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Zahlen Daten Fakten

ZAHLEN DATEN FAKTEN

2017 2018 2019
Bilanzsumme in TEUR 74.462 75.037 79.869
Anlagevermogen (AV) in TEUR 62.119 66.562 71.395
AV-Zugidnge in TEUR 3.997 6.561 6.925
Eigenkapital (langfristig) in TEUR 32.238 34.914 36.674
Eigenkapitalquote in % ~ 43% ~ 47% ~ 46%
Umsatzerlése in TEUR 16.015 16.199 16.378
Instandhaltungskosten in TEUR 5.560 5.388 6.445
Abschreibungen in TEUR 2.928 2114 2.089
Jahresiiberschuss in TEUR 2.155 2.628 1.748
Cash flow in TEUR 4.471 4.757 3.817
Wohnungen WE 2.286 2.286 2.286
Fluktuationsquote in % ~ 83% ~ 67% ~ 59%
Leerstandsquote in% ~ 10% ~ 08% ~ 14%
Leerstandsquote ohne
modernisierungsbedingten
Leerstand: in% ~ 02% ~ 03% ~ 02%
Mitarbeiter/innen
Volizeit Anzahl 14 14 14
Teilzeit Anzahl 4 3 2
Auszubildende Anzahl 3 3 3
Griindung 21. Marz 1899
Handelsregister Amtsgericht Koln Nr. 624
Gemeinniitzig
mit Wirkung zum 15. August 1932
Aufhebung durch Steuerreformgesetz zum 1. Januar 1990
Status Vermietungsgenossenschaft
Aktuelle Satzung vom 24. Juni 2019

Eingetragen im Genossenschaftsregisteram  16. August 2019

Zweck der Genossenschaft Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen bewirtschaften, errichten, erwerben, verauern
und betreuen.
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Sitz der Genossenschaft Zollstockgiirtel 33b
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Vorwort

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

die Wohnungsgenossenschaften haben deutschlandweit den
satzungsgemalen Auftrag, ihre Mitglieder mit guten, sicheren und
preisgunstigen Wohnungen zu versorgen. Letztlich soll die Wohnung
fur unsere Mitglieder ein Platz sein, in dem man sich wohl fuhlt, der
Sicherheit und Verlasslichkeit vermittelt und der im besten Sinne ein
Zuhause darstellt.

Mit dem Beginn der Corona-Pandemie Anfang des Jahres 2020
haben sich viele Strukturen und Ablaufe des taglichen Lebens in
kilrzester Zeit stark verandert — viele Menschen waren von dem
plétzlichen Verlust der Arbeitsstelle, von Kurzarbeit oder sogar vom
Entfall bisheriger Geschaftsmodelle betroffen. Andererseits hat es
die Gesellschaft in ebenso kurzer Zeit geschafft, Organisationen
zu verandern, Lésungen zu entwickeln und sich damit den Veran-
derungen anzupassen: unter anderem haben die breite Einfliihrung
von mobilem Arbeiten sowie von digitalen Konferenzen die beruf-

Stefan Hofius

vorstand lichen Kontakte stark eingeschrankt, die privaten Kontakte und die
Reisetatigkeit wurde sehr stark verringert und dartiber hinaus hat die
Bundesregierung durch vielfaltige Unterstitzungsmaflinahmen einen
P o deutlichen Anstieg der Arbeitslosigkeit verhindert.

In unserem letztjahrigen Vorwort haben wir betont, dass unsere Ge-
nossenschaft nach Kraften dafiir sorgt, dass die vielfaltigen Veran-
derungen, die die Pandemie aufgeworfen hat, fiir unsere Mitglieder
nicht zu existenziellen Problemen fiihren — wir wollen den Erhalt des
Zuhauses unserer Mitglieder sichern und den Menschen damit ein
Stlck weit Sicherheit geben.

Mit dem weiteren Verlauf der Pandemie im Jahr 2021 wurden viele
Hoffnungen auf eine baldige Ruckkehr zur Normalitat und auf eine
durchgreifende wirtschaftliche Erholung zunichtegemacht. Gemaf
Horst Werner den vorlaufigen Erhebungen des statistischen Bundesamtes ist das
feiand Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Deutschland im vierten Quartal 2021
gegeniber dem dritten Quartal 2021 um 0,7 % gesunken. Damit
stand die Bundesrepublik zu Beginn des Jahres 2022 am Rande
einer technischen Rezession. Darlber hinaus hat der kriegerische

. Uberfall Russlands gegen die Ukraine im Februar 2022 zu neuen
bel Ungewissheiten gefiihrt, deren Auswirkungen derzeit noch gar nicht

denenmanauch absehbar sind.

n Wir haben im Geschaftsjahr 2021 unsere Investitionsplanungen
O c weiterverfolgt und halten unverandert daran fest, den Liegenschafts-
bestand durch vielfaltige Investitionen in energiesparende Malinah-
men, in MaRnahmen zur Reduzierung von Barrieren und in Malnah-
men zur Schaffung von lebendigen Quartieren fir unsere Mitglieder
langfristig bezahlbar und lebenswert zu halten. Der nachfolgende
Geschaftsbericht zeigt, dass die Vermdgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge unserer Genossenschaft geordnet ist und wichtige wirtschaftliche
Kennzahlen deutlich Gber dem Durchschnitt vergleichbarer anderer
wohnenkann Wohnungsunternehmen liegen. Dies erfillt uns mit einem gewissen
Stolz und ist fiir uns gleichzeitig ein Ansporn, mit Zuversicht in die
Zukunft zu sehen.

©
V& | Wohnungsgenossenschaft Mitglied
‘rgi S = der Wohnungswirtschaft
i

aa‘% KéIn-Sud eG

im Westen

Wir laden Sie nun zur Lektlre des Geschéaftsberichtes ein und wiin-
schen allen Lesern Gesundheit und Wohlergehen.




Energetische Sanierung in der Gerhard-vom-Rath-Stralle
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Das Geschaftsfeld der Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sid eG mit Firmen-
sitz in K&ln liegt satzungsgemal in der Errichtung und Bewirtschaftung des
eigenen Wohnungsbestandes zur Versorgung der Mitglieder mit Wohnun-
gen durch sozial verantwortbare Nutzungsgebuhren.

Unsere Genossenschaft verfiugte am 31. Dezember 2021 Uber 2.308 Woh-
nungen (davon 104 Wohnungen (= rd. 4,5 %) preisgebunden), 52 Gewer-
beeinheiten und 422 Garagen/Tiefgarageneinstellplatze/Einstellplatze. Die
gesamte Wohn- und Nutzflache betragt 156.774 gm (Vorjahr: 156.938 gm).

Der Wohnungsbestand verteilt sich auf folgende Stadtteile:

Gewerbliche und

Garagen/Tiefgaragen-

Wohnungen sonstige Einheiten stellplatze/Einstellplatze

Zollstock 1.479 46 276
Klettenberg/Siilz 402 1 64
Altstadt-Siid 135 4 49
Rodenkirchen/Sirth 112 0 32
Raderberg/Raderthal 94 1 0
Lindenthal/Braunsfeld 86 0 1

2.308 52 422

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Verteilung des Wohnungsbestandes auf die ver-

schiedenen Kolner Stadtteile:

Wohnungsbestand Koln-Siud am 31. Dezember 2021

Zollstock 64%

Klettenberg / Stlz 17%

Altstadt-Sud 6%

Rodenkirchen / Surth 5%

Raderberg / Raderthal 4%

Lindenthal / Braunsfeld 4%
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ALLGEMEINE WIRTSCHAFTLICHE UND
BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Lage des Jahres 2021 war
in Deutschland sehr stark gepragt durch Einschran-
kungen und SchutzmalRnahmen gegen die fortdauern-
de Corona-Pandemie, durch Material- und Liefereng-
passe sowie durch im Laufe des Jahres immer starker
zunehmende Preissteigerungen. Nach den vorlaufigen
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (DE-
STATIS) ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2021 zwar um 2,7 % gegenuber dem Vorjahr angestie-
gen, aber damit wurde das Niveau vor Ausbruch der
Corona-Pandemie noch nicht wieder erreicht. In ihrer
Herbstprognose erwartete die Europaische Kommis-
sion fUr die 27 Mitgliedstaaten der EU sowie fir die
19 Staaten der Eurozone fur das Jahr 2021 einen An-
stieg des preisbereinigten BIP um 5,0 % gegenlber
dem Vorjahr. Daraus wird allerdings deutlich, dass der
Anstieg des BIP in Deutschland im Jahr 2021 unter-
durchschnittlich ausgefallen ist. Wesentlich starkere
Zuwachse des BIP im Jahr 2021 werden fir die Ver-
einigten Staaten von Amerika (+ 5,8 %) sowie fur die
Volksrepublik China (+ 7,9 %) erwartet.

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produk-
tion im Zuge der Corona-Pandemie teilweise massiv
eingeschrankt war, hat sich die Wirtschaftsleistung im
Jahr 2021 in fast allen Wirtschaftsbereichen erhéht. Die
Bruttowertschdpfung stieg sowohl im verarbeitenden
Gewerbe (+ 4,4 %) als auch in den meisten Dienstleis-
tungsbereichen deutlich an. So nahm die Wirtschafts-
leistung der Unternehmensdienstleister, zu denen For-
schung und Entwicklung, Rechts- und Steuerberater
sowie Ingenieurbiros zahlen, stark zu (+ 5,4 %).

Im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel,
Verkehr und Gastgewerbe (+ 3,0 %) waren es vor al-
lem der Verkehr und das Gastgewerbe, die zulegten,
allerdings ausgehend vom sehr niedrigen Niveau des
Jahres 2020. Die Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 % der gesamten
Bruttowertschdpfung erzeugte, konnte um 1 % gegen-
Uber dem Vorjahr zulegen. Fur gewohnlich erreicht die
Wachstumsrate der Grundstlcks- und Wohnungswirt-
schaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade aufgrund dieser
Bestandigkeit beweisen die Immobiliendienstleister
ihre stabilisierende Funktion, die sie auch in den Kri-
senjahren 2020/2021 unter Beweis stellen konnten.
Nominal erzielte die Grundstlcks- und Immobilienwirt-
schaft 2021 eine Bruttowertschdpfung von 347 Milliar-
den EUR.

Derweil bleibt die Nachfrage nach Wohnraum hoch, die
Zinsen verharren dank der sehr expansiv ausgerich-
teten Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB)
weiterhin auf historisch niedrigem Niveau. Dank staat-

licher Intervention wie z. B. der Zahlung von Kurzarbei-
tergeld blieben die Einkommen der privaten Haushalte
trotz wirtschaftlicher Krise weitgehend stabil. Nicht zu-
letzt deshalb und wegen begrenzter Konsummaglich-
keiten haben viele Haushalte in den vergangenen bei-
den Krisenjahren mehr Geld auf die hohe Kante gelegt.
Dies sind die Griinde dafur, dass im Jahr 2021 kein
Uberproportionaler Anstieg der Mietriickstande oder
gar ein Rickgang der Wohnungsnachfrage zu ver-
zeichnen war. Einmal mehr zeigt sich, dass in GroR-
stadten, Universitatsstadten und Ballungszentren die
Nachfrage vor allem nach giinstigem Wohnraum die
Anzahl der in diesem Segment angebotenen Wohnun-
gen deutlich Ubersteigt.

Nach Mitteilungen des Bundesverbandes deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW)
sind deutschlandweit im abgelaufenen Jahr 2021 etwa
384.000 Baugenehmigungen fiur Wohnungen erteilt
worden. Damit wurden 4,2 % mehr Wohnungen bewil-
ligt als im Vorjahr. Wahrend die Zahl der Baugeneh-
migungen von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern
um 9,9 % anstieg, verringerte sich die Zahl der geneh-
migten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
im Vergleich zum Vorjahr um - 1,5 %.

Im Jahr 2021 wird die Zahl der Baufertigstellungen vo-
raussichtlich auf etwa 315.000 Wohneinheiten anstei-
gen. Aufgrund der hohen Zahl der Baugenehmigungen
und dem wachsenden Bautiberhang wird fir das lau-
fende Jahr 2022 mit einem weiteren Anstieg der Anzahl
fertiggestellter Wohnungen auf etwa 320.000 gerech-
net.

Damit kénnte im Jahr 2022 erstmals ein Fertigstel-
lungsniveau erreicht werden, das den jahrlich neu
entstehenden Wohnungsbedarf deckt. GemafR einer
Modellrechnung auf Grundlage verschiedener Woh-
nungsmarktprognosen des Pestel-Institutes zur Ein-
schatzung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungs-
bedarfs werden unter den jahrlich bendtigten 320.000
Neubauwohnungen rund 80.000 Wohnungen pro Jahr
im sozialen Mietwohnungsbau und weitere 60.000 Woh-
nungen im preisgunstigen Marktsegment bendétigt.

Unter der Pramisse, dass diese Anzahlen von Neubau-
wohnungen im preisginstigen Segment tiber mehrere
Jahre erreicht werden kdnnen, wiirde sich mittelfristig
das Angebot an preisglnstigen Wohnungen erhdhen
und es kénnen sich zuklnftige Entspannungseffekte
einstellen.

Der Arbeitsmarkt in Deutschland ist im Jahr 2021
im Vergleich zum Vorjahr stabil geblieben. Die Wirt-
schaftsleistung wurde von durchschnittlich 44,9 Mil-
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lionen Erwerbstatigen erbracht. Das waren insgesamt etwa gleich viele
Erwerbstatige wie im Vorjahr. Die Zahl der Arbeitslosen verringerte sich
im Jahr 2021 um 82.000 Personen und die Arbeitslosenquote sank von
5,9 % auf 5,7 %.

Die zu Jahresbeginn 2022 erstellten Schatzungen der Wirtschaftsfor-
schungsinstitute zum Wachstum des BIP fiir das laufende Jahr 2022 bewe-
gen sich in einer Spannweite zwischen 3,5 % bis 4,9 %. Diese Prognosen,
die aus heutiger Sicht aufgrund der andauernden Einschrankungen durch
die Corona-Pandemie, der weltweiten Produktions- und Lieferengpasse,
der deutlichen Erhéhung der Inflationsrate auf 7,3 % im Marz 2022 und
des kriegerischen Uberfalls auf die Ukraine von deutlichem Optimismus
gepragt waren, sind von den Wirtschaftsforschungsinstituten zwischen-
zeitlich deutlich gesenkt worden.

GESCHAFTSVERLAUF

Der Geschaftsverlauf hat sich flr die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sud
eG im Jahr 2021 im Rahmen der geplanten Annahmen insgesamt zufrie-
denstellend entwickelt. In der nachfolgenden Tabelle lasst sich die Entwick-
lung durch Vergleich mit den Vorjahreszahlen und mit unserer Prognose flr
2021 ablesen.

Die Umsatzerlose aus Mieten erhdhten sich im Geschaftsjahr 2021 um TEUR
170 insbesondere aufgrund von Neubeziigen sowie Modernisierungen und
Mieterwechseln. Fir die Instandhaltung der genossenschaftlichen Wohnan-
lagen wurden in 2021 TEUR 5.316 aufgewandt, dies waren 33,90 EUR/gm
Wohn- und Nutzflache. Wie bereits in den Vorjahren haben auch im Berichts-
jahr 2021 verschiedene Mallnahmen erneut zu einem Rickgang der Zins-
aufwendungen gefihrt. Der Jahresliberschuss erhéhte sich gegenliber dem
Vorjahr vor allem aufgrund der deutlich geringeren Instandhaltungskosten.

Eine vergleichende Einordnung der Instandhaltungsaufwendungen mit den
Angaben von anderen Wohnungsunternehmen wird durch den Betriebsver-
gleich 2020, Stand 17. September 2021, des VdW Rheinland Westfalen e.V.,
Dusseldorf, moglich, da die durchschnittlich verausgabten Instandhaltungs-
kosten von Wohnungsunternehmen im Rheinland lediglich 20,76 EUR/gm

betrugen.
Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose aus Mieten 13.518 13.849 13.679
Instandhaltungskosten 5.425 5.316 5.695
Zinsen u. a. Aufwendungen 810 822 844

Jahresiberschuss 2.639 2.694 2.313
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Investitionstatigkeit

Neubau:

Im Sommer 2020 konnten die Wohnungsgenossenschaft
Ko6In-Sid eG sowie die drei ebenfalls am Projekt beteilig-
ten Nachbargenossenschaften mit der weiteren Bebau-
ung der Vorgebirgsgarten in Kdln-Zollstock beginnen. In
dem Baufeld 2.2 entstehen insgesamt 206 weitere Woh-
nungen, darunter 72 o&ffentlich geférderte Wohnungen,
welche von der Wohnungsgenossenschaft KoIn-Sud eG
erstellt werden.

Von dem Investitionsvolumen in Hohe von etwa TEUR
19.200 waren bis zum Bilanzstichtag 2021 bereits TEUR
12.787 aufgewandt. Die Finanzierung erfolgt mit &ffent-
lichen Mitteln (39 %), Kapitalmarktmitteln (34 %) sowie
Eigenmitteln (27 %). Gemal dem aktuellen Baufort-
schritt wird die Bezugsfahigkeit der Wohnungen derzeit
fur November 2022 prognostiziert. Mit der Fertigstellung
dieses Baufeldes, der dazu gehérenden Tiefgarage so-
wie den Spielplatzen und Freiflachen wird das ehemals
gewerblich genutzte Baugebiet der ,Vorgebirgsgarten®
komplettiert und erfahrt seinen Abschluss.

Energetische Sanierung, Um- und Ausbau, Moderni-
sierung:

Auch im Berichtsjahr 2021 wurden die energetischen
Sanierungen in den Zollstock-Karrees planmaRig fort-
gesetzt. Dies betraf insbesondere die Liegenschaften
Gottesweg 19-21 (3. BA) sowie den Umbau der Gewer-
berdume der ehemaligen Post in Wohnraum. Dartber
hinaus wurde im Berichtsjahr mit dem Bau einer weite-
ren Tiefgarage mit 44 Stellplatzen im Zollstock-Karree
West begonnen. Von den dafiir veranschlagten Kosten
in Héhe von TEUR 2.000 wurden

bis zum Bilanzstichtag 2021 bereits

TEUR 1.639 verausgabt.

Unverzuglich nach Fertigstellung der
Tiefgarage wurden die Stellplatze
im Marz / April 2022 an unsere Mit-
glieder vermietet. Insgesamt wurden
im Berichtsjahr 2021 in den diver-
sen Bauabschnitten der Zollstock-
Karrees Investitionen in HOhe von
TEUR 4.173 getétigt. Im laufenden
Geschaftsjahr 2022 sind fir die Fort-
fuhrung der Maflnahmen in den Zoll-
stock-Karrees Investitionen in Hohe
von TEUR 4.100 geplant.

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

4792 \'_

Des Weiteren wurde im Berichtsjahr
mit der baulichen Umsetzung der
energetischen Sanierung des Objek-
tes Gerhard-vom-Rath-Str. 6—10 be-
gonnen. Die insgesamt 22 Wohnun-
gen dieses Liegenschaftsverbundes

2014

10

2015

werden nach den Berechnungen eines Energieberaters
und nach Vorgaben eines KfW-Programms umfassend
energetisch saniert und erhalten neben Dammungen
der Fassadenflachen, des Daches und der Kellerdecken
neue Fenster, eine hybride Zentralheizungsanlage sowie
Uberwiegend Balkone.

Durch diese MalRnahmen reduziert sich der Endener-
giebedarf von 174 Kwh/m?2a im Ist-Zustand auf 39 Kwh/
m?a nach Abschluss der MaRnhahmen und es erschlief3t
sich ein Brennstoff-Einsparpotential von etwa 80 %. Von
den geplanten Gesamtinvestitionen dieser Mallnahme in
Hoéhe von TEUR 2.200 wurden bis zum Bilanzstichtag
2021 TEUR 1.300 aufgewandt.

Instandhaltung:

Entsprechend der Rahmenbedingungen im Bauablauf bei
der Erstellung der Tiefgarage im Zollstock-Karree West
haben sich die begleitenden Instandhaltungsaufwen-
dungen im Jahr 2021 im Vergleich zum Vorjahr deutlich
verringert. Insgesamt wurden im Berichtsjahr Instandhal-
tungskosten in Hohe von TEUR 5.229 verausgabt.

Fur die Jahre 2022 bis 2023 sind Instandhaltungsbud-
gets von TEUR 6.550 und TEUR 6.400 geplant.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Entwicklung
der Instandhaltungskosten (ohne Versicherungsscha-
den) und der Aktivierungen (Neu-, Um- und Ausbauten,
energetische Modernisierungen sowie Wohnungsmo-
dernisierungen) im Zeitraum von 2014 bis 2023:

\

9719 )
\

6.347
6.550

6892 \

5.417
4.980
5.429
5.273
5.591
6.400

4176 \'_‘
3820 \_
| 5.229

a
2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023

‘ Instandhaltungskosten = Aktivierungen
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Wohnungsbewirtschaftung

Im Berichtsjahr hatte die Genossenschaft 160 (Vorjahr: 149) Wohnungs-
wechsel zu verzeichnen.

Von den freigewordenen Wohnungen sind 32 (Vorjahr: 36) Einheiten um-
fassend modernisiert worden. Bei diesen umfassenden Einzelmoderni-
sierungen handelt es sich um Badmodernisierungen, Heizungseinbauten,
Erneuerung und Erweiterung der elektrischen Installationen, Grundrissan-
derungen sowie Erneuerung der Bodenbeldge und der Innentiren.

Die Mieteinnahmen der Genossenschaft sind im Geschéaftsjahr 2021 auf
TEUR 13.849 (Vorjahr: TEUR 13.679) angestiegen; dies ergibt eine durch-
schnittliche monatliche Netto-Kaltmiete von 7,41 EUR (Vorjahr: 7,31 EUR)
je gm Wohnflache.

Die Erhéhung der Netto-Kaltmiete um 0,10 EUR (= 1,37 %) im Jahr 2021
ist auf Neubezlige sowie modernisierungs- und fluktuationsbedingte Miet-
anpassungen zurtckzufihren.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung TEUR 8.557 (Vorjahr: TEUR
8.760) sind der grofite den Umsatzerlésen gegenliberstehende Aufwands-
posten.

Dieser setzt sich wie folgt zusammen (Vorjahr zum Vergleich):

2021 2021 2020 2020 Verdanderung
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Betriebskosten 3.167 2.969 198
Instandhaltungskosten 5.229 5.591 -362
2zg|. Aufwendung fur 87 5.316 104 5.695 17
Versicherungsschaden
Andere Aufwendungen flr 74 96 29

Hausbewirtschaftung

8.557 8.760

11
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Gegenlber dem Vorjahr haben sich die Betriebskosten
der Genossenschaft um TEUR 198 erhoht. Diese An-
derung basiert einerseits auf der durch den Betrieb von
weiteren Zentralheizungsanlagen bedingten Erhéhung
der Heizkosten (TEUR 94) und andererseits durch Kos-
tenerhéhungen bei diversen Betriebskostenpositionen.

EinschlieRlich der Grundsteuer belaufen sich die Be-
triebskosten auf monatlich 1,86 EUR (Vorjahr: 1,75
EUR) je gm Wohnflache. Die Mietriickstande zum 31.
Dezember 2021 in H6he von TEUR 21 (Vorjahr: TEUR
47), sind branchenbezogen als vergleichsweise niedrig
zu bezeichnen. Es hat sich gezeigt, dass keine nennens-
werten Mietausfalle aufgrund der im Berichtsjahr andau-
ernden Einschrankungen der Corona-Pandemie einge-
treten sind.

Am Bilanzstichtag standen 29 (Vorjahr: ebenfalls 29)
Wohnungen leer, davon 19 (Vorjahr: 16) Wohnungen
modernisierungsbedingt. Dies entspricht einer Leer-
standsquote von 1,3 % (Vorjahr: ebenfalls 1,3 %). Ohne
den modernisierungsbedingten Leerstand betragt die
Leerstandsquote lediglich 0,4 % (Vorjahr: 0,6 %).

Im verwalteten Hausbesitz hatte die Genossenschaft
im Berichtsjahr 160 Kindigungen zu verzeichnen (Vor-
jahr: 149) — daraus ergibt eine Fluktuationsrate von
6,9 % (Vorjahr: 6,5 %). Das nachfolgende Diagramm
zeigt die Entwicklung der Leerstands- und Fluktuations-
quoten seit 2017:

2017 2018 2019 2020 2021
9,0
8,0 s
J 8,3
7,0
o o ©
6,7 6,9
6,0 g o 6,5
5,9
5,0
4,0
3,0
=t 1,4 1,3 1,3
1,0
’ 0,8 O
1,0 @—
S —
*~— ® —— 0,6
0,0 : 0,4
0,2 0,3 0,2 :
1,0

¢ Fluktuationsquote in Prozent

—Q@—Leerstandsquote in Prozent

—8—Leerstandsquote ohne Mod. in Prozent
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT
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Rentabilitatskennzahlen

Die Gesamtkapitalrentabilitat bringt die Ertragskraft des Unternehmens un-
abhangig von der Kapitalstruktur zum Ausdruck. Das Jahresergebnis vor
Ertragsteuern wird dabei um die Fremdkapitalzinsen erhoht und zum Ge-
samtkapital (Bilanzsumme am 31. Dezember) in Beziehung gesetzt. Die
Eigenkapitalrentabilitat, die das Jahresergebnis ins Verhaltnis zu den Eigen-
mitteln (Eigenkapital am 31. Dezember laut Bilanz) stellt, gibt dariiber Aus-
kunft, inwieweit die Eigenmittel durch das Jahresergebnis verzinst werden.

In den Jahren 2017 bis 2021 haben sich die Rentabilitatskennzahlen wie
folgt entwickelt:

2017 2018 2019 2020 2021
7,7
6,9
6,4
6,0
4,9
4,8
43 —— —
3,7 3,6
3,3
—#— Gesamtkapitalrentabilitat in % Eigenkapitalrentabilitdat in %

Wahrend sich die Eigenkapitalrentabilitat im Berichtsjahr gegentber dem
Vorjahr um 0,4 % auf nunmehr 6,4 % verbessert hat, ist die Gesamtkapital-
rentabilitdt marginal um 0,1 % auf 3,6 % gesunken. Gemal den Erhebungen
des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V., Berlin, November 2019) betragen die Durchschnittswerte der im
GdW organisierten Unternehmen bei der Gesamtkapitalrentabilitat rd. 3,0 %
und bei der Eigenkapitalrentabilitat rd. 5,0 %.
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Vermogens- und Finanzlage

2021 2020 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Aktiva
Anlagevermogen 87.940 78.812 9.128
Umlaufvermdgen 10.063 6.707 3.356
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 13 18 -5
98.016 85.537 12.479
Passiva
Eigenkapital 42.399 39.651 2.748
Ruckstellungen 1.858 1.824 34
Verbindlichkeiten 53.759 44.062 9.697
98.016 85.537 12.479

Die Bilanzsumme der Genossenschaft erhdhte sich
gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 12.479 auf TEUR
98.016. Diese Erhdhung basiert im Wesentlichen auf der
umfangreichen Bautatigkeit sowie auf der Zunahme der
flissigen Mittel im Berichtsjahr.

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen
Charakter eines anlageintensiven Wohnungsunter-
nehmens. Das Anlagevermdgen belauft sich auf TEUR
87.940 (Vorjahr: TEUR 78.812) und macht somit rd.

89,7 % (Vorjahr: rd. 92,1 %) der Bi-
lanzsumme aus.
50% I
40%
30%

Gegenliber dem Vorjahr erhohte
sich das Anlagevermdgen um TEUR
9.128. Den Investitionen von TEUR
11.593 standen Abschreibungen
von TEUR 2.442 und Abgénge von
TEUR 35 gegenuber. Die Zugange
(TEUR 11.593) betrafen mit TEUR
3.621 Um-, Ausbau-, Modernisie-
rungs- sowie energetische Sanie- 20%
rungsmalnahmen, mit TEUR 7.940

10%

0%

2012
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Neubaumaflnahmen und mit TEUR 32 andere Zugan-
ge des Anlagevermdgens. Das Umlaufvermdgen ein-
schliel3lich RAP hat einen Umfang von TEUR 10.076
(Vorjahr: TEUR 6.725); dies sind im Berichtsjahr rd.
10,3 % (Vorjahr: rd. 7,9 %) der Bilanzsumme.

Der Anteil des langfristigen Eigenkapitals an der Bilanz-
summe betragt am 31. Dezember 2021 rd. 43,0 %. Im
Zeitraum von 2012 bis 2021 hat sich die Eigenkapital-
quote wie folgt entwickelt:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Um die Aussagekraft dieser Daten einordnen zu kdénnen, bietet sich ein Ver-
gleich mit anderen Wohnungsunternehmen an. Gemalf der vorgenannten
Jahresstatistik des GdW betragt die durchschnittliche Eigenkapitalquote al-
ler im GdW organisierten Wohnungsunternehmen 40,5 % (Vorjahr: 40,9 %).
Damit wird deutlich, dass die Eigenkapitalquote unserer Genossenschaft
Uber dem Durchschnitt der anderen Wohnungsunternehmen liegt.

Gegenuber dem Vorjahr erhdhten sich die Rickstellungen um TEUR 34 auf
TEUR 1.858. Der langfristige Fremdkapitalanteil erhdhte sich gegenuber
dem Vorjahr von TEUR 39.790 auf TEUR 49.220. Er bewegt sich in beiden
Jahren zwischen 46,5 % und 50,2 % der Bilanzsumme. Die nachfolgende
Grafik zeigt auf, wie sich die gesamte Bilanzstruktur Uber die vergangenen
funf Jahre hinweg verandert hat:

2,50 2,30 2,10

2,50 1,90
o0

I7e) 0

< 9

(4] © © (1] © © © © © ©
2 2 > 2 > 2 > > > >
= (7] = (7] = (7] = (7] - (7]
< 9 < 9 < 9 < 2 = 2
o o o o o

2017 2018 2019 2020 2021

DAnlagevermégen DOUmlaufvermégen DOEigenkapital ORiickstellungen  OVerbindlichkeiten

Die langfristig angelegten Vermdgenswerte (insbesondere Sach- und Fi-
nanzanlagevermoégen) sind durch Eigenkapital und langfristig verfligbare
Fremdmittel voll gedeckt. Zum Bilanzstichtag 2021 betrégt die Uberdeckung
im langfristigen Bereich TEUR 4.343 (Vorjahr: TEUR 1.323); in gleicher Hohe
steht im kurzfristigen Bereich eine entsprechende Stichtagsliquiditat zur Ver-
fugung.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist weiterhin fundiert, die Vermo-
gens- und Kapitalstruktur ist solide. Die Finanzlage der Genossenschaft ist
nachhaltig gesichert. Sie ist, wie in den Vorjahren, durch einen Finanzie-
rungsuberschuss im langfristigen Bereich gepragt.
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Der Cashflow gibt als wichtige finanzwirtschaftliche
Kennziffer den im Berichtsjahr erwirtschafteten Zah-
lungsmitteliberschuss wieder.

Als Indikator fir das Innenfinanzierungspotenzial des
Unternehmens gibt er Auskunft dartiber, wie viele Eigen-
mittel fur Investitionen und Schuldentilgung zur Verfi-
gung stehen.

Die Finanzierung der in der Planung und Durchfiihrung
befindlichen Neubau-, Sanierungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen erfolgt, wie in den vergangenen Jah-

ren branchenublich, partiell mit Fremdkapital, zum Teil
auch mit 6ffentlichen Mitteln, sowie mit eigenen disponi-
blen Mitteln und den in den kommenden Jahren zu er-
wartenden geldrechnungsmaRigen Uberschiissen.

Daruber hinaus verfugt die Genossenschaft Gber ausrei-
chende Beleihungsreserven. Die Zahlungsbereitschaft
der Genossenschaft war im Geschaftsjahr 2021 und ist
auch fur die Zukunft in vollem Umfang gewabhrleistet.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Ermittlung des Cash-
flow im Berichtsjahr 2021:

2021
TEUR

2020
TEUR

Veranderung
TEUR

Jahresiberschuss 2.694

2.313 381

Abschreibung auf Vermdgensgegen-

stande des Anlagevermogens 2.442

2.302 140

Abnahme langfristiger

Ruckstellungen a4

-9 53

Cashflow 5.180

4.606 574

Ertragslage

Die nachfolgende Grafik zeigt die konstante Entwicklung der Jahresergebnisse im Zeitraum

von 2012 bis 2021:

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

2012 2013 2014 2015 2016

2.694

2.628

2017 2018 2019 2020 2021

—4—Jahresiiberschuss ohne Gewinnvortrag in TEUR
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Wie die Grafik verdeutlicht, hat sich der Jahresuberschuss im Berichtsjahr
um TEUR 381 auf TEUR 2.694 erhoéht. Das Jahresergebnis gliedert sich
unter Einbeziehung des Gewinnvortrages wie folgt auf:

2021 2020 Verdnderung

TEUR TEUR TEUR
Betriebsergebnis 2.733 2.382 351
Beteiligungs- und Finanzergebnis -48 -63 15
Neutrales Ergebnis 14 32 -18
Ergebnis vor Ertragsteuern 2.699 2.351 348
ﬁ;zugrﬂr};/gm Einkommen 5 .38 33
Jahresuberschuss 2.694 2.313 381
Gewinnvortrag 3 15 -12
Jahresuberschuss einschl. 2697 2308 369

Gewinnvortrag

Das Betriebsergebnis, welches wie in den Vorjahren ausschlieR3lich durch
das positive Ergebnis im Bereich der Hausbewirtschaftung gekennzeichnet
ist, hat sich gegenliber dem Vorjahr um TEUR 351 erhdht. Das Ergebnis
wurde erzielt bei Umsatzerldsen von TEUR 16.717.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis resultiert ausschlie3lich aus dem Sal-
do von Zinsertragen und Zinsaufwendungen und schlie3t im Berichtsjahr mit
einem Ergebnis von TEUR -48 ab. Das neutrale Ergebnis reduzierte sich
gegeniber dem Vorjahr insbesondere aufgrund von reduzierten Ertragen
aus ausgebuchten Verbindlichkeiten auf TEUR 14.

Die weitaus grofite Aufwandsposition im Hausbewirtschaftungsbereich stel-
len die Instandhaltungskosten dar. In den vergangenen funf Jahren beweg-
ten sich die Instandhaltungskosten (einschlieRlich eigener Personal- und
Sachkosten gem. BAB) auf einem Niveau zwischen 36,50 EUR/gm und
43,90 EUR/gm. Diese uUberdurchschnittlich hohen Aufwendungen erhalten
und verbessern nachhaltig die Substanz unseres Wohnungsbestandes und
kommen somit unmittelbar unseren Mitgliedern zugute.

17



Lagebericht 2021

18

TEUR
7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Die Entwicklung der fur die Genossenschaft bedeutsamsten Aufwandspos-
ten im Hausbewirtschaftungsbereich in den Jahren 2017 bis 2021 verdeut-
licht die nachfolgende Grafik:

2017 2018 2019 2020 2021

OInstandhaltungskosten OAbschreibungen OZinsen OVerwaltungskosten

Die Grafik zeigt eine konstante Entwicklung der Instandhaltungskosten in
den vergangenen 5 Jahren. Ebenso ist ein kontinuierlicher Anstieg der Ab-
schreibungen aufgrund der hohen Investitionstatigkeit der letzten Jahre er-
sichtlich, welcher lediglich im Jahr 2018 vom Auslauf der Restnutzungsdauer
bei einer Vielzahl von ,Altobjekten® unterbrochen wurde.

Die Verwaltungskosten verzeichneten in den vergangenen Jahren eine rela-
tive Konstanz wahrend der Zinsaufwand aufgrund der Entwicklung der Leit-
zinsen auch weiterhin einen leichten Rlickgang auswies.

Der Vorstand beurteilt den Geschéftsverlauf der Wohnungsgenossenschaft
fir das Geschaftsjahr 2021 insgesamt positiv. Die Instandhaltung, aber auch
die Sanierung und Modernisierung des Liegenschaftsbestandes wurde im
Berichtsjahr gemaf der langjahrigen Investitions- und Wirtschaftsplanung
auf unverandert hohem Niveau fortgesetzt.

Fir die nachfolgenden Geschéftsjahre 2022 und 2023 werden erneut an-
gemessene positive JahreslUberschisse (TEUR 1.200 bzw. TEUR 1.255)
erwartet. Aufgrund der mehrjahrigen Instandhaltungsplane, die Berlcksich-
tigung in einer mehrjdhrigen Ertragsplanung finden, kann festgehalten wer-
den, dass die Ertragslage der Genossenschaft auch fir die nachsten Jahre
gesichert ist.
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Erganzende Angaben nach § 289 HGB

Risikobericht

Besondere Risiken, die das durch den Jahresabschluss 2021 vermittelte Bild
der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft negativ be-
einflussen koénnten, sind nicht ersichtlich. Darlber hinaus sind sowohl im
Geschaftsjahr 2021 als auch in den folgenden Jahren keine wesentlichen
Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens oder die Ertragslage ge-
fahrden kdnnten, erkennbar.

Risikomanagement

Ein bedeutender Bestandteil unserer Unternehmenssteuerung und -planung
ist das Risikomanagementsystem. Es beinhaltet ein Frihwarnsystem, das
auf die Fruherkennung bestandsgefahrdender Entwicklungen ausgerich-
tet ist. Das spezielle Informationssystem wurde implementiert, um latente
Gefahren und Risiken durch Frihwarnindikatoren (Frihwarnsignale) zu
identifizieren und zu analysieren. Insbesondere soll es die dauerhafte Zah-
lungsbereitschaft sicherstellen und die weitere Starkung des Eigenkapitals
gewabhrleisten.

Der Vorstand der Genossenschaft beobachtet kontinuierlich die Entwick-
lungstrends an den Wohnungsmarkten, insbesondere am Standort Kdlin.
Der Risikominimierung dient, dass die Genossenschaft auch zukunftig ihre
geschaftlichen Aktivitaten im Interesse der angemessenen Wohnversorgung
ihrer Mitglieder nachdricklich und konstant auf die Erweiterung, Erhaltung,
Pflege und Modernisierung ihrer Wohnungsbestande richten wird. Zu den
Instrumentarien, die der Kontrolle der eigenen unternehmerischen Entschei-
dungen dienen, gehdren unter anderem die permanente Zustandskontrolle
des Wohnungs- und Gebaudebesitzes, mehrjahrige Instandhaltungs- und
Investitionsplane sowie die Wirtschaftsplanung, die die mehrjdhrige Finanz-
und Ertragsplanung umfasst und laufend, in der Regel vierteljahrlich, fortge-
schrieben und dem Aufsichtsrat zeitnah zur Kenntnis gebracht wird.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Als direkte Folge der seit Anfang 2020 bestehenden Corona-Pandemie wa-
ren sowohl im Jahr 2020 als auch im Geschaftsjahr 2021 lediglich sehr gerin-
ge Mietausfalle zu verzeichnen. Dazu haben sicherlich die Beschlisse der
Bundesregierung beigetragen, welche mit vielfaltigen Hilfen wie z. B. Kurzar-
beitergeld und monetare UnterstitzungsmafRnahmen fir Gewerbetreibende
daflir gesorgt haben, dass die weitaus meisten Haushalte und Unternehmen
ihren Zahlungsverpflichtungen planmaRig nachkommen konnten.

Die weiterhin anhaltende Corona-Pandemie hat allerdings weltweit zu deut-
lichen Produktionseinschrankungen und Lieferengpassen gefiihrt, die sich
teilweise mit Uberproportionalen Preiserhéhungen fir Baumaterial und mit
deutlich ansteigenden Baukosten bemerkbar machen. Von diesen Preis-
steigerungen ist auch unsere Genossenschaft bei der Durchfiihrung von
Neubau-, Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen betroffen. Wir
begegnen dieser Problematik einerseits mit einem laufenden Baukostencon-
trolling sowie andererseits mit der Suche nach glinstigeren technischen Aus-
fUhrungsalternativen.
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Chancen der kiinftigen Entwicklung

Am 31. Dezember 2021 hatten nach Angaben der Stadt
Koln insgesamt 1.079.301 Personen ihren Haupt- oder
Nebenwohnsitz in KéIn. Gemal der Bevdlkerungsprog-
nose fur Koln im Zeitraum von 2018 bis 2040, welche
im Jahr 2019 vom Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
der Stadt KoIn herausgegeben wurde, werden sich so-
wohl die Einwohnerzahl (+ 6,3 % bis zum Jahr 2040) als
auch die Zahl der Haushalte (+ 7,9 % bis zum Jahr 2040)
deutlich positiv entwickeln.

Eine ahnlich positive Prognose hat der Landesbetrieb IT
NRW in seiner Verdffentlichung Nr. 72/22 vom 4. Marz
2022 mit der Bevolkerungsvorausberechnung 2021 bis
2050 verdffentlicht. Demnach kann fir die Stadt Kéln mit
einem Bevolkerungswachstum von 5 % bis zum Jahr
2050 ausgegangen werden.

Da nach Angaben des Amtes fur Stadtentwicklung und
Statistik der Stadt Kéln vom 17. Mai 2021 im Jahr 2020
lediglich 2.013 Wohnungen fertiggestellt wurden, wird
unserer Ansicht nach deutlich, dass der Wohnungsbau
zumindest mittelfristig nicht zu einer ausreichenden
Angebotsausweitung auf dem Wohnungsmarkt flhren
kann. Aus unserer Sicht flihrt diese Datenlage zu einer
Fortsetzung der hohen Wohnungsnachfrage und ten-
denziell zu weiter steigenden Mieten. Daher schatzen
wir das Leerstandsrisiko sowohl kurz- als auch mittelfris-
tig als sehr gering ein.

Darlber hinaus fiihrt unsere Genossenschaft seit mehr
als einem Jahrzehnt umfangreiche Modernisierungs-
maflnahmen zu Energieeinsparungen im Liegenschafts-
bestand durch. Die Genossenschaft hat im Zeitraum von
2000 bis 2021 Investitionen fur energetische Sanierun-
gen, aktivierungsfahige Modernisierungen sowie Neu-,
Um- und Ausbau in Héhe von etwa 97,3 Mio. EUR und
darlber hinaus Instandhaltungsaufwendungen in einer
Groflenordnung von insgesamt etwa 104,7 Mio. EUR fur
ihren Wohnungsbestand getatigt.

Fir die Jahre 2022 bis 2025 belaufen sich die geplanten
Gesamtinvestitionen auf etwa 43,2 Mio. EUR.
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Diese Aufwendungen und Aktivitadten werden weiterhin
eine langfristige Vermietbarkeit von zeitgemaRen Be-
stands- und Neubauwohnungen ermaoglichen.

Die Genossenschaft profitiert aufgrund der bereits ge-
tatigten und geplanten Investitionen in den eigenen
Wohnungsbestand sowie aufgrund der gunstigen Stand-
orte unserer Liegenschaften in den sudlichen linksrhei-
nischen Koélner Stadtteilen auch zuklnftig von der ho-
hen Wohnungsnachfrage und wird auch weiterhin in der
Lage sein, den wirtschaftlichen Erfolg und den Erhalt des
genossenschaftlichen Vermdgens zu sichern.

Finanzinstrumente

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft ist durch
langfristige, vollstandig dinglich gesicherte Annuitaten-
darlehen finanziert. Die Zinsbindungsfristen betragen
zwischen 10 und 20 Jahre und gehen mit Tilgungssatzen
zwischen 2 % und 4 % einher.

Bedingt durch das sehr glnstige Zinsniveau waren in
den letzten Jahren Umschuldungen maoglich, die in Ver-
bindung mit verstarkten Rickzahlungen von Restvaluten
und einer guinstigen Neuaufnahme von Darlehensmitteln
den Zinsaufwand fir Dauerfinanzierungsmittel trotz ho-
her Investitionen in den Liegenschaftsbestand immer
weiter reduzierten. Im Berichtsjahr betrug der Zinsauf-
wand lediglich 5,6 % der Umsatzerlose.

Zur Absicherung gegen zukinftige Zinsanderungsrisiken
wurden bereits in den Vorjahren Forward-Darlehensab-
schliisse getatigt, mit denen eine langfristige Sicherung
der Zinsaufwendungen maoglich ist.

Dariiber hinaus zahlt die Genossenschaft Darlehens-
restvaluten in groflerem Umfang zuriick. Dies fuhrt dazu,
dass bis einschlieRlich 2026 kein weiteres Zinsrisiko be-
steht.

Daruber hinaus wird im Rahmen des Risikomanage-
mentsystems der Kapitalmarkt bzw. die Zinsentwicklung
konstant beobachtet. Derivate oder andere Finanzie-
rungsinstrumente werden nicht eingesetzt.
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Prognosebericht (Voraussichtliche Entwicklung)

Die Genossenschaft errichtet zurzeit im Rahmen einer Kooperation mit drei Nachbargenos-
senschaften in den Vorgebirgsgarten 206 weitere Wohnungen. Die darin enthaltenen 72 6f-
fentlich geférderten Wohnungen werden vollstandig von der Wohnungsgenossenschaft KoIn-
Sud eG erstellt. Nach derzeitigem Stand wird mit einer Bezugsfertigkeit der Wohnungen zum
Jahresende 2022 gerechnet.

Dariiber hinaus wird die im Jahr 2021 begonnene umfassende energetische Modernisierung
der Liegenschaften Gerhard-vom-Rath-Str. 6—10 in KdIn-Raderberg voraussichtlich im Mai
2022 fertiggestellt.

Die umfangreichen energetischen MalRhahmen in den Zollstock-Karrees (Baubeginn 2018),
deren Abwicklung sich bis zum Ende dieses Jahrzehnts ziehen wird, werden planmafig fort-
gefuhrt. Im Rahmen dieser Gromalnahme wurden bisher durch Um-, Ausbauten und Auf-
stockungen bereits 20 neue Wohnungen geschaffen. Im weiteren Baufortschritt entstehen
dann in den nachsten Jahren nochmals 13 Wohnungen, von denen der Grofteil barrierefrei
zu erreichen sein wird.

Die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG wird auch zuklnftig die umfangreichen energe-
tischen MalRnahmen sowie die umfassende Modernisierung und Instandhaltung des Liegen-
schaftsbestandes planmaRig fortsetzen. Insoweit wird der Schwerpunkt der Tatigkeiten in der
Bewirtschaftung der eigenen Bestande liegen.

Auf Basis unserer Wirtschaftsplanung sowie unter Ansatz einer notwendigen kaufmannischen
Vorsicht erwartet der Vorstand in den nachsten Jahren unverandert eine positive Entwicklung
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Der weiterhin bestehende Wohnungsnachfrage-
Uberhang wird auch zuklnftig eine glinstige Vermietungssituation zur Folge haben. Durch
die im Vergleich zu vielen Marktteilnehmern bezahlbaren Mieten und die kontinuierlichen In-
vestitionen in den Bestand verbessern wir die Wohnverhaltnisse nachhaltig und haben dabei
z. B. durch Investitionen in die Barrierefreiheit von Wohnungen auch die Mdglichkeit eines le-
benslangen Wohnens unserer Mitglieder im Blick. Die Genossenschaft wird ihren Mitgliedern
zeitgemalen und attraktiven Wohnraum anbieten und somit satzungsgemaR eine gute und
sichere Wohnversorgung zu tragbaren Mieten gewahrleisten. Damit nimmt die Wohnungs-
genossenschaft Kéin-Sid eG ganz bewusst auch weiterhin eine wichtige Rolle in der Frage
einer sozial angemessenen Wohnungsversorgung der Bevolkerung ein.

KélIn, den 16. Mai 2022

Der Vorstand

@ 9\9&@3@

Stefan Hofius Horst Werner
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Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2021

Jahresabschluss
fur das
Geschaftsjahr

Bilanz zum 31. Dezember 2021

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Anhang fur das Geschaftsjahr 2021




Jahresabschluss fur das Geschéaftsjahr 2021

1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

Firma: Wohnungsgenossenchaft KoIn-Sud eG GenR 624 Amtsgericht Koln

Aktiva Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 0,00 0,00

Sachanlagen

Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermogens
Andere Finanzanlagen
Anlagevermogen insgesamt
Umlaufvermogen

Vorrite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

72.092.089,72

71.352.729,47

59.489,59 67.987,59
0,00 0,00
1.297,60 2.296,22
137.713,16 162.191,08
14.426.279,68 6.287.836,58
1.197.995,74 87.914.865,49 914.078,29
23.920,00 23.920,00
1.570,00 25.490,00 1.570,00
87.940.355,49 78.812.609,23

3.257.765,89 3.114.092,79
116.783,42 3.374.549,31 105.900,22
20.918,61 47.335,97
125.670,24 146.588,85 147.940,43
5.046.813,62 1.972.514,89
1.495.169,84 6.541.983,46 1.318.941,43
12.527,85 18.056,85

98.016.004,96 85.537.391,81




Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2021

Passiva Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 149.129,88 166.287,04

der verbleibenden Mitglieder 7.983.259,23 7.626.654,02

aus geklindigten Geschéftsanteilen 0,00 8.132.389,11 0,00

Rickstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 729.636,22 EUR (853.058,94)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage 5.320.000,00 5.020.000,00

davon aus Jahresiiberschuss eingestellt:

Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahreslberschuss eingestellt:

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahreslberschuss eingestellt:
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiliberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruckstellungen fiir Pensionen
Sonstige Riickstellungen
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

Bilanzsumme

300.000,00 EUR

800.000,00 EUR

200.000,00 EUR
970.000,00 EUR

25.676,72 EUR
0,00 EUR

17.500.000,00

(240.000,00)

16.700.000,00

(700.000,00)

10.050.000,00  32.870.000,00 8.880.000,00
(130.000,00)

(600.000,00)

2.866,81 15.035,31
2.693.737,01 2.312.988,10
1.300.000,00 1.396.603,82 1.070.000,00
42.398.992,93 39.650.964,47

1.806.181,00 1.762.359,00
51.500,00 1.857.681,00 61.800,00

45.387.883,75
3.831.973,71
3.423.929,72
72.715,15
975.452,74
67.375,96

53.759.331,03

35.847.060,68
3.943.483,34
3.358.420,44
86.307,69
756.817,82
70.178,37
(24.719,73)
(0,00)

98.016.004,96

85.537.391,81




Jahresabschluss flr das Geschaftsjahr 2021

2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

Firma: Wohnungsgenossenchaft KoIn-Siid eG GenR 624 Amtsgericht Koln

EUR EUR EUR

Umsatzerlése

aus der Hausbewirtschaftung 16.716.711,25 16.571.860,95
Verminderung / Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 143.673,10 -127.698,93
Andere aktivierte Eigenleistungen 376.362,93 311.078,16
Sonstige betriebliche Ertrage 154.794,33 202.830,58
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 8.557.451,98 8.759.453,13

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung

davon flr Altersversorgung 192.834,84 EUR
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-

stéande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Wertpapieren

und Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung 40.534,00 EUR

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

1.422.910,28

458.736,80

1.601,52

6.326,94

1.378.046,75
1.881.647,08 396.837,70
(136.676,78)

2.442.238,46 2.301.280,92
678.335,98 610.478,37
0,00

7.928,46 5.996,60
821.544,38 843.790,61
(47.985,00)

4.772,62 37.830,61
3.013.479,57 2.636.349,27
319.742,56 323.361,17

Gewinnvortrag
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

2.866,81
1.300.000,00

15.035,31
1.070.000,00
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3. ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Wohnungsgenossenschaft
KoéIn-Sid eG*“. Sie hat ihren Sitz in KoIn und ist unter der Nr. 624 im Genos-
senschaftsregister des Amtsgerichts Kéln eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2021 und die Gewinn- und Verlustrechnung
fur 2021 wurden aufgrund der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen nach den Anwen-
dungsformblattern fur Genossenschaften gegliedert. Bei der Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt. Im Vergleich
zum Vorjahr wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden nicht ver-
andert.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermoégensgegenstande und Sachanlagen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande und das Sachanlagevermdgen
sind zu Anschaffungs- und Herstellungskosten abziiglich planmaRiger linea-
rer Abschreibungen bewertet.

Fir die Sachanlagenzugange des Berichtsjahres bei den Wohngebauden
sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten sowie Kos-
ten fur eigene technische und kaufmannische Leistungen angesetzt. Die
Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet. Kosten fur die Modernisie-
rung wurden, soweit es sich um Kosten fir die Erweiterung und wesentliche
Verbesserung im Sinne von § 255 Absatz 2 Satz 1 HGB handelt, aktiviert;
begleitende Instandhaltungsmallnahmen sind unter den laufenden Aufwen-
dungen erfasst. Zinsen fur Fremdkapital im Sinne von § 255 Absatz 3 HGB
wurden auch im Geschaftsjahr 2021 nicht aktiviert.

Die Abschreibungen auf die Gebaudewerte wurden planmafig vorgenom-
men; sie sind entsprechend der Restnutzungsdauer bemessen. lhnen liegen
die Restbuchwerte zuzlglich nachtraglich aktivierter Modernisierungskosten
zugrunde. Die Restnutzungsdauer geht beim Althausbesitz von einer Ge-
samtnutzungsdauer fur Wiederaufbauten und fir nicht umfassend moderni-
sierte Wohnbauten von 80 Jahren abziglich bisheriger Nutzungsdauer aus.

Fir umfassend modernisierte bzw. um- und ausgebaute Altbauten verlan-
gert sich die Nutzungsdauer um 30 Jahre. Die Abschreibung der Neubau-
ten erfolgte bis 2016 auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren. Ab 2017 werden Neubauten Uber 50 Jahre Gesamtnutzungsdauer
abgeschrieben. Immaterielle Vermdgensgegenstande und Gegenstande der
Betriebs- und Geschaftsausstattung werden abgeschrieben mit Satzen zwi-
schen 4 % und 33,3 % jahrlich. Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten von
weniger als 800,00 EUR ohne gesetzliche Umsatzsteuer werden im Jahr
der Anschaffung in voller Hohe als Aufwand erfasst. Wirtschaftsglter mit An-
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schaffungskosten von mehr als 800,00 EUR ohne gesetzliche Umsatzsteuer
werden abgeschrieben Uber die Jahre der Nutzung mit den oben angeflihr-
ten Abschreibungssatzen.

Finanzanlagen
Aktien und Geschéaftsguthaben aus Mitgliedschaften bei Genossenschaften
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 Anschaffungs-
kosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips angesetzt.

Andere Vorrite
Die Heizolvorrate sind mit den Anschaffungskosten bewertet. Es wurde das
Fifo-Verfahren angewendet.

Forderungen aus Vermietung und Sonstige Vermogensgegenstande
Ausfallrisiken wird durch Abschreibungen und Einzelwertberichtigungen in
ausreichender Hohe Rechnung getragen. Auf nicht einzelwertberichtigte
Mietforderungen wurde eine Pauschalwertberichtigung von 5 % gebildet.

Riickstellungen

Rechnungsgrundlagen zum 31. Dezember 2021 zur Ermittlung des Erfiil-
lungsbetrages gem. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB waren der von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichte Rechnungszinssatz in Héhe von 1,87 % (31. De-
zember 2020: 2,30 %), das modifizierte Teilwertverfahren geman § 6a EStG
und die Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck.

Als Trendannahmen wurden fiir 2021 vorgegeben:
Gehaltstrend, einheitlich: 2,5 %
Rententrend: 1,5 %

Der Erfullungsbetrag zum 31. Dezember 2021 auf Basis eines Rechnungs-
zinses, der gem. Ruckstellungsabzinsungsverordnung bei sonst gleichen
Voraussetzungen mit sieben statt zehn Geschaftsjahren abzuzinsen ware,
dieser so vorgeschriebene Rechnungszins wurde von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlicht und betragt zum 31. Dezember 2021 1,35 % (Vorjahr:
1,60 %), Ubersteigt den Erfullungsbetrag zum 31. Dezember 2021 auf Basis
des Rechnungszinses von 1,87 %. Der Unterschiedsbetrag (§ 253 Abs. 6
HGB) belauft sich auf 65.078,00 EUR. In Hohe dieses Unterschiedsbetrages
besteht eine Gewinnausschuttungssperre.

Riickstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten wurden ausschlieRlich
gemal § 249 Absatz 1 HGB gebildet. Sie wurden in Hohe des nach ver-
ninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrages an-
gesetzt, sind ausreichend bemessen und berlcksichtigen alle erkennbaren
Risiken. Bei der Riickstellungsbewertung wurden zukinftige Preis- und Kos-
tensteigerungen bericksichtigt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

l. Bilanz
1. Die Entwicklung des Anlagevermogens ist unter Tz. 7 dargestellt.

2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlief3lich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten angesetzt.

3. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr waren im Geschéftsjahr 2021, wie im
Vorjahr, nicht auszuweisen.

4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande® sind keine Betrage
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Inden ,Sonstigen Riickstellungen® sind enthalten:

31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR
Riickstellungen fiir:
Jahresabschluss 46.400,00 47.300,00
Ruckstellungen fur Urlaubsreste 5.100,00 2.200,00
Berufsgenossenschaft 0,00 12.300,00
51.500,00 61.800,00

6. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs erfasst,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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7. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- / Herstellungskosten

Zugange Abgange Umbuchungen
1. Jan. 2021 des Geschéftsjahres | des Geschaftsjahres (+-)
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 55.932,49 0,00 40.305,30 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten............. 129.594.596,01 3.123.741,07 22.899,66 14.894,76
Grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten............................. 383.098,37 0,00 0,00 0,00
Grundstlicke ohne Bauten..............ooiiiiiiii e 0,00 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen............ccccceiieiiiiiiniic i 29.395,93 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung...........ccccocveieiiiiiicneee 540.883,73 31.888,00 11.855,65 0,00
ANnlagen im Bau ........o.vveiiii 6.287.836,58 7.940.299,30 0,00 198.143,80
Bauvorbereitungskosten. ... ... ..o 914.078,29 496.956,01 0,00 -213.038,56
137.749.888,91 11.592.884,38 34.755,31 0,00
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermogens ..........c..cuuveeueiuiieniiineaenineannn. 23.920,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen............c.coeiiiiaiii e 1.570,00 0,00 0,00 0,00
25.490,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 137.831.311.,40 11.592.884,38 75.060,61 0.00

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

Verbindlichkeiten Insgesamt unter 1 Jahr
Vorjahr Vorjahr

EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentber
KreditinSttULEN. .........oiii ) 45.387.883,75 35.847.060,68 2.134.179,43 1.924.259,37
Verbindlichkeiten gegenlber
anderen Kreditgebern.........c..oiiiiiiiieiee e 3.831.973,71 3.943.483,34 115.031,17 111.509,63
Erhaltene Anzahlungen...........cccooiiiiiiiniiiiiieeese e 3.423.929,72 3.358.420,44 3.423.929,72 3.358.420,44
Verbindlichkeiten aus Vermietung............cccccooiiiiiiiiiiiicnic e 72.715,15 86.307,69 72.715,15 86.307,69
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
UNA LEISTUNGEN. ... 975.452,74 756.817,82 975.452,74 756.817,82
Sonstige VerbindlichKeiten. ... 67.375,96 70.178,37 67.375,96 70.178,37
G ntbetrag 53.759.331,03 44.062.268,34 6.788.684,17 6.307.493,32
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kumulierte Abschreibungen Buchwert Buchwert
am am
Zugéange Abgange
31. Dez. 2021 1. Jan. 2021 des Geschéftsjahres | des Geschéftsjahres | 31. Dez. 2021 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
15.627,19 55.932,49 0,00 40.305,30 15.627,19 0,00 0,00
132.710.332,18( 58.241.866,54 2.376.375,92 0,00 60.618.242,46 72.092.089,72 71.352.729,47
383.098,37 315.110,78 8.498,00 0,00 323.608,78 59.489,59 67.987,59

0,00 0,00 0,00

29.395,93 27.099,71 998,62 0,00 28.098,33 1.297,60 2.296,22
560.916,08 378.692,65 56.365,92 11.855,65 423.202,92 137.713,16 162.191,08
14.426.279,68 0,00 0,00 0,00 0,00 14.426.279,68 6.287.836,58
1.197.995,74 0,00 0,00 0,00 0,00 1.197.995,74 914.078,29
149.308.017,98| 58.962.769,68 2.442.238,46 11.855,65 61.393.152,49 87.914.865,49 78.787.119,23
23.920,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.920,00 23.920,00
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 25.490,00

149.349.135.17

59.018.702.17

2.442.238.46

52.160,95

61.408.779,68

87.940.355,49

davon Restlaufzeit

davon gsichert

Uber 1 Jahr Vorjahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art
EUR EUR EUR EUR EUR der Sicherung
43.253.704,32| 33.922.801,31 7.810.707,71 35.442.996,61 45.387.883,75 Grundpfandrecht
3.716.942,54| 3.831.973,71 497.621,37 3.219.321,17 3.831.973,71 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
46.970.646,86| 37.754.775,02 8.308.329,08 38.662.317,78| 49.219.857,46

78.812.609,23
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Wesentliche periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen sowie Ertrage
und Aufwendungen von aufRergewdhnlicher Grofienordnung oder aulRerge-
wohnlicher Bedeutung sind nicht angefallen.

D. Sonstige Angaben

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 Be-
deutung sind, bemerken wir:

*Am 31. Dezember 2021 bestehen finanzielle Verpflichtungen von
TEUR 11.508 fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen, insbe-
sondere aufgrund von Neubau-, Modernisierungs- sowie Um- und
Ausbaumalinahmen. Diese finanziert die Genossenschaft durch die
Aufnahme langfristiger Fremdmittel und im Ubrigen mit Eigenmitteln.
Fur die erforderlichen Eigenfinanzierungsanteile stehen in ausrei-
chender Hohe Liquiditatsreserven und erwartete geldrechnungsmaf3i-
ge Uberschiisse aus der laufenden Geschéftstatigkeit zur Verfiigung

» Kosten flr zukilinftige Bauinstandhaltungen werden unternehmens-
Ublich mit Eigenmitteln aus den Jahresergebnissen finanziert.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Héhe von mindes-
tens 20 % an anderen Unternehmen.

Die Zahl der im Geschéftsjahr (bzw. Vorjahr) durchschnittlich beschaf-
tigten Mitarbeiter betrug:

Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte

2021 2020 2021

2020

Kaufmannische Mitarbeiter 10,50 9,50 2,00

2,00

Technische Mitarbeiter

5,00 5,00 0,00

0,00

Gesamt

15,50 14,50 2,00

2,00
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5. Mitgliederbewegung

Mitglieder
Stand am Anfang des Geschéaftsjahres 3.045
Korrektur fur Tote friherer Jahre -4
Stand nach Korrektur 3.041
Zugange 2021 142
Abgange 2021 -100
Stand am Ende des Geschaftsjahres 3.083

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschafts Jahr um 356.605,21 EUR (Vorjahr: 497.681,59 EUR) ver-
mehrt.

Im Verlauf des Berichtsjahres erhohte sich die Anzahl der gezeichneten
Anteile um 198 auf 7.241 und die Haftungssumme um 237.600 EUR
auf insgesamt 8.689.200 EUR.

6. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung im Sinne von § 285 Nr. 33 HGB
sind nach dem Schluss des Geschéftsjahres 2021 nicht eingetreten.

7. Ergebnisverwendung gemaR § 285 Nr. 34 HGB

Aufsichtsrat und Vorstand haben auf der Grundlage der Satzung der
Genossenschaft, unter Berlicksichtigung des § 20 Satz 2 GenG, be-
schlossen, vom Jahresiberschuss in Hohe von 2.693.737,01 EUR, im
Rahmen einer Vorwegzuweisung einen Betrag von 300.000,00 EUR
gemald § 40 Abs. 1 und 2 der Satzung in die Gesetzliche Ricklage und
gemal § 40 Abs. 3 und 4 der Satzung einen Betrag von 800.000,00 EUR
in die Bauerneuerungsriicklage sowie einen Betrag von 200.000,00
EUR in die Anderen Ergebnisricklagen einzustellen.

Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlus-
ses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Darliber hinaus schlagen Aufsichtsrat und Vorstand gemaR § 28 der
Satzung der Vertreterversammlung folgende Verwendung des sich
unter Berlicksichtigung eines Gewinnvortrages von 2.866,81 EUR er-
gebenden Bilanzgewinns in Hohe von 1.396.603,82 EUR vor:
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EUR
Aussch_ijttung einer Dividende in Hohe von 4,00% auf die 305.129 70
Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 1. Januar 2021 ’
Em,,s,:\illiuenr?ar:nE(:;aebnisrUckIagen“ 1.090.000,00
Vortrag auf neue Rechnung 1.474,12
Bilanzgewinn 1.396.603,82

10.

KolIn, den 16. Mai 2022

Der Vorstand

Mitglieder des Vorstandes:

« Stefan Hofius (Dipl.-Kaufmann)
Vorsitzender

* Horst Werner (Dipl.-Betriebswirt)

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.)
* Ridiger Veith (Dipl.-Betriebswirt)

Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:

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

@. ,9&@539

Stefan Hofius
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Bericht des Aufsichtsrates

Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung
zugewiesenen Aufgaben im Berichtsjahr erfullt, die Ge-
schaftsfihrung des Vorstandes Giberwacht und beratend
begleitet. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates ist durch
den Vorstand zeitnah Uber alle wichtigen geschaftlichen
Vorgange sowie die Lage der Genossenschaft laufend
mundlich, der Aufsichtsrat in mehreren gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand ausflhrlich, unterrichtet
worden. Bei der Uberwachung der Geschéftsfiihrung
des Vorstandes haben die Ausschisse des Aufsichtsra-
tes (Bau-, Personal- und Rechnungsprifungsausschuss)
mitgewirkt. In verschiedenen internen Sitzungen befasste
sich der Aufsichtsrat insbesondere mit den Planungen
der zukUnftigen und den laufenden Instandhaltungs-

und Investitionsmaflnahmen, wie z. B. mit den umfang-
reichen Mal3nahmen in den Zollstock-Karrees, der Ger-
hard-vom-Rath-Stral3e 6—10 sowie mit dem Neubaupro-
jekt Vorgebirgsgarten Baufeld 2.2. Die vom Aufsichtsrat
gefassten BeschlUsse sind in Niederschriften festgehal-
ten. Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht und der
Jahresabschluss fiir 2021 (Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung und Anhang) wurden vom Aufsichtsrat gepruft.
Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner Prifung sind
Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat schlagt
der Vertreterversammlung vor:

* Die Verteilung des Bilanzgewinnes des Geschaftsjahres
2021 entsprechend dem Vorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat zu beschlie3en.

* Den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des
Aufsichtsrates fiir 2021 zur Kenntnis zu nehmen.

Der Aufsichtsrat beantragt, dem Vorstand Entlas-
tung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, insbesondere

in Anbetracht der fortlaufenden vielfaltigen Ein-
schrankungen aufgrund der Corona-Pandemie,

fur die im abgelaufenen Geschéftsjahr geleistete
erfolgreiche und zukunftsorientierte Arbeit. Vor
allem aufgrund der hohen Investitionen im Liegen-
schaftsbestand hat sich in den letzten Jahren das
Erscheinungsbild unserer Objekte und Wohnungen
erheblich verbessert und dazu beigetragen, die
genossenschaftliche Verbundenheit aller Mitglieder
zu starken. Des Weiteren ist festzuhalten, dass bei
all den zuvor genannten Tatigkeiten auch im Jahr
2021 erneut ein 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 Aufgabenstellun-
gen der Genossenschaft gefordert und unterstitzt
haben.

KolIn, den 16. Mai 2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Achim Reinknecht
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Unternehmensleitbild der Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG

UNTERNEHMENSLEITBILD DER
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KOLN-SUD EG

Praambel

Die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Suid eG ist unter verschiedenen Namen seit 1899 iberwiegend 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 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes 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 Geschéftstatigkeit sollen in diesem Leitbild zusammengefasst und als Vor-

gabe flr die Arbeit aller Organe gelten.

Leitlinien fur die Organe der Genossenschaft

* Allen Organen der Genossenschaft ist die Bedeutung hu-
manen Wohnens fiir den Einzelnen und die Gemeinschaft
bewusst. Sie sind davon Uberzeugt, dass gerade Genos-
senschaften als ,die demokratische Unternehmensform®
schlechthin ein solches Wohnen ermdglichen kdnnen.
Die nach demokratischen Kriterien gewahlte Vertreter-
versammlung wird zusammen mit dem Aufsichtsrat und
dem Vorstand das satzungsmafige Ziel, die Schaffung
zeitgemalen Standards entsprechender Wohnungen,
zu angemessenen Mieten zur Verfiigung zu stellen, ver-
folgen. Der Unterschied zwischen genossenschaftlichem
Wohnen und dem Wohnen nach rein privatwirtschaftli-
chen Aspekten soll auch nach aufden hin deutlich werden.

* Die Genossenschaft ist nach wirtschaftlichen Grund-
satzen so zu flhren, dass kontinuierlich ausreichende
Mittel fir

 die Unterhaltung und Instandhaltung der Gebaude
und Wohnungen der Genossenschaft,

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

+ die Mieten unterhalb der rechtlich zuldssigen Mieten
im Stadtgebiet KéIn bleiben,

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

- auf die rechtlich mégliche Uberwalzung der Kosten
von kleineren Unterhaltungsmaflinahmen verzichtet
werden und

* gleichartige Wohnungen den Mitgliedern zu gleichen
Mieten Uberlassen werden.
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* Die Gestaltung und Verbesserung des Wohnumfeldes
sowie ggf. Serviceleistungen fir die Mitglieder im sozi-
alen Bereich und etwaige Kooperationen mit Dritten zu
diesem Zweck, haben sich an den fir die Wohnungs-
wirtschaft malRgeblichen Parametern, unter Beachtung
wirtschaftlicher Grundsatze, auszurichten.

* Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschafts-
fuhrung zu férdern und zu Uberwachen. Er Uberwacht
und berat den Vorstand u. a. bei der Umsetzung dieses
Leitbildes.

* Der Vorstand gewahrleistet Uber eine standige Markt-
beobachtung und mit Hilfe einer kontinuierlich fortzu-
schreibenden, mehrjahrigen Investitions- und Finanz-
planung, dass verandernde Marktstrukturen friihzeitig
erkannt werden und in diese Plane einflielRen.

Der Vorstand tragt Sorge, dass

« das fur die Erledigung dieser Ziele notwendige Per-
sonal zur Verfigung steht und standig fortgebildet
wird,

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

» die Organisationsstrukturen, das Risikomanage-
mentsystem und die Dienst- und Handlungsan-
weisungen transparent in einem internen Unter-
nehmenshandbuch dargestellt werden und ihre
Einhaltung Uberwacht wird,

» mindestens einmal jahrlich alle Mitglieder Gber alle
wesentlichen Ereignisse, die die Genossenschaft
betreffen, informiert werden.



Die Beschaftigten der Genossenschaft

Die aktuellen Auszubildenden
der Wohnungsgenossenschaft
KdIn-Sid eG.

Am 31. Dezember 2021 beschaftigte die Genossenschaft
18 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon zwei kaufman-
nische Mitarbeiterinnen in Teilzeitbeschaftigungsverhaltnis-
sen. Einzelheiten sind der nachfolgenden Tabelle zu ent-

nehmen:
Vollzeitbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte
2021 2021
Kaufmannische Mitarbeiter 11 2
Technische Mitarbeiter 5 0
Gesamt 16 2

Daruber hinaus bestehen drei Ausbildungsverhaltnisse. Die
sich ergebende Ausbildungsquote von etwa 14 % (Anteil
der Auszubildenden in Prozent dividiert durch die Gesamt-
zahl der Beschaftigten einschliefdlich der Auszubildenden)
verdeutlicht nicht nur den hohen Stellenwert, den wir dem
Thema Ausbildung zumessen. Vielmehr wollen wir den zu-
kiinftigen demografischen Veranderungen bereits frihzeitig
begegnen.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fiir die im Berichtsjahr geleistete gute Arbeit, die stets von
einer groBen Einsatzbereitschaft und einer hohen Motiva-
tion bei der Bewaltigung der immer neuen Herausforderun-
gen begleitet wurde.
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Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siid eG

Zollstockgurtel 33b
50969 Kaln

Telefon: 0221 / 340 911 - 60
Telefax: 0221 / 340 911 - 70

info@koeln-sued.de
www.koeln-sued.de

Sprechzeiten:

Dienstag: 7:30-11:00 Uhr
Donnerstag:  7:30-10:00 Uhr
und 14:00-17:30 Uhr

39






