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Zahlen Daten Fakten

2014 2015 2016 2017 2018
Bilanzsumme in TEUR 68.763 70.392 71.030 74.462 75.037
Anlagevermoégen (AV) in TEUR 60.144 59.802 61.077 62.119 66.562
AV-Zugange in TEUR 4.921 2.465 4.222 3.997 6.561
Eigenkapital (langfristig) in TEUR 26.678 27.979 30.042 32.238 34.914
Eigenkapitalquote in% ~ 39% ~ 40% ~ 42% ~ 43% ~ 4T%
Umsatzerlose in TEUR 15.330 15.392 15.851 16.015 16.199
Instandhaltungskosten in TEUR 5.429 5.417 4.980 5.560 5.388
Abschreibungen in TEUR 2.668 2.792 2.934 2.928 2.114
Jahresiiberschuss in TEUR 1.163 1.144 1.959 2.155 2.628
Cash flow in TEUR 3.833 3.815 4.513 4.471 4.762
Wohnungen WE 2.273 2.266 2.267 2.286 2.286
Fluktuationsquote in % ~ 76% ~ 81% ~ 73% ~ 83% ~ 67%
Leerstandsquote ohne
modernisierungsbedingten
Leerstand in % ~ 04% ~ 03% ~ 04% ~ 02% ~ 03%
Mitarbeiter/innen
Vollzeit: Anzahl 12 13 14 14 14
Teilzeit Anzahl 5 5 4 4 3
Auszubildende: Anzahl 3 3 3 3 3

Griindung
Handelsregister

Gemeinniitzig
mit Wirkung zum

Aufhebung durch Steuerreformgesetz zum

Status

Aktuelle Satzung vom

Eingetragen im Genossenschaftsregister am

Zweck der Genossenschaft

Geschiftsjahr

Sitz der Genossenschaft

21. Marz 1899

Amtsgericht Koin Nr. 624

15. August 1932
1. Januar 1990

Vermietungsgenossenschaft

25. Mai 2013
4. Juli 2013

Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
verauBern und betreuen.
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Lagebericht des Vorstandes liber das Geschaftsjahr 2018

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Die Dynamik der Weltkonjunktur hat sich verlangsamt. Entwickelte sich die Weltwirtschaft
in 2017 noch mit einem Wachstum von 3,9%, so wird fir 2018 mit einem globalen Wachs-
tum von 3,7% gerechnet. Fir 2019 prognostiziert der Internationale Wahrungsfonds (IWF)
eine Reduzierung auf 3,5%. Die Organisation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Ent-
wicklung (OECD) geht in ihrer Prognose von Méarz 2019 sogar von einer Abschwachung
auf 3,3% aus. Ursachlich seien, so ihre Einschatzung, die weiterhin vielfaltigen globalen
Risiken, insbesondere aufgrund der andauernden Handelskonflikte.

Die US-Konjunktur boomt immer noch, wenn auch mit widersprichlichen Signalen, letzt-
endlich angetrieben durch die zuletzt erfolgte Steuerreform. Fur 2019 geht die OECD von
einer Steigerung des Bruttoinlandsproduktes (BIP) in H6he von 2,6% (2018: 2,9 %) aus.

Auch in Japan deuten alle wirtschaftlichen Indikatoren auf eine weiterhin positive Entwick-
lung der Wirtschaft hin. Die EU-Kommision ermittelte fur 2018 einen Anstieg des Brutto-
inlandsproduktes von 1,1%. Wahrend der IWF im Januar 2019 noch von einem Wachstum
des japanischen BIP fir 2019 in H6he von 1,1% ausging, rechnet die OECD in ihrer Marz-
prognose nur noch mit einer Steigerung von 0,8% .

Die Schwellenlander China, Indien, Russland und Brasilien zeigten sehr uneinheitliche
wirtschaftliche Entwicklungen. Die chinesische Wirtschaft setzte ihre dynamische Entwick-
lung fort, jedoch blieb sie deutlich hinter den friiheren Steigerungsraten zuriick. Indien und
Russland konnten ihr Expansionstempo der jlingeren Vergangenheit ebenfalls nicht halten.
Einzig Brasilien forcierte das Wachstum wieder.

Im Euroraum ist das Wachstum im abgelaufenen Jahr, gemessen an den Vorjahren, als
schwach zu bezeichnen. Die OECD prognostiziert fiir das Eurogebiet in 2018 einen Anstieg
des BIP von 1,8%. Fir 2019 werden lediglich 1,0% erwartet. Ein konjunktureller Risikofak-
tor durfte die Unwagbarkeit des Brexit-Prozesses sein.

Die bundesdeutsche Wirtschaft ist weiter auf Wachstumskurs, jedoch hat sich die Konjunk-
tur leicht abgeschwacht. Insbesondere gedampft durch erschwerte aulRenwirtschaftliche
Rahmenbedingungen und binnenwirtschaftliche Sondereffekte. Nach dem Boomjahr 2017,
mit einer Steigerung von 2,2%, bremste die wirtschaftliche Entwicklung den Anstieg des
BIP auf 1,5% herunter.

Wie in den vorangegangenen Jahren waren auch in 2018 die wichtigsten Faktoren fir die
positive wirtschaftliche Entwicklung der private (+1,0%) und der staatliche (+1,1%) Kon-
sum.

Grolere Zuwachse verzeichneten auRerdem die Wohnungsbauinvestitionen (+ 3,7%)
und die sonstigen Bauinvestitionen (+ 3,0 %) sowie die Exporte (+ 2,4%).

Nach den Erhebungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) entwickelte sich das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in den vergangenen Jahren wie folgt:

Bruttoinlandsprodukt: 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Preisbedingt,

Veranderung gegentuber dem 05% 22% 1,7% 22% 22% 1,5%
Vorjahr:

(Vorjahreszahlen wurden von Destatis angepasst)



Vochemer Str. 16-20

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wuchs das Bruttoinlandspro-
dukt gegenuber dem Vorjahr um 1,5%. Dieser positive Wachstumstrend setzte sich nun
bereits im neunten Jahr fort. Fir das Jahr 2019 rechnet die Bundesregierung jedoch nur
noch mit einer Steigerung des BIP von 0,5%; damit durfte der langjahrige Aufschwung
zunachst beendet sein. Experten rechnen fiir das Jahr 2020 aber wieder mit einem An-
stieg des BIP von 1,8%. Sollte es jedoch zu einem ungeregelten Brexit und zu einer
Verscharfung des Handelskrieges zwischen den USA und China kommen, ware dieser
Prognosewert aber zu revidieren.

Gemal den vorliegenden Erhebungen von Destatis betrug der Finanzierungsuberschuss
des Staates in 2018 insgesamt rd. 58,0 Milliarden Euro. Dies ist der héchste Uberschuss,
den der Staat seit der Wiedervereinigung erzielte. Auf der Einnahmenseite wirkten sich
vor allem stark gestiegene Steuerzahlungen (+ 5,7%) sowie die gute Beschaftigungsla-
ge mit einem kraftigen Zuwachs bei den Sozialbeitragen (+ 4,3%) aus. Aullerdem erzielte
der Staat hohe Einnahmen aus Zinsen und empfangenen Ausschittungen (+ 16,1%). Die
Ausgabenseite wurde malfgeblich durch Ausgabenzuwachse bei den Bruttoinvestitionen
(+ 7,9%) und beim Arbeitnehmerentgelt (+ 3,9%) gepragt. Die Zinsausgaben des Bundes
verringerten sich zudem erneut (- 8,5%).

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Finanzierungssalden Mrd. Mrd. Mrd. Mrd. Mrd. Mrd.
der staatl. Ebenen EUR EUR EUR EUR EUR EUR

-5,4 +8,6 +20,9 +23,7 +36,6 +58,0

Finanzierungssaldo
in % des BIP

Auch in 2018 war in Deutschland wiederum eine positive Arbeitsmarktentwicklung fest-
zustellen. Gemal den Ausfiihrungen in den Monatsberichten Marz und April 2019 des
,Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie (BMWi)“ brachte dies den Beschafti-
gungsstand wieder auf ein Rekordniveau. Mit 44,8 (Vorjahr: 44,3) Millionen Erwerbstati-
gen wurde in 2018 wiederum ein neuer Hochststand seit der Wiedervereinigung erreicht.
Far 2019 werden 45,3 Millionen Erwerbstatige prognostiziert.

-0,2% +0,3% +0,7% +0,8% +1,1% +1,7%

Im Jahresdurchschnitt verzeichnete die bundesdeutsche Wirtschaft 2,3 Millionen Ar-
beitslose und eine Arbeitslosenquote von 5,2%.
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Die Arbeitsmarkteckdaten (Jahresdurchschnitt) zeigten folgende Entwicklung:

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Arbeitslose in Tsd.: 2950 2898 2794 2691 2534 2340

Arbeitslosenquote: 6,9% 6,7% 6,4% 6,1% 57% 52%

Aufgrund der Analysen des Institutes fur Weltwirtschaft in Kiel (IfW) werden sich die
Arbeitslosenquoten in 2019 (4,8%) und 2020 (4,6 %) weiter verbessern und in absoluten
Zahlen sich auf 2.190 bzw. 2.085 Tsd. Arbeitslose belaufen.

GemalR der Prognose des BMWi setzt sich der Beschaftigungsanstieg auch in 2018
fort. Immer mehr Unternehmen geben zudem an, dass sie zunehmend Schwierigkei-
ten haben, geeignetes Fachpersonal zu akquirieren. Insbesondere in der Bauwirtschaft
mehren sich darliber hinaus die Zeichen, dass die Unternehmen aufgrund der bereits
aulerst hohen Kapazitatsauslastung die eingehenden Auftrdge kaum noch abarbeiten
kénnen und dadurch die Bautatigkeit beschrankt wird.

In Deutschland hat sich die Erwerbslosenquote seit 2005 (10,3 %) mit einem aktuellen
Wert von 3,2 % in 2018 (Vorjahr: 3,7 %), rasant reduziert. Damit war sie so niedrig wie
noch nie im wiedervereinten Deutschland. Die Bundesrepublik hat damit, wie im Vorjahr,
nach der Tschechischen Republik die zweitniedrigste Erwerbslosenquote aller EU-Mit-
gliedstaaten.

Die Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) ist unverandert expansiv ausge-
richtet. Der Hauptrefinanzierungssatz liegt seit dem Friihjahr 2016 bei 0,0%. Vor kurzem
kindigte die EZB an, dass sie ihre Leitzinsen auch Uber das Jahr 2019 hinaus auf dem
aktuellen Niveau belassen will. Zudem trifft sie MalRnahmen zur Beibehaltung der attrak-
tiven Kreditvergabebedingungen der Banken.



Dem gegeniiber steht der straffe geldpolitische Kurs der US-amerikanischen Notenbank
(Fed). Diese erhdhte im Dezember 2018 bereits zum vierten Mal innerhalb des Kalen-
derjahres den Leitzins um 0,25 Prozentpunkte.

Solange Kreditinstitute kaum noch Zinsen auf Geldanlagen zahlen und immer intensiver
Verwahrentgelte einfordern, werden potenzielle Anleger ihr Geld weiter in Immobilien
anlegen. Dies wird zu immer weiteren Preissteigerungen in den Immobilienmarkten der
deutschen GrofR3stadte und Ballungszentren fihren. Und, solange Zinsen flr Kapital-
marktdarlehen so niedrig bleiben, dirfte dieser Trend noch andauern. Begleitet wird die-
se Entwicklung durch eine kontinuierliche Enteignung der Sparer.

Gemal den Ausflihrungen des BMWi in der Pressemitteilung von April 2019 ist die deut-
sche Wirtschaft verhalten in das aktuelle Jahr gestartet. Die weltwirtschaftlichen Impulse
fallen derzeit gedampft aus.

Die Bauwirtschaft ist Uberdurchschnittlich ausgelastet und kampft mit Kapazitatsproble-
men und Fachkraftemangel. Die Industrie hat ihre Produktion gedrosselt.

Die Erwerbstatigkeit wird dennoch weiter zunehmen, genauso werden aufgrund der un-
verandert guten Binnennachfrage die Einkommen weiter steigen.

Die Risiken des Jahres 2018 werden auch die Risken des Jahres 2019 sein!
Wie entwickeln sich die Unwagbarkeiten im Zusammenhang mit dem Brexit? Verscharft
sich der Handelskrieg zwischen den USA und China? Welche Entwicklung nehmen die
Krisenherde im Nahen und Mittleren Osten? Was geschieht mit Nordkorea?

All dies kann die Weltwirtschaft, aber auch den wirtschaftlichen Trend in der EU und der
Bundesrepublik nachhaltig beeinflussen. Dennoch sind sich die bedeutenden Forschungs-
institute sicher, dass die aktuelle konjunkturelle Abkuhlung nicht zu einem Konjunkturein-
bruch fliihren wird und dass das bundesdeutsche Wirtschaftswachstum weiterhin eine posi-
tive Entwicklung nehmen wird.

Perspektiven der Bau- und Wohnungswirtschaft

In 2018 entwickelte sich auch das Segment der Wohnungsbauinvestitionen erneut po-
sitiv und legte um 3,7% (Vorjahr: 3,1%) zu. Die Investitionen in den Neubau und die
Modernisierung der Wohnungsbestande beliefen sich in 2018 auf insgesamt 215 Mrd.
EUR (Vorjahr: 197 Mrd. EUR). Fur 2019 rechnet die Wohnungsbaubranche mit einem
weiteren Zuwachs (+4,0%).

Zum wiederholten Mal weist der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Berlin) darauf hin, dass die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft einen auRergewdhnlich hohen Beitrag zur Wirtschaftsleistung der Bundesrepublik
erbringt. Gesicherte Zahlenwerke aus 2017 belegen, dass der Bruttowertschépfungsan-
teil der gesamten Immobilienbranche mit rd. 11 % bereits deutlich Gber dem der Automo-
bilindustrie (5,1 %) oder dem der Maschinenbaubranche (3,5 %) lag. Dennoch sind die
beiden populareren Wirtschaftszweige viel prasenter in der 6ffentlichen Wahrnehmung.
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Die immer noch rege Nachfrage nach neuem Wohnraum lasst sich insbesondere an
Hand der Daten des Statistischen Bundesamtes (Destatis) aufzeigen, auch wenn es in
2018 zu einer erneut nicht erwarteten Verminderung der Genehmigungen von rd. 0,2%
(Vorjahr: rd. -7%) kam. Fur 2018 zeigte das Bundesamt einen Riickgang der Baugeneh-
migungen auf rd. 347.300 (Vorjahr: rd. 348.100) Wohnungen an.

Fir 2019 wird aufgrund der unverandert hohen Wohnungsnachfrage wieder ein Anstieg
der Genehmigungen prognostiziert. Der GdW spricht in seinen Veréffentlichungen von
einer GrofRenordnung von 360.000 Baugenehmigungen.

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

Baufertigstellungen in 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Wohnungen 200.466 214.817 245.325 247.724 277.700 284.816

Fir das Berichtsjahr 2018 sind jedoch noch keine gesicherten Daten verfigbar. Das
Statistische Bundesamt (Destatis) stellt die genauen Daten meist erst zum Ende des
2. Quartals 2019 zur Verfigung. Die Branche rechnet mit einem Fertigstellungsergebnis
in der Grolenordnung von rd. 300.000 Wohneinheiten.

Nach den Angaben von Destatis belauft sich die Einwohnerzahl der Bundesrepublik Ende
2018 auf mindestens 83,0 Mio. Menschen und stellt somit einen neuen Hochststand seit
der deutschen Wiedervereinigung dar. Seit acht Jahren nimmt die Bevdélkerungszahl in
Deutschland kontinuierlich zu. Ausschlaggebend flir die positive Entwicklung diirfte wie
in den drei Vorjahren der aktuelle Wanderungssaldo sein, der eindeutig das Geburtende-
fizit Gbersteigt. Gemal den Prognosen des IW Institut der deutschen Wirtschaft in Koln
ist in der Bundesrepublik mit einem Bevdlkerungsanstieg auf rd. 83,9 Mio. Menschen bis
zur Mitte des kommenden Jahrzehnts (2025) zu rechnen.




Die Zusammensetzung der Zuwanderung stellt sich wie folgt dar:

70% der Zuwanderer sind aus Europa, davon allein 59% aus der EU. Rund 30% der
Zuwanderer kommt aus nichteuropaischen Landern. Zu nennen waren hier die Turkei,
Syrien, Irak, Afghanistan, aber auch Indien und China. Seit 2017 reduzierte sich der
Fluchtlingszustrom aus den Kriegs- und Krisengebieten des Nahen und Mittleren Ostens
Uberdeutlich.

Ziele der europaischen und aufRereuropaischen Zuwanderer sind meist die Ballungsge-
biete bzw. deren Umland, wodurch sich die dortige Wohnungsmarktsituation zusatzlich
verscharft. Jedoch sorgt insbesondere auch die Binnenwanderung in die Universitats-
und Schwarmstadte, die vor allem durch Studierende und Berufsstarter getragen wird,
fur weitere Anspannungen in diesen Wohnungsmarkten.

Gerade in den wirtschaftlich dynamischen Ballungsraumen und wachsenden Metro-
polen wie Minchen, dem Rhein-Main- und Rhein-Neckar-Raum, Hamburg sowie dem
Grofiraum Dusseldorf-KéIn-Bonn, aber auch in einigen Universitatsstadten, macht sich
der bestehende und sich weiter abzeichnende Wohnungsmangel deutlich bemerkbar
und fuhrt zu einem sich immer weiter verscharfenden Nachfragetberhang mit kontinuier-
lich steigenden Mieten. Vor allem in diesen angespannten Markten fehlt Wohnraum im
unteren und mittleren Segment. Hier wurde in den vergangenen Jahren von allen Markt-
teilnehmern eindeutig zu wenig investiert.

Unter den Metropolen des Landes hat die Rheinmetropole Kéin mit 13,19 EUR/gm noch
die niedrigste durchschnittliche Nettomiete bei Neuvermietung. In Minchen sind im
Schnitt 20,28 EUR/gm, in Frankfurt 17,52 EUR/gm, in Stuttgart 17,49 EUR/gm, und in
Hamburg 13,37 EUR/gm zu zahlen. Selbst in einer Universitatsstadt wie Freiburg (14,09
EUR/gm) liegt das Mietniveau hoher als in Koln.

In den jahrlichen Veroéffentlichungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Berlin, November 2018) ist nachzulesen, dass sich
von 2000 bis 2018 die Nettokaltmieten und die kalten Betriebskosten lediglich um rd.
25% erhdhten, wahrend im oben erwahnten Zeitraum die Kosten flir die Haushaltsener-
gie um rd. 81% und die Stromkosten um 108% stiegen.

Vorgebirgsgarten (Lackgasschen)
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Von der Genossenschaft wurden bereits vor dem Ersten Weltkrieg schwerpunktmanig
Eigentumsobjekte (1.127 Hauser mit 1.130 Wohnungen) erstellt und bestimmungs-
gemal an die Mitglieder veraulRert.

Der Schwerpunkt der im Jahre 1920 begonnenen Mietwohnungsbautatigkeit lag stets
im Kolner Stiden, insbesondere in Koln-Zollstock und auch in den Stadtteilen Brauns-
feld, Klettenberg, Lindenthal, Raderberg, Raderthal, Rodenkirchen, Silz und Sdrth.
Des Weiteren entstanden unmittelbar nach dem Zweiten Weltkrieg Neubauten in der
Altstadt-Sud sowie Mitte der 80er Jahre im Sanierungsgebiet ,Severinsviertel“. Da-
riber hinaus beteiligte sich die Genossenschaft ab 2009 an der Errichtung des Ge-
meinschaftsprojektes ,Vorgebirgsgarten® in Zollstock.

AuRerdem ist die Genossenschaft Eigentumerin eines Kindergartens in der Hermul-
heimer Stralle in KéIn-Zollstock.

Der Bestand an bewirtschafteten Einheiten verteilte sich am 31. Dezember 2018 auf
folgende Stadtteile:

gewerbliche Garagen / Tiefgara-
Wohnungen und sonstige geneinstellplatze /

Einheiten Einstellplatze

Zollstock 1.457 52 288
Klettenberg / Silz 402 1 64
Altstadt-Sud 135 5 49
Rodenkrichen / Sirth 112 0 32
Raderberg / Raderthal 94 1 0
Lindenthal / Braunsfeld 86 0 1

2.286 59 434

| Raderberg / Raderthal 4% | | Lindenthal / Braunsfeld 4%

[Rodenkirchen / Siirth 5 %]

| Altstadt-Siid 6% | s

Klettenberg / Siilz 17% | [

J| | Zollstock 64%




Vorgebirgsgéarten - Baufeld 2.2

Neubautatigkeit

In den Jahren 2009 bis Ende 2012 errichtete die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid
mit drei Nachbargenossenschaften in KdIn-Zollstock am Raderthalgiirtel die ,Vorge-
birgsgarten®.

Dieses Neubauprojekt umfasste 336 Wohnungseinheiten, 4 Gewerbeeinheiten und 351
TG-Stellplatze. Von den 336 Wohnungseinheiten entfielen 75 Wohnungen auf die ,Std*.
Schon damals beabsichtigten die am Bau beteiligten vier Genossenschaften die weitere
Bebauung des noch freien Areals zwischen den Vorgebirgsgarten und dem Raderthal-
glrtel.

Im Dezember 2017 verabschiedete der Rat der Stadt Kéln den geanderten Bebauungs-
plan fur dieses Areal. Im Marz 2018 erwarben die vier Genossenschaften die entspre-
chenden Grundstlicksflachen. Dort werden insgesamt 202 weitere Wohnungen entste-
hen, 72 werden offentlich geférderte Wohnungen sein. Diese 72 Wohnungen werden
vollstédndig von der Wohnungsgenossenschaft KoIn-Sud erstellt. Die verbleibenden 130
freifinanzierten Wohnungen werden von den drei Nachbargenossenschaften gebaut.

Ende Oktober 2018 wurden die Bauantrage flr die Gesamtmalinahme eingereicht; die
Baugenehmigungen standen im April 2019 noch aus.

vc,-:-l'_.-- u‘-.l.'..‘l L

Darstellung des Baufeldes 2.2 inden Vorgeblrgsgarten von ,Lorber Paul Architekten®.
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Zollstock-Karrees / Bauabschnittskarte

Energetische Sanierung

Seit einigen Jahren widmet sich die Genossenschaft in ihnrem Wohnungsbestand intensiv
den energetischen Sanierungen. Aufgrund der positiven Erfahrungen, die bei den bereits
abgeschlossenen energetischen Sanierungen gewonnen wurden, wird die Genossen-
schaft ihre Anstrengungen auch in den kommenden Jahren in diesem Segment weiter
steigern und somit den Energieverbrauch und den CO2?-Ausstol} weiter verringern.

Die im Geschéftsjahr 2017 begonnenen Arbeiten im Rahmen der energetischen Grof3-
sanierung der Zollstock-Karrees wurden in 2018 planmafig fortgesetzt.

Die Zollstock-Karrees werden durch den Honinger Weg und die Vorgebirgstralle sowie
den Gottesweg und den Zollstocksweg begrenzt. Die geplanten MalRnahmen 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.

Die Abwicklung dieser GroRmafRnahme 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 Willigisstra3e und
die Ferdinand-Schmitz-Stralte begrenzt wird.

Daruber hinaus wurde die Erstellung einer Tiefgarage im mittleren Karree notwendig,
da sonst fur 26 zusatzlich entstehende Wohnungen der Stellplatznachweis nicht zu er-
bringen war.

Nach Fertigstellung der Tiefgarage im Sommer 2018, erfolgte die Vermietung der 42
Stellplatze ab Oktober 2018.

Unmittelbar nach der Fertigstellung der Tiefgarage begannen die Arbeiten im 1. BA (hell-
grun dargestellt in der Bauabschnittskarte) der Zollstock-Karrees.
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Neben der Installation eines Warmedammverbundsystems erfolgt der Einbau neuer
Fenster, die Dammung der Dachgeschosse und der Kellerdecken sowie die Umrustung
der Gasetagenheizungen auf eine Zentralheizungsanlage. AuRerdem wird die Erneue-
rung der Dacheindeckungen und Gauben sowie der Haustiren vorgenommen.

Da der Mietvertrag mit einem anderen Wohnungsunternehmen Uber die Nutzung
unserer alten Geschéaftsstelle in der Ferdinand-Schmitz-Str. 4 zwischenzeitlich aufge-
kindigt wurde, haben die Gremien den Entschluss gefasst, diese Raumlichkeiten in
sechs kleine bzw. mittlere Wohnungen umzubauen. Die Baugenehmigung fur diesen
Umbau liegt inzwischen vor.

Im Fruhjahr 2019 wurde mit dem 2. BA (dunkelgriin dargestellt in der Bauabschnitts-
karte) begonnen, der neben den energetischen Mallnahmen und Balkonanbauten auch
gréBere Um- und Ausbaumalnahmen beinhaltet. Durch die Aufstockung der Hauser
Willigisstr. 3-7 entstehen insgesamt 13 neue Wohnungen. Die Baugenehmigungen fir
die Malknahmen im Rahmen des 2. BA liegen vollstandig vor.

14

Zollstock-Karrees / Griinflachenplan mittleres Karree

Die Bauantrage fur den 3. BA (dunkelblau dargestellt in der Bauabschnittskarte) sind
bereits eingereicht. Diese beinhalten auch den Umbau der friheren Postfiliale in Wohn-
raum. Der voraussichtliche Baubeginn fir den 3. BA wird Mitte 2020 sein.

Fir die Gesamtmalnahme (Tiefgarage, 8 Bauabschnitte einschlieRlich der Um- und
Ausbauten sowie der Neuanlage der AuRenanlagen) werden gemalf den derzeitigen Be-
rechnungen Gesamtkosten von rd. 55 Mio. EUR veranschlagt. Diese werden mit Eigen-
mitteln und Fremdmitteln finanziert.

13



Lagebericht des Vorstandes uiber das Geschaftsjahr 2018

Neben der energetischen GrolRsanierung der Zollstock-Karrees werden im Geschafts-
jahr 2019 auch die Objekte in der Einhardstr. 7-11 / Wittekindstr. 17 energetisch er-
tuchtigt.

Es ist beabsichtigt, neben der Energetik (Warmedammverbundsystem) auch mit zusatz-
lichen Balkonen, neuen Fenstern und weiteren MalRhahmen die Bestandswohnungen
aufzuwerten. DarUber hinaus erfolgt auch der Einbau einer Zentralheizung. Auf3erdem
werden anschlieffend auch die Mullstandorte runderneuert und optimiert. lhren Ab-
schluss findet diese MalRnahme in der sinnvollen Uberarbeitung des gemeinsamen In-
nenhofes mit den Bestanden in der Emmastr. 8-14.

Die aktuellen Gesamtkostenschatzungen belaufen sich auf TEUR 2.400. Mit der Fertig-
stellung wird fir Ende 2019 gerechnet. Die Finanzierung erfolgt mit Eigenmitteln und
Fremdmitteln (u. a. auch mit Kf\W-Mitteln).

Modernisierung und Wohnumfeldverbesserung

14

Ein weiterer Schwerpunkt der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit der Genossenschaft
lag auch im Geschaftsjahr 2018 auf bestandspflegenden MalRnahmen in ihren verschie-
denen Auspragungen; namlich in Manahmen zur Wohnumfeldverbesserung, der Mo-
dernisierung und Sanierung sowie der Erneuerung des vorhandenen Wohnungsbestan-
des. Es gilt entsprechend dem genossenschaftlichen Versorgungsauftrag unverandert,
breiten Schichten der Bevolkerung, insbesondere Arbeitnehmerhaushalten, Wohnun-
gen, die zeitgemaflen Ansprichen an Wohnkomfort, Haustechnik und Funktionalitat ent-
sprechen, zu tragbaren Bedingungen anzubieten.

Im Berichtsjahr hatte die Genossen-
schaft 153 (Vorjahr: 190) Wohnungs-
wechsel zu verzeichnen. Von den
freigewordenen Wohnungen sind 38
(Vorjahr: 41) Einheiten im Zuge der
Mieterwechsel umfassend modernisiert
worden.

Bei diesen umfassenden Einzelmoder-
nisierungen, die von Jahr zu Jahr einen
stetig steigenden Aufwand bedingen,
handelt es sich um Grundrissanderun-
gen, Kichenausbauten, Badmoderni-
sierungen, Heizungseinbauten, Erneu-
erung und Erweiterung der elektrischen
Installationen gemaR den VDE-Richtli-
nien sowie Erneuerung der Bodenbela-
ge und der Innentiren.

Haustiir Olbergstr.



Kermeter Str. 24 (Rickansicht)

Instandhaltung

Von den im Jahr 2018 angefallenen Kosten flir energetische Sanierung, Modernisierung
sowie Um- und Ausbau wurden geman § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB insgesamt TEUR 3.209
(Vorjahr: TEUR 1.590) im Jahresabschluss unter den Positionen ,Grundstiicke und
grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten“ und ,Bauvorbereitungskosten® aktiviert.

Daneben wurden, wie in den vergangenen Jahren, in 2018 noch erhebliche Aufwendun-
gen fir InstandhaltungsmaBnahmen getatigt.

Den groften Instandhaltungsaufwand bedingt der Bereich der periodischen (planmalfi-
gen) Instandhaltung. Hier erfolgt gemaf unserer mehrjahrigen Instandhaltungsplanung
die objektweise Sanierung von Dachern, Fassaden und Treppenhausern einschliel3lich
aller Nebengewerke.

Kermeter Str. 24

15
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Fir nicht aktivierungsfahige Modernisierungen sowie fir periodische und laufende In-
standhaltungen und nicht aktivierbare Wohnumfeldverbesserungen wendete die Genos-
senschaft im Geschaftsjahr 2018 Kosten in Hohe von insgesamt TEUR 5.388 (Vorjahr:
TEUR 5.560) auf.

Im Rahmen der GroRmal3nahmen in den Zollstock-Karrees (8 Bau- bzw. Sanierungs-
abschnitte) werden in den Jahren 2018 bis 2026 auch wieder im grof’en Umfang beglei-
tende Instandhaltungsarbeiten anfallen, die nicht unerheblich die zukiinftigen Instand-
haltungsbudgets belasten werden.

Fir das Geschéaftsjahr 2019 sind in der Instandhaltungsplanung der Genossenschaft
Instandhaltungsaufwendungen, ohne Aufwendungen fir die Behebung von Versiche-
rungsschaden, von TEUR 6.400 vorgesehen. Der Planansatz fur 2020 belauft sich auf
TEUR 5.800, bei gleichartigen Rahmenbedingungen wie 2019.

Die Entwicklung der Instandhaltungskosten (ohne Aufwendungen fir die Behebung
von Versicherungsschaden) und der Aktivierungen (Neu-, Um- und Ausbau sowie Mo-

dernisierung) der Genossenschaft zeigt fur einen Zeitraum von zehn Jahren (2010 bis
2020) folgendes Bild:

TEUR
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Wohnungsbewirtschaftung

Am 31. Dezember 2018 umfasste der Objektbestand der Genossenschaft:

315 Hauser
2.286 Wohnungen
59 gewerbliche und sonstige Einheiten
434 Garagen/Tiefgarageneinstellplatze/Einstellplatze

Die gesamte Wohn- und Nutzflache betragt 156.185 gm (Vorjahr: 156.405 gm). Von den
2.286 Wohnungen befinden sich noch 104 Wohnungen (= rd. 4,6 %) in der Preisbindung.

Die Mietrickstande zum 31. Dezember 2018 von rd. 30.000,00 EUR (Vorjahr: rd.
53.000,00 EUR), sind branchenbezogen immer noch als vergleichsweise niedrig zu be-
zeichnen.

In finf Fallen (Vorjahr: drei) musste Zahlungs- und Raumungsklage durchgefiihrt wer-
den.

Aufgrund der anhaltend regen Nachfrage nach Wohnungen zu angemessenen Mieten
entstanden Erlésausfalle wegen Leerstand Gberwiegend im Zuge von Modernisierungs-
mafRnahmen und Mieterwechseln. Am Bilanzstichtag standen 19 (Vorjahr: 23) Wohnun-
gen leer, davon 13 (Vorjahr: 19) Wohnungen modernisierungsbedingt. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von 0,8 % (Vorjahr: 1,0 %). Ohne den modernisierungsbedingten
Leerstand betragt die Leerstandsquote lediglich 0,3 % (Vorjahr: 0,2%).

Im verwalteten Hausbesitz hatte die Genossenschaft im Berichtsjahr 153 Kindigungen
zu verzeichnen (Vorjahr: 190); dies ergibt eine Fluktuationsrate von 6,7 % (Vorjahr: 8,3 %)
innerhalb des gesamten Wohnungsbestandes. Von 153 Kundigungen entfallen 142 auf
nicht preisgebundene und 11 auf preisgebundene Wohnungen.

Die Leerstands- und Fluktuationsquoten entwickelten sich seit 2013 wie folgt:

2014 2015 2016 2017 2018
10,0
8,0 & &
O 8.1 S 8,3
7,6 73 &
6,0 6,7
4,0
2,0
0,8 07 1,0 1,0 0,8
o— ¢ —e *— —
0,0
’ —¢=—|eerstandsquote in Prozent ¢ Fluktuationsquote in Prozent ‘
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Vorgebirgstr. 188-198

18

Die Genossenschaft ist im Rahmen der stetigen Verbesserung des Vermietungsprozes-
ses sehr daran interessiert, die Grinde aller Kiindigungen in einem Geschaftsjahr zu er-
fassen. Im Geschaftsjahr 2018 fanden insgesamt 153 (Vorjahr: 190) Wohnungswechsel
statt. Die in diesem Rahmen von unseren Mietern genannten Kindigungsgrinde sind
sehr vielfaltig. Der Grofteil unserer Mieter zieht einen Wohnungswechsel in Betracht,
da die Veranderungen im personlichen Umfeld dies erfordern. Insbesondere sind Er-
eignisse wie bspw. Eheschliefungen, Familienzuwachs, als auch der Zusammenzug
mit dem Partner haufig genannte Aspekte. Mit 45% aller erfassten Kundigungsgrin-
de, sind die Veranderungen im personlichen Umfeld der haufigste Grund, den unsere
Mieterinnen und Mieter als Ursache flir eine Veranderung der Wohnsituation angeben.

Daneben spielen sowohl berufsbezogene Grinde mit 4% und mehr noch
der Umzug auf Grund des Alters oder einer akuten Pflegebedurftigkeit mit
10% eine Rolle. Die Kundigungen auf Grund der Realisierung von Eigen-
tumsmalRnahmen sind im Vergleich zum Vorjahr (2%) auf 6% gestiegen.

Aufgrund von Todesfallen endeten 21 Mietverhaltnisse (14%). In 13 Fallen (8%)
wurde die Kundigung durch die Genossenschaft ausgesprochen. 16 Mieter (10%)
haben keinen Kiindigungsgrund gegeniiber der Genossenschaft angegeben.

Beweggriinde fiir 153 Wohnungswechsel in 2018:
Kiindigung durch die ohne Angabe 10%

Genossenschaft 8%

Veranderung im
personlichen Umfeld
45%

[ Tod des Mieters 14% |

Pflegebedurftigkeit
10%

[Umzug ins Eigentum 6% | .(

Griinde in der Wohnung
dem Wohnumfeld 2% |berufsbezogene Griinde 4%




Die Mieteinnahmen (Sollmieten ohne Erlésschmalerungen) der Genossenschaft haben
im Geschaftsjahr 2018 TEUR 13.470 (Vorjahr: TEUR 13.187) betragen; dies ergibt eine
durchschnittliche monatliche Netto-Kaltmiete von 7,23 EUR (Vorjahr: 7,07 EUR) je gm
Wohnflache. Die Erhéhung der Netto-Kaltmiete um 0,16 EUR (= rd. 2,3 %) im Jahr 2018
ist insbesondere auf die ganzjahrige Auswirkung des Neubezuges des Objektes Voche-
mer Str. 11-13, aber auch auf modernisierungs- und fluktuationsbedingte Mietanpassun-
gen zurlckzufihren.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung TEUR 8.445 (Vorjahr: TEUR 8.544) sind der
groflte, den Umsatzerldsen gegenuberstehende, Aufwandsposten. Dieser setzt sich wie
folgt zusammen (Vorjahr zum Vergleich):

2018 2017

TEUR TEUR
Betriebskosten 2.903 2.839
Instandhaltungskosten 5.388 5.560
(davon fir Versicherungsschaden) (115) (131)
Andere Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 154 145

8.445 8.544

Gegenlber dem Geschéftsjahr 2017 haben sich die Betriebskosten der Genossenschaft
um TEUR 64 (rd. 2,3 %) erhéht. Selbst wenn man noch die Grundsteuer in Héhe von
TEUR 305 (Vorjahr: TEUR 301) hinzurechnet, erhdhten sich die gesamten Betriebskos-
ten lediglich monatlich von 1,68 EUR je gm auf 1,72 EUR je gm Wohnflache.

Die Genossenschaft hat weiterhin bestimmte, in den vergangenen Jahren neu hinzu-
gekommene, umlegbare Betriebskostenarten vorerst nicht auf die Mieter umgelegt. Da-
runter fallen zum Beispiel die Kosten flr die Dichtigkeitsprifung von Abwasserkanalen
und fiir die Uberprifung der Elektroinstallationen (Elektrocheck).

Rentabilitatskennzahlen

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

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

In den Jahren 2014 bis 2018 haben sich die Rentabilitadtskennzahlen wie folgt entwickelt:
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Rhéndorfer Str. 42-46 / Hirschbergstr. 1-3

20

2014 2015 2016 2017 2018
10

7,7 7,8

—#— Gesamtkapitalrentabilitidt in Prozent Eigenkapitalrentabilitidt in Prozent

Die Kennzahlen haben sich in 2018 gegentiber dem Vorjahr erneut verbessert.

Gemal den Erhebungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e.V., Berlin, November 2018) betragen die Durchschnittswerte der im
GdW organisierten Unternehmen bei der Gesamtkapitalrentabilitat rd. 3,3 % und bei der
Eigenkapitalrentabilitat rd. 4,9 %.

Das Interesse an betriebswirtschaftlichen Kennzahlen von Wohnungsunternehmen
steigt. Dies liegt vorwiegend daran, dass Aufsichtsorgane, aber vor allem Banken, im-
mer detailliertere Informationen erwarten. Hinsichtlich weiterer Kennzahlen verweisen
wir auf die Ausfihrungen in den Abschnitten ,Wohnungsbewirtschaftung“ (Leerstands-
und Fluktuationsquoten, durchschnittliche Miete), ,Vermdgens- und Finanzlage® (Eigen-
kapitalquote, Cashflow) und ,Ertragslage” (Instandhaltungskosten je gm).



Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme (TEUR 75.037) der Genossenschaft erhdhte sich gegentiber dem Vor-
jahrum TEUR 575 (= rd. 0,8 %).

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen Charakter eines anlageintensiven
Wohnungsunternehmens. Das Anlagevermdgen belauft sich auf TEUR 66.562 (Vorjahr:
TEUR 62.119) und macht somit rd. 88,7 % (Vorjahr: rd. 83,4 %) der Bilanzsumme aus.

Die Anlagendeckung, das Verhaltnis von langfristigem Eigenkapital (TEUR 34.914; Vor-
jahr: TEUR 32.238) zu Anlagevermoégen (TEUR 66.562; Vorjahr: TEUR 62.119), betragt
rd. 52,5 % (Vorjahr: rd. 51,9 %). Wird das langfristige Fremdkapital ebenfalls mit einbe-
zogen (TEUR 35.159; Vorjahr: TEUR 36.740), ergibt dies einen Anlagendeckungsgrad
von rd. 105 % (Vorjahr: rd. 111 %).

Gegenuber dem Vorjahr erhdhte sich das Anlagevermégen um TEUR 4.443. Den Inves-
titionen von TEUR 6.561 standen Abschreibungen von TEUR 2.114 und Einzahlungen
auf Finanzanlagen von TEUR 4 gegenilber. Die Zugange (TEUR 6.561) betrafen mit
TEUR 2.661 Um-, Ausbau-, Modernisierungs- sowie energetische Sanierungsmaflnah-
men, mit TEUR 2.422 ein Grundstick, mit TEUR 1.469 NeubaumafRnahmen und mit
TEUR 9 andere Zugange des Anlagevermogens.

Das Umlaufvermoégen hat einen Umfang von TEUR 8.475 (Vorjahr: TEUR 12.343); dies
sind in 2018 rd. 11,3 % (Vorjahr: rd. 16,6 %) der Bilanzsumme.

Der Anteil des langfristigen Eigenkapitals an der Bilanzsumme betragt am 31. Dezember
2018 rd. 47 %. Im vergangenen Jahrzehnt war folgende Entwicklung zu verzeichnen:
50%
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Zur Eigenkapitalquote am 31. Dezember 2018 von rd. 47 % ist anzumerken, dass der
Durchschnittswert aller Wohnungsunternehmen gemaR Erhebung des GdW (Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Berlin, November
2018) rd. 39,0 % (Vorjahr: rd. 38,4 %) betragt.

21



Lagebericht des Vorstandes uiber das Geschaftsjahr 2018

- W £ .--.-,

e

Vorgebirgsgarten (Fritz-Hecker-Str. 77-79 Riickansicht)

Gegenliber dem Vorjahr erhéhten sich die Rickstellungen um TEUR 28 auf TEUR
1.856. Der langfristige Fremdkapitalanteil reduzierte sich gegentber dem Vorjahr von
TEUR 34.204 auf TEUR 33.368. Er bewegt sich in beiden Jahren zwischen 47,0 % und

44,5 % der Bilanzsumme.

Die nachfolgende Grafik zeigt auf, wie sich die gesamte Bilanzstruktur Gber die vergan-
genen funf Jahre hinweg verandert hat:
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Die langfristig angelegten Vermogenswerte (insbesondere Sach- und Finanzanlagever-
mogen) sind durch Eigenkapital und langfristig verfligbare Fremdmittel voll gedeckt. Zum
Bilanzstichtag 2018 betragt die Uberdeckung im langfristigen Bereich TEUR 3.036 (Vor-
jahr: TEUR 6.455); in gleicher Hohe steht im kurzfristigen Bereich eine entsprechende
Stichtagsliquiditat zur Verfiigung. Die Vermogenslage der Genossenschaft ist weiterhin
fundiert, die Vermdgens- und Kapitalstruktur ist solide.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist nachhaltig gesichert. Sie ist, wie in den Vorjah-
ren, durch einen Finanzierungsuberschuss im langfristigen Bereich gepragt.

Der Cashflow, als finanzwirtschaftliche Kennziffer, gibt den in 2018 erwirtschafteten
Zahlungsmitteliberschuss TEUR 4.762 wieder. Er hat sich gegentber dem Vorjahr um
TEUR 291 verbessert. Als Indikator flr das Innenfinanzierungspotential des Unterneh-
mens gibt er Auskunft darlber, wie viele Eigenmittel fur Investitionen und Schuldentil-
gung zur Verfligung stehen.

In 2018 (Vorjahr zum Vergleich) ermittelte sich der Cashflow wie folgt:

2018 2017  Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Jahresuberschuss einschl. Gewinnvortrag 2.633 2.165 468
Abschrelbun.g auf Vermogens_gegenstande des 2 114 2 928 814
Anlagevermdgens (einschl. Finanzanlagen)
Zunahme / Abnahme langfristiger Ruckstellungen 27 -573 600
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -12 -49 37
Cashflow 4.762 4.471 291

Die Finanzierung der in der Planung und Durchfuhrung befindlichen Neubau-, Sanie-
rungs- und ModernisierungsmafRnahmen erfolgt, wie in den vergangenen Jahren bran-
chenublich, partiell mit Fremdkapital, zum Teil auch mit 6ffentlichen Mitteln, sowie mit
eigenen disponiblen Mitteln und den in den kommenden Jahren zu erwartenden geld-
rechnungsmafigen Uberschiissen.

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Geschaftsjahr 2018 und ist auch
fur die Zukunft in vollem Umfang gewahrleistet.
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3

Vorgebirgsgarten (Lackgasschen)

Ertragslage

Die nachfolgende Grafik zeigt die konstante Entwicklung der Jahresergebnisse im ver-
gangenen Jahrzehnt.
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Zollstockgurtel 33 (Riickansicht)
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StraRenschild Ferdinand-Schmitz-Str. in Zollstock

In 2018 kam es zu einer erneuten Verbesserung der Ertragsentwicklung. Der Jahres-
Uberschuss einschl. Gewinnvortrag belauft sich im Berichtsjahr auf TEUR 2.633. Ge-
genuber dem Vorjahr verbesserte er sich um TEUR 468.

Das Jahresergebnis in Héhe von TEUR 2.633 (Vorjahr zum Vergleich) gliedert sich wie

folgt auf:

Betriebsergebnis
Beteiligungs- und Finanzergebnis
Neutrales Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresuberschuss
Gewinnvortrag

Jahresuberschuss einschl.
Gewinnvortrag

2018 2017 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
2.674 1.532 1.142
-40 -73 33
37 754 =717
2.671 2.213 458
-43 -58 15
2.628 2.155 473
5 10 -5
2.633 2.165 468

Das Betriebsergebnis ist wie in den Vorjahren ausschlieBlich durch das positive Er-
gebnis der Hausbewirtschaftung gekennzeichnet, welches sich jedoch gegeniber dem

Vorjahr um TEUR 1.142 erhohte.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis resultiert ausschlieRlich aus dem Saldo von

Zinsertragen und Zinsaufwendungen.

Die Verminderung des neutralen Ergebnises (TEUR 37) um TEUR 717 gegeniber
dem Vorjahr resultierte insbesondere aus geringeren Auflésungen von Riickstellungen
(TEUR -539) sowie reduzierteren Ausbuchungen von Verbindlichkeiten (TEUR -124)

und geringeren Teilschulderlassen (TEUR -37).
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Die Instandhaltungskosten (einschlieBlich eigener Personal- und Sachkosten gem.
BAB) sind nach wie vor die grote Aufwandsposition im Hausbewirtschaftungsbereich.
In den vergangenen funf Jahren bewegten sich die Instandhaltungskosten stets auf
einem Niveau zwischen 34,00 EUR/gm und 37,70 EUR/gm. Dies erhalt und verbessert
nachhaltig die Substanz des gesamten Wohnungsbestandes und kommt somit unmit-
telbar unseren Mitgliedern zugute.

Zum Vergleich sei hier der Wert gemal Betriebsvergleich des VdW Rheinland Westfa-
len e. V., Dusseldorf, genannt. Beim zuletzt veroffentlichten Werk betrugen die von Ge-
nossenschaften im Verbandsgebiet verausgabten durchschnittlichen Instandhaltungs-
kosten rd. 19,70 EUR/gm.

Hinsichtlich weiterer Ausfuhrungen zu den Umsatzerlésen und den Aufwendungen flr
Hausbewirtschaftung verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen im Abschnitt ,Wohnungs-
bewirtschaftung®.

Die fir die Genossenschaft bedeutsamsten Aufwandsposten im Hausbewirtschaftungs-
bereich haben sich in den Jahren 2014 bis 2018 wie folgt entwickelt:
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Anhand des vorangegangenen Schaubildes I&sst sich deutlich die konstante Entwick-
lung der Instandhaltungskosten und der ebenso kontinuierliche Anstieg der Abschrei-
bungen bis einschlieB3lich 2017, bedingt durch die Investitionstatigkeit der letzten Jahre,
ablesen. Der in 2018 deutlich ablesbare Riickgang der Abschreibungen resultiert aus
dem Auslauf der Restnutzungsdauer bei einer Vielzahl von ,Altobjekten®. Die Verwal-
tungskosten verzeichneten in den vergangenen Jahren einen nur jeweils leichten An-
stieg, wahrend der Zinsaufwand erneut einen leichten Riickgang auswies.

Der Vorstand beurteilt den Geschaftsverlauf der Wohnungsgenossenschaft fiir das Ge-
schaftsjahr 2018 positiv. Die Instandhaltung, aber auch die Sanierung und Modernisie-
rung des Hausbesitzes wurde auf unverandert hohem Niveau fortgesetzt.

Fur die nachfolgenden Geschaftsjahre erwarten wir erneut angemessene positive
Jahrestuberschisse. Aufgrund unserer mehrjahrigen Instandhaltungsplane, die Bertick-
sichtigung in einer mehrjahrigen Ertragsplanung finden, kann festgehalten werden,
dass die Ertragslage der Genossenschaft fir die nachsten Jahre gesichert ist.



Breniger Str. 4-1
Erganzende Angaben nach § 289 HGB
Risikobericht

Risikomanagement

Ein bedeutender Bestandteil unserer Unternehmenssteuerung und -planung ist das
Risikomanagementsystem. Es beinhaltet ein Frihwarnsystem, das auf die Fruherken-
nung bestandsgefahrdender Entwicklungen ausgerichtet ist. Es ist ein spezielles Infor-
mationssystem, durch das es mdglich wird, latente Gefahren und Risiken durch Frih-
warnindikatoren (Frihwarnsignale) zu identifizieren und zu analysieren. Insbesondere
soll es die dauerhafte Zahlungsbereitschaft sicherstellen und die weitere Starkung des
Eigenkapitals gewahrleisten.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fir die Zukunft sind keine speziellen Risiken erkennbar, die das durch den Jahresab-
schluss 2018 vermittelte Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beein-
flussen kénnten.

Der Vorstand der Genossenschaft beobachtet kontinuierlich die Entwicklungstrends an
den Wohnungsmarkten, insbesondere am Standort KéIn. Der Risikominimierung dient,
dass die Genossenschaft auch zukunftig ihre geschéaftlichen Aktivitdten im Interesse
der angemessenen Wohnversorgung ihrer Mitglieder nachdricklich und konstant auf
die Erweiterung, Erhaltung, Pflege und Modernisierung ihrer Wohnungsbesténde richten
wird. Zu den Instrumentarien, die der Kontrolle der eigenen unternehmerischen Ent-
scheidungen dienen, gehdren unter anderem die permanente Zustandskontrolle des
Wohnungs- und Gebaudebesitzes, mehrjahrige Instandhaltungs- und Investitionsplane
sowie die Wirtschaftsplanung, die die mehrjahrige Finanz- und Ertragsplanung umfasst
und laufend, in der Regel vierteljahrlich, fortgeschrieben und dem Aufsichtsrat zeitnah
zur Kenntnis gebracht wird.

Bestandsgefahrdende Risiken sind in den nachsten Jahren nicht erkennbar.
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Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft hat in den Jahren von 2000 bis 2018 Instandhaltungsaufwendungen,
einschliellich Wohnumfeldverbesserungen, fir ihren Wohnungsbestand in einer Gréen-
ordnung von insgesamt rd. 87,4 Mio. EUR getatigt. Im gleichen Zeitraum betrugen die
Investitionen flir energetische Sanierungen, aktivierungsfahige Modernisierungen sowie
Neu-, Um- und Ausbau rd. 70,8 Mio. EUR. Somit wurden in diesem Zeitraum insgesamt
158,2 Mio. EUR fiir den genossenschaftlichen Wohnungsbestand verausgabt. Fir die Jah-
re 2019 bis 2023 belaufen sich die geplanten Instandhaltungsaufwendungen auf rund 29,4
Mio. EUR. Die voraussichtlichen Investitionen werden sich in einer Gréfienordnung von
rund 44,8 Mio. EUR bewegen. All diese Aufwendungen und Aktivitaten werden weiterhin
eine langfristige Vermietbarkeit von zeitgemaflen Bestands- und Neubauwohnungen er-
moglichen.

In puncto Nachhaltigkeit geht die Genossenschaft, insbesondere bei den energetischen
Sanierungen, einen bewusst 6kologisch orientierten Weg. Seit geraumer Zeit verwendet
die ,Sid“ ausschlieRlich mineralische Dammstoffe flir die anzubringenden Warmedamm-
verbundsysteme.

Aus den prognostizierten Daten zur wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung Kéins
I&sst sich ableiten, dass die Wohnraumnachfrage weiterhin auf hohem Niveau bleiben wird.
Die Bevolkerung in Kéln wird weiter wachsen und vor allem durch den Zuzug junger Men-
schen (Universitats- und Medienstadt) gepragt werden. Dies wird eine anhaltend glinstige
Vermietungssituation bedingen, so dass mit nennenswerten Leerstdanden oder grofieren
Mietausfallen nicht zu rechnen sein durfte.

Die Genossenschaft wird aufgrund der bereits getatigten und geplanten Investitionen in
den Wohnungsbestand der Genossenschaft sowie der glinstigen Standorte unserer Objek-
te in den sudlichen Koélner Stadtteilen, in der Lage sein, auf einem sich stetig wandelnden
Wohnungsmarkt den wirtschaftlichen Erfolg, den Erhalt des genossenschaftlichen Vermé-
gens und die Zukunftsfahigkeit zu sichern.




Finanzinstrumente

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

Bedingt durch zinsgunstige Umschuldungen und in den letzten Jahren verstarkte Ruck-
zahlungen, aber auch aufgrund aktuell glnstiger Konditionen bei Neuvalutierungen,
konnte der Zinsaufwand, obwohl in den letzten Jahren umfangreiche Investitionen ge-
tatigt wurden, auf zurzeit rd. 5,6 % (TEUR 899) der Umsatzerl6se begrenzt werden.

Aufgrund bereits in Vorjahren gesicherter, glinstiger Zinskonditionen, im Rahmen so-
genannter Forward-Darlehen und erfolgter Darlehensriickzahlungen, besteht fur die Ge-
nossenschaft bis auf den Zinsauslauf von jeweils zwei Darlehen im Jahr 2023 bis ein-
schliel3lich 2024 kein weiteres Zinsrisiko.

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

Rechnungslegung und Priifung

Der in der Vertreterversammlung vom 18. Juni 2018 festgestellte Jahresabschluss fir das
Geschéaftsjahr 2017 wurde vom Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen
e.V., Dusseldorf, entsprechend den gesetzlichen und satzungsmaRigen Bestimmungen,
unter Einbeziehung der Prufung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfihrung des Vor-
standes und der wirtschaftlichen Verhaltnisse, im Mai / Juni 2018 gepruft. Der Verband
hat bestatigt, dass das Rechnungswesen, der Jahresabschluss und der Lagebericht flir
2017 den gesetzlichen Bestimmungen entsprechen. Ferner wurde festgestellt, dass die
Geschafte ordnungsgemal gefihrt wurden, dass Vorstand und Aufsichtsrat den ihnen
nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen nachgekommen sind und, dass
die Ertragslage gesichert, die Zahlungsbereitschaft gewahrleistet und die Vermogens-
und Finanzlage geordnet sind.

Die Prifung des Jahresabschlusses flir das Geschaftsjahr 2018 und der gesetzlich und
satzungsgemal vorgeschriebenen weiteren Prifungsgegenstande wird im Mai / Juni
dieses Jahres erfolgen.

Stotzheimer Str. 10-20
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Die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sud wird unverandert den Schwerpunkt inrer Tatig-
keit in der Bewirtschaftung der eigenen Bestande sehen. Sie wird deren umfassende
Modernisierung und Instandhaltung planmaRig fortsetzen. Im Rahmen dieser Maf3nah-
men wird die energetische Sanierung - auch unter Einsatz von KfW-Mitteln - weiterhin
einen breiten Raum einnehmen. MalRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung werden
ebenfalls fortgefuhrt.

Auf Basis der Wirtschaftsplanung erwartet der Vorstand in den nachsten Jahren, bei
vorsichtiger Betrachtungsweise, weiterhin eine positive Entwicklung der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage. Vor allem aufgrund der glinstigen Vermietungssituation im Kdlner
Sitden und der kontinuierlichen Anpassung des eigenen Wohnungsbestandes an den
von zukunftigen Wohnungsinteressenten gewiinschten Standard.

Die Genossenschaft wird im Rahmen der genossenschaftlichen Kooperation mit drei
Nachbargenossenschaften in den Vorgebirgsgarten 202 weitere Wohnungen errichten.
Die darin enthaltenen 72 6ffentlich geférderten Wohnungen werden vollstandig von der
Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sud erstellt.

Daruber hinaus wurde insbesondere im Geschéftsjahr 2018 mit den umfangreichen
energetischen Malinahmen in den Zollstock-Karrees, deren Abwicklung sich bis in die
Mitte des kommenden Jahrzehnts ziehen wird, begonnen. Im Verlauf dieser Grol3mal}-
nahme werden durch Um- und Ausbau voraussichtlich 34 neue Wohnungen entstehen.

Weitere energetische Sanierungen (Einhardstr. 7-11 / Wittekindstr. 17) des Bestandes
sind geplant.

Auch in Zukunft wird den Mitgliedern der Genossenschaft marktgerechter, neuer Wohn-
raum in unterschiedlichen Preissegmenten angeboten werden.

Aufgrund der vorgenannten Aktivitdten wird Wohnungsgenossenschaft Koln-Sud eG
weiterhin in der Lage sein, auch in einem angespannten Wohnungsmarkt wie in Kdln,
ihren Mitgliedern zeitgemalle und attraktive Wohnungen anbieten zu kdnnen und somit
weiterhin eine gute und sichere Wohnversorgung zu tragbaren Mieten gewahrleisten.

Koln, den 9. Mai 2019

Der Vorstand

4 ), /Z- '

Horst Werner Stefan Hofius



Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2018

1. Bilanz zum 31. Dezember 2018

2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

3. Anhang fur das Geschaftsjahr 2018



Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2018

32

Firma: Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siid eG GenR Nr. 624 Amtsgericht KéIn

1. Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktiva Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen 5.292,54 8.822,54

Sachanlagen

Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstlicksgleiche Rechte mit anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen
Anlagevermoégen insgesamt
Umlaufvermogen

Vorrite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige

Vermoégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

61.378.372,24

59.546.120,06

84.984,55 93.483,00
2.421.896,30 0,00
6.384,00 8.861,00
232.535,79 287.213,08
0,00 619.558,56
2.407.416,69 66.531.589,57 1.526.473,66
23.920,00 23.920,00
0,00 3.220,99
1.570,00 25.490,00 1.570,00
66.562.372,11 62.119.242,89

3.042.884,31 2.974.481,42
128.139,43  3.171.023,74 118.190,67
29.875,58 53.664,94
101.694,00 131.569,58 134.430,00
4.190.478,79 8.262.315,82
968.697,75  5.159.176,54 794.676,69
12.692,21 4.976,61

75.036.834,18

74.461.979,04




Passiva Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 205.598,98 153.653,31

der verbleibenden Mitglieder 6.842.986,35 6.532.825,60

aus gekiindigten Geschaftsanteilen 3.600,00 7.052.185,33 0,00

Ruckstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 1.278.003,32 EUR (1.435.121,09)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 4.600.000,00 4.320.000,00

davon aus Jahresuberschuss eingestellt:

Bauerneuerungsrticklage
davon aus Jahresulberschuss eingestellt:

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresuberschuss eingestellt:
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresuberschuss

Einstellungen in Ergebnisricklagen
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Rickstellungen fiir Pensionen
Steuerrickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

280.000,00 EUR

900.000,00 EUR

60.000,00 EUR
840.000,00 EUR

27.975,63 EUR

15.400.000,00

(220.000,00)

14.500.000,00

(750.000,00)
6.940.000,00  26.940.000,00 6.040.000,00
(100.000,00)

(740.000,00)

5.056,91 9.700,58
2.627.500,53 2.155.066,23
1.240.000,00  1.392.557,44 1.070.000,00
35.384.742,77 32.641.245,72

1.791.208,00 1.764.422,00
0,00 0,00
65.200,00  1.856.408,00 63.600,00

28.744.718,38
4.623.036,99
3.157.667,61
62.436,73
1.170.532,38
37.291,32

37.795.683,41

0,00

30.479.481,16
4.780.162,94
3.066.193,80
93.796,66
1.516.497,22
51.829,54
(30.005,06)

(4.750,00)

75.036.834,18

74.461.979,04
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Firma: Wohnungsgenossenschaft KoIn-Siid eG GenR 624 Amtsgericht Koin

2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Geschiftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 16.199.230,95 16.014.458,02
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 68.402,89 2.076,64
Andere aktivierte Eigenleistungen 194.453,78 176.878,31
Sonstige betriebliche Ertrage 218.019,53 947.441,04
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 8.444.830,13 8.544.192,03
Rohergebnis 8.235.277,02 8.596.661,98
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.279.454,94 1.250.713,82
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 469.450,82 1.748.905,76 394.562,97
davon flr Altersversorgung 238.212,87 EUR (170.983,65)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.114.176,32 2.927.880,88
Sonstige betriebliche Aufwendungen 508.410,59 547.031,65
Ertrdge aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 927,91 1.130,51
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 23.773,47 24.701,38 13.123,15
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 899.025,94 970.208,11
davon aus der Aufzinsung 64.931,00 EUR (87.327,00)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 43.426,22 57.416,51
Ergebnis nach Steuern 2.946.033,57 2.463.101,70
Sonstige Steuern 318.533,04 308.035,47
Jahresiiberschuss 2.627.500,53 2.155.066,23
Gewinnvortrag 5.056,91 9.700,58
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.240.000,00 1.070.000,00
Bilanzgewinn 1.392.557,44 1.094.766,81
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3. Anhang fiir das Geschaftsjahr 2018

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sud
eG"“. Sie hat ihren Sitz in K&éIn und ist unter der Nr. 624 im Genossenschaftsregister
des Amtsgerichts Koln eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2018 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2018
wurden aufgrund der Verordnung iber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen, zuletzt geandert am 25. Mai 2009, nach den
Anwendungsformblattern fliir Genossenschaften gegliedert. Bei der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

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

Die immateriellen Vermégensgegenstande und das Sachanlagevermoégen sind zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten abziglich planmaRiger linearer Abschreibungen
bewertet.

Fur die Sachanlagenzugange des Berichtsjahres bei den Wohngebauden sind als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten sowie Kosten flir eigene techni-
sche und kaufmannische Leistungen angesetzt. Die Eigenleistungen sind zu Vollkos-
ten bewertet. Kosten fir die Modernisierung wurden, soweit es sich um Kosten fir die
Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Absatz 2 Satz 1 HGB
handelt, aktiviert; begleitende Instandhaltungsmalinahmen sind unter den laufenden
Aufwendungen erfasst. Zinsen flir Fremdkapital im Sinne von § 255 Absatz 3 HGB
wurden auch im Geschéaftsjahr 2018 nicht aktiviert.

Die Abschreibungen auf die Gebaudewerte wurden planmaflig vorgenommen; sie
sind entsprechend der Restnutzungsdauer bemessen. Ihnen liegen die Restbuchwer-
te zuzlglich nachtraglich aktivierter Modernisierungskosten zugrunde. Die Restnut-
zungsdauer geht beim Althausbesitz von einer Gesamtnutzungsdauer fir Wiederauf-
bauten und fur nicht umfassend modernisierte Wohnbauten von 80 Jahren abzlglich
bisheriger Nutzungsdauer aus. Fiur umfassend modernisierte bzw. um- und ausge-
baute Altbauten verlangert sich die Nutzungsdauer um 30 Jahre. Die Abschreibung
der Neubauten erfolgte bis 2016 auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren. Ab 2017 werden Neubauten tber 50 Jahre Gesamtnutzungsdauer abge-
schrieben.

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

Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten von weniger als 800,00 EUR ohne gesetz-
liche Umsatzsteuer werden im Jahr der Anschaffung in voller Héhe als Aufwand er-
fasst. Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten von mehr als 800,00 EUR ohne ge-
setzliche Umsatzsteuer werden abgeschrieben uber die Jahre der Nutzung mit den
oben angefuhrten Abschreibungssatzen.
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Finanzanlagen

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

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten, umlage-
fahigen Betriebskosten ausgewiesen; sie sind zu den Anschaffungskosten unter Be-
achtung des Niederstwertprinzips angesetzt.

Andere Vorrate

Die Heizolvorrate sind mit den Anschaffungskosten bewertet. Es wurde das Fifo-Ver-
fahren angewendet.

Forderungen aus Vermietung und Sonstige Vermdgensgegenstande

Ausfallrisiken wird durch Abschreibungen und Einzelwertberichtigungen in ausrei-
chender H6he Rechnung getragen. Auf nicht einzelwertberichtigte Mietforderungen
wurde eine Pauschalwertberichtigung von 5 % gebildet.

Riickstellungen

Rechnungsgrundlagen zum 31. Dezember 2018 zur Ermittlung des Erflullungsbetra-
ges gem. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB waren der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichte Rechnungszinssatz in Héhe von 3,21 % (31. Dezember 2017: 3,68 %),
das modifizierte Teilwertverfahren gemaf § 6a EStG und die Richttafeln 2005 G von
Dr. Klaus Heubeck.

Als Trendannahmen wurden fur 2018 vorgegeben:
Gehaltstrend, einheitlich: 2,5%
Rententrend: 1,5 %

Der Erfullungsbetrag zum 31. Dezember 2018 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 verdéffentlicht und betragt zum
31. Dezember 2018 2,32 % (Vorjahr: 2,80 %), ubersteigt den Erflllungsbetrag zum
31. Dezember 2018 auf Basis des Rechnungszinses von 3,21 %. Der Unterschieds-
betrag (§ 253 Abs. 6 HGB) belauft sich auf 119.346,00 EUR. In H6he dieses Unter-
schiedsbetrages besteht eine Gewinnausschuttungssperre.

Ruckstellungen fur ungewisse Verbindlichkeiten wurden ausschliel3lich gemaf}
§ 249 Absatz 1 HGB gebildet. Sie wurden in Hohe des nach verninftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt, sind ausreichend
bemessen und berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken. Bei der Rickstellungsbe-
wertung wurden zuklnftige Preis- und Kostensteigerungen berlcksichtigt. Rickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1.

Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlie8lich noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten angesetzt.

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

In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind enthalten:

31.12.2018 31.12.2017

Riickstellungen fur: EUR EUR
Jahresabschluss 49.300,00 50.900,00
Berufsgenossenschaft 9.800,00 8.600,00
Ruckstellungen fur Urlaubsreste 6.100,00 4.100,00
65.200,00 63.600,00

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 2018, wie im Vorjahr, nicht auszuweisen.
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6. Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs- / Herstellungskosten

Zugange Abgange Umbuchungen
1. Jan. 2018 des Geschéftsjahres | des Geschaftsjahres (+/-)
EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 72.775,04 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten........| 111.501.043,44 1.796.295,37 0,00 2.072.288,64
Grundstuicksgleiche Rechte mit anderen Bauten.......................... 383.098,37 0,00 0,00 0,00
Grundstlicke ohne Bauten...........ccccoceiiiiiiiiniiie e 0,00 2.421.896,30 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen.............cccceeiiiiiiien e 29.395,93 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung.........cccceveeiievieiiiiiiieeeccn 517.065,41 8.661,75 0,00 0,00
Anlagen im Bau ..o 619.558,56 920.835,88 0,00 -1.540.394,44
Bauvorbereitungskosten. ..o 1.526.473,66 1.412.837,23 0,00 -531.894,20

114.576.635,37 6.560.526,53 0,00 0,00
Finanzanlagen
Wertpapiere des AnlagevermoOgens ...........ccuvvuveniieniiineininienannns 23.920,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen ... 3.220,99 0,00 3.220,99 0,00
Andere Finanzanlagen............cooooouiiieeiiiniiiiieee e 1.570,00 0,00 0,00 0,00

28.710,99 0,00 3.220,99 0,00

Anlagevermogen insgesamt 114.678.121,40 6.560.526,53 3.220,99 0,00

7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéhrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Insgesamt
31.12.2018 Vorjahr unter 1 Jahr Vorjahr
EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegenuliber
Kreditinstituten........ ...

Verbindlichkeiten gegenuliber

28.744.718,38

30.479.481,16

1.467.902,74

1.722.881,79

anderen Kreditgebern. ... 4.623.036,99 4.780.162,94 163.088,16 157.125,95
Erhaltene AnzahlUngen.............ccooouiiiiiiiiiii e 3.157.667,61 3.066.193,80 3.157.667,61 3.066.193,80
Verbindlichkeiten aus Vermietung............ccccceiiiiiiiiiiiiicciiccec 62.436,73 93.796,66 62.436,73 93.796,66
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

UNA LEISTUNGEN. .....coiiiiiiiie et 1.170.532,38 1.516.497,22 1.170.532,38 1.516.497,22
Sonstige VerbindlichKeiten...............ccooiiiiiiiiieiieie e 37.291,32 51.829,54 37.291,32 51.829,54
Gesamtbetrag 37.795.683,41 39.987.961,32 6.058.918,94 6.608.324,96
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kumulierte Abschreibungen Buchwert Buchwert
am am
Zugange Abgange
31. Dez. 2018 1. Jan. 2018 des Geschaftsjahres | des Geschaftsjahres 31. Dez. 2018 31. Dez. 2018 31. Dez. 2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
72.775,04 63.952,50 3.530,00 0,00 67.482,50 5.292,54 8.822,54
115.369.627,45 51.954.923,38 2.036.331,83 0,00 53.991.255,21 61.378.372,24 59.546.120,06
383.098,37 289.615,37 8.498,45 0,00 298.113,82 84.984,55 93.483,00
2.421.896,30 0,00 0,00 0,00 0,00 2.421.896,30 0,00
29.395,93 20.534,93 2.477,00 0,00 23.011,93 6.384,00 8.861,00
525.727,16 229.852,33 63.339,04 0,00 293.191,37 232.535,79 287.213,08
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 619.558,56
2.407.416,69 0,00 0,00 0,00 0,00 2.407.416,69 1.526.473,66
121.137.161,90 52.494.926,01 2.110.646,32 0,00 54.605.572,33 66.531.589,57 62.081.709,36
23.920,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.920,00 23.920,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.220,99
1.570,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.570,00 1.570,00
25.490,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.490,00 28.710,99
121.235.426,94 52.558.878,51 2.114.176,32 0,00 54.673.054,83 66.562.372,11 62.119.242,89
davon Restlaufzeit davon gesichert
Uber 1 Jahr Vorjahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art
EUR EUR EUR EUR EUR der Sicherung
27.276.815,64 28.756.599,37 4.574.234,26 22.702.581,38 28.744.718,38| Grundpfandrecht
4.459.948,83 4.623.036,99 527.468,77 3.932.480,06 4.623.036,99| Grundpfandrecht
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
31.736.764,47 33.379.636,36 5.101.703,03 26.635.061,44 33.367.755,37
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Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2018

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung enthalt in 2018 keine wesentlichen periodenfremde
Ertrage (Vorjahr: TEUR 709; insbesondere aus der Auflosung von Ruckstellungen
[TEUR 546] sowie ausgebuchten Verbindlichkeiten [TEUR 144] und Teilschulder-
lassen [TEUR 49]).

D. Sonstige Angaben

40

1.

2.

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

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

* Investitionen in das Sachanlagevermdgen, insbesondere aufgrund von Neu-
bau-, Modernisierungs-, Um- und Ausbaumafnahmen, finanziert die Genos-
senschaft branchenlblich mit Eigen- und Fremdmitteln. Fir die erforderlichen
Eigenfinanzierungsanteile stehen in ausreichender Hohe Liquiditatsreserven
und erwartete geldrechnungsmaRige Uberschiisse aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit zur Verfigung.

» Kosten fur zukunftige Bauinstandhaltungen werden unternehmensuiblich mit
Eigenmitteln aus den Jahresergebnissen finanziert.

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

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

Die Zahl der im Geschaftsjahr (bzw. Vorjahr) durchschnittlich beschaftigten Mit-
arbeiter betrug:

Vollzeibeschiftigte Teilzeitbeschiftigte

2018 2017 2018 2017
Kaufmannische Mitarbeiter 9.25 9,00 2.00 2,00
Technische Mitarbeiter 475 5,00 0,00 0,00
Hauswarte, Reinigungspersonal 0,00 0,00 1,00 2,00
Gesamt 14,00 14,00 3,00 4,00




Mitgliederbewegung

Mitglieder

Stand 31.12.2017 (gesamte Mitglieder) 3.051
Abgange durch zum 31.12.2017 ausgeschiedene

e -81
Mitglieder
Stand am Anfang des Geschaftsjahres (verblei- 2 970
bende Mitglieder) '
Korrektur fur Tote friherer Jahre -2
Stand nach Korrektur 2.968
Zugange 2018 136
Abgange 2018 -1
Stand am Ende des Geschéftsjahres 2.993

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschafts-
jahr vermehrt um 310.160,75 EUR (Vorjahr: 291.184,72 EUR).

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung im Sinne von § 285 Nr. 33 HGB sind nach
dem Schluss des Geschaftsjahres 2018 nicht eingetreten.

Ergebnisverwendung geman § 285 Nr. 34 HGB

Aufsichtsrat und Vorstand haben auf der Grundlage der Satzung der Genossen-
schaft, unter Berlcksichtigung des § 20 Satz 2 GenG, beschlossen, vom Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2.627.500,53 EUR, im Rahmen einer Vorwegzuweisung
einen Betrag von 280.000,00 EUR gemald § 40 Abs. 1 und 2 der Satzung in
die Gesetzliche Ricklage und gemal § 40 Abs. 3 der Satzung einen Betrag
von 900.000,00 EUR in die Bauerneuerungsricklage sowie einen Betrag von
60.000,00 EUR in die Anderen Ergebnisricklagen einzustellen.

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

Daruber hinaus schlagen Aufsichtsrat und Vorstand gemaR § 28 der Satzung der
Vertreterversammlung folgende Verwendung des sich unter Berucksichtigung
eines Gewinnvortrages von 5.056,91 EUR ergebenden Bilanzgewinns in Héhe
von 1.392.557,44 EUR vor:
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Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2018

EUR

Ausschittung einer Dividende in H6he von 4,00% auf
die Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 261.311,38
1. Januar 2018

Einstellung in die

~Anderen Ergebnisriicklagen* 1.110.000,00
Vortrag auf neue Rechnung 21.246,06
Bilanzgewinn 1.392.557,44
9. Mitglieder des Vorstandes:
Horst Werner (Dipl.-Betriebswirt) - Vorsitzender

Stefan Hofius (Dipl.-Kaufmann)

10. Mitglieder des Aufsichtsrates:

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

Birgit Morawetz (Kaufm. Angestellte)

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

Rudiger Veith (Dipl.-Betriebswirt)

1. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

Ko6ln, den 9. Mai 2019

Der Vorstand
q —\. 5 /... »
| . ////
Horst Werner Stefan Hofius
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Bericht des Aufsichtsrates

]

Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siid eG

Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufgaben im Be-
richtsjahr erfiillt, die Geschaftsflihrung des Vorstandes iberwacht und beratend beglei-
tet. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates ist durch den Vorstand zeitnah Uber alle wich-
tigen geschaftlichen Vorgange sowie die Lage der Genossenschaft laufend miindlich,
der Aufsichtsrat in mehreren gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand ausfihrlich,
unterrichtet worden. Bei der Uberwachung der Geschéftsfiihrung des Vorstandes ha-
ben die Ausschisse des Aufsichtsrates (Bau-, Personal- und Rechnungspriifungsaus-
schuss) mitgewirkt. In verschiedenen internen Sitzungen befasste sich der Aufsichtsrat
insbesondere mit den Planungen der zuklnftigen Instandhaltungs- und Investitionsmal3-
nahmen, wie z. B. mit den umfangreichen MaRnahmen in den Zollstock-Karrees sowie
geplanten Neubauten in den Vorgebirgsgarten Baufeld 2.2. Die vom Aufsichtsrat gefass-
ten Beschlisse sind in Niederschriften festgehalten. Der vom Vorstand vorgelegte La-
gebericht und der Jahresabschluss fiir 2018 (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und
Anhang) wurden vom Aufsichtsrat geprift. Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner
Prifung sind Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat schlagt der Vertreterver-
sammlung vor:

- Den Jahresabschluss 2018 zu genehmigen.

- Die Verteilung des Bilanzgewinnes des Geschaftsjahres 2018 entsprechend dem
Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat zu beschlieRen.

- Den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates fir 2018 zur
Kenntnis zu nehmen.

Der Aufsichtsrat beantragt, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitern fir die im abgelaufenen
Geschaftsjahr geleistete erfolgreiche und zukunftsorientierte Arbeit; insbesondere in An-
betracht der weiterhin umfangreichen Neubau-, Sanierungs- und Instandhaltungstatig-
keiten. Vor allem aufgrund dieser Aktivitdten hat sich in den letzten Jahren das Erschei-
nungsbild unserer Objekte und Wohnungen erheblich verbessert und dazu beigetragen,
die genossenschaftliche Verbundenheit aller Mitglieder zu starken. Des Weiteren ist fest-
zuhalten, dass bei all den zuvor genannten Tatigkeiten, auch in 2018 erneut ein aulierst
positives Ergebnis erzielt werden konnte.

Nicht zuletzt gilt unser Dank den Vertretern und allen Mitgliedern, die durch sachdien-
liche und konstruktive, auch kritische Zusammenarbeit mit Vorstand und Aufsichtsrat, die
Aufgabenstellungen der Genossenschaft geférdert und unterstiitzt haben.

Kadln, den 9. Mai 2019 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Achim Reinknecht
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Unternehmensleitbild der Wohnungsgenossenschaft Koln-Sud eG

Praambel

Die Wohnungsgenossenschaft KoIn-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 Mit-
glieder zu angemessenen Preisen. Uber viele Jahre, bis zum Wegfall des Wohnungsgemein-
nutzigkeitsgesetzes zum 31. Dezember 1989, bestimmten die Vorschriften dieses Gesetzes zu
einem wesentlichen Teil Inhalt und Form der Arbeit der Genossenschaft. Die seitdem von allen
Organen der Genossenschaft verfolgten Ziele der Geschéaftstatigkeit sollen in diesem Leitbild zu-
sammengefasst und als Vorgabe flr die Arbeit aller Organe gelten.

Leitlinien fiir die Organe der Genossenschaft
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+ Allen Organen der Genossenschaft ist die Bedeutung humanen Wohnens fiir den Einzelnen und
die Gemeinschaft bewusst. Sie sind davon lberzeugt, dass gerade Genossenschaften als ,die
demokratische Unternehmensform* schlechthin ein solches Wohnen ermdglichen kénnen. Die
nach demokratischen Kriterien gewahlte Vertreterversammlung wird zusammen mit dem Auf-
sichtsrat und dem Vorstand das satzungsmaRige Ziel, die Schaffung zeitgemalen Standards
entsprechender Wohnungen, zu angemessenen Mieten zur Verfligung zu stellen, verfolgen. Der
Unterschied zwischen genossenschaftlichem Wohnen und dem Wohnen nach rein privatwirt-
schaftlichen Aspekten soll auch nach auféen hin deutlich werden.

» Die Genossenschaft ist nach wirtschaftlichen Grundsatzen so zu fiihren, dass kontinuierlich
ausreichende Mittel fur
o die Unterhaltung und Instandhaltung der Gebaude und Wohnungen der Genossenschatft,
o den Neubau und den Ausbau von Gebauden,
o die Zahlung einer angemessenen Dividende auf die Geschaftsanteile, zur Verfiigung
stehen.

Daruber hinaus sollen

o die Mieten unterhalb der rechtlich zulassigen Mieten im Stadtgebiet KoIn bleiben,

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

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

o gleichartige Wohnungen den Mitgliedern zu gleichen Mieten Uberlassen werden.

* Die Gestaltung und Verbesserung des Wohnumfeldes sowie ggf. Serviceleistungen fiir die Mit-
glieder im sozialen Bereich und etwaige Kooperationen mit Dritten zu diesem Zweck, haben
sich an den fiir die Wohnungswirtschaft maRgeblichen Parametern, unter Beachtung wirtschaft-
licher Grundsatze, auszurichten.

* Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung zu fordern und zu Gberwachen. Er
Uberwacht und berat den Vorstand u. a. bei der Umsetzung dieses Leitbildes.

* Der Vorstand gewahrleistet Giber eine standige Marktbeobachtung und mit Hilfe einer kontinu-
ierlich fortzuschreibenden, mehrjahrigen Investitions- und Finanzplanung, dass verandernde
Marktstrukturen friihzeitig erkannt werden und in diese Plane einflieen.

Der Vorstand tragt Sorge, dass

o das flr die Erledigung dieser Ziele notwendige Personal zur Verfligung 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 Uberwacht wird,

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



Die Beschaftigten der Genossenschaft

Breniger Str. 2 - 14

Die Genossenschaft beschaftigte am 31. Dezember 2018 17 Mitarbeiter/innen; davon
zwei kaufmannische Mitarbeiterinnen und ein Hauswart in Teilzeitbeschaftigungsverhalt-
nissen. Im Einzelnen handelt es sich um:

Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

2018 2018
Kaufmannische Mitarbeiter 9 2
Technische Mitarbeiter 5 0
Hauswarte, Reinigungspersonal 0 1
Gesamt 14 3

Zahlt man die Auszubildenden zu den oben aufgeflhrten 17 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern (einschlief3lich Hauswarte) hinzu, so arbeiten im Team der Genossenschaft
insgesamt 14 Frauen und 6 Manner.

Seit 2005 ist die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sid eG ein Ausbildungsbetrieb. Daru-
ber hinaus wurde in 2006 mit der Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH (WGL) eine
Ausbildungskooperation vereinbart. Zurzeit bestehen drei Ausbildungsverhaltnisse. Dies
soll in den kommenden Jahren so fortgefuihrt werden, um damit auch in der Mitarbeiter-
schaft der Genossenschaft dem demographischen Wandel zu begegnen.

Die aktuellen Auszubildenden der Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG.
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Die kontinuierlichen Investitionen in die Aus-, Fort- und Weiterbildung der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter haben flir den Vorstand unverandert hohe Prioritat. Sie sind die Basis da-
fur, dass die Genossenschaft auch in Zukunft ihnren Kundenanspriichen gerecht werden
kann.

Im Jahr 2018 beliefen sich die Aufwendungen fir die Teilnahme an fachspezifischen
FortbildungsmalRnahmen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unseres Hauses, ein-
schliel3lich der Vorstande, auf TEUR 28 (Vorjahr: TEUR 33).

Die Léhne und Gehalter haben sich in 2018 durch Tarifanhebungen und Umgruppierun-
gen um TEUR 29 erhéht. Die gesamten Personalaufwendungen (Léhne und Gehalter,
soziale Abgaben, Aufwendungen fur Altersversorgung) haben im Geschéaftsjahr 2018
insgesamt TEUR 1.749 (Vorjahr: TEUR 1.639) betragen.

Auch im Geschéftsjahr 2018 war keine nennenswerte Fluktuation innerhalb der Beleg-
schaft zu verzeichnen. Aus Altersgriinden schied ein nebenamtlicher Hauswart aus. Dies
Iasst, so die unveranderte Einschatzung des Vorstandes, den Ruckschluss zu, dass
die Genossenschaft als verlasslicher, sicherer und wertgeschatzter Arbeitgeber wahr-
genommen wird.

Nur wer Uber ein qualifiziertes und engagiertes Mitarbeiterteam verfigt, kann als mo-
dernes wohnungswirtschaftliches Dienstleistungsunternehmen den aktuellen Erforder-
nissen eines immer komplexer werdenden Wohnungsmarktes gerecht werden und den
wirtschaftlichen Erfolg generieren, der notwendig ist, um die Attraktivitat des genossen-
schaftlichen Wohnens zu gewahrleisten.

Fir diese auch in 2018 gezeigte Leistungsbereitschaft und Tatkraft spricht der Vorstand
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern seinen ausdricklichen Dank aus.

.1:.‘ A Sy PR
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Zollstockgtrtel 33b



,»oud in eigener Sache*

Gasteappartement

Gasteappartement findet regen Zuspruch

Das Gasteappartement der ,Sid“ im Objekt Honinger Platz 27-29 findet seit Jahren
steigenden Zuspruch.

Es wird ausschlieRlich an die Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet, die dieses
zur Unterbringung ihrer Gaste/Verwandten nutzen kdnnen. Nur Genossenschaftsmitglie-
der sind berechtigt, den Mietvertrag fur die Nutzung zu unterzeichnen. Das Appartement
muss fuir mindestens zwei Ubernachtungen gebucht werden.

Der Ubernachtungspreis ist im Voraus bargeldlos zu zahlen. Die Kosten fiir die Uber-
nachtungen betragen 50,00 EUR/Ubernachtung. In diesen 50,00 EUR sind alle Kos-
ten wie Waschepaket, Endreinigung sowie Mehrwertsteuer enthalten, egal ob 2 oder 4
Personen dort nachtigen. Die Buchungen und die Vertragskorrespondenz laufen aus-
schliellich Uber Frau Willert (Vorstandssekretariat).

Gasteappartement
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,»oud in eigener Sache*

Zollstockgurtel 33b Geschéftsstelle EG

Sozialarbeiterin im siebten Jahr bei der ,,Sud*
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Seit Januar 2013 kimmert sich jeweils am Don-
nerstagnachmittag, in der Zeit von 14:00 Uhr
bis 17:00 Uhr, wahrend der allgemeinen Mieter-
sprechstunden, eine qualifizierte Fachkraft der
Caritas um die sozialen Probleme unserer Mieter
und leistet beratend Hilfestellung.

Seit geraumer Zeit ist dies Frau Monika Bialas.
Sie ist Diplom-Padagogin und Mitarbeiterin des
Caritasverbandes fir die Stadt Koin. lhre fach-
lichen Schwerpunkte sind Sozialberatung sowie Schuldner- und Insolvenzberatung.

Der Kooperationsvertrag, den die Wohnungsgenossenschaft Kélin-Stid eG mit dem Cari-
taszentrum Ehrenfeld abgeschlossen hat, beinhaltet auch Hausbesuche bei Mietern der
Genossenschaft, die nicht die Moglichkeit haben, unsere Sprechstunden zu besuchen.

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

Im Ubrigen werden alle Angaben und Daten, die Mieter im Rahmen eines Gesprachs
mit Frau Bialas machen, naturlich streng vertraulich im Sinne des Bundesdatenschutz-
gesetzes behandelt.



,»oud in eigener Sache*

Kalscheurer Weg 43 Rickansicht
E-Mobilitat

Im Rahmen von Nachhaltigkeitsiiber-
legungen, aber auch unter dem Aspekt
der Umweltvertraglichkeit, erwarb die
Wohnungsgenossenschaft  Koéln-Sid
eG im Herbst 2016 ein Elektrofahrzeug
(E-Up von VW). Dieses dient seitdem
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur die Wahrnehmung von Aufien- und
Ortsterminen innerhalb unseres Ob-
jektbestandes, wie z. B. Wohnungsab-
nahmen und -lUbergaben sowie Bau-
besprechungen u. a. Der E-Up ist als
reines Elektrofahrzeug zur Bewaltigung
kurzer Strecken konzipiert worden. Mit

einer Reichweite von etwa 120 Kilometern ist er sehr gut geeignet, die Beschaftigten der
Genossenschaft zu den Uberwiegend konzentriert gelegenen Liegenschaften zu trans-
portieren. Aufgrund seiner geringen Abmessungen wird er selten vor Parkplatzprobleme

gestellt.

Das Fahrzeug wird an
einer Ladestation in der
Tiefgarage unseres Ver-
waltungsgebaudes auf-
geladen. Es kann aber
auch an einer ganz nor-
malen Steckdose, mit
deutlich langerer Lade-
zeit, aufgeladen werden.
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,Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften

Deutschland e.V.*
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Bel uns lebt die Gemeinschaft

wohnuageb senschafien. du

Dies geschieht durch verschiedene Wer-
bemittel (Poster, Flyer u. a.), aber auch
durch Radiospots, die sowohl im WDR,
als auch im Koélner Lokalsender ,Radio
KoIn“ gesendet werden.

Aufgrund der Radiowerbung wird die
Internetseite der  Marketinginitiative
unter der Adresse www.wohnungsbau-
genossenschaften.de nunmehr intensiv
frequentiert. Auf dieser Internetseite be-
finden sich Verweise (Links) in die ein-
zelnen Regionen, zu den Arbeitsgemein-
schaften und von dort zu den jeweiligen
Genossenschaften.

Daruber hinaus fahren rund um das Jahr
drei Kleinwagen der Marketinginitiative
mit den entsprechenden Werbeaufdru-
cken durch ,Kéln und Umgebung“ und
sorgen somit ebenfalls fiir die Verbreitung
der Kampagne. Die Fahrzeuge werden
Monat fur Monat zwischen den teilneh-
menden Genossenschaften weiterge-
reicht.

Vor einigen Jahren erfolgte innerhalb der
»Arbeitsgemeinschaft Kdlner Wohnungs-
unternehmen® der Zusammenschluss
der Genossenschaften zu einer Werbe-
gemeinschaft und der Start einer Image-
kampagne.

Bundesweit beteiligten sich unter dem
Motto ,Typisch Genossenschaften® zahl-
reiche Werbegemeinschaften aus regio-
nalen Arbeitsgemeinschaften an dieser
Aktion. Am 18. Oktober 2006 hat sich der
Verein ,Marketinginitiative der Wohnungs-
genossenschaften Deutschland e.V.“ ge-
grundet. Darin sind 43 regionale Verbin-
de mit inzwischen 410 Genossenschaften
und mit rund 800.000 Wohnungen vertre-
ten.

Die Wohnform ,Genossenschaften” soll in
der Wahrnehmung der Wohnungssuchen-
den popularer gemacht werden.

Fiir neven, bezahlbaren Wahnraum

wiboanqitaugenaiientitaion de




Die Imagekampagne fur die Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

Mieten ist cleverer ...

Wir geben 13 Millionen

'. Menschen ein gutes und
seneres Zuause i

Wir schaffen modernen und bezahlbaren Wohnraum.

Wir entwickeln Stadte und Quartiere.

Wir treiben den Klimaschutz und die Energieeffizienz voran.

Wir fordern starke Nachbarschaften und libernehmen soziale Verantwortung.
Wir sorgen dafiir, dass alle Menschen sich in unseren Wohnungen nicht
nur wohl sondern zuhause fiihlen.

Ein bezahlbares, gutes und si-
cheres Zuhause fiir alle Men-
schen in Deutschland. Das
ist unsere Mission, an der wir

jeden Tag arbeiten — mit En- Es g’fbt
gagement, Verantwortung und T
Weitblick sowie tiber 100 Jah- 82 Millionen
ren Erfahrung. Heute geben wir . .e
etwa 13 Millionen Menschen in Grunde dafu;;

rund 6 Millionen Wohnungen dass es uns
ein Zuhause — ohne Ansehen

von Person, Herkunft, Bildung
oder Religion.
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Die Imagekampagne fur die Wohnungswirtschaft

»Faire Miete fur gutes Wohnen*

52

Mit der Miete gehen wir ver-
antwortungsvoll um.

— Die Miete wird zu einem hohen
| Anteil zurtck in das Wohnen in-
vestiert. Neben Erhaltungsmal}-

nahmen fir die Wohnungen ver-
mit Aussicht. wendet die Wohnungswirtschaft

- die Miete fur die vielfaltigen Auf-

gaben der Wohnungswirtschaft:

F Quartiersentwicklung, Sicherheit,
Integration, Nachbarschaftshilfe
sind neben dem altersgerechten
Umbau und der Energiewende
wichtige Aufgaben, die auch mit

der Miete bezahlt werden mus-
sen.

Deutschland braucht deut-
lich mehr neue und bezahl-
bare Wohnungen.

Besonders in unseren Boom-Re-

gionen herrscht ein akuter Bedarf Baukosten

an bezahlbarem Wohnraum. Hier rauf und

ist die Wohnungswirtschaft von = 5
entscheidender Bedeutung: Nie- Mieten runter:
n’lna.nd sonst schafft durch Moder- Wir kénnen
nisierungen,  Instandhaltungen

und zahlreiche Neubau-Projekte vieles, aber

so viel modernen und preisguns- - p
tigen Wohnraum. nicht zaubern!

Ob Mietwohnungen, Eigentums-
wohnungen oder Eigenheime, fur
betreutes Wohnen oder Wohngemeinschaften: Wir bauen 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 sozia-
le und wirtschaftliche Infrastruktur sowie dkologische Aspekte und beziehen 6ffentliche
Einrichtungen wie Schulen und Kindergéarten ebenso in die Planung mit ein wie Gewer-
be. So geben wir Menschen ein Zuhause — und das zu fairen Preisen.

Unsere Herausforderung: Stark gestiegene Baukosten und fehlendes Bauland stellen
groRe Hindernisse auf dem Weg zu bezahlbarem Wohnungsneubau dar. Denn hohe
Kosten flhren unweigerlich zu hohen Verkaufspreisen und Mietkosten. Das wollen wir
im Sinne unserer Mieter vermeiden. Unser Versprechen: Im kritischen Diskurs mit der
Politik in den Landern machen wir uns fiur bessere Rahmenbedingungen, gerechtere
Forderung und weniger Blrokratie 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 Siiden

Stadtteil Strale Wohnungsverwalter/in Anzahl WE
Altstadt-Sud Alte Mauer am Bach 50 Pedra Strobl 10
Dreikonigenstr. 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 ’ Bianca Berger 12
Scheidtweiler Str. 95-99 4  Bianca Berger 28
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
Rhéndorfer Str. 42-46 Pedra Strobl 31
Lindenthal Kermeterstr. 24 Pedra Strobl 6
Kerpener Str. 51-53 Pedra Strobl 11
Lindenthalgirtel 15¢ Pedra Strobl 8
Robert-Koch-Str. 4-8 Pedra Strobl 22
Raderberg Gerhard-vom-Rath-Str. 6-10 ’ Bianca Berger 22
Raderthal Markusstr. 55, 121-123 z Bianca Berger 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
Rémerstr. 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
Silzgurtel 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 47
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 107
Hermilheimer Str. 33 + Kindergarten 0 Marion Koernig 3
Héninger Platz 27-29 ’ Marion Koernig 50
Honinger Weg 320, 326-332, 356-358, 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 ‘ Bianca Berger 100
Vorgebirgsgarten
Fritz-Hecker-Str. 71, 77, 79, 88 ’ Marc Bothe 51
Lackgasschen 22 ’ Marc Bothe 6
Marienhof 15 €  MarcBothe 18
Vorgebirgstr. 188-230 ‘ Marion Koernig 189
Willigisstr. 1-9, 2-8 ‘ Britta Wenzel 74
Zollstockgurtel 2-4 ’ Marion Koernig 16
Zollstockgurtel 27-31 ’ Bianca Berger 30
Zollstockgurtel 33 - 33c ’ Marc Bothe 25
Zolistocksweg 2-30 @  Britta Wenzel 114
T 2286
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