Damit dokumentiert sich die unver-
andert hohe Identifikation mit dem Wohnungsunternehmen sowie die Wertschatzung der Ge-
nossenschaft als verlasslichen und sicheren Arbeitgeber.

Unverandert kann festgehalten werden, dass die Wohnungsgenossenschaft Uber eine ange-
messene Ausstattung mit qualifiziertem und engagiertem Personal verfligt. RegelmaRige Mitar-
beiterbesprechungen ermdglichen abteilungsibergreifende Diskussionen zu aktuellen Entwick-
lungen. Eine bewahrte Gleitzeitregelung und individuelle Teilzeitregelungen, orientiert an den
veranderten Bedurfnissen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, erhohen die Vereinbarkeit von
Beruf und Familie. Kurze, effiziente Informations- und Kommunikationswege, einhergehend mit
optimierten Arbeitsablaufen, geférdert durch flache Hierarchien, sorgen seit zahlreichen Jahren
fur ein positives Bild in der Wahrnehmung unser Mieter und Mitglieder.

Als genossenschaftliches Dienstleistungsunternehmen, welches das qualitativ hochwertige
Produkt ,Wohnen* ihren Kunden, ergo ihren Mietern und Mitgliedern, anbietet, kann sie dies nur
gewabhrleisten, indem ihr dafiir eine Belegschaft zur Verfligung steht, die diese Aufgaben und
Herausforderungen mit Engagement, Motivation und Einsatzbereitschaft meistert.

Neben diesen zuvor erwdhnten Alltagsaufgaben schulterte diese ,Mannschaft‘ in den vergan-
genen Monaten, eine umfangreiche Softwareumstellung, ohne dass dies fiir unsere Kunden
nennenswerte Einschrankungen brachte. Fur die Bewaltigung dieser Herausforderung dankt
der Genossenschaftsvorstand allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der ,Std“ auferordentlich
und zollt ihnen hiermit ausdriicklich Lob und Anerkennung.




Rentabilitatskennzahlen

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

Die Eigenkapitalrentabilitdt, die das Jahresergebnis ins Verhaltnis zu den Eigenmitteln (Eigen-
kapital am 31. Dezember laut Bilanz) stellt, gibt dariiber Auskunft, inwieweit die Eigenmittel
durch das Jahresergebnis verzinst werden.

In den Jahren 2012 bis 2016 haben sich die Rentabilitdtskennzahlen wie folgt entwickelt:

2012 2013 2014 2015 2016
10

7,7

6,1 5,9

—@— Gesamtkapitalrentabilitat in Prozent
Eigenkapitalrentabilitit in Prozent

Die sich fiir 2016 ergebenden Steigerungen sind insbesondere durch den gegeniiber dem Vor-
jahr deutlich héheren Jahresiiberschuss verursacht.

Gemal den Erhebungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e.V., Berlin, November 2016) betragen die Durchschnittswerte der im GdW organi-
sierten Unternehmen bei der Gesamtkapitalrentabilitat rd. 3,2 % und bei der Eigenkapitalrenta-
bilitét rd. 4,8 %.

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 gm).
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Vermogens- und Finanzlage
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Die Bilanzsumme (TEUR 71.030) der Genossenschaft erhdhte sich gegenliber dem Vorjahr um
TEUR 638 (= rd. 0,9 %).

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen Charakter eines anlageintensiven Woh-
nungsunternehmens. Das Anlagevermdgen belauft sich auf TEUR 61.077 (Vorjahr:
TEUR 59.802) und macht somit rd. 86,0 % der Bilanzsumme aus.

Die Anlagendeckung, das Verhaltnis von langfristigem Eigenkapital (TEUR 30.042; Vorjahr:
TEUR 27.978) zu Anlagevermdgen (TEUR 61.077; Vorjahr: TEUR 59.802), betragt rd. 49,2 %
(Vorjahr: rd. 46,8 %). Wird das langfristige Fremdkapital ebenfalls mit einbezogen
(TEUR 36.541; Vorjahr: TEUR 37.778), ergibt dies einen Anlagendeckungsgrad von rd. 109 %
(Vorjahr: rd. 110 %).

Gegenlber dem Vorjahr erhohte sich das Anlagevermégen um TEUR 1.275. Den Investitionen
von TEUR 4.213 standen Abschreibungen von TEUR 2.935 und Buchwertabgange von TEUR 3
gegenuber. Die Zugange (TEUR 4.213) betrafen mit TEUR 1.374 Um- und Ausbau-, Moderni-
sierungs- sowie energetische SanierungsmalRnahmen, mit TEUR 2.802 Neubaumaflinahmen
und mit TEUR 37 andere Zugange des Anlagevermédgens.

Das Umlaufvermdgen hat einen Umfang von TEUR 9.953 (Vorjahr: TEUR 10.590); dies sind in
2016 rd. 14,0 % (Vorjahr: rd. 15,0 %) der Bilanzsumme.

Der Anteil des langfristigen Eigenkapitals an der Bilanzsumme betragt am 31. Dezember 2016
rd. 42 %. Urséachlich fur die Erhéhung ist die geringere Zunahme der Bilanzsumme, bedingt
durch die riicklaufige Neubau sowie Um- und Ausbautatigkeit sowie der Anstieg der Geschafts-
guthaben und Ricklagen. Im vergangenen Jahrzehnt war folgende Entwicklung zu verzeichnen.
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mEntwicklung des Eigenkapitals ‘

Zur Eigenkapitalquote am 31. Dezember 2016 von rd. 42 % ist anzumerken, dass der Durch-
schnittswert aller Wohnungsunternehmen gemaR Erhebung des GdW (Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Berlin, November 2016) rd. 38,6 % (Vor-
jahr: rd. 37,6 %) betragt.



Vochemer Str. 6 - 26

Gegeniliber dem Vorjahr reduzierten sich die Rickstellungen um TEUR 88 auf TEUR 2.412.
Der langfristige Fremdkapitalanteil reduzierte sich gegeniiber dem Vorjahr von TEUR 35.408
auf TEUR 34.204. Es bewegt sich in beiden Jahren zwischen 50,3 % und 48,2 % der Bilanz-

summe.

Die nachfolgende Grafik zeigt auf, wie sich die gesamte Bilanzstruktur lber die vergangenen
funf Jahre hinweg verandert hat:
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Die langfristig angelegten Vermdgenswerte (insbesondere Sach- und Finanzanlagevermégen)
sind durch Eigenkapital und langfristig verfiigbare Fremdmittel voll gedeckt.

Zum Bilanzstichtag 2016 betragt die Uberdeckung im langfristigen Bereich TEUR 5.171 (Vor-
jahr: TEUR 5.698); in gleicher HOhe steht im kurzfristigen Bereich eine entsprechende Stich-
tagsliquiditat zur Verfiigung.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist weiterhin fundiert, die Vermdgens- und Kapital-
struktur ist solide.
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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 2016 erwirtschafteten
Zahlungsmitteliberschuss (TEUR 4.513) wieder. Er hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
TEUR 698 verbessert. Als Indikator fir das Innenfinanzierungspotential des Unternehmens gibt
er Auskunft dartber, wie viele Eigenmittel fur Investitionen und Schuldentilgung zur Verfligung
stehen.

In 2016 (Vorjahr zum Vergleich) ermittelte sich der Cashflow wie folgt:

2016 2015 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Jahresuberschuss 1.959 1.144 815
Abschreibungen auf Vermégensgegenstande des 2.935 2.793 142
Anlagevermoégens (einschl. Finanzanlagen)
Zunahme / Abnahme langfristiger Riickstellungen -33 24 -57
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -348 -146 -202
Cashflow 4.513 3.815 698

(Vorjahreszahlen angepasst)

Die Finanzierung der in der Planung und Durchfiihrung befindlichen Neubau-, Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen erfolgt, wie in den vergangenen Jahren brancheniblich, partiell
mit Fremdkapital, zum Teil auch mit 6ffentlichen Mitteln, sowie mit eigenen disponiblen Mitteln
und den in den kommenden Jahren zu erwartenden geldrechnungsmaBigen Uberschiissen.

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Geschéftsjahr 2016 und ist auch fur die
Zukunft in vollem Umfang gewahrleistet.



Ertragslage

Die nachfolgende Grafik zeigt die konstante Entwicklung der Jahresergebnisse im vergangenen
Jahrzehnt.
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Die Gewinn- und Verlustrechnung zeigt fiir das Geschaftsjahr 2016 folgendes Bild:

Gewinn- und Verlustrechnung 2016 (Betrage in TEUR)

Umsatzerlése aus der Haus- — Aktivierte Eigenleistungen TEUR 183/
bewirtschaftung TEUR 15.851 / 513 Sonstige betriebl. Ertrage TEUR 300 /
Bestandsveranderungen TEUR +8 Zinsertrédge TEUR 30

s Aufwendungen fiir

Hausbewirtschaftung

— |
- < | Personalaufwand
Abschreibungen
Sonstige betriebl. Aufwendungen
-1.038

Jahresiiberschuss 1959 Zinsen u.a. Aufwendungen
TEUR 1.959 344

: Steuern vom Einkommen TEUR -39 / Sonstige Steuern TEUR -305
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Waisenhausgasse 12 - 16 nach Sanierung
In 2016 kam es zu einer deutlichen Verbesserung der Ertragsentwicklung. Der Jahresiuber-
schuss belauft sich im Berichtsjahr auf TEUR 1.959. Gegeniiber dem Vorjahr verbesserte er
sich um TEUR 815.

Das Jahresergebnis in Hohe von TEUR 1.959 (Vorjahr zum Vergleich) gliedert sich wie folgt

auf:

2016 2015 Verrj:;e'

TEUR TEUR TEUR
Betriebsergebnis 2.020 1.181 839
Beteiligungs- und Finanzergebnis - 67 - 712 5
Neutrales Ergebnis 45 - 87 - 42
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.998 1.196 802
Steuern vom Einkommen und Ertrag - 39 - 52 13
Jahresuberschuss 1.959 1.144 815

Das Betriebsergebnis ist wie in den Vorjahren ausschlief3lich durch das positive Ergebnis der
Hausbewirtschaftung gekennzeichnet, welches sich jedoch gegenliber dem Vorjahr um
TEUR 839 verbesserte.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis resultiert ausschlieRlich aus dem Saldo von Zinsertragen
und Zinsaufwendungen.

Das neutrale Ergebnis (TEUR 45) ist im Geschaftsjahr (Vorjahr: TEUR 87) durch ausgebuchte
Verbindlichkeiten und Kostenerstattungen gekennzeichnet.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis ist insbesondere durch die Sollmieten bestimmt, die sich
gegenlber dem Vorjahr um TEUR 435 (Vorjahr: TEUR 151) erhdhten.
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Die Instandhaltungskosten sind nach wie vor die gréfite Aufwandsposition im Hausbewirtschaf-
tungsbereich. In den vergangenen finf Jahren bewegten sich die Instandhaltungskosten stets
auf einem Niveau zwischen 34,00 EUR/gm und 37,30 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 gemaR Betriebsvergleich des VdW Rheinland Westfalen e. V.,
Dusseldorf, genannt. Beim zuletzt verdffentlichten Werk betrugen die von Genossenschaften
im Rheinland verausgabten durchschnittlichen Instandhaltungskosten rd. 19,80 EUR/gm.

Hinsichtlich weiterer Ausfihrungen zu den Umsatzerlésen und den Aufwendungen fur Hausbe-
wirtschaftung verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen im Abschnitt ,\WWohnungsbewirtschaftung®.

Die fUr die Genossenschaft bedeutsamsten Aufwandsposten im Hausbewirtschaftungsbereich
haben sich in den Jahren 2012 bis 2016 wie folgt entwickelt:

TEUR
6.000
5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

2012 2013 2014 2015 2016

Binstandhaltungskosten @ Abschreibungen 0OZinsen @Verwaltungskosten

Anhand des vorangegangenen Schaubildes lasst sich deutlich die konstante Entwicklung der
Instandhaltungskosten und der ebenso kontinuierliche Anstieg der Abschreibungen, bedingt
durch die Investitionstatigkeit der letzten Jahre, ablesen. Die Verwaltungskosten verzeichneten
in den vergangenen Jahren einen nur jeweils leichten Anstieg, wahrend der Zinsaufwand erneut
einen leichten Rickgang auswies.

Der Vorstand beurteilt den Geschéaftsverlauf der Wohnungsgenossenschaft fir das Geschafts-
jahr 2016 positiv. Die Instandhaltung, aber auch die Sanierung und Modernisierung des Haus-
besitzes wurde auf unverandert hohem Niveau fortgesetzt.

Fur die nachfolgenden Geschéftsjahre erwarten wir erneut angemessene Jahresiiberschisse.
Aufgrund unserer mehrjahrigen Instandhaltungsplane, die Berlcksichtigung in einer mehr-

jahrigen Ertragsplanung finden, kann festgehalten werden, dass die Ertragslage der Genossen-
schaft fir die nachsten Jahre gesichert ist.
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Lohrbergstr. 39 - 41 und 43 - 45

Ergianzende Angaben nach § 289 HGB
Risikobericht

Risikomanagement

Ein implementiertes ,Unternehmenshandbuch® (Organisationshandbuch) dient der Genossen-
schaft als Steuerungsinstrument fur 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 Friiherkennung
bestandsgefahrdender 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.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fur die Zukunft sind keine speziellen Risiken erkennbar, die das durch den Jahresab-
schluss 2016 vermittelte Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen
kénnten.

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 fir ihre Tatigkeit, dane-
ben aber auch aus ihren eigenen, internen Dispositionen.

Zu den exogenen Einflissen zahlen insbesondere die vom Gesetzgeber von Jahr zu Jahr
weiter verscharften Anforderungen an das energiesparende Bauen oder die geplante Einfuh-
rung von neuen Nachristpflichten, meist ohne Riicksicht auf die wirtschaftliche Durchfiihrbar-
keit.

In der Wahrnehmung der Offentlichkeit sind es jedoch meist die Vermieter, die angeblich aus
purer Ertragssteigerungsabsicht die Mieten in die Hohe treiben.
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Kermeterstr. 24

Wo liegen die Hemmnisse fiir eine optimale und preiswerte Wohnversorgung in den Bal-
lungsgebieten und Metropolen?
Der ,GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Berlin,
hat hierzu eine Faktensammlung erstellt, welche die prekare Situation der obigen Wohnungs-
markte beschreibt.
» Es werden zu wenige Wohnungen gebaut:
Insbesondere in Gro8stadtregionen fehlen Wohnungen fiir Haushalte mit mittleren und
niedrigen Einkommen.
» Bauen ist zu teuer:
Die Bauwerkskosten sind seit dem Jahr 2000 um rd. 45 % gestiegen.
Steuerliche Regelungen und Realitat passen nicht zusammen:
Normenflut treibt die Kosten:
Der Anstieg der Bauvorschriften von 5.000 im Jahr 1990 auf mehr als 20.000 im
Jahr 2016 erh6hte nachhaltig die Baukosten.
» Zu wenig Bauland:
Ein zu geringes Angebot lasst die Preise steigen. Die Wiederbelebung des Geschoss-
wohnungsbaus optimiert die Flachennutzung.
» Zu viel ,Stein auf Stein“ am Bau:
Alternatives serielles und modulares Bauen ermdéglicht Kosten- und Zeitvorteile.
» Zlgige Planfeststellungsverfahren, schnellere Fertigstellungen:
Nur erreichbar mit besserer Personalausstattung in den Amtern.
» ,Wir missen mehr bauen — aber nicht bei mir!*:
Der Allgemeinheit dienende Wohnungsbau st6t zunehmend auf lokalen Widerstand.
» Es gibt viel zu wenige altersgerechte Wohnungen.
» Forderung ermdglicht bezahlbares Wohnen.

Y VY

Der Vorstand der Genossenschaft beobachtet kontinuierlich die Entwicklungstrends an den
Wohnungsmarkten. Der Risikominimierung dient, dass die Genossenschaft auch zukunftig ihre
geschaftlichen Aktivitaten im Interesse der angemessenen Wohnversorgung ihrer Mitglieder
nachdrucklich und konstant auf die Erweiterung, Erhaltung, Pflege und Modernisierung ihrer
Wohnungsbestande richten wird. Zu den Instrumentarien, die der Kontrolle der eigenen un-
ternehmerischen Entscheidungen dienen, gehdren unter anderem die permanente Zu-
standskontrolle des Wohnungs- und Gebaudebesitzes, mehrjahrige Instandhaltungs- und Inves-
titionsplane sowie die Wirtschaftsplanung, die die mehrjahrige Finanz- und Ertragsplanung um-
fasst 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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Waisenhausgasse 2 - 6 nach Sanierung
Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft hat in den Jahren von 2000 bis 2016 Instandhaltungsaufwendungen,
einschlieBlich Wohnumfeldverbesserungen, fir ihren Wohnungsbestand in einer GréRRenord-
nung von insgesamt rd. 76,7 Mio. EUR getatigt. Im gleichen Zeitraum betrugen die
Investitionen flr energetische Sanierungen, aktivierungsfahige Modernisierungen sowie Neu-,
Um- und Ausbau rd. 58,8 Mio. EUR. Somit wurden in diesem Zeitraum insgesamt
135,5 Mio. EUR fir den genossenschaftlichen Wohnungsbestand verausgabt. Fur die Jahre
2017 bis 2021 belaufen sich die geplanten Instandhaltungsaufwendungen auf rund
27,1 Mio. EUR. Die voraussichtlichen Investitionen werden sich in einer Grof3enordnung von
rund 31,1 Mio. EUR bewegen. All diese Aufwendungen und Aktivitdten werden weiterhin eine
langfristige Vermietbarkeit von zeitgemaRen Bestands- und Neubauwohnungen ermdéglichen.

In puncto Nachhaltigkeit geht die Genossenschaft, insbesondere bei den energetischen Sanie-
rungen, einen bewusst dkologisch orientierten Weg. Seit geraumer Zeit verwendet die ,Sud"
ausschlieRlich mineralische Dammstoffe flir die anzubringenden Warmedammverbundsysteme.
AuBerdem gelang es ihr im Rahmen einer bundesweiten Ausschreibung durch die Arbeitsge-
meinschaft Kélner Wohnungsunternehmen einen Stromanbieter flir den Allgemeinstrom zu
finden, der den zu liefernden Strom zu 100 % durch regenerative Energiequellen erzeugt. Dar-
Uber hinaus steht den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die Wahrnehmung von AuRentermi-
nen (Abnahmen, Ubergaben u. &.) seit dem Herbst 2016 ein Elektrofahrzeug (E-Up) zur Verfi-

gung.

Ziel der Wohnungsgenossenschaft Kéln-Siid eG ist es unverandert, allen Bevolkerungsgrup-
pen, ein angemessenes Wohnungsangebot zur Verfligung zu stellen. Neben dem ,,Wohnen im
Alter“ (demographischer Wandel) ist auch ,,Junges Wohnen* ein Thema fiir die Genossen-
schaft. Nur Wohnkonzepte fir alle Generationen bzw. Mietergruppen sorgen fiir Attraktivitat und
damit fur die langfristige Sicherung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen einer Genossen-
schaft.

Die in der Durchfiihrung befindlichen und geplanten NeubaumaRnahmen werden dazu beitra-
gen, dass die auch in Kdln seit Jahren zu geringe Versorgung mit Neubauwohnungen, zumin-
dest im Kdlner Suden, zu einer leichten Marktentlastung fuhrt. Die in 2009 begonnene Koopera-
tion mit drei weiteren Genossenschaften wird in den kommenden Jahren fortgefiihrt. Aufgrund
des konstanten Wohnungsbedarfs, den bereits getatigten und geplanten Investitionen in den
Wohnungsbestand der Genossenschaft sowie der ginstigen Standorte unserer Objekte in den
sudlichen Kolner Stadtteilen, wird die Genossenschaft in der Lage sein, auf einem sich stetig
wandelnden Wohnungsmarkt den wirtschaftlichen Erfolg, den Erhalt des genossenschaftlichen
Vermdgens und die Zukunftsfahigkeit zu sichern.
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Vorgebirgsgarten (Lackgasschen)

Finanzinstrumente

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft ist durch langfristige, vollstandig dinglich gesicherte,
Annuitatendarlehen finanziert. Die Zinsbindungsfristen betragen in der Regel 10 Jahre, haufig
einhergehend mit Tilgungssatzen zwischen 2 % und 4 %.

Bedingt durch zinsglinstige Umschuldungen und in den letzten Jahren verstarkte Riickzahlun-
gen, aber auch aufgrund aktuell guinstiger Konditionen bei Neuvalutierungen, konnte der Zins-
aufwand, obwohl in den letzten Jahren umfangreiche Investitionen getatigt wurden, auf zurzeit
rd. 6,6 % (TEUR 1.039) der Umsatzerldse begrenzt werden.

Aufgrund bereits in Vorjahren gesicherter, glinstiger Zinskonditionen, im Rahmen sogenannter
Forward-Darlehen und in 2016 bzw. Anfang 2017 erfolgter Darlehensriickzahlungen, besteht fiir
die Genossenschaft bis auf den Zinsauslauf von jeweils 3 Darlehen in 2019 und 2020 bis ein-
schlieBBlich 2023 kein weiteres Zinsrisiko.

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

Rechnungslegung und Prifung

Der in der Vertreterversammlung vom 30. Mai 2016 festgestellte Jahresabschluss fir das Ge-
schaftsjahr 2015 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 Geschaftsfiihrung des Vorstandes und der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse, im Juni/ Juli 2016 geprift. Der Verband hat bestétigt, dass das
Rechnungswesen, der Jahresabschluss und der Lagebericht fir 2015 den gesetzlichen Be-
stimmungen entsprechen. Ferner wurde festgestellt, dass die Geschafte ordnungsgemafl ge-
fuhrt wurden, dass Vorstand und Aufsichtsrat den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden
Verpflichtungen nachgekommen sind und, dass die Ertragslage gesichert, die Zahlungsbereit-
schaft gewahrleistet und die Vermdgens- und Finanzlage geordnet sind.

Die Prifung des Jahresabschlusses fiir das Geschéftsjahr 2016 und der gesetzlich und sat-
zungsgemal vorgeschriebenen weiteren Prifungsgegenstéande wird im Juni / Juli dieses Jahres
erfolgen.
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Den Schwerpunkt ihrer Tatigkeit wird die Wohnungsgenossenschaft unveréndert in der Bewirt-
schaftung der eigenen Bestande sehen. Sie wird deren Modernisierung und Instandhaltung
planmafig fortsetzen. Im Rahmen dieser MalRhahmen wird die energetische Sanierung
- unter Einsatz von KfW-Mitteln - weiterhin einen breiten Raum einnehmen. MalRnahmen zur
Wohnumfeldverbesserung werden in den kommenden Jahren ebenfalls fortgefihrt.

Nach den Wirtschaftsplanen rechnet der Vorstand in den nachsten Jahren, bei vorsichtiger Be-
trachtungsweise, weiterhin mit einer positiven Ertragsentwicklung. Vor allem aufgrund der glins-
tigen Vermietungssituation im Kdlner Stiden und der kontinuierlichen Anpassung des eigenen
Wohnungsbestandes an den von zukinftigen Wohnungsinteressenten gewlnschten Standard.

Die angespannte Nachfragesituation auf dem Kolner Wohnungsmarkt, insbesondere in den
sudlichen Stadtteilen, ermdglicht der Genossenschaft weiterhin eine fast leerstandsfreie Ver-
mietung.

Der bestandsersetzende Neubau (19 familiengerechte Wohnungen einschlieRlich Tiefgarage) in
Zollstock, Vochemer Str. 11 — 13, wird im Sommer 2017 fertiggestellit.

Dariliber hinaus erfolgt zum Jahreswechsel 2017 / 2018 der Beginn der umfangreichen energe-
tischen MalRnahmen in den Zollstock-Karrees, deren Abwicklung sich bis in die Mitte des kom-
menden Jahrzehnts ziehen wird.

AuRerdem rechnet der Vorstand in 2017 mit der Anderung des Bebauungsplanes am Rande
der Vorgebirgsgarten, damit dort im Rahmen der genossenschaftlichen Kooperation mit den
Nachbargenossenschaften rd. 180 Mietwohnungen entstehen kénnen.

Den Mitgliedern der Genossenschaft kann somit auch in Zukunft marktgerechter, neuer Wohn-
raum in unterschiedlichen Preissegmenten angeboten werden, nicht zuletzt durch die in den
letzten Jahren wieder forcierte Neubautatigkeit, aber auch durch Investitionen in den vorhande-
nen, nicht preisgebundenen sowie 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand.

Die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sid eG wird aufgrund der vorgenannten Aktivitaten weiter-
hin in der Lage sein, auch bei steigenden Anforderungen und der sich abzeichnenden Wand-
lung des Wohnungsmarktes in Kdln, ihren Mitgliedern zeitgemaRe und attraktive Wohnungen
anbieten zu kénnen.

KolIn, den 11. Mai 2017

Der Vorstand
Horst Werner Stefan Hofius
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Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2016

Firma: Wohnungsgenossenschaft Koln-Sud eG GenR Nr. 624 beim Amtsgerichts Koin

1. Bilanz zum 31. Dezember 2016
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Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 427,00 14.651,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen
Anlagevermdégen insgesamt

Umlaufvermégen

Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

57.464.636,11

58.891.647,68

101.982,00 110.481,00
11.468,00 14.171,00
189.828,75 200.623,00
2.792.571,54 386.782,81
474.439 46 61.034.925,86 138.349,45
23.920,00 23.920,00
16.639,71 19.858,37
1.570,00 42.129,71 1.570,00
61.077.482,57 59.802.054,31

2.974.338,21 2.965.889,51
109.491,39 3.083.829,60 155.277,01
35.782,25 11.188,41
169.685,28 205.467,53 72.841,14
5.949.176,64 6.825.875,38
621.388,85 6.570.565,49 466.894,36
92.424,87 92.424,87

71.029.770,06 70.392.444,99




Passiva Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 152.098,99 168.901,22
der verbleibenden Mitglieder 6.241.640,88 5.902.240,02
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 0,00 6.393.739,87 0,00
Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 1.561.060,13 EUR (1.670.959,98)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 4.100.000,00 3.900.000,00
davon aus Jahresiberschuss eingestellt: 200.000,00 EUR (200.000,00)
Bauerneuerungsricklage 13.750.000,00 13.000.000,00
davon aus Jahresuberschuss eingestellt: 750.000,00 EUR (600.000,00)
Andere Ergebnisricklagen 5.200.000,00 23.050.000,00 5.150.000,00
davon aus Jahresuberschuss eingestellt: 23.349,34 EUR (96.718,19)
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 26.650,66 EUR (3.281,81)
Bilanzgewinn
Jahresliberschuss 1.959.150,73 1.143.763,73
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 973.349,34 985.801,39 896.718,19
Eigenkapital insgesamt 30.429.541,26 28.368.186,78
Riickstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen 2.337.080,00 2.369.799,00
Steuerrickstellungen 11.925,00 68.452,28
Sonstige Riickstellungen 63.215,40 2.412.220,40 61.800,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon auf Steuern
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

Bilanzsumme

3.107,32 EUR
0,00 EUR

29.271.532,31
4.931.555,06
3.014.258,82
60.911,10
656.366,15
253.384,96

28.991.732,85
6.416.233,82
3.038.897,47
77.961,66
837.650,18
161.730,95
(23.610,32)
(95,70)

38.188.008,40

71.029.770,06

70.392.444,99
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Firma: Wohnungsgenossenschaft Koln-Suid eG GenR Nr. 624 beim Amtsgerichts Koin

2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

EUR

Geschaftsjahr

EUR

Vorjahr

EUR

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Erhéhung / Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung

davon fur Altersversorgung 154.145,63 EUR
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stéande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung 97.176,00 EUR

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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1.194.945,42

368.621,16

1.093,42

28.952,53

15.851.110,66

15.391.537,68

8.448,70 -9.280,91
182.770,46 137.305,08
300.409,93 478.040,85

7.916.098,15 8.275.993,39

8.426.641,60 7.721.609,31
1.153.583,62

1.563.566,58 563.014,18

(351.568,52)

2.933.779,44 2.792.672,54
616.954,38 625.446,16
1.076,54

30.045,95 33.158,23
1.038.570,83 1.119.089,42
(106.289,00)

39.490,22 52.416,45
2.264.326,10 1.449.621,71
305.175,37 305.857,98
1.959.150,73 1.143.763,73
973.349,34 896.718,19
985.801,39 247.045,54




3. Anhang fur das Geschaftsjahr 2016

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft  firmiert unter dem Namen ~Wohnungsgenossenschaft
KdIn-Sud eG“. Sie hat ihren Sitz in Kéln und ist unter der Nr. 624 im Genossenschaftsregister
des Amtsgerichts KdlIn eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG).

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung des Jahres 2016 ausgewiesenen Umsatzerldse sind
mit den Vorjahreszahlen vergleichbar. Durch die Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB i. d. F.
des BIIRUG ergaben sich fiir die Wohnungsgenossenschaft Koln-Sid eG keinerlei An-
passungsnotwendigkeiten.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2016 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir 2016 wurden
aufgrund der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen, zuletzt gedndert am 25. Mai 2009, nach den Anwendungsformblattern
fur Genossenschaften gegliedert. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkos-
tenverfahren gewahlt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Immaterielle Vermoégensgegenstinde und Sachanlagen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande und das Sachanlagevermogen sind zu Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abzlglich planmaRiger linearer Abschreibungen bewertet.

Fur die Sachanlagenzugange des Berichtsjahres bei den Wohngebauden sind als Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten sowie Kosten fiir eigene technische und kauf-
mannische Leistungen angesetzt. Die Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet. Kosten fiir
die Modernisierung wurden, soweit es sich um Kosten fir die Erweiterung und wesentliche Ver-
besserung im Sinne von § 255 Absatz 2 Satz 1 HGB handelt, aktiviert; begleitende Instandhal-
tungsmafnahmen sind unter den laufenden Aufwendungen erfasst. Zinsen fir Fremdkapital im
Sinne von § 255 Absatz 3 HGB wurden auch im Geschaftsjahr 2016 nicht aktiviert.

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

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde und Gegenstédnde der Betriebs- und Geschéaftsausstat-
tung werden abgeschrieben mit Satzen zwischen 4 % und 33,3 % jahrlich.

Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten von weniger als 410,00 EUR ohne gesetzliche Um-
satzsteuer werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe als Aufwand erfasst. Wirtschaftsguter
mit Anschaffungskosten von mehr als 410,00 EUR ohne gesetzliche Umsatzsteuer werden
abgeschrieben Uber die Jahre der Nutzung mit den oben angefiihrten Abschreibungssatzen.
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Finanzanlagen

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

Unfertige Leistungen

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.

Andere Vorrate

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

Forderungen aus Vermietung und Sonstige Vermoégensgegenstiande

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

Riickstellungen

Rechnungsgrundlagen zum 31. Dezember 2016 zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages gem.
§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB waren der von Deutschen Bundesbank veroffentlichte Rechnungs-
zinssatz in Héhe von 4,01 % (31. Dezember 2015: 3,89 %), das modifizierte Teilwertverfahren
gemal § 6a EStG und die Richttafeln 2005 G von Dr. Klaus Heubeck.

Als Trendannahmen wurden fiir 2016 vorgegeben:
Gehaltstrend, einheitlich: 2,5%
Rententrend: 1,5 %

Der Erflllungsbetrag zum 31. Dezember 2016 auf Basis eines Rechnungszinses, der gem.
Ruckstellungsabzinsungsverordnung bei sonst gleichen Voraussetzungen mit sieben statt zehn
Geschéftsjahren abzuzinsen ware, (dieser so vorgeschriebene Rechnungszins wurde von der
Deutschen Bundesbank veréffentlicht und betragt 3,24 % zum 31. Dezember 2016), Ubersteigt
den Erflllungsbetrag zum 31. Dezember 2016 auf Basis des Rechnungszinses von 4,01 %. Der
Unterschiedsbetrag (§ 253 Abs. 6 HGB) belauft sich auf 168.162,00 EUR. In Hohe dieses Un-
terschiedsbetrages besteht eine Gewinnausschittungssperre.

Riickstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten wurden ausschliellich gemafl § 249 Ab-
satz 1 HGB gebildet. Sie wurden in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt, sind ausreichend bemessen und bericksichtigen
alle erkennbaren Risiken. Bei der Ruickstellungsbewertung wurden zukinftige Preis- und Kos-
tensteigerungen beriicksichtigt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
bestehen nicht.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflillungsbetrag passiviert.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

1.

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlieRlich noch nicht abgerech-

nete Betriebskosten angesetzt.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrage enthal-

ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind enthalten:

31.12.2016 31.12.2015

Riickstellungen fiir : EUR EUR
Jahresabschluss- und Priifungskosten 49.815,40 42.500,00
Berufsgenossenschaft 8.500,00 11.500,00
Rickstellungen fiir Urlaubsreste 4.100,00 4.000,00
Erstattungen an Mieter 0,00 3.800,00
62.415,40 61.800,00

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs erfasst, die erst

nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr waren im Ge-
schaftsjahr 2016 unter den ,Sonstigen Vermdgensgegenstanden® in Hohe von

0,00 EUR (Vorjahr: 349,40 EUR) ausgewiesen.
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6. Entwicklung des Anlagevermoégens

Anschaffungs-/ Herstellungs-

Zugange des

Abgange des

1. Jan. 2016 Geschaftsjahres | Geschaftsjahres

EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstande 451.804,50 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 105.125.949,76 1.374.040,94 0,00
Grundsticksgleiche Rechte mit anderen Bauten.................... 383.098,37 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen..................oooiiiiiii. 30.755,55 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung................ 472.728,34 36.419,19 0,00
Anlagen im Bau. ... ..o 386.782,81 2.405.788,73 0,00
Bauvorbereitungskosten. ... ... 138.349,45 396.177,50 0,00

106.537.664,28 4.212.426,36 0,00

Finanzanlagen
Wertpapiere des AnlagevermoOgens .........ovciiuiiiiiiiiiiaeaaaaanans 23.920,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen ... ... 19.858,37 10.000,00 -13.218,66
Andere Finanzanlagen...........oooiiiiiii e 1.570,00 0,00 0,00

45.348,37 10.000,00 -13.218,66
Anlagevermoégen insgesamt 107.034.817.15 4.222.426,36 -13.218.66|

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

Insgesamt
Verbindlichkeiten
31. Dez. 2016 Vorjahr unter 1 Jahr
EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegenitber Kreditinstituten............................. 29.271.532,31 28.991.732,85 1.307.201,46
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern.................. 4.931.555,06 6.416.233,82 151.392,12
Erhaltene Anzahlungen..... ... ..o 3.014.258,82 3.038.897,47 3.014.258,82
Verbindlichkeiten aus Vermietung............coooiiiiiiiiiiiiiiia. 60.911,10 77.961,66 60.911,10
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.................... 656.366,15 837.650,18 656.366,15
Sonstige Verbindlichkeiten.....................o.ooooi 253.384,96 161.730,95 253.384,96
Gesamtbetrag 38.188.008.40 39.524.206,93 5.443.514.,61
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kosten kumulierte Abschreibungen Buchwert Buchwert
am am
Umbuchungen Zugange des
(+-) 31. Dez. 2016 1. Jan. 2016 | Geschéftsjahres | 31. Dez. 2016 | 31. Dez. 2016 | 31. Dez. 2015
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
0,00 451.804,50 437.153,50 14.224,00 451.377,50 427,00 14.651,00
60.087,49| 106.560.078,19| 46.234.302,08 2.861.140,00( 49.095.442,08| 57.464.636,11 58.891.647,68
0,00 383.098,37 272.617,37 8.499,00 281.116,37 101.982,00 110.481,00
0,00 30.755,55 16.584,55 2.703,00 19.287,55 11.468,00 14.171,00
0,00 509.147,53 272.105,34 47.213,44 319.318,78 189.828,75 200.623,00
0,00 2.792.571,54 0,00 0,00 0,00 2.792.571,54 386.782,81
-60.087,49 474.439,46 0,00 0,00 0,00 474.439,46 138.349,45
60.087,49
-60.087,49| 110.750.090,64| 46.795.609,34 2.919.555,44| 49.715.164,78] 61.034.925,86 59.742.054,94
0,00 23.920,00 0,00 0,00 0,00 23.920,00 23.920,00
0,00 16.639,71 0,00 0,00 0,00 16.639,71 19.858,37
0,00 1.570,00 0,00 0,00 0,00 1.570,00 1.570,00
0,00 42.129,71 0,00 0,00 0,00 42.129,71 45.348,37
60.087,49
-60.087,49| 111.244.024,85| 47.232.762,84 2.933.779.44| 50.166.542,28| 61.077.482,57 59.802.054,31|

o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

davon Restlaufzeit

davon gesichert

Vorjahr Uber 1 Jahr Vorjahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
EUR EUR EUR EUR EUR EUR Sicherung
1.200.456,12| 27.964.330,85| 27.791.276,73 5.391.413,95| 22.572.916,90| 29.271.532,31| Grundpfandrecht
312.310,92 4.780.162,94 6.103.922,90 665.239,36 4.114.923,58 4.931.555,06] Grundpfandrecht
3.038.897,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
77.961,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
837.650,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
161.730,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5.629.007,30] 32.744.493,79| 33.895.199,63 6.056.653,31| 26.687.840,48| 34.203.087,37
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ll. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung enthélt in 2016 wesentliche periodenfremde Ertrédge in Hohe
von TEUR 45 (Vorjahr: TEUR 304) aus der Auflésung von Einzelwertberichtigungen.

D. Sonstige Angaben

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

2. 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 Sachanlagevermogen, insbesondere aufgrund von Neubau-,
Modernisierungs-, Um- und Ausbaumalfinahmen, finanziert die Genossenschaft
branchentblich mit Eigen- und Fremdmitteln. Fir die erforderlichen Eigenfinan-
zierungsanteile stehen in ausreichender Hohe Liquiditdtsreserven und erwartete
geldrechnungsmaRige Uberschiisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit zur
Verfugung.
o Kosten fur zukunftige Bauinstandhaltungen werden unternehmensuiblich mit Ei-
genmitteln aus den Jahresergebnissen finanziert.

3. 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).

4, Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hoéhe von mindestens
20 % an anderen Unternehmen.

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

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

2016 2015 2016 2015
Kaufmannische Mitarbeiter 9,00 8,50 2,25 3,00
Technische Mitarbeiter 4,50 4,00 0,00 0,00
Hauswarte, Reinigungspersonal 0,00 0,00 2,00 2,00
Gesamt 13,50 12,50 4,25 5,00
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Mitgliederbewegung

Mitglieder
Stand am Anfang des Geschéftsjahres 2.904
Zugange 2016 104
Abgange 2016 -87
Stand am Ende des Geschéaftsjahres 2.921

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr ver-
mehrt um 339.400,86 EUR (Vorjahr: 377.164,98 EUR).

Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung im Sinne von § 285 Nr. 33 HGB sind nach dem
Schluss des Geschaftsjahres 2016 nicht eingetreten.

Ergebnisverwendung gemaf § 285 Nr. 34 HGB

Aufsichtsrat und Vorstand haben auf der Grundlage der Satzung der Genossenschaft,
unter Bericksichtigung des § 20 Satz 2 GenG, beschlossen, vom Jahresliberschuss in
Hoéhe von 1.959.150,73 EUR, im Rahmen einer Vorwegzuweisung einen Betrag von
200.000,00 EUR gemafs § 40 Abs. 1 und 2 der Satzung in die Gesetzliche Rucklage
und gemaf § 40 Abs. 3 der Satzung einen Betrag von 750.000,00 EUR in die Bauer-
neuerungsricklage sowie einen Betrag von 23.349,34 EUR in die anderen Ergebnis-
ricklagen einzustellen.

Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung
der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Daruber hinaus schlagen Aufsichtsrat und Vorstand gemaR § 28 der Satzung der Ver-
treterversammlung folgende Verwendung des sich ergebenden Bilanzgewinns in Hohe
von 985.801,39 EUR vor:

EUR
Ausschuttung einer Dividende in Hohe von 4,00% auf die
Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 1. Januar 2016 236.100,81
Einstellung in die anderen Ergebnisriicklagen 740.000,00
Vortrag auf neue Rechnung 9.700,58
Bilanzgewinn 985.801,39
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10.

11.

Mitglieder des Vorstandes:

Horst Werner (Dipl.- Betriebswirt) - Vorsitzender
Stefan Hofius (Dipl.- Kaufmann)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Achim Reinknecht (Rechtsanwalt) - Vorsitzender
Stefan Klinkhammer (Wirtschaftspriifer) - stellv. Vorsitzender
Gabriele Happ (Dipl.- Padagogin)

Birgit Morawetz (Kaufm. Angestellte)

Josef Schulz (Dipl.-Verwaltungswirt a. D.)

Rudiger Veith (Dipl.- Betriebswirt)

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

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

Koln, den 11. Mai 2017
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufgaben im Berichts-
jahr erflllt, die Geschaftsfiihrung des Vorstandes Gberwacht und beratend begleitet. Der Vorsit-
zende des Aufsichtsrates ist durch den Vorstand zeitnah Uber alle wichtigen geschéaftlichen
Vorgange sowie die Lage der Genossenschaft laufend miindlich, der Aufsichtsrat in mehreren
gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand ausfiihrlich, unterrichtet worden. Bei der Uberwa-
chung der Geschéftsfiihrung des Vorstandes haben die Ausschiisse des Aufsichtsrates (Bau-,
Personal- und Rechnungspriifungsausschuss) mitgewirkt. In verschiedenen internen Sitzungen
befasste sich der Aufsichtsrat insbesondere mit den Planungen der zukilinftigen Instandhal-
tungs- und Investitionsmaflinahmen. Die vom Aufsichtsrat gefassten Beschllsse sind in Nieder-
schriften festgehalten.

Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht und der Jahresabschluss fir 2016
(Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang) wurden vom Aufsichtsrat geprift. Nach
dem abschlieRenden Ergebnis seiner Prifung sind Einwendungen nicht zu erheben. Der Auf-
sichtsrat schlagt der Vertreterversammlung vor:

- Den Jahresabschluss 2016 zu genehmigen.

- Die Verteilung des Bilanzgewinnes des Geschaftsjahres 2016 entsprechend
dem Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat zu beschlief3en.

- Den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates fur 2016
zur Kenntnis zu nehmen.

Der Aufsichtsrat beantragt, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitern fiir die im abgelaufenen Geschéfts-
jahr geleistete erfolgreiche und zukunftsorientierte Arbeit; insbesondere in Anbetracht der wei-
terhin umfangreichen Neubau-, Sanierungs- und Instandhaltungstatigkeiten. Vor allem aufgrund
dieser Aktivitaten hat sich in den letzten Jahren das Erscheinungsbild unserer Objekte und
Wohnungen erheblich verbessert und dazu beigetragen, die genossenschaftliche Verbunden-
heit aller Mitglieder zu stérken. Des Weiteren ist festzuhalten, dass bei all den zuvor genannten
Tatigkeiten, auch in 2016 erneut ein aullerst positives Ergebnis erzielt werden konnte.

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.

Koéln, den 11. Mai 2017 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Achim Reinknecht
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Unternehmensleitbild der Wohnungsgenossenschaft Koln-Sud eG

Praambel

Die Wohnungsgenossenschaft Koln-Sud eG ist unter verschiedenen Namen seit 1899 Uberwie-
gend 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 Wohnungsge-
meinnitzigkeitsgesetzes zum 31. Dezember 1989, bestimmten die Vorschriften dieses Geset-
zes 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 flir die Arbeit aller Organe gelten.

Leitlinien fiir die Organe der Genossenschaft

* Allen Organen der Genossenschaft ist die Bedeutung humanen Wohnens fir den Einzel-
nen und die Gemeinschaft bewusst. Sie sind davon Uberzeugt, dass gerade Genossen-
schaften als ,die demokratische Unternehmensform® schlechthin ein solches Wohnen er-
mdglichen kénnen. Die nach demokratischen Kriterien gewahlte Vertreterversammlung
wird zusammen mit dem Aufsichtsrat und dem Vorstand das satzungsmaRige Ziel, die
Schaffung zeitgemalRen Standards entsprechender Wohnungen, zu angemessenen Mieten
zur Verfigung zu stellen, verfolgen. Der Unterschied zwischen genossenschaftlichem
Wohnen und dem Wohnen nach rein privatwirtschaftlichen Aspekten soll auch nach aufien
hin deutlich werden.

* Die Genossenschaft ist nach wirtschaftlichen Grundsatzen so zu flihren, dass kontinuierlich
ausreichende Mittel fiir
o die Unterhaltung und Instandhaltung der Gebaude und Wohnungen der Genossen-
schaft,

o den Neubau und den Ausbau von Gebauden,
o die Zahlung einer angemessenen Dividende auf die Geschaftsanteile, zur Verfigung
stehen.
Daruber hinaus sollen

o die Mieten unterhalb der rechtlich zulassigen Mieten im Stadtgebiet KdIn bleiben,
o nicht alle zulassigerweise umlegbaren Nebenkosten auf die Mieter umgelegt werden,

o auf die rechtlich mégliche Uberwalzung der Kosten von kleineren UnterhaltungsmaR-
nahmen verzichtet werden und

o gleichartige Wohnungen den Mitgliedern zu gleichen Mieten Uiberlassen werden.

* Die Gestaltung und Verbesserung des Wohnumfeldes sowie ggf. Serviceleistungen fiir die
Mitglieder im sozialen Bereich und etwaige Kooperationen mit Dritten zu diesem Zweck,
haben sich an den fur die Wohnungswirtschaft mafigeblichen Parametern, unter Beach-
tung wirtschaftlicher Grundsétze, auszurichten.

* Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschéaftsfihrung zu férdern und zu Gberwa-
chen. Er Uberwacht und berat den Vorstand u. a. bei der Umsetzung dieses Leitbildes.

* Der Vorstand gewahrleistet Uiber eine standige Marktbeobachtung und mit Hilfe einer kon-
tinuierlich fortzuschreibenden, mehrjahrigen Investitions- und Finanzplanung, dass veran-
dernde Marktstrukturen frihzeitig erkannt werden und in diese Plane einflie3en.

Der Vorstand tragt Sorge, dass

o das fur die Erledigung dieser Ziele notwendige Personal zur Verfliigung steht und stan-
dig fortgebildet wird,

o die wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen durch qualifizierte, motivierte und kun-
denorientierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erbracht werden,

o die Organisationsstrukturen, das Risikomanagementsystem und die Dienst- und Hand-
lungsanweisungen transparent in einem internen Unternehmenshandbuch dargestellt
werden und ihre Einhaltung Gberwacht wird,

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

Gasteappartement findet regen Zuspruch

Das Gasteappartement der ,Sud“ im Objekt Honinger Platz 27 - 29 findet seit Jahren steigen-
den Zuspruch.

Es wird ausschlieflich an die Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet, die dieses zur Un-
terbringung ihrer Gaste/Verwandten nutzen kénnen. Nur Genossenschaftsmitglieder sind be-
rechtigt, den Mietvertrag fur die Nutzung zu unterzeichnen. Das Appartement muss flr mindes-
tens zwei Ubernachtungen gebucht werden.

Der Ubernachtungspreis ist im Voraus bargeldlos zu zahlen. Die Kosten fiir die Ubernachtungen
betragen 50,00 EUR/Ubernachtung. In diesen 50,00 EUR sind alle Kosten wie Wéaschepaket,
Endreinigung sowie Mehrwertsteuer enthalten, egal ob 2 oder 4 Personen dort nachtigen. Die
Buchungen und die Vertragskorrespondenz laufen ausschlieRlich tber Frau Willert (Vor-
standsekretariat).
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Geschiftsstelle Zollstockgiirtel 33b EG

Sozialarbeiterin im fiinften Jahr bei der ,,Stid*

Seit Oktober 2016 hat jeden Donnerstagnachmittag,
in der Zeit von 14:00 Uhr bis 17:00 Uhr, wahrend der
allgemeinen Mietersprechstunden, Frau Monika
Bialas fur soziale Probleme unserer Mieter ein offe-
nes Ohr und leistet beratend Hilfestellung.

Frau Bialas ist Diplom-Padagogin und Mitarbeiterin
des Caritasverbandes fir die Stadt KdIn. Ihre fach-
lichen Schwerpunkte sind Sozialberatung sowie
Schuldner- und Insolvenzberatung.

Frau Bialas setzt damit die erfolgreiche Tatigkeit ihrer Vorgangerin, Frau Mechthild Blasius, fort,
die im Januar 2013 mit der Sozialberatung bei der “Siid“ begann.

Der Kooperationsvertrag, den die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Siid eG mit dem Caritaszent-
rum Ehrenfeld abgeschlossen hat, beinhaltet auch Hausbesuche bei Mietern der Genossen-
schaft, die nicht die Mdglichkeit haben, unsere Sprechstunden zu besuchen.

Ruickblickend kann fir die bereits vergangenen Jahre ein sehr positives Fazit gezogen werden,
da zahlreiche Mieter diesen Service sowie die Unterstlitzung bzw. Hilfestellung von Frau Bialas
bzw. zuvor von Frau Blasius in Anspruch genommen haben. Dies fiihrte vielfach zu einer Ver-
besserung ihrer wirtschaftlichen Situation. Fir den Genossenschaftsvorstand stand relativ
schnell fest, dass diese erfolgreiche Zusammenarbeit weiter vertieft und gefestigt werden wird.

Im Ubrigen werden alle Angaben und Daten, die Mieter im Rahmen eines Gesprachs mit Frau
Bialas machen, natirlich streng vertraulich im Sinne des Bundesdatenschutzgesetzes behan-
delt.
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E-Mobilitat

Der Vorstand beschéftigte sich seit
geraume Zeit im Rahmen von Nach-
haltigkeitsberlegungen mit dem
Erwerb eines Elektrofahrzeuges.

Im Herbst 2016 erfolgte die Umset-
zung dieses Gedankens in die Tat.
Die Wohnungsgenossenschaft Koln-
Sud eG erwarb, auch unter dem As-
pekt der Umweltvertraglichkeit, ein
Elektrofahrzeug (E-Up von VW), wel-
ches seit dem den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fur die Wahrneh-
mung von Aufien- und Ortsterminen
innerhalb unseres Objektbestandes,
wie z.B. Wohnungsabnahmen und
-Ubergaben sowie Baubesprechun-
gen u. a., zur Verflgung steht.

Der E-Up ist als reines
Elektrofahrzeug zur Bewalti-
gung kurzer Strecken konzi-
piert worden. Mit einer
Reichweite von etwa 120 bis
160 Kilometern ist es sehr
gut geeignet, die Beschaftig-
ten der Genossenschaft zu
den ausschlief3lich im Kdlner
Siden gelegenen Liegen-
schaften zu transportieren.
Aufgrund seiner geringen
Abmessungen wird er selten
vor Parkplatzprobleme ge-
stellt. Das Fahrzeug wird an
einer Ladestation in der Tiefgarage unseres Verwaltungsgebaudes aufgeladen. Es kann aber
auch an einer ganz normalen Steckdose, mit deutlich Iangerer Ladezeit, aufgeladen werden.
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Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.“
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DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Vor einigen Jahren erfolgte innerhalb der ,Arbeitsgemein-
schaft Koélner Wohnungsunternehmen" der Zusammen-
schluss der Genossenschaften zu einer Werbegemein-
schaft und der Start einer Imagekampagne.

Bundesweit beteiligten sich unter dem Motto ,Typisch Ge-
nossenschaften zahlreiche Werbegemeinschaften aus
regionalen Arbeitsgemeinschaften an dieser Aktion. Am
18. Oktober 2006 hat sich der Verein ,Marketinginitiative
der Wohnungsgenossenschaften Deutschland e.V.“ ge-
grindet. Darin sind 43 regionale Verbiinde mit inzwi-
schen 423 Genossenschaften und mit rund
860.000 Wohnungen vertreten.

Die Wohnform ,Genossenschaften® soll in der Wahrneh-
mung der Wohnungssuchenden popularer gemacht wer-
den. Dies geschieht durch verschiedene Werbemittel (Pos-
ter, Flyer u. a.), aber auch durch Radiospots, die sowohl im
WDR, als auch im Kdlner Lokalsender ,Radio Kdéln* ge-
sendet 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.

Dariuiber hinaus fahren rund um
das Jahr drei Kleinwagen der
Marketinginitiative mit den ent-
sprechenden Werbeaufdrucken
durch ,K6In und Umgebung“ und
sorgen somit ebenfalls fir die
Verbreitung der Kampagne. Die
Fahrzeuge werden Monat fir
Monat zwischen den teilneh-
menden Genossenschaften
weitergereicht.

Zusatzlich wirbt unsere Region
mit den Slogans:

,Kolsch wohnen*
und
,Finde dein Zuhause*

Diese Slogans sind inzwischen ein Synonym flur das genossenschaftliche Wohnen im GroR-

raum Koln geworden.



DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

www.wohnungsbaugenossenschaften.de

Wir sind Kulturerbe!

Genossenschaftsidee weltweit gewurdigt

Die erste deutsche UNESCO-Nominierung ,ldee und Praxis der Organisation von ge-
meinsamen Interessen in Genossenschaften ist in die Reprasentative Liste des imma-
teriellen Kulturerbes der Menschheit aufgenommen. Dies hat am 30. November 2016
der zustandige Ausschuss der UNESCO in Addis Abeba entschieden.

Die Bewerbung zur Anerkennung der ,Genossenschaftsidee” als Immaterielles Kultur-
erbe hatten 2014 die Deutsche Hermann-Schulze-Delitzsch-Gesellschaft und die Deut-
sche Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Gesellschaft gemeinsam (ber die Bundeslander
Sachsen und Rheinland-Pfalz eingereicht. Die Rolle der Wohnungsbaugenossenschaf-
ten hatte seinerzeit die Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V. malgeblich fur den Antrag formuliert. Umso mehr freut sie sich, dass
die genossenschaftliche Idee der beiden Griundervater Hermann Schulze-Delitzsch
(1808-1883) und Friedrich-Wilhelm Raiffeisen (1818-1888) mit ihren sozialen, kulturel-
len, ethischen, emanzipatorischen und ékonomischen Werten, Traditionen und Dimen-
sionen nun diese weltweite Wirdigung erfahrt. In Deutschland sind die rund 8.000 Ge-
nossenschaften mit 23 Millionen Mitgliedern die starkste Wirtschaftsorganisation. Im
Kreditwesen, im Handel, im Handwerk, in der Land- und Wohnungswirtschaft sind Ge-
nossenschaften stabile und stabilisierende Unternehmen, die mit ihrem Fdérderauftrag
ihren Mitgliedern verpflichtet sind.

Ihre Aktualitat zeigt sich heute auch in der Grindung vieler neuer Genossenschaften,
besonders zahlreich in den Bereichen Erneuerbare Energien, Nahversorgung oder
Gesundheit. Die Genossenschaftsidee und erfolgreiche Unternehmensform ist ein
Baustein, um auch in der ,Dritten Welt* soziale und wirtschaftliche Missstande zu lin-
dern.
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Die Imagekampagne fur die Wohnungswirtschaft
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,Farie Miete fur gutes Wohnen*

Mit der Miete gehen wir verant-
wortungsvoll um.

; = r Die Miete wird zu einem hohen Anteil zu-
Wir bieten riick in das Wohnen investiert. Neben Er-
haltungsmafinahmen fir die Wohnung
1 0 nungen verwendet die Wohnungswirtschaft die
: » Miete flir die vielfaltigen Aufgaben der
mit Aussicht. Wohnungswirtschaft: Quartiersentwicklung,
AUf fajre Sicherheit, Integration, Nachbarschaftshilfe

m sind neben dem altersgerechten Umbau

und der Energiewende wichtige Aufgaben,
die auch mit der Miete bezahlt werden
mussen.

Deutschland braucht deutlich mehr neue und bezahlbare Wohnungen.

Besonders in unseren Boom-Regionen
herrscht ein akuter Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum. Hier ist Die Wohnungswirt-
schaft von entscheidender Bedeutung: -
Niemand sonst schafft durch Modernisie- Baukosten
rungen, Instandhaltungen und zahlreiche

Neubau-Projekte so viel modernen und rauf und
preisginstigen Wohnraum. Mieten runter?
Ob Mietwohnungen, Eigentumswohnungen Wir kénnen
oder Eigenheime, fir betreutes Wohnen :

oder Wohngemeinschaften: Wir bauen vieles, aber

Deutschlands Zukunft! Dabei setzen wir
neue Standards und Trends in Bereichen
wie Barrierefreiheit, Niedrigenergie oder
Smart Home. Und wir behalten immer das
Ganze im Blick: Wir beachten die soziale
und wirtschaftliche Infrastruktur sowie 6kologische Aspekte und beziehen o&ffentliche Einrichtungen
wie Schulen und Kindergarten ebenso in die Planung mit ein wie Gewerbe. So geben wir Men-
schen ein Zuhause — und das zu fairen Preisen.

nicht zaubern!

Unsere Herausforderung: Stark gestiegene Baukosten und fehlendes Bauland stellen grof3e Hin-
dernisse auf dem Weg zu bezahlbarem Wohnungsneubau dar. Denn hohe Kosten fiihren unwei-
gerlich zu hohen Verkaufspreisen und Mietkosten. Das wollen wir im Sinne unserer Mieter vermei-
den. Unser Versprechen: Im kritischen Diskurs mit der Politik in den Landern machen wir uns fir
bessere Rahmenbedingungen, gerechtere Férderung und weniger Biirokratie stark, um in Zukunft
noch schneller und weiterhin sozial gerecht bauen zu kénnen.

Dies sind nur zwei Beispiele aus der Imagekampagne fir die Wohnungswirtschaft.

Mehr dazu unter: www.wohnungswirtschaft.de



Hier finden Sie uns im linksrheinischen Kolner Suden

Stadtteil StralRe Wohnungsverwalter/in Anzahl WE
Altstadt-Sid Alte Mauer am Bach 50 Pedra Strobl 10
Dreikdnigenstr. 36 ‘ Marc Bothe 10
Friedenstr. 35/37 Pedra Strobl 6
Heinrichstr. 6-14 Pedra Strobl 40
Schnurgasse 74 Pedra Strobl 11
Steinstr. 1 Pedra Strobl 13
Waisenhausgasse 2/4, 6, 12-18 Pedra Strobl 45
Braunsfeld Maarweg 24 ‘ Marc Bothe 12
Scheidtweiler Str. 95-99 ‘ Marc Bothe 27
Klettenberg Hirschbergstr. 1-3 Pedra Strobl 20
Lohrbergstr. 29-31, 39-45, 49 Pedra Strobl 25
Luxemburger Str. 349, 380-386, 414-426, 437-439 Pedra Strobl 172
Olbergstr. 53-63 Pedra Strobl 58
Rhondorfer Str. 42-46 Pedra Strobl 31
Lindenthal Kermeterstr. 24 Pedra Strobl 6
Kerpener Str. 51-53 Pedra Strobl 11
Lindenthalgurtel 15¢c Pedra Strobl 8
Robert-Koch-Str. 4-8 Pedra Strobl 22
Raderberg Gerhard-vom-Rath-Str. 6-10 ‘ Marc Bothe 22
Raderthal Markusstr. 55, 121-123 ’ Marc Bothe 65
Schulze-Delitzsch-Str. 97-99 ‘ Marc Bothe 7
Rodenkirchen Alemannenstr. 2, 10 Pedra Strobl 9
Friedrich-Ebert-Str. 9, 15, 21 Pedra Strobl 11
Gartenstr. 1-5, 9-15 Pedra Strobl 21
Roémerstr. 1, 5-7, 12-14 Pedra Strobl 18
Theodor-Heuss-Str. 2 ‘ Marc Bothe 30
Silz Einhardstr. 7-11 Pedra Strobl 24
Emmastr. 8-14 Pedra Strobl 38
Hirzstr. 5, 14-16 Pedra Strobl 9
Sulzgurtel 76-78 Pedra Strobl 16
Wittekindstr. 17 Pedra Strobl 9
Sirth Hammerschmidtstr. 30 Pedra Strobl 6
Heidelweg 57-59 Pedra Strobl 17
Zollstock Alfterstr. 1-5, 7-23 ’ Marion Koernig 85
Alstadter Str. 3-11, 15, 19-23, 2, 6-24 ‘ Marion Koernig a7
Breniger Str. 1-3, 2-16 ‘ Marion Koernig 75
Burbacher Str. 6, 7, 12-22, 26-32 ‘ Marion Koernig 28
Ferdinand-Schmitz-Str. 1-5, 2-12 ‘ Britta Wenzel 78
Fischenicher Str. 39-43, 49, 59, 67-69, 58-60, 86/88, 92/94 ‘ Marion Koernig 50
Gottesweg 1-21 ‘ Britta Wenzel 108
Hermilheimer Str. 33 + Kindergarten ’ Marion Koernig 3
Hoéninger Platz 27-29 ‘ Marion Koernig 50
Honinger Weg 320, 326-332, 364, 368-372, 404-410 ‘ Britta Wenzel 122
Kalscheurer Weg 43 ’ Marc Bothe 64
Kalscheurer Weg 57-61 ‘ Marion Koernig 23
Kendenicher Str. 8, 14, 26-32 ‘ Marion Koernig 23
Roisdorfer Str. 1-3, 2-4 ‘ Marion Koernig 29
Stotzheimer Str. 1-23, 2-22 ’ Marion Koernig 49
Vochemer Str. 3-5, 11-17, 4-6, 10-12, 16-26 ‘ Marc Bothe 81
Vorgebirgsgarten
Fritz-Hecker-Str. 71, 77, 79, 88 ’ Marc Bothe 51
Lackgasschen 22 ‘ Marc Bothe 6
Marienhof 15 €  Marc Bothe 18
Vorgebirgstr. 188-230 ’ Marion Koernig 189
Willigisstr. 1-9, 2-8 ‘ Britta Wenzel 74
Zollstockgurtel 2-4 ‘ Marion Koernig 16
Zollstockgurtel 27-31, 33 - 33c ‘ Marc Bothe 55
Zolistocksweg 2-30 < Britta Wenzel 114

2.267
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