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Rechtsgrundlage und Gegenstand der Genossenschaft

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

Zweck der Genossenschatft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, verauf3ern und betreuen.

Die Ausdehnung des Geschéftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist nach Mal3gabe gemeinsamer
Beschlusse des Aufsichtsrates und des Vorstandes zugelassen.

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

Gemal dem Beschluss der Vertreterversammlung vom 23. Mai 2013 ist jedes Mitglied verpflich-
tet, zwei Anteile zu Ubernehmen. Diese beiden Anteile sind Pflichtanteile. Ein Pflichtanteil be-
tragt 1.200,00 EUR.

Weitere Angaben zu den Rechtsgrundlagen sowie zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen und
den Organen der Genossenschaft ergeben sich aus dem Lagebericht des Vorstandes und dem
Anhang zum Jahresabschluss fir das Geschéaftsjahr 2014.

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

Die derzeit giltige Satzung entspricht der Beschlussfassung der Vertreterversammlung vom
23. Mai 2013. Sie wurde am 4. Juli 2013 in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Kdln
eingetragen.
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Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Nachdem das Jahr 2014 durch ein niedriges Wachstumstempo der Weltwirtschaft gepragt war,
was unter anderem auch durch die konjunkturelle Abschwéchung in den ,Euro-
Volkswirtschaften“ und der stagnierenden japanischen Wirtschaft beeinflusst wurde, entwickelte
sich die globale Wirtschaft zum Jahresbeginn 2015 wieder mit etwas deutlicherer Dynamik.
Wéhrend in den Vorjahren die Wachstumsraten insbesondere von den Schwellenlandern positiv
beeinflusst wurden, bleiben diese zurzeit deutlich hinter ihren friheren Wachstumsquoten zu-
rick. Wobei die Zunahme der Industrieproduktion in den klassischen Industrielandern fast den
gleichen prozentualen Anstieg aufweist, wie die der Schwellenlander. Vor allem China musste
aufgrund deutlicher Exportriickgdnge einen geringeren Wachstumsanstieg verkraften. Neben
Russland, dessen Wirtschaft aus verschiedenen Griinden vor einer Rezession stehen durfte,
sind auch einige stidamerikanische Schwellenlander in schwierigem Fahrwasser.

Gemal einer Prognose der Weltbank vom Januar 2015, rechnet diese mit einem Wachstum der
Weltwirtschaft von rd. 3,6 %. Das abgelaufene Jahr 2014 verzeichnete eine Steigerungsrate
von rd. 3,3 %.

Einen deutlichen Aufschwung vermelden aktuell nur die US-Wirtschaft und das Vereinigte Ko-
nigreich. Positive Impulse hatte aber auch Japan wieder zu vermelden. In den USA lieferte der
private Konsum den grof3ten Beitrag zum Wirtschaftswachstum. Die privaten und staatlichen
Investitionen sowie der positive Aul3enbeitrag trugen jedoch ebenfalls maRgeblich zum Wachs-
tum bei. Unter den Industriestaaten bleibt die US-Wirtschaft die wichtigste ,Konjunkturlokomoti-

ve'.

In seiner aktuellen Einschéatzung rechnet der Internationale Wahrungsfonds (IWF) mit einem
Wachstum der Weltwirtschaft von rd. 3,5 %, dass damit fast identisch ist mit der Prognose der
Weltbank. Fir das Jahr 2016 geht der IWF von einer Steigerung von rd. 3,8 % aus. Die beiden
Vorjahre verzeichneten jeweils Wachstumsraten von rd. 3,4 %.

Verhaltener fallen die Wachstumsprognosen des IWF fir die Eurozone aus. In den einzelnen
Euro-Landern entwickelte sich das Wachstum ohnehin sehr heterogen. Nennenswerte Steige-
rungen verzeichneten Deutschland, aber auch die Niederlande, Spanien und Portugal, wahrend
das Wachstum in Frankreich und Italien stagnierte. Profitiert hat die Eurozone sowohl vom nied-
rigen Olpreis, als auch von den Zinssenkungen der Europaischen Zentralbank (EZB) sowie dem
deutlich teurer gewordenem Dollar. Letzterer sorgte fir preiswertere EU-Produkte auf dem so
wichtigen US-Markt. Der IWF ist zum jetzigen Zeitpunkt der Meinung, dass die langfristigen
Aussichten der Euro-Staaten insbesondere aufgrund der Euro-Schuldenkrise negativ sind. Wei-
terhin wirken sich die Unsicherheiten aufgrund des Ukraine-Russland-Konfliktes sowie der
Schuldenstreit mit Griechenland dampfend auf die Wachstumsaussichten dieser Staaten aus,
die sich deshalb auf ein schwaches Wirtschaftswachstum einstellen sollten. Fir die kurzfristige
Prognose (2015) erwartet der Wahrungsfonds jedoch ein Wachstum von 1,5 %. Fur 2016 sind
1,6 % prognostiziert. In 2014 waren lediglich 0,9 % zu verzeichnen.

Der IWF-Chefokonom Olivier Blanchard fordert von den Landern der Eurozone, dass sie deut-
lich mehr offentliche Investitionen vornehmen, um damit ihre Wachstumschancen zu vergréf3ern
und neue Arbeitsplatze zu generieren. Noch offensiver fordert das US-Finanzministerium die
Europaer auf, nicht zu sehr auf den zurzeit glinstigen Euro-Kurs zu setzen, sondern unbedingt
fur eine starkere Nachfrage, insbesondere in Deutschland, zu sorgen. Die deutsche Konjunktur
nahm zum Jahresende 2014 wieder Fahrt auf. Dies spiegelt sich auch in den IWF-Prognosen
far Deutschland wieder. Fur 2015 sieht der IWF eine Verbesserung des Bruttoinlandsproduktes
(BIP) von 1,6 %, fur 2016 sogar von 1,7 %. Inlandische Experten trauen der Bundesrepublik
sogar ein Wachstum von rd. 2 % zu. Diese positiven Einschatzungen resultieren vor allem aus
der schon zuvor erwahnten Euro-Schwéache und dem sich daraus ergebenden starken Export.
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Breniger Str. 2-16 nach Sanierung

Die bundesdeutschen Unternehmen sind in guter Verfassung, sie sind international wettbe-
werbsfahig und solide finanziert. Die Binnennachfrage ist au3erst stabil, auch dank eines robus-
ten Arbeitsmarktes, und die Einkommenserwartungen der privaten Haushalte sind unverandert
positiv. Daraus ergab sich eine Verbesserung des Bruttoinlandsproduktes (BIP) fur das gesam-
te Jahr 2014 von 1,6 %, was eine deutliche Steigerung gegeniber 2013 darstellt.

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

Bruttoinlandsprodukt: 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Preisbereinigt,
Veranderung gegen- -56% 4,1 % 3,6 % 0,4 % 0,1 % 1,6 %

Uber dem Vorjahr
(Vorjahreszahlen wurden von Destatis angepasst.)

Mitte letzten Jahres hatten zahlreiche Okonomen es nicht fir méglich gehalten, dass trotz der
Kriseneinflisse die Binnennachfrage die Stltze der deutschen Konjunktur sein wirde, die Be-
schéaftigung konstant zunehmen, die Lohne steigen und das Land auf eine mdgliche Vollbe-
schaftigung zusteuern wirde. Darlber hinaus investierten die Unternehmen wieder deutlich
mehr in Neuan- und Ersatzbeschaffungen. Ob aufgrund dieser Eckdaten die Bundesrepublik
(Europas grofte Volkswirtschaft) wieder zur Zugmaschine der EU-Wirtschaft avanciert, wird
selbst von Experten unterschiedlich beurteilt.

GemaR den vorliegenden Erhebungen von Destatis verzeichnet auch der staatliche Haushalt in
2014 ein hervorragendes Ergebnis. So betrug der Finanzierungsiberschuss des Staates rd.
18,0 Milliarden Euro, wobei erstmals seit der Wiedervereinigung samtliche staatliche Ebenen
(Bund, Lander, Gemeinden und Sozialversicherung) einen Uberschuss erzielten.

2009 2010 2011 2012 2013 2014
Finanzierungssalden Mrd. EUR Mrd. EUR Mrd. EUR Mrd. EUR Mrd. EUR Mrd. EUR
der staatl. Ebenen -745 -104.8 -23.3 +2,6 +4,2 + 18,0
Finanzierungssaldo
in % des BIP -3,0% -4,1% -0,9% +0,1% +0,1% +0,6%



Die Wachstumsimpulse gingen wie im Vorjahr insbesondere von der Binnennachfrage aus. Der
starkste Wachstumsmotor des BIP war der inlandische Konsum, sowohl der des Staates, als
auch der private Konsum, gefolgt von den Investitionen und dem AufRenhandel. Wobei anzu-
merken ist, dass die deutsche Wirtschaft im vergangenen Jahr einen Exportiiberschuss in Re-
kordhdhe (217 Mrd. EUR) erzielte.

Bedingt durch die vorgenannten Rahmenbedingungen entwickelte sich der Arbeitsmarkt in
Deutschland erneut auf3erst positiv. Gemal den Ausflihrungen in den Monatsberichten Marz
und April 2014 des ,Bundesministeriums fiur Wirtschaft und Energie (BMWi)" brachte dies den
Beschaftigungsstand auf ein Rekordniveau, mit der niedrigsten Arbeitslosigkeit seit 20 Jahren.
In 2014 gab es 42,7 Millionen Erwerbstatige, so viel, wie nie zuvor. Davon befanden sich Uber
70 % in sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigungsverhaltnissen. Die Erwerbstéatigenquote
betragt nunmehr 78,1 % und liegt damit deutlich tber dem EU-Durchschnittswert von 69,8 %.

In 2015 erreicht die Arbeitslosigkeit mit im Jahresdurchschnitt 2,9 Millionen Arbeitslosen und
einer Arbeitslosenquote von 6,7 % den niedrigsten Stand seit 1991. Die Arbeitsmarkteckdaten
(Jahresdurchschnitt) zeigten folgende Entwicklung:

2009 2010 2011 2012 2013 2014
Arbeitslose in Mio.: 3.415 3.239 2.976 2.897 2.950 2.902
Arbeitslosenquote: 8,1 % 7.7 % 7,1 % 6,8 % 6,9 % 6,7 %

Im europaischen Vergleich hat Deutschland, neben Osterreich, die niedrigste Arbeitslosigkeit.
Gemal den Erhebungen des Statistischen Amtes der Europdéischen Union, kurz Eurostat (die
Verwaltungseinheit der Européaischen Union zur Erstellung amtlicher européischer Statistiken in
Luxemburg), liegt die Bundesrepublik mit einer Erwerbslosenquote von 5,0 % deutlich unter
dem EU-Schnitt der 28 Mitgliedsnationen (10,2 %) und auch der USA (6,2 %). AuRerdem ver-
zeichnet Deutschland mit 7,7 % die niedrigste Jugendarbeitslosigkeit in der Gemeinschatft.

Fur 2015 wird wie in 2014 mit durchschnittlich 2,94 Mio. Arbeitslosen bzw. mit einer Arbeitslo-
senquote von 6,8 % gerechnet, obwohl auf dem Arbeitsmarkt zum Jahresbeginn 2015 weiterhin
eine Fortsetzung der positiven Tendenzen zu erwarten ist. Wobei anzumerken ist, dass die
Profile der Arbeitslosen nicht immer den Anforderungen der Unternehmen entsprechen.

Seit einigen Jahren wirkt sich die Niedrigzinsphase am Kapitalmarkt &uf3erst positiv auf die wirt-
schaftliche Entwicklung der deutschen Volkswirtschaft aus. In allen Fristigkeitsbereichen be-
wegten sich die Effektivzinssatze langsam, aber konstant nach unten. Die Kreditvergabe an
deutsche Unternehmen, aber auch an private Haushalte verlauft meist ohne gréRere Hemm-
nisse.

Im April 2015 wurde erneut ein historisches Rekordtief mit einem Zinssatz von 0,37 % fir einen
10-Jahreseinstand erreicht. Ebenso bewegten sich zwischenzeitlich die Zinsen fiir zehnjahrige
Bundesanleihen auf den absoluten Niedrigstand von 0,2 %.

Aufgrund der zdgerlichen Konjunkturerholung im Euro-Raum wird die EZB ihre expansive Geld-
politik beibehalten. Die Geldpolitik der USA steuert zurzeit den gleichen expansiven Kurs. Der
US-Leitzins bewegt sich seit 2008 auf einem Rekordtief zwischen 0,00 % und 0,25 %. Jedoch
mehren sich in Washington die Anzeichen, dass die US-Notenbank (Fed) in absehbarer Zeit die
Zinswende in den Staaten einleiten wird. Dies wird mit Zeitverzégerung auch den Kapitalmarkt
der EU beeinflussen. Weitere Unsicherheiten fur die Kapitalméarkte stellen insbesondere der
Ukraine-Russland-Konflikt und die politischen Entwicklungen im Nahen und Mittleren Osten dar.
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Wird die Entwicklung der bundesdeutschen Wirtschaft in 2015 weiterhin positiv sein?

Nach den Aussagen fuhrender Wirtschaftsforschungsinstitute wird es in 2015 zu sich weiter
aufhellenden weltwirtschaftlichen Rahmenbedingungen kommen. Einhergehend mit einer weite-
ren Euro-Abwertung und weiter sinkendem Olpreis, was jedoch bereits von anderen Fachleuten
angezweifelt wird, dirften sich die Exportaussichten erneut verbessern.

Aufgrund aktueller Pressemitteilungen des BMWi von April 2015 ist von einem Aufschwung der
deutschen Wirtschaft auszugehen, der von einer kréftigen Binnennachfrage getragen wird. Dies
wiederum fuihrt zu einer weiteren Belebung des Arbeitsmarktes mit zunehmender Beschaftigung
und steigenden L6hnen. Somit bleibt der private Konsum ein pragender Faktor der Konjunk-
turentwicklung. AuBerdem hat die Bundesregierung beschlossen, die Kommunen weiter zu
entlasten und den Rahmen fur Infrastruktur-Investitionen aufzustocken. Insofern wird sich das
BIP-Wachstum sicherlich zwischen den Prognosen des IWF von 1,6 % und des BMWi von
1,8 % bewegen. Wo liegen die Risiken?

Risiken stellen stets die geopolitischen Krisenherde dar (Ukraine, Nah- und Mittelost) sowie die
mittelfristige Entwicklung der Rohstoffmarkte. Nicht auRer Acht zu lassen ist weiterhin die noch
nicht vollstandig ausgestandene Staatschuldenkrise innerhalb der EU.

Nach Auffassung der Wirtschaftsweisen durfte jedoch die bundesdeutsche Volkswirtschaft im
Euro-Raum die solideste Basis haben und somit exogene Einflisse sowie kleinere Krisen am
ehesten unbeschadet uberstehen.

Perspektiven der Bau- und Wohnungswirtschaft

In 2014 stieg die Wirtschaftsleistung in fast allen Wirtschaftsbereichen. Nachdem es in 2013
insbesondere in der Baubranche zu einem spirbaren Riickgang gekommen war, konnte das
Baugewerbe in 2014 einen deutlichen Anstieg der Bruttowertschépfung in Hoéhe von 2,7 %
vermelden. Durch den gerade zu Ende gegangenen milden Winter stieg die Bauproduktion
Anfang 2015 um weitere 5,0 %. Gegeniber dem Vorjahr stiegen die Bauinvestitionen
preisbereinigt um 3,4 %. Die Verbesserung betraf den Wohnungsbau mit 3,7 % und den
offentlichen Tiefbau mit 6,8%. Somit konnte zum funften Mal in Folge ein Anstieg der
Investitionssumme vermeldet werden. Die Investitionen in den Neubau und die Modernisierung
der Wohnungsbestande beliefen sich in 2014 auf insgesamt 174 Mrd. EUR. Hervorragende
Rahmenbedingungen, wie die historisch niedrigen Zinsen, die glnstige Lage auf dem
Arbeitsmarkt, aber auch die Flucht in stabile Sachwerte als alternative Kapitalanlage, wirken
sich nach wie vor positiv auf die Investitionsentscheidungen aus. Fir 2015 rechnet die
Wohnungsbaubranche mit einem Zuwachs von 1,9 % bis 2,9 %.



Von den gesamten Bauinvestitionen des Jahres 2014 stellt die klassische
Wohnungsbaubranche mit einem Anteil von fast 60 % erneut den eindeutig grof3ten Teilbereich
der Bausparten dar.

Nicht zum ersten Mal weist der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Berlin) darauf hin, dass die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
einen aufRergewohnlich hohen Beitrag zur Wirtschaftsleistung der Bundesrepublik erbringt und
enorm zur Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen beitragt. Gesicherte Zahlenwerke aus
2013 belegen, dass der Bruttowertschopfungsanteil der gesamten Immobilienbranche mit
12,2 % bereits deutlich Uber dem der Fahrzeugindustrie (4,0%) oder dem der
Maschinenbaubranche (3,6 %) lag. Selbst der gesamte Handel liegt mit einen Anteil von 8,9 %
noch deutlich unter dem Wert der Immobilienbranche. Dennoch sind die drei populdreren
Wirtschaftszweige viel prasenter in der 6ffentlichen Wahrnehmung.

Neben den Neubauinvestitionen stellen die bestandsbezogene Bauleistungen wie Sanierung,
Instandhaltung und Modernisierung einen wesentlichen Teil der gesamten wohnungswirtschaft-
lichen Investitionen dar. Immer haufiger betreffen sie Malinahmen zur Qualitdtsanpassung, wie
z. B. die Reduzierung der Energiekosten bzw. die Schaffung von Barrierefreiheit. Nur so bleiben
die Wohnungsbestande konkurrenzféhig und werden den Herausforderungen der Zukunft ge-
recht.

Die ungebrochene Nachfrage nach neuem Wohnraum l&asst sich insbesondere an Hand der
Daten des Statistischen Bundesamtes (Destatis) aufzeigen. Fir 2014 zeigt das Bundesamt
einen Anstieg der Baugenehmigungen auf rd. 284.900 (Vorjahr: rd. 270.400) Wohnungen an.
Dies entspricht einem Zuwachs von rd. 5,4% (Vorjahr:rd. 12,9 %) bzw. von
rd. 14.500 Wohnungseinheiten. Damit setzte sich die in 2010 begonnene positive Entwicklung
erneut, wenn auch etwas abgeschwacht, fort.

Der Zuwachs verteilt sich mit - 1,4 % (Vorjahr: 1,1 %) auf Ein- bzw. mit - 5,8 % (Vorjahr:
13,3 %) auf Zweifamilienhduser und mit 8,8 % (Vorjahr: 22,3 %) auf den Geschosswohnungs-
bau.

Fir 2015 wird aufgrund der ungebrochenen Wohnungsnachfrage ein erneuter Anstieg der Ge-
nehmigungen prognostiziert. Der GAW spricht in seinen Veroffentlichungen von einer Grofl3en-
ordnung von 290.000 Baugenehmigungen.

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

Baufertigstellungen in 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Wohnungen 175.927 158.987 159.832 183.110 200.466 214.817
(Vorjahreszahlen wurden zum Teil von Destatis angepasst.)

Fur das Berichtsjahr 2014 sind jedoch noch keine gesicherten Daten verflgbar. Das Statisti-
sche Bundesamt (Destatis) stellt die genauen Daten erst im Laufe des 2. Quartals 2015 zur
Verfligung. Die Branche rechnet mit einem Fertigstellungsergebnis in der GréBenordnung von
2013. Insbesondere aufgrund der positiven Tendenz anhand der zunehmenden Bauantrage.
Bekanntermal3en konzentrierte sich der Wohnungsneubau in den vergangenen Jahren jedoch
verstarkt auf ganz bestimmte Wachstumsregionen / Ballungsgebiete wie Berlin, Minchen,
Hamburg, Koéln, Frankfurta. M. und Stuttgart. Selbst dort wird das neugeschaffene Angebot
nicht mit der wachsenden Nachfrage Schritt halten kénnen.
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Nach den Angaben von Destatis ist die Einwohnerzahl der Bundesrepublik in 2014 erneut an-
gestiegen. GemalR den offiziellen Daten lebten zum Jahresende 2014 rd. 81,1 Mio. Menschen
in Deutschland. Ausschlaggebend fir die positive Entwicklung dirfte der aktuelle Wanderungs-
saldo sein, der eindeutig das Geburtendefizit Gbersteigt. Destatis und das Ausléanderzentralre-
gister (AZR) ermittelten, dass zum 31. Dezember 2014 knapp 8,2 Mio. Menschen mit aus-
schlie3lich auslandischer Staatsangehdrigkeit im Bundesgebiet lebten. Dies ist der hdchste
jemals hier registrierte Wert und auch der gré3te bisher ermittelte Anstieg gegeniiber dem Vor-
jahr (+ 6,8 % =rd. 519.330 Personen).

Zwei Grinde sind ursachlich fur die hohe Zuwanderungsquote. Zum einen der Fortfall der Frei-
zugigkeitsbeschrankungen fir die EU-Lander Ost- und Sidosteuropas und zum anderen die
Wirtschaftskrise und die damit einhergehende hohe Arbeitslosigkeit in weiten Teilen der Euro-
paischen Gemeinschaft. Somit stammt auch der grof3te Teil der Zuwanderer aus den Mitglieds-
landern der EU. Vor allem aus den 6stlichen und stdlichen EU-Mitgliedsstaaten stromen zum
Teil gut ausgebildete junge Menschen in die Bundesrepublik. Die Zuwanderung aus Nicht-EU-
Staaten rekrutierte sich insbesondere aus Landern der Russischen Fdderation und den Krisen-
gebieten des Nahen und Mittleren Osten. Ziele der Zuwanderer sind meist die Ballungsgebiete
bzw. deren Umland, wodurch sich die dortige Wohnungsmarktsituation zusétzlich verscharft.

Gemal Erhebungen von Destatis wird aber bei mittelfristig abnehmender Bevolkerung bis etwa
zum Ende des nachsten Jahrzehnts die Gesamtzahl der Privathaushalte weiter zunehmen. Die
Zahl der privaten Haushalte und deren Entwicklung sind also fur die Wohnungsnachfrage zu-
kunftsweisender als die allgemeine Bevdlkerungsentwicklung.

Gerade in den wirtschaftlich dynamischen Ballungsrdumen und wachsenden Metropolen wie
Munchen, dem Rhein-Main- und Rhein-Neckar-Raum, Hamburg sowie dem GroRraum Dussel-
dorf-KéIn-Bonn, aber auch in einigen Universitatsstadten, macht sich der bestehende und sich
weiter abzeichnende Wohnungsmangel deutlich bemerkbar und fuhrt zu einem sich immer wei-
ter verscharfenden Nachfrageliberhang mit kontinuierlich steigenden Mieten. Vor allem in die-
sen angespannten Markten fehlt Wohnraum im unteren und mittleren Segment.

Unter den Metropolen des Landes hat die Rheinmetropole Kdln mit rd. 10,60 EUR/gm noch die
mit Abstand niedrigste durchschnittliche Nettomiete bei Neuvermietung. In Minchen sind im
Schnitt 16,10 EUR/gm, in Frankfurt 13,80 EUR/gm, in Stuttgart 12,60 EUR/gm und in Hamburg
11,60 EUR/gm zu zahlen. Selbst in Universitatsstadten wie Freiburg (12,90 EUR/gm), Tubingen
(11,10 EUR/gm), Heidelberg (10,80 EUR/gm) und Mainz (10,70 EUR/gm) liegt das Mietniveau
hoéher als in Kéln.

In den jahrlichen Veroffentlichungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Berlin, November 2014) ist nachzulesen, dass sich von 2000 bis
2014 die Nettokaltmieten um rd. 18,0 % erhohten, wahrend die Lebenshaltungskosten insge-
samt um rd. 25,0 % stiegen.

In dem oben erwéhnten Zeitraum von 2000 bis 2014 erhdhten sich die kalten Betriebskosten
um rd. 21 %. Als gro3ter Preistreiber sind die Kosten fur die Haushaltsenergie (+ 110 %) und
Strom (+ 103 %) anzusehen.

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

Von der Genossenschaft wurden bereits vor dem Ersten Weltkrieg schwerpunktméaRig Eigen-
tumsobjekte (1.127 Hauser mit 1.130 Wohnungen) erstellt und bestimmungsgeman an die Mit-

glieder veraulRert.

Der Schwerpunkt der im Jahre 1920 begonnenen Mietwohnungsbautétigkeit lag stets im Kolner
Siden, insbesondere in Kéln-Zollstock und auch in den Stadtteilen Braunsfeld, Klettenberg,
Lindenthal, Raderberg, Raderthal, Rodenkirchen, Sulz und Sirth. Dartiber hinaus entstanden
unmittelbar nach dem Zweiten Weltkrieg Neubauten in der Altstadt-Sid sowie Mitte der 80er
Jahre im Sanierungsgebiet ,Severinsviertel“. AuRerdem ist die Genossenschaft Eigentimerin

eines Kindergartens in der Hermulheimer Straf3e in Kdln-Zollstock.

Der Bestand an bewirtschafteten Einheiten verteilte sich am 31. Dezember 2014 auf folgende

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

Zollstock 1.443 54 246
Klettenberg / Siilz 402 2 60
Altstadt-Std 135 5 47
Rodenkirchen / Sirth 112 0 32
Raderberg / Raderthal 94 1 0
Lindenthal / Braunsfeld 87 0 1
2.273 62 386

Die prozentuale Verteilung der bewirtschafteten Wohnungs- (2.273 WE) sowie gewerblichen
und sonstigen Einheiten (62 GE) - insgesamt 2.335 Verwaltungseinheiten - auf die einzelnen

Stadtteile stellte sich am 31. Dezember 2014 wie folgt dar:

Wohnungsbestand KéIn-Sid am 31. Dezember 2014

Klettenberg / Stilz 17%

-f'ﬁ: Altstadt-Std 6%

&) Rodenkirchen / Siirth 5%
Raderberg / Raderthal 4%
Lindenthal / Braunsfeld 4%

Zollstock 64%



Lagebericht des Vorstandes tber das Geschaftsjahr 2014

Neubautatigkeit

In den vergangenen vierzehn Jahren hat die Genossenschatft in erheblichem Umfang finanzielle
Mittel zur Modernisierung, Sanierung und Grundinstandsetzung ihres Wohnungsbestandes
eingesetzt. AuBerdem begann sie in 2003 mit der Erstellung von Dachgeschosswohnungen.
Dariiber hinaus nahm die Genossenschaft in 2009 auch wieder die Neubautatigkeit auf.

Nachdem die Jahre 2009 bis Ende 2012 dadurch gepragt waren, dass die Genossenschaft in
Koéln-Zollstock sowohl am Zollstockgurtel 33 /33c (25 Wohnungen, ein Pfarrheim und die
Geschaftsstelle der Genossenschaft), als auch am Raderthalgurtel mit den ,Vorgebirgsgar-
ten* (75 Wohnungen) groRere Neubauprojekte realisierte, diente sowohl das Geschafts-
jahr 2013, als auch das Geschéftsjahr 2014 zur Konsolidierung und zur Planung von weiteren
Neubaumafnahmen. In 2015 wird die ,,Sud" wieder im Neubau aktiv.

10
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In 2014 wurden die Planungen fir die bestandsersetzende Neubaumalnahme mit
19 familiengerechten Wohnungen in Kéln-Zollstock in der Vochemer Str. 11 - 13 weiter voran-
getrieben. Die beiden Bestandsobjekte (6 Wohnungen und 2 aul3erst schwierig zu vermietende
Gewerbeeinheiten) waren nicht geeignet fir umfangreiche energetische Sanierungen und &hn-
liche MaRnahmen, da dies zu wirtschaftlich nicht zu vertretenden Kosten fihren wirde. Die
Mieter des Objektes wurden behutsam und sozialvertraglich innerhalb des Genossenschaftsbe-
standes umgesetzt. Geplant sind 19 Uberwiegend gro3ere Wohnungen fur Familien. Darliber
hinaus wird das Objekt Uber eine Tiefgarage mit 14 Stellplatzen verfugen. Aufgrund der aktuel-
len Planungen werden sich die Baukosten auf etwa 4,4 Mio. EUR belaufen. Mit der Erstellung
des Neubauobjektes wird nach Erteilung der Baugenehmigung, voraussichtlich im
2. Halbjahr 2015, begonnen.

KOCHEN . '" 3 64 nv

1320 m?

Da sich Gewerbeeinheiten
nur noch mit hohem personel-
len und finanziellen Aufwand
vermieten lassen, wurde im
Geschaftsjahr 2014 der Be-
schluss gefasst, die Gewerbe-
einheit im Erdgeschoss des
¢ Gottesweges 17 (vormals
Sportgeschéaft) in eine Vier-
zimmerwohnung (rd. 115 gm)
: - umzubauen. Die Umbaukosten
L = beliefen sich auf TEUR 161.
i : Die Neuvermietung erfolgte
zum 1. Juli 2014. Damit ent-
stand an einem Standort mit
hohem Wohnwert (gilnstige
Infrastruktur und Verkehrsan-
bindung) eine familiengerechte
GrolRwohnung im Erdgeschoss
mit einer Miete von
6,80 EUR/gm Wohnflache

ZIMMER 2 || | SCHLAFEN
19,58 m? 20 97 iy

RN RE = 080 ™ BRH MEU &80 ™ BHH KE = 0 86 ™ BRHTEL = Q80w HAEC T

Gottesweg 17 £G rechis

Der fur 2015 geplante Umbau der Gewerbeeinheit Waisenhausgasse 18 mittels Aufstockung
zu einem Stadthaus scheiterte bedauerlicherweise, insbesondere aufgrund von Nachbar-
schaftseinspriichen. Dennoch plant die Genossenschaft zukinftig weitere Gewerbeeinheiten in
Wohnraum umzuwandein.
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Lagebericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2014

Modernisierung

Unverandert steht die angemessene Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder im Fokus der Ge-
nossenschaft. Wie in den vorangegangenen Jahren wird sie weiterhin betrachtliche finanzielle
Anforderungen dazu bewaltigen mussen. Die langfristige Erhaltung der Vermietbarkeit ihres
Wohnungsbestandes ist ausschlie3lich durch diesen konstanten Mitteleinsatz gewahrleistet.

Ein weiterer Schwerpunkt der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit der Genossenschaft lag auch
im Geschaftsjahr 2014 auf bestandspflegenden MaRnahmen in ihren verschiedenen Auspra-
gungen; namlich der Modernisierung und Sanierung sowie der Erneuerung des vorhandenen
Wohnungsbestandes. Es gilt entsprechend dem genossenschaftlichen Versorgungsauftrag
unverandert, breiten Schichten der Bevolkerung, insbesondere Arbeithehmerhaushalten, Woh-
nungen, die zeitgemaflen Ansprichen an Wohnkomfort, Haustechnik und Funktionalitéat ent-
sprechen, zu tragbaren Bedingungen anzubieten.

Im Berichtsjahr hatte die Genossenschaft 173 (Vorjahr: 203) Wohnungswechsel zu verzeich-
nen. Von den freigewordenen Wohnungen sind 43 (Vorjahr: 42) Einheiten im Zuge der Mieter-
wechsel umfassend modernisiert worden. Bei diesen umfassenden Einzelmodernisierungen,
die von Jahr zu Jahr einen stetig steigenden Aufwand bedingen, handelt es sich um Grundriss-
anderungen, Kiuchenausbauten, Badmodernisierungen, Heizungseinbauten, Erneuerung und
Erweiterung der elektrischen Installationen gemaR den VDE-Richtlinien sowie Erneuerung der
Bodenbelége und der Innentiren.

Energetische Sanierung

Seit einigen Jahren widmet sich die Genossenschaft in ihrem Wohnungsbestand intensiv den
energetischen Sanierungen. Aufgrund der positiven Erfahrungen, die bei den bereits abge-
schlossenen energetischen Sanierungen gewonnen wurden, wird die Genossenschaft ihre An-
strengungen auch in den kommenden Jahren in diesem Segment weiter steigern und somit den
Energieverbrauch und den CO2-Ausstol? weiter verringern.

12
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Im Fruhjahr 2014 wurden die energetischen Sanierungen in der Altstadt-Std, Waisenhaus-
gasse2-6/12—-16 (45 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten, Baujahr: 1959), in Koln-
Braunsfeld, Maarweg 24 / Scheidtweiler Str. 95 - 99 (40 Wohnungen, Baujahr: 1954) und in
Kdéln-Lindenthal, Kermeterstr. 24 (6 Wohnungen, Baujahr: 1928) begonnen.

Bei den Liegenschaften Waisenhausgasse 2-6 / 12-16 sowie Kermeterstr. 24 wurden umfang-
reiche energetische BaumalRnahmen, wie die DAmmung der oberen Geschossdecken bzw. der
Déacher, die Erneuerung aller Fenster, die Dammung der Fassaden durch ein Warmedammver-
bundsystem, die Dammung der Kellerdecken, die Erneuerung der Hauseingangs- und Hoftliren
sowie der Anschluss aller Wohnungen an das Fernwarmenetz, durchgefihrt. Unter der Aufsicht
eines renommierten Energieberaters erfolgte ein Umbau aller vorgenannten Hauser zu Niedrig-
energiehdusern auf ein Niveau von sogenannten KfW-85-Hausern. Dies bedeutet, dass die
Liegenschaften nach Fertigstellung der BaumafRnahmen 15 Prozent weniger Energie verbrau-
chen als ein Neubau.

Die vorhandenen Balkone der Hauser Waisenhausgasse 2-6 /12-16 wurden dariiber hinaus aus
Grunden des Larmschutzes und der Energetik mit einer Verglasung versehen, die aufgeklappt
werden kann. Auf diese Weise stehen unseren Mitgliedern in der kalten Jahreszeit Wintergéarten
und in der warmen Jahreszeit weiterhin offene Balkone zur Verfligung.

Maarweg 24 nach Sanierung

13



Lagebericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2014
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Aufgrund der vorgefundenen, sehr schwierigen technischen Rahmenbedingungen wurden die
Liegenschaften Maarweg 24 / Scheidtweiler Str. 95-99 durch energetische EinzelmaRnahmen,
wie Dammung der Dacher, Erneuerung aller Fenster, Dammung der Fassaden durch ein War-
medammverbundsystem und Erneuerung der Hauseingangs- und Hoftiiren, ertiichtig und der
Primarenergiebedarf der Liegenschaften damit um etwa 50 Prozent verringert. Dartiber hinaus
erfolgte bei insgesamt 25 Wohnungen der Anbau von Balkonen. Die energetischen Sanierun-
gen wurden im Spéatherbst 2014 fertiggestellt. Die Wiederherstellung der Auf3enanlagen erfolgte
nach dem Jahreswechsel.

Die vorgenannten MalRnahmen verursachten Gesamtkosten in Hohe von jeweils TEUR 1.825,
TEUR 1.500 bzw. TEUR 600.

Die Finanzierung erfolgte mit Eigen- und Kapitalmarktmitteln sowie KfW-Mitteln.

.
»

"Ker_meter Str.




1;’.=§\|‘<'ermete"r Str. 28¥8ch Sanierumnt

Fur das Geschéftsjahr 2015 ist ausschlie3lich die energetische Sanierung eines Objektes in
Kdln-Zollstock vorgesehen, dessen Planung bereits abgeschlossen und dessen Ausschreibun-
gen erfolgt sind. Die Beantragung der KfW-Mittel ist ebenfalls bereits erfolgt:

Zollstockgurtel 27 - 31 , KdlIn-Zollstock
(30 Wohnungen, eine Gewerbeeinheit,
Baujahr: 1964) Plankosten: TEUR 1.100

Samtliche vorgenannten MaRnahmen werden mit Eigen- und Kapitalmarktmitteln sowie Kfw-
Mitteln finanziert. Im Geschéftsjahr 2016 werden energetische Sanierungen wieder im gré3eren
Umfang durchgefiihrt. Geplant sind folgende Maflinahmen:

Luxemburger Str. 420 - 424 | Koln-Klettenberg (23 Wohnungen,
Baujahr: 1959)

Willigisstr. 3-5 KdlIn-Zollstock (18 Wohnungen, Baujahr: 1931)

Diese Hauser stellen
den Beginn der um-
fangreichen energeti-
schen Sanierung der
drei Karrees rund um
die alte Geschaftsstelle
dar, deren Abwicklung
sich aufgrund der Ge-
baudeanzahl, durch
den teilweise vorgese-
henen Dachausbau
und des Anschlusses
an das Fernwarmenetz
der RheinEnergie bis
zum Ende dieses Jahr-
zehnts erstrecken wird.
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Anzumerken ist, dass in den vergangenen Jahren (bis 2014) stets mindestens 4 % des genos-
senschaftlichen Wohnungsbestandes p. a. energetisch saniert wurden. Ein Wert, der damit
deutlich Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt von rd. 2 % p. a. liegt.
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Lagebericht des Vorstandes tber das Geschaftsjahr 2014
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Instandhaltung
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Von den in 2014 angefallenen Kosten fir energetische Sanierung, Modernisierung sowie Um-
und Ausbau wurden gemafl 8255 Abs.2 Satz1HGB insgesamt TEUR 4.766 (Vorjahr:
TEUR 5.247) im Jahresabschluss unter der Position ,Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten” aktiviert.

Daneben wurden, wie in den vergangenen Jahren, in 2014 noch erhebliche Aufwendungen fir
InstandhaltungsmafRnahmen  getatigt.

3

Alfterstr. 7-17

Den groften Instandhaltungsaufwand bedingt der Bereich der periodischen (planmaRigen) In-
standhaltung. Hier erfolgt gemaf unserer mehrjahrigen Instandhaltungsplanung die objektweise
Sanierung von Dachern, Fassaden und Treppenhéausern einschlie3lich aller Nebengewerke.

GrolRmafRnahmen, wie die zwischen 2006 und 2011 in 8 Sanierungsabschnitten durchgefiihrte
Sanierung der denkmalgeschutzten Bauten in der Vorgebirgstr. 188 - 230 und anderen angren-
zenden Stral3en in Koéln-Zollstock, mit einem Gesamtaufwand von Uber 5 Mio. EUR, sind fur
den Zeitraum ab 2016 wieder in der Planung.



Fir nicht aktivierungsfahige Modernisierungen sowie fir periodische und laufende Instandhal-
tungen, Wohnumfeldverbesserungen und Kanalsanierungen wendete die Genossenschaft im
Geschaftsjahr 2014 Kosten in Héhe von insgesamt TEUR 5.429 (Vorjahr: TEUR 5.207) auf.

Fur das Geschéftsjahr 2015 sind in der Instandhaltungsplanung der Genossenschaft Instand-
haltungsaufwendungen, ohne Aufwendungen fir die Behebung von Versicherungsschaden, von
TEUR 5.200 vorgesehen. Der Planansatz fur 2016 belauft sich ebenfalls auf TEUR 5.200, bei
gleichartigen Rahmenbedingungen wie 2015.

Die Entwicklung der Instandhaltungskosten (ohne Aufwendungen fur die Behebung von Versi-
cherungsschéaden) und der Aktivierungen (Neu-, Um- und Ausbau sowie Modernisierung) der
Genossenschaft zeigt fur einen Zeitraum von zehn Jahren (2007 bis 2016 - Planansatz -) fol-
gendes Bild:
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Lagebericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2014

Wohnungsbewirtschaftung

18

Am 31. Dezember 2014 umfasste der Objektbestand der Genossenschatft:

315 Hauser
2.273 Wohnungen
62 gewerbliche und sonstige Einheiten
386 Garagen/Tiefgarageneinstellplatze/Einstellplatze

Die gesamte Wohn- und Nutzflache betragt 155.403 gm (Vorjahr: 155.056 gm). Von den
2.273 Wohnungen befinden sich noch 104 Wohnungen (= rd. 4,6 %) in der Preisbindung.

Die Mietriickstande zum 31. Dezember 2014 (rd. 27.000,00 EUR, Vorjahr: rd. 36.000,00 EUR)
sind branchenbezogen immer noch als vergleichsweise niedrig zu bezeichnen. In 3 (Vorjahr: 6)
Fallen mussten Zahlungs- und Rdumungsklagen durchgefihrt werden.

Aufgrund der anhaltend regen Nachfrage nach Wohnungen zu angemessenen Mieten entstan-
den Erlosausfalle wegen Leerstand Uberwiegend im Zuge von Modernisierungsmafinahmen
und Mieterwechseln. Am Bilanzstichtag standen 18 (Vorjahr: 19) Wohnungen leer, davon 10
(Vorjahr: 11) Wohnungen modernisierungsbedingt. Dies entspricht einer Leerstandsquote von
0,8 % (Vorjahr: 0,8 %). Ohne den modernisierungsbedingten Leerstand betragt die Leerstands-
quote lediglich 0,4 % (Vorjahr: 0,4%).

Im verwalteten Hausbesitz hatte die Genossenschaft im Berichtsjahr 173 Kindigungen zu ver-
zeichnen (Vorjahr: 203); dies ergibt eine Fluktuationsrate von 7,6 % (Vorjahr: 8,9 %) innerhalb
des gesamten Wohnungsbestandes. Von 173 Kiindigungen entfallen 167 auf nicht preisgebun-
dene und 6 auf preisgebundene Wohnungen.

Die Leerstands- und Fluktuationsquoten entwickelten sich seit 2010 wie folgt:
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Im Geschaftsjahr 2014 fanden insgesamt 173 Wohnungswechsel statt. Die in diesem Rahmen
von unseren Mietern genannten Kindigungsgrinde waren sehr vielfaltig. Als haufigste Grinde
werden jedoch im Geschéftsjahr 2014, wie auch im Vorjahr, die Veranderungen im personlichen
Umfeld unserer Mieter benannt. Durch EheschlieRungen, Familienzuwachs oder auch das Zu-
sammenziehen mit dem Partner reichte die Grof3e der angemieteten Wohnungen haufig nicht
mehr aus, so dass ein Wohnungswechsel notwendig war. Trennungen oder auch der Auszug
der erwachsenen Kinder gaben Anlass, eine kleinere Wohnung anzumieten. Insgesamt mach-
ten die Veranderungen im personlichen Umfeld unserer Mieter mit rd. 46 % knapp die Halfte
aller in 2014 stattgefunden Wohnungswechsel aus.

Der am zweit haufigsten angegebene Grund, mit rd. 15 %, ist auf berufliche Veranderungen
unserer Mieter zurtick zu fihren. Auf Grund der Ausstattung, der Lage der Wohnung und dem
Wohnumfeld wurden rd. 10 % unserer Mietverhaltnisse gekiindigt.

Als weitere Kiindigungsgrinde wurden mit rd. 11 % das Alter unserer Mieter oder der Umzug in
ein Pflegeheim genannt. Die Realisierung einer Eigentumsmalinahme machte in 2014 rd. 6 %
der Kindigungsgrinde aus. 15 Mietverhdltnisse, rd. 9 %, wurden auf Grund der Auflosung im
Todesfall beendet. In 5 Fallen, rd. 3 %, wurde die Kiindigung durch die Genossenschaft ausge-
sprochen.

Von den insgesamt 173 durch Kundigung frei gewordenen Wohnungen wurden 43 im Zuge des
Mieterwechsels modernisiert. Dies entspricht einer Modernisierungsquote von rd. 29 %. Die
Nachfrage nach Wohnungen unserer Genossenschaft war in 2014, wie auch in den Jahren
zuvor, als aul3erst hoch zu bewerten.

Beweggriinde fur 173 Wohnungswechsel in 2014:

berufsbezogene
Grinde 15%
Grinde in der
Wohnung, dem
Wohnumfeld 10%

Umzug ins
Eigentum 6%

Veranderungen im .
personlichen Altersgriinde, Pflege-

Umfeld 46%  Kiindigung durch die Tod des Mieters bedurftigkeit 11%
Genossenschaft 3% 9%
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Lagebericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2014

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Entwicklung des Eigenkapitals
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Gewinnverwendungsvorschlag

Zu dem nach Einstellung der vorgenannten Betrdge in die Ergebnisriicklage verbleibenden
Bilanzgewinn von 208.936,63 EUR haben Aufsichtsrat und Vorstand gemal § 28 der Satzung
der Genossenschaft beschlossen, der Vertreterversammlung folgende Verwendung vorzu-
schlagen:
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Bericht des Aufsichtsrates
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Unternehmensleitbild der Wohnungsgenossenschaft K6In-Sud eG
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,Sud Iin eigener Sache*
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,Sud Iin eigener Sache*
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,Marketing der

Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.

www.wohnungsbaugenossenschaften.de nunmehr intensiv frequentiert. Auf dieser Internetseite
befinden sich Verweise (Links) in die einzelnen Regionen, zu den Arbeitsgemeinschaften und
von dort zu den jeweiligen Genossenschaften.

Dartber hinaus fahren rund
um das Jahr zwei Kleinwa-
gen der Marketinginitiative
mit den entsprechenden
Werbeaufdrucken durch
,Koln und Umgebung“ und
sorgen somit ebenfalls fur
die Verbreitung der Kam-
pagne. Die Fahrzeuge wer-
den Monat fur Monat zwi-
schen den teilnehmenden
Genossenschaften weiterge-
reicht.

Zusétzlich wirbt unsere Re-
gion mit den Slogans:

,Kolsch wohnen*
und

,Finde dein Zuhause*

Diese Slogans sind inzwischen ein Synonym fir das genossenschaftliche Wohnen im Grol3-
raum Koln geworden.
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