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Rechtsgrundlage und Gegenstand der Genossenschaft
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Zollstockgurtel 33 Rickansicht

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

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

Die Ausdehnung des Geschéaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist nach Maligabe ge-
meinsamer Beschlisse des Aufsichtsrates und des Vorstandes zugelassen.

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

Gemall dem Beschluss der Vertreterversammlung vom 23. Mai 2013 ist jedes Mit-
glied verpflichtet, zwei Anteile zu Gbernehmen. Diese beiden Anteile sind Pflichtan-
teile. Ein Pflichtanteil betragt 1.200,00 EUR.

Weitere Angaben zu den Rechtsgrundlagen sowie zu den wirtschaftlichen Verhalt-
nissen und den Organen der Genossenschaft ergeben sich aus dem Lagebericht des
Vorstandes und dem Anhang zum Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2017.

Durch Beschluss des Regierungsprasidenten zu Kéln vom 19. Oktober 1932 war die
Genossenschaft mit Wirkung ab 15. August 1932 als gemeinnutzig, im Sinne des
friheren Rechts uUber die Gemeinnultzigkeit im Wohnungswesen, anerkannt. Nach
Aufhebung des Gesetzes Uber die Gemeinnultzigkeit im Wohnungswesen im Rahmen
des Steuerreformgesetzes 1990 hat die Genossenschaft den Status einer sogenann-
ten Vermietungsgenossenschaft angenommen; die erforderlichen Voraussetzungen
hierzu sind unverandert gegeben. Die Genossenschaft ist damit, hinsichtlich der sich
auf den eigenen Wohnungsbesitz beziehenden Unternehmensaktivitdten, auch wei-
terhin von allen wichtigen Ertragsteuern befreit.

Die derzeit giltige Satzung entspricht der Beschlussfassung der Vertreterversamm-
lung vom 23. Mai 2013. Sie wurde am 4. Juli 2013 in das Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht KdIn eingetragen.



Lagebericht des Vorstandes uiber das Geschaftsjahr 2017

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Aktuell entwickelt sich die Weltwirtschaft sehr dynamisch. Im Dezember 2017 lag die Welt-
industrieproduktion um 3,9 % lber dem Vorjahresniveau. Die Weltwirtschaft hatte im Jahr
2016 das geringste Wachstum (+ rd. 2,9 %) seit 2009 verzeichnet.

Die Industrieproduktion stieg im Jahresverlauf 2017 erstmals seit 20 Jahren starker als die
der Schwellenlander. Sowohl der Internationale Wahrungsfonds (IWF), als auch die Orga-
nisation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) prognostizieren flr
die Weltwirtschaft fir die Jahre 2018 und 2019 ein Wachstum von jeweils rd. 3,9 %.

Die kirzlich eingefiihrten US-Z4lle auf Stahl und Aluminium sind in diesen Prognosen je-
doch noch nicht berlicksichtigt. Die internationalen Organisationen konstatieren jedoch,
dass die Auswirkungen flir das weitere Wachstum der Weltwirtschaft (iberschaubar bleiben
dirften.

Die US-Konjunktur hat wieder an Schwung gewonnen, da die beschlossene Steuerreform
national fur zusatzliche Impulse sorgen dirfte. Dies kdnnte u. a. auch die Einschatzungen
des IWF und der OECD beeinflusst haben, bei der Beurteilung des Bruttoinlandsproduktes
(BIP) fur 2018 von einer Steigerung in Hohe von 2,9 % auszugehen.

Auch in Japan deuten alle wirtschaftlichen Indikatoren auf eine weiterhin positive Entwick-
lung der Wirtschaft hin. Nachdem das BIP-Wachstum der japanischen Wirtschaft in 2017
1,8 % betrug, erwartet der IWF fiir 2018 ein etwas verlangsamtes Wachstum von 1,2 %.

Chinas Wirtschaftsdynamik ist fast ungebrochen und wird weiterhin getragen von einer an-
haltenden intensiven Investitionstatigkeit, die zwar leicht abgeschwacht, aber immer noch
auf hohem Niveau agiert. Andere Schwellenlander wie Brasilien und Russland verzeich-
nen, wie bereits im Jahr 2016, erneute Zuwachse im Wirtschaftswachstum.

Im Euroraum setzte sich im Jahr 2017 der Aufschwung der Volkswirtschaften erkennbar
fort. Alle gréReren Staaten wuchsen im vergangenen Jahr kraftiger als im Jahr zuvor. Das
Wirtschaftswachstum im Eurowahrungsgebiet betrug rd. 2,2 %. Positive Entwicklungen
zeichnen sich in fast allen Eurolandern ab.

Unsicherheitsfaktoren flr die wirtschaftliche Entwicklung des Euroraums sind zwar unver-
andert die politischen und wirtschaftlichen Unwagbarkeiten, die aus der britischen Entschei-
dung resultieren, die Europaische Union (EU) zu verlassen (Brexit), jedoch mehren sich die
Anzeichen, dass dies weitaus undramatischer ausfallen wird, wie anfangs angenommen
wurde. Ahnliches gilt fiir den nach den amerikanischen Wahlen in 2016 beflirchteten An-
stieg des von der neuen Regierung ausgerufenen staatlichen Protektionismus. Jedoch darf
aufgrund des weltweiten Konjunkturaufschwungs nicht auRer Acht gelassen werden, dass
dieser mafdgeblich die Preisentwicklung auf den Rohstoffmarkten beeinflussen wird.

Die Wirtschaft der Bundesrepublik setzte im Jahr 2017 ihren soliden Wachstumskurs fort.
Nach 1,9 % in 2016 stieg das BIP im Berichtsjahr um 2,2 %. Es stieg in ahnlicher GroRe
wie bei den 28 EU-Mitgliedsstaaten (+ 2,3 %) und den Mitgliedern der Eurozone (+ 2,2 %).
Einzig China erzielte ein hdheres Wachstum (+ 6,8 %).

Ausschlaggebend fur die positive wirtschaftliche Entwicklung waren sowohl in vorange-
gangenen Jahren, als auch im Jahr 2017, die fast gleichen Faktoren. Der private und der
staatliche Konsum stiegen in 2017 um 2,0 % bzw. um 1,4 %. Zusammengefasst stellen
diese beiden Konsumgréfien den gréten Anteil (72 %) an der Verwendung des bundes-
deutschen BIP dar.
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Grolere Zuwachse verzeichneten auRerdem die Exporte (+ 4,7 %), insbesondere auf-
grund der verbesserten aullenwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, sowie die Woh-
nungsbauinvestitionen (+ 3,1 %) und die sonstigen Bauinvestitionen (+ 2,6 %).

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

Bruttoinlandsprodukt: 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Preisbedingt,

Veranderung gegenuber dem 05% 05% 19% 1,7% 19% 2,2%
Vorjahr

(Vorjahreszahlen wurden von Destatis angepasst)

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wuchs das Bruttoinlands-
produkt gegenliber dem Vorjahr um 2,2 %. Seit acht Jahren setzt sich dieser positive
Wachstumstrend nun bereits fort. Fihrende Wirtschaftsforschungsinstitute prognostizie-
ren, dass sich aufgrund der aktuellen Konjunkturindikatoren der anhaltende Aufschwung
fortsetzen wird. Fur die Jahre 2018 und 2019 wird mit Steigerungen von 2,5 % bzw. 2,3
% gerechnet.

Gemal den vorliegenden Erhebungen von Destatis betrug der Finanzierungsuberschuss
des Staates in 2017 insgesamt rd. 36,6 Milliarden Euro. Dies ist der héchste Uberschuss,
den der Staat seit der Wiedervereinigung erzielte. Auf der Einnahmenseite wirkten sich vor
allem stark gestiegene Einkommensteuerzahlungen (+ 6,4 %) sowie die gute Beschafti-
gungslage mit einem kraftigen Zuwachs bei den Sozialbeitragen (+ 4,6 %) aus. Die Aus-
gabenseite wurde mafgeblich durch Ausgabenzuwachse beim Arbeitnehmerentgelt (+ 4,2
%) und bei den Aufwendungen fiir monetare Sozialleistungen (+ 4,0 %) gepragt.

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Finanzierungssalden Mrd. Mrd. Mrd. Mrd. Mrd. Mrd.
der staatl. Ebenen EUR EUR EUR EUR EUR EUR
-0,9 -5,4 +8,6 +20,9 +23,7 +36,6

Finanzierungssaldo

0,09 -0,29 +0,39 +0,79 +0,89 +1,19
in % des BIP e & e L e e



Auch in 2017 war in Deutschland erneut eine positive Arbeitsmarktentwicklung festzu-
stellen. Gemal den Ausflihrungen in den Monatsberichten Marz und April 2018 des
,Bundesministeriums flr Wirtschaft und Energie (BMWi)* brachte dies den Beschafti-
gungsstand wieder auf ein Rekordniveau. Mit 44,3 (Vorjahr: 43,5) Millionen Erwerbstati-
gen wurde in 2017 wiederum ein neuer Hochststand seit der Wiedervereinigung erreicht.
Fur 2018 werden 44,9 Millionen Erwerbstatige prognostiziert.

Im Jahresdurchschnitt verzeichnete die bundesdeutsche Wirtschaft 2,5 Millionen Ar-
beitslose und eine Arbeitslosenquote von 5,7 %.

Die Arbeitsmarkteckdaten (Jahresdurchschnitt) zeigten folgende Entwicklung:

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Arbeitslose in Mio.: 2897 2950 2898 2794 2691 2.534

Arbeitslosenquote: 6,8% 69% 6,7% 64% 6,1% 57%

Gemal den Daten des IfW werden sich die Arbeitslosenquoten in 2018 (5,2 %) und
2019 (4,8 %) weiter verbessern und in absoluten Zahlen sich auf 2.324 bzw. 2.172 Mio.
Arbeitslose belaufen.

Gemal Prognose des BMWi setzt sich der Beschaftigungsanstieg auch in 2017 fort.
Mehr und mehr Unternehmen geben zudem an, dass sie Schwierigkeiten haben, ge-
eignetes Fachpersonal zu akquirieren. Insbesondere in der Bauwirtschaft mehren sich
daruber hinaus die Zeichen, dass die Unternehmen aufgrund der bereits aulerst hohen
Kapazitatsauslastung die eingehenden Auftragseingange kaum noch abarbeiten kénnen
und dadurch die Bautatigkeit beschrankt wird.

In Deutschland hat sich die Erwerbslosenquote seit 2005 (10,3 %) mit einem aktuellen
Wert von 3,7 % in 2017 (Vorjahr: 4,0 %), rasant reduziert. Damit war sie so niedrig wie
noch nie seit 1991. Die Bundesrepublik hat damit, wie im Vorjahr, nach der Tschechi-
schen Republik die zweitniedrigste Erwerbslosenquote aller EU-Mitgliedstaaten.

Die Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) ist weiterhin expansiv ausgerichtet.
Der Hauptrefinanzierungssatz liegt seit dem Frihjahr 2016 bei 0,0 %. Sinnigerweise hat
die EZB jedoch nach dem Jahreswechsel die monatlichen Anleihekaufe von 60 auf 30
Mrd. EUR reduziert. Zahlreiche Experten rechnen fir September 2018 mit einer rich-
tungsweisenden Entscheidung seitens der EZB hinsichtlich zukilnftiger Anleihekaufe.
Es ware nicht Uberraschend, wenn die Europaische Zentralbank der US-amerikanischen
Notenbank (Fed) hinsichtlich der Zinspolitik folgen wiirde. Im Dezember 2017 hob die
Fed bereits zum dritten Mal im Jahre 2017 den US-Leitzins um 25 Basispunkte an. Die
Zinsen fir amerikanische Staatsanleihen liegen aktuell bei etwa 2,8 % und damit deut-
lich Uber denen flir Staatsanleihen aus Landern der Eurozone.

Zurzeit tragt jedoch die seit einigen Jahren wirkende Niedrigzinsphase am Kapitalmarkt
intensiv zur konjunkturellen Belebung der deutschen Volkswirtschaft bei. Jedoch ziehen
die Kreditvergaben an Kapitalgesellschaften und auch an private Haushalte leicht an.
Den starksten Zuwachs verzeichnet, wie im Vorjahr, der Bereich der Wohnungsbau-
kredite (+4,4 %), begunstigt durch das immer noch glinstige Zinsniveau und die starke
Nachfrage nach Immobilien.

Solange Kreditinstitute immer weniger Zinsen auf Geldanlagen zahlen oder sogar Nega-
tivzinsen einfordern, werden potenzielle Anleger ihr Geld weiter in Immobilien anlegen.



Vorgebirgsgarten (Lackgasschen)

Dies wird zu konstanten Preissteigerungen in den Immobilienmarkten der deutschen
Grolistadte und Ballungszentren fiihren. Und, solange Zinsen fir Kapitalmarktdarlehen
so niedrig bleiben, dirfte dieser Trend noch andauern. Ein weiterer unangenehmer Ne-
beneffekt ist die kontinuierliche Enteignung der Sparer.

Gemal den Ausfihrungen des BMWi in der Pressemitteilung von April 2018 ist im ak-
tuellen Jahr weiterhin mit einem anhaltenden Aufschwung der deutschen Wirtschaft zu
rechnen. Die Bundesregierung erwartet eine Expansion von 2,4 %. Die Industrieproduk-
tion setzt ihren positiven Trend fort. Die Bauwirtschaft kampft aufgrund guter Auftrags-
eingange mit Kapazitatsproblemen und Fachkraftemangel. Dies gilt inzwischen auch
fur andere Bereiche der Wirtschaft, so dass weitere Zuwachse der Wirtschaftsleistung
durch Kapazitatsengpasse limitiert werden.

Der private Konsum wird weiterhin intensiv die Binnenkonjunktur unterstiitzen, insbe-
sondere aufgrund der aktuellen Entwicklung am Arbeitsmarkt sowie den zuletzt stets
hoheren Tarifabschlissen. Die Exporte lagen zum Jahresbeginn knapp Uber dem Vor-
jahresniveau.

Die Erwerbstatigkeit erhéhte sich und die Arbeitslosigkeit sowie die Unterbeschaftigung
sanken Anfang 2018 erneut. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind fir einen
weiteren Aufschwung gut und verfestigen die seit Jahren konstante und kraftige Positiv-
entwicklung.

Wo liegen im Jahr 2018 die Risiken?

Konjunkturrisiken ergeben sich unverandert aufgrund der Unwagbarkeiten im Zusam-
menhang mit dem Brexit, der schwer einzuschatzenden Entwicklung der amerikanischen
Wirtschaftspolitik, aber auch durch die Krisenherde im Nahen und Mittleren Osten sowie
der schwer einzuschatzenden Entwicklung von Landern wie Russland und Nordkorea.

Nach Auffassung malfigeblicher Forschungsinstitute wird sich jedoch der Aufschwung in
der Bundesrepublik Deutschland trotz der weltwirtschaftlichen Risiken weiter konsolidieren.



Perspektiven der Bau- und Wohnungswirtschaft

In 2017 trugen samtliche Wirtschaftsbereiche zur Steigerung des Bruttoinlandsproduk-
tes von 2,2 % bei. Dabei entwickelte sich insbesondere das Baugewerbe mit einer Ver-
besserung von 2,6 % erneut positiv (Vorjahr: 3,1 %).

Dementsprechend gunstig entwickelte sich auch das Segment Wohnungsbau und legte
um 3,1 % zu. Die Investitionen in den Neubau und die Modernisierung der Wohnungs-
bestande beliefen sich in 2017 auf insgesamt 197 Mrd. EUR (Vorjahr: 189 Mrd. EUR).

Die Investitionsentscheidungen fir den Wohnungsbau werden weiterhin durch unver-
andert gunstige Rahmenbedingungen, wie historisch niedrige Zinsen, die glnstige Ar-
beitsmarktlage, steigende Einkommen, aber auch die Flucht in stabile Sachwerte als
alternative Kapitalanlage, aulierst positiv beinflusst. Fir 2018 rechnet die Wohnungs-
baubranche mit einem kraftigen Zuwachs.

Auch im Jahr 2017 stellt die klassische Wohnungsbaubranche wieder mit einem Investi-
tionsanteil von rd. 61 % den eindeutig gréf3ten Teilbereich aller Bausparten dar.

Zum wiederholten Mal weist der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Berlin) darauf hin, dass die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft einen auftergewdhnlich hohen Beitrag zur Wirtschaftsleistung der Bundesrepublik
erbringt und enorm zur Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen beitragt. Gesicherte
Zahlenwerke aus 2015 belegen, dass der Bruttowertschépfungsanteil der gesamten Im-
mobilienbranche mit rd. 11 % bereits deutlich Uber dem der Automobilindustrie (4,9 %)
oder dem der Maschinenbaubranche (3,6 %) lag. Dennoch sind die beiden populéreren
Wirtschaftszweige viel prasenter in der 6ffentlichen Wahrnehmung.

Die immer noch rege Nachfrage nach neuem Wohnraum Iasst sich insbesondere an
Hand der Daten des Statistischen Bundesamtes (Destatis) aufzeigen. Fir 2017 zeigt
das Bundesamt einen Rickgang der Baugenehmigungen auf rd. 348.100 (Vorjahr: rd.
375.400) Wohnungen an. Dies entspricht einer eigentlich nicht erwarteten Reduzierung
von rd. 7 % (Vorjahr: Zuwachs von rd. 21,6 %).

Fir 2018 wird aufgrund der weiterhin hohen Wohnungsnachfrage ein erneuter Anstieg
der Genehmigungen prognostiziert. Der GdW spricht in seinen Veroffentlichungen von
einer GréRenordnung von 353.000 Baugenehmigungen.

Neben den Baugenehmigungen sind die Baufertigstellungen eine weitere Kenngrélie

fur die Prosperitat dieser Branche. In den vergangenen Jahren wurden vom Bundesamt
folgende Daten zur Fertigstellung von Wohnungen erhoben:

Baufertigstellungen in 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wohnungen 183.110 200.466 214.817 245.325 247.724 277.000
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Fir das Berichtsjahr 2017 sind jedoch noch keine gesicherten Daten verfigbar. Das
Statistische Bundesamt (Destatis) stellt die genauen Daten meist erst zum Ende des
2. Quartals 2018 zur Verfigung. Die Branche rechnet mit einem Fertigstellungsergebnis
in der Grofienordnung von rd. 319.000 Wohneinheiten.

Nach den Angaben von Destatis belauft sich die Einwohnerzahl der Bundesrepublik
Ende 2017 auf mindestens 82,8 Mio. Menschen. Seit sieben Jahren nimmt die Bevolke-
rungszahl in Deutschland kontinuierlich zu. Ausschlaggebend fir die positive Entwick-
lung dirfte wie in den beiden Vorjahren der aktuelle Wanderungssaldo sein, der eindeu-
tig das Geburtendefizit Gbersteigt. Gemal den Prognosen des IW Institut der deutschen
Wirtschaft in KoIn ist in der Bundesrepublik mit einem Bevélkerungsanstieg auf rd. 83,9
Mio. Menschen bis zur Mitte des kommenden Jahrzehnts (2025) zu rechnen.

Drei Griinde sind seit 2010 fast unverandert fir die hohe Zuwanderungsquote verant-
wortlich. Zum einen der immens grolRe Flichtlingszustrom aus den Kriegs- und Krisen-
gebieten des Nahen und Mittleren Ostens, der sich gegenuber 2015 erneut deutlich
reduzierte. Immer noch stammt der grofite Teil der Zuwanderer aus den Mitgliedslan-
dern der EU (rd. 39 %). Aus Nicht-EU-Staaten belief sich der Zuwanderungsanteil auf
rd. 10 %. Ziele der Zuwanderer sind meist die Ballungsgebiete bzw. deren Umland. Wo-
durch sich die dortige Wohnungsmarktsituation zusatzlich verscharft.

Gerade in den wirtschaftlich dynamischen Ballungsraumen und wachsenden Metro-
polen wie Munchen, dem Rhein-Main- und Rhein-Neckar-Raum, Hamburg sowie dem
Grofiraum Dusseldorf-KéIn-Bonn, aber auch in einigen Universitatsstadten, macht sich
der bestehende und sich weiter abzeichnende Wohnungsmangel deutlich bemerkbar
und flhrt zu einem sich immer weiter verscharfenden Nachfragetiberhang mit kontinuier-
lich steigenden Mieten. Vor allem in diesen angespannten Markten fehlt Wohnraum im
unteren und mittleren Segment. In diesen Marktsegmenten verstarkt sich aufgrund der
Flichtlingszuwanderung der Druck auf den Wohnungsmarkt noch um ein Vielfaches.

Unter den Metropolen des Landes hat die Rheinmetropole Koéln mit rd. 11,92 EUR/gm
noch die mit Abstand niedrigste durchschnittliche Nettomiete bei Neuvermietung. In
Minchen sind im Schnitt 19,14 EUR/gm, in Stuttgart 17,98 EUR/gm, in Frankfurt 15,26
EUR/gm, und in Hamburg 13,10 EUR/gm zu zahlen. Selbst in Universitatsstadten wie
Freiburg (13,79 EUR/gm), Heidelberg (13,61 EUR/gm), Mainz (12,12 EUR/gm) und Tu-
bingen (12,09 EUR/gm) liegt das Mietniveau héher als in Kolin.

In den jahrlichen Veroffentlichungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Berlin, November 2017) ist nachzulesen, dass sich
von 2000 bis 2017 die Nettokaltmieten lediglich um rd. 23 % erhoéhten, wahrend im oben
erwahnten Zeitraum die kalten Betriebskosten um rd. 25 % und die Kosten fiir die Haus-
haltsenergie um rd. 76 % stiegen.



Geschaftstatigkeit der Genossenschaft

Bauleistungen

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

Der Schwerpunkt der im Jahre 1920 begonnenen Mietwohnungsbautatigkeit lag stets
im Koélner Suden, insbesondere in KdIn-Zollstock und auch in den Stadtteilen Brauns-
feld, Klettenberg, Lindenthal, Raderberg, Raderthal, Rodenkirchen, Silz und Sdrth.
Darlber hinaus entstanden unmittelbar nach dem Zweiten Weltkrieg Neubauten in
der Altstadt-SUd sowie Mitte der 80er Jahre im Sanierungsgebiet ,Severinsviertel®.
AuRerdem ist die Genossenschaft Eigentimerin eines Kindergartens in der Hermul-
heimer Strale in KéIn-Zollstock.

Der Bestand an bewirtschafteten Einheiten verteilte sich am 31. Dezember 2017 auf
folgende Stadtteile:

gewerbliche Garagen / Tiefgara-
Wohnungen und sonstige geneinstellplatze /

Einheiten Einstellplatze

Zollstock 1.457 53 256
Klettenberg / Stlz 402 1 64
Altstadt-Sud 135 5 49
Rodenkrichen / Surth 112 0 32
Raderberg / Raderthal 94 1 0
Lindenthal / Braunsfeld 86 0 1

2.286 60 402

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

[Rodenkirchen / Siirth 5 %]
| Altstadt-Siid 6% |

r

Klettenberg / Stilz 17% | !

Zollstock 64%
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In den Jahren 2009 bis Ende 2012 errichtete die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sud
mit drei Nachbargenossenschaften in Koln-Zollstock am Raderthalgurtel die ,Vorge-
birgsgarten®.

Dieses Neubauprojekt umfasste 336 Wohnungseinheiten, 4 Gewerbeeinheiten und 351
TG-Stellplatze. Von den 336 Wohnungseinheiten entfielen 75 Wohnungen auf die ,Std".
Schon damals beabsichtigten die am Bau beteiligten vier Genossenschaften die weitere
Bebauung des noch freien Areals zwischen den Vorgebirgsgarten und dem Raderthal-
gurtel. Am 19. Dezember 2017 verabschiedete der Rat der Stadt Kéln den geanderten
Bebauungsplan fir dieses Areal. Somit kann auf dieser Grundstuicksflache endlich der
so wichtige Wohnungsbau erfolgen. Dort kdnnten bis zu 200 weitere Wohnungen ent-
stehen, rd. 30 % werden o6ffentlich geférderte Wohnungen sein. Diese voraussichtlich
60 Wohnungen werden vollstandig von der Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sud erstellt.
Die verbleibenden 140 freifinanzierten Wohnungen werden von den drei Nachbargenos-
senschaften gebaut.

Weitere Details stehen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht fest, da die Planungen erst
nach dem am 27. Marz 2018 durchgefuhrten Grundstiickskauf erfolgen werden.

Planskizze von ,Lorber Paul Architekten“ aus dem stadtebaulichen Wettbewerb (Dez. 2014) zur weiteren
Bebauung der Vorgebirgsgarten am Raderthalgurtel.



Grundriss Vochemer Str. 11 - 13

Anfang 2016 begann die ,Sid“ mit der bestandsersetzenden Neubaumaflinahme
Vochemer Str. 11-13 in Koln-Zollstock. Erstellt wurden 19 Uberwiegend gréfRere Woh-
nungen fur Familien. Dartber hinaus verfligt das Objekt Uber eine Tiefgarage mit 14
Stellplatzen.

Die mit 4,4 Mio. EUR veranschlagten Baukosten wurden eingehalten. Die Finanzierung
erfolgte mit Kapitalmarkt-, KfW- und Eigenmitteln der Genossenschaft.

Die planmalige Fertigstellung erfolgte im Sommer 2017. Zum 1. September 2017 be-
gann der Bezug der Wohnungen, deren Kaltmiete 8,90 EUR/gm betragt.

_—J“-m““'i [LTTTeN
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T WARREE WEST

Zollstock-Karrees / Bauabschnittskarte

Energetische Sanierung

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

Im Geschaftsjahr 2017 begannen die Vorarbeiten fur die energetische Gro3sanierung
der Zollstock-Karrees.

Diese werden begrenzt durch den Héninger Weg und die Vorgebirgstralle sowie den
Gottesweg und den Zollstocksweg. Die geplanten MalRnahmen umfassen neben der
Energetik und dem Anbau von Balkonen, auch die Aufstockung mehrerer Hauser sowie
den Umbau von zwei Objekten in barrierefreie Hauser mit Aufzug.

Daruber hinaus wird die Erstellung einer Tiefgarage im mittleren Karree notwendig, da
sonst fur 26 zusatzlich entstehende Wohnungen der Stellplatznachweis nicht zu erbrin-
gen sein wird. Die Abwicklung dieser Grolimafinahme wird in 8 Bauabschnitten erfolgen
und sich bis in die Mitte des
kommenden Jahrzehnts er-
strecken.

Die ersten beiden Bauab-
schnitte (1. BA/ 2. BA) be-
treffen das mittlere Karree,
welches u. a. durch die
Willigisstralte und die Fer-
dinand-Schmitz-Stral3e be-
grenzt wird.

Zollstock-Karrees / Aushub fiir die zukiinftige Tiefgarage

14



Im Herbst 2017 wurde
mit dem Bau der Tiefga-
rage (42 Stellplatze) im
mittleren Karree begon-
nen. Nach deren Fertig-
stellung, voraussichtlich
im Sommer 2018, schlie-
Ren die ersten beiden
Bauabschnitte der ener-
getischen Sanierung ein-
schliel3lich der Balkon-
anbauten unmittelbar an.
Die Baugenehmigungen
fur den 1. und 2. BA lie-
gen bereits vor.

Die Baugenehmigung fur die Um- und Ausbaumalnahmen im Rahmen des 2. BA steht

noch aus.

Fir die GesamtmalRnahme (Tiefgarage, 8 Bauabschnitte und Neuanlage der Aulien-
anlagen) werden gemaf} den derzeitigen Berechnungen Gesamtkosten von rd. 55 Mio.

EUR veranschlagt.

Diese werden mit Eigenmitteln und Fremdmitteln (insbesondere KfW-Mitteln und ggfs.

mit 6ffentlichen Mitteln) finanziert.

Zollstock-Karrees / Tiefgarage im Bau
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Zollstock-Karrees / Griinflachenplan
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Modernisierung und Wohnumfeldverbesserung
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Unverandert steht die angemessene Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder im Fokus der
Genossenschaft. Wie in den vorangegangenen Jahren wird sie weiterhin betrachtliche
finanzielle Anforderungen dazu bewaltigen mussen. Die langfristige Erhaltung der Ver-
mietbarkeit ihres Wohnungsbestandes ist ausschlie3lich durch diesen konstanten und
hohen Mitteleinsatz gewahrleistet.

Ein weiterer Schwerpunkt der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit der Genossenschaft
lag auch im Geschéftsjahr 2017 auf bestandspflegenden MaRnahmen in ihren verschie-
denen Auspragungen; namlich in Mallnahmen zur Wohnumfeldverbesserung, der Mo-
dernisierung und Sanierung sowie der Erneuerung des vorhandenen Wohnungsbestan-
des. Es gilt entsprechend dem genossenschaftlichen Versorgungsauftrag unverandert,
breiten Schichten der Bevdlkerung, insbesondere Arbeithehmerhaushalten, Wohnun-
gen, die zeitgemalen Anspriichen an Wohnkomfort, Haustechnik und Funktionalitat ent-
sprechen, zu tragbaren Bedingungen anzubieten.

Im Berichtsjahr hatte die Genossenschaft 190 (Vorjahr: 166) Wohnungswechsel zu ver-
zeichnen. Von den freigewordenen Wohnungen sind 41 (Vorjahr: 36) Einheiten im Zuge
der Mieterwechsel umfassend modernisiert worden.

Bei diesen umfassenden Einzelmodernisierungen, die von Jahr zu Jahr einen stetig stei-

genden Aufwand bedingen, handelt es sich um Grundrissanderungen, Kichenausbau-
ten, Badmodernisierungen, Heizungseinbauten, Erneuerung und Erweiterung der elek-
trischen Installationen gemaR den VDE-Richtlinien sowie Erneuerung der Bodenbelage
und der Innentlren.

&

E

Haustiiren Stotzheimer Str. 8,10



Kermeter Str. 24

Unter anderem wurden auch in zahl-
reichen Hausern in der ,Alten Sied-
lung“ (fur die ,Zollstocker” ist dies der
Bereich zwischen dem Zollstockgurtel,
Honinger Weg, Kalscheurer Weg und
dem Sudfriedhof) die Hausturanlagen
mit Kosten in Hohe von 78.000,00 EUR
komplett erneuert.

e 2 %
emer Str. 26
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Lohrbergstr. 39-41 und 43-45

Instandhaltung

18

Von den im Jahr 2017 angefallenen Kosten flr energetische Sanierung, Modernisierung
sowie Um- und Ausbau wurden gemaf} § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB insgesamt TEUR 1.590
(Vorjahr: TEUR 1.374) im Jahresabschluss unter der Position ,Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten® aktiviert.

Daneben wurden, wie in den vergangenen Jahren, in 2017 noch erhebliche Aufwendun-
gen fur InstandhaltungsmafRnahmen getatigt.

Den gréfRten Instandhaltungsaufwand bedingt der Bereich der periodischen (planmafi-
gen) Instandhaltung. Hier erfolgt gemaR unserer mehrjahrigen Instandhaltungsplanung
die objektweise Sanierung von Dachern, Fassaden und Treppenhausern einschlielllich
aller Nebengewerke.

R0 7 T

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



Far nicht aktivierungsfahige Modernisierungen sowie fir periodische und laufende In-
standhaltungen und nicht aktivierbare Wohnumfeldverbesserungen wendete die Genos-
senschaft im Geschéaftsjahr 2017 Kosten in Héhe von insgesamt TEUR 5.560 (Vorjahr:
TEUR 4.980) auf.

Im Rahmen der GroRmaflinahmen in den Zollstock-Karrees (8 Bau- bzw. Sanierungs-
abschnitte) werden in den Jahren 2018 bis 2026 auch wieder im gro3en Umfang beglei-
tende Instandhaltungsarbeiten anfallen, die nicht unerheblich die zukiinftigen Instand-
haltungsbudgets belasten werden.

Fir das Geschéaftsjahr 2018 sind in der Instandhaltungsplanung der Genossenschaft
Instandhaltungsaufwendungen, ohne Aufwendungen flir die Behebung von Versiche-
rungsschaden, von TEUR 5.650 vorgesehen. Der Planansatz fur 2019 belauft sich auf
TEUR 5.800, bei gleichartigen Rahmenbedingungen wie 2018.

Die Entwicklung der Instandhaltungskosten (ohne Aufwendungen fir die Behebung
von Versicherungsschaden) und der Aktivierungen (Neu-, Um- und Ausbau sowie Mo-
dernisierung) der Genossenschaft zeigt fur einen Zeitraum von zehn Jahren (2010 bis
2019 - Planansatz -) folgendes Bild:
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4.000

2.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Instandhaltungskosten  m Aktivierungen
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Wohnungsbewirtschaftung
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Am 31. Dezember 2017 umfasste der Objektbestand der Genossenschaft:

315  Hauser

2.286 Wohnungen

60 gewerbliche und sonstige Einheiten

402  Garagen/Tiefgarageneinstellplatze/Einstellplatze

Die gesamte Wohn- und Nutzflache betragt 156.405 gm (Vorjahr: 154.592 gm). Von den
2.286 Wohnungen befinden sich noch 104 Wohnungen (= rd. 4,6 %) in der Preisbindung.

Die Mietriickstande zum 31. Dezember 2017 (rd. 53.000,00 EUR, Vorjahr: rd. 36.000,00
EUR) sind branchenbezogen immer noch als vergleichsweise niedrig zu bezeichnen.

In drei Fallen (Vorjahr: ein) musste Zahlungs- und Radumungsklage durchgefihrt werden.

Aufgrund der anhaltend regen Nachfrage nach Wohnungen zu angemessenen Mieten
entstanden Erlésausfalle wegen Leerstand Gberwiegend im Zuge von Modernisierungs-
mafRnahmen und Mieterwechseln. Am Bilanzstichtag standen 23 (Vorjahr: 22) Wohnun-
gen leer, davon 19 (Vorjahr: 12) Wohnungen modernisierungsbedingt. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von 1,0 %. Ohne den modernisierungsbedingten Leerstand be-
tragt die Leerstandsquote lediglich 0,2 % (Vorjahr: 0,4%).

Im verwalteten Hausbesitz hatte die Genossenschaft im Berichtsjahr 190 Kindigungen
zu verzeichnen (Vorjahr: 166); dies ergibt eine Fluktuationsrate von 8,3 % (Vorjahr: 7,3 %)
innerhalb des gesamten Wohnungsbestandes. Von 190 Kindigungen entfallen 183 auf
nicht preisgebundene und 7 auf preisgebundene Wohnungen.

Die Leerstands- und Fluktuationsquoten entwickelten sich seit 2013 wie folgt:
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Vochemer Str. 16 - 26

Die Genossenschaft ist im Rahmen der stetigen Verbesserung des Vermietungsprozes-
ses sehr daran interessiert, die Griinde aller Kiindigungen in einem Geschaftsjahr zu er-
fassen. Im Geschaftsjahr 2017 fanden insgesamt 190 (Vorjahr: 166) Wohnungswechsel
statt. Die in diesem Rahmen von unseren Mietern genannten Kiindigungsgriinde sind
sehr vielfaltig. Der Grofteil unserer Mieter zieht einen Wohnungswechsel in Betracht, da
die Veranderungen im personlichen Umfeld dies erfordern. Insbesondere sind Ereignis-
se wie bspw. EheschlieBungen, der Familienzuwachs, als auch der Zusammenzug mit
dem Partner haufig genannte Aspekte. Mit 59% aller erfassten Kiindigungsgriinde, sind
die Veranderungen im personlichen Umfeld unserer Mieter tiber die vergangenen Jahre
hinweg stets konstant.

Daneben spielen sowohl berufsbezogene Grinde mit 5%, als auch der Umzug auf Grund
des Alters oder einer akuten Pflegebedurftigkeit mit 7% eine erhebliche Rolle. Die Kun-
digungen auf Grund der Realisierung von Eigentumsmaflnahmen belaufen sich wie im
Geschéftsjahr auf lediglich 2%.

Auf Grund von Todesfallen wurden 18 Mietverhaltnisse (10%) beendet. In 6 Fallen (3%)
wurde die Kindigung durch die Genossenschaft ausgesprochen. 13 Mieter (7%) haben
keinen Kindigungsgrund gegenliber der Genossenschaft angegeben.

Beweggriinde fiir 190 Wohnungswechsel in 2017:

Kindigung durch die ohne Anaabe 7%

Genossenschaft 3%

Veranderung im
personlichen Umfeld
59%

[ Tod des Mieters 10% |

Altergriinde Pflege-
bedurftigkeit 7%

[Umzug ins Eigentum 2% |

Griinde in der Wohnung,
dem Wohnumfeld 79
berufsbezogene
Grinde 5%
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Die Mieteinnahmen (Sollmieten ohne Erlésschmalerungen) der Genossenschaft haben
im Geschaftsjahr 2017 TEUR 13.187 (Vorjahr: TEUR 12.999) betragen; dies ergibt eine
durchschnittliche monatliche Netto-Kaltmiete von 7,07 EUR (Vorjahr: 7,05 EUR) je gm
Wohnflache. Die Erhdhung der Netto-Kaltmiete um 0,02 EUR (= rd. 0,3 %) im Jahr 2017
ist insbesondere auf den Neubezug des Objektes Vochemer Str. 11-13, aber auch auf
modernisierungs- und fluktuationsbedingte Mietanpassungen zurtickzuflihren.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung TEUR 8.544 (Vorjahr: TEUR 7.916) sind der
grolite, den Umsatzerldésen gegeniberstehende, Aufwandsposten. Dieser setzt sich wie
folgt zusammen (Vorjahr zum Vergleich):

2017 2016
TEUR TEUR
Betriebskosten 2.839 2.819
Instandhaltungskosten 5.560 4.980
(davon fur Versicherungsschaden) (131) (193)
Andere Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 145 117
8.544 7.916

Gegenlber dem Geschéftsjahr 2016 haben sich die Betriebskosten der Genossenschaft
lediglich um TEUR 20 (rd. 0,6 %) erhdht. Selbst wenn man noch die Grundsteuer in
Héhe von TEUR 301 (Vorjahr: TEUR 301) hinzurechnet, verminderten sich die gesam-
ten Betriebskosten aufgrund der groReren Wohnflache (Neubezug Vochemer Str. 11-13)
monatlich von 1,69 EUR je gm auf 1,68 EUR je gm Wohnflache.

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



Die Beschaftigten der Genossenschaft

Die Genossenschaft beschaftigte am 31. Dezember 2017 18 Mitarbeiter/innen; davon
zwei kaufmannische Mitarbeiterinnen und zwei Hauswarte in Teilzeitbeschaftigungsver-
haltnissen. Im Einzelnen handelt es sich um:

Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

2017 2017
Kaufmannische Mitarbeiter 9 2
Technische Mitarbeiter 5 0
Hauswarte, Reinigungspersonal 0 2
Gesamt 14 4

Am 31. Dezember 2017 befand sich davon eine Mitarbeiterin in Elternzeit.

Zahlt man die Auszubildenden zu den oben aufgefiihrten 18 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern (einschlief3lich Hauswarte) hinzu, so arbeiten im Team der Genossenschaft
insgesamt 13 Frauen und 8 Manner.

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

Die aktuellen Auszubildenden der Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sid eG.

Fir den Vorstand ist es ein wichtiger Teil der Personalpolitik, den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern den Besuch von Tagesseminaren, Lehrgdngen und Workshops zu erméglichen,
damit sie dort ihr Fachwissen aktualisieren, erweitern oder vertiefen kbnnen. Die Zukunfts-
fahigkeit der eigenen Verwaltung wird sinnvoll gepragt durch solche Investitionen.
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Im Jahr 2017 beliefen sich die Aufwendungen fur die Aus- und Weiterbildung, fur die
Teilnahme an fachspezifischen FortbildungsmaRnahmen der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter unseres Hauses einschliel3lich der Vorstande auf TEUR 33 (Vorjahr: TEUR 38).

Die Léhne und Gehalter haben sich in 2017 durch Tarifanhebungen und Umgruppierun-
gen um TEUR 56 erhéht. Die gesamten Personalaufwendungen (L6hne und Gehalter,
soziale Abgaben, Aufwendungen fir Altersversorgung) haben im Geschaftsjahr 2017
insgesamt TEUR 1.639 (Vorjahr: TEUR 1.564) betragen.

Auch im Geschaftsjahr 2017 war keine nennenswerte Fluktuation innerhalb der Beleg-
schaft zu verzeichnen. Dies lasst, so die Einschatzung des Vorstandes, auf eine hohe
Identifikation mit dem Wohnungsunternehmen sowie auf eine nicht geringe Wertschat-
zung der Genossenschaft als verlasslichen und sicheren Arbeitgeber schliel3en.

Die Wohnungsgenossenschaft verfigt unverandert Gber eine angemessene Ausstattung
mit qualifiziertem und engagiertem Personal. RegelmaRige Mitarbeiterbesprechungen
ermoglichen abteilungsiibergreifende Diskussionen zu aktuellen Entwicklungen. Eine
bewahrte Gleitzeitregelung und individuelle Teilzeitregelungen, orientiert an den ver-
anderten Bedurfnissen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, erhdhen die Vereinbarkeit
von Beruf und Familie. Kurze, effiziente Informations- und Kommunikationswege, ein-
hergehend mit optimierten Arbeitsablaufen, geférdert durch flache Hierarchien, sorgen
seit zahlreichen Jahren fir ein positives Bild in der Wahrnehmung unserer Mieter und
Mitglieder.

Im abgelaufenem Geschéftsjahr widmeten sich unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
neben den Herausforderungen des Tagesgeschaftes in einem sich stetig wandelnden
Wohnungsmarkt auch neuen anspruchsvollen Aufgaben und Projekten. Diese bewal-
tigten sie mit reichlich Engagement und grof’em Erfolg. Das erneut gesteigerte Jahres-
ergebnis ware ohne diese qualifizierte und motivierte ,Mannschaft‘ nicht méglich ge-
wesen.

Der Vorstand spricht hiermit allen Damen und Herren des gesamten Teams der Woh-
nungsgenossenschaft KéIn-Sud seinen Dank und Anerkennung fir die im Jahr 2017
geleistete Arbeit aus.



Rentabilitatskennzahlen

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

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

In den Jahren 2013 bis 2017 haben sich die Rentabilitadtskennzahlen wie folgt entwickelt:
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Die Kennzahlen bewegen sich in 2017 fast auf dem Vorjahresniveau.

Gemal den Erhebungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e.V., Berlin, November 2017) betragen die Durchschnittswerte der im
GdW organisierten Unternehmen bei der Gesamtkapitalrentabilitat rd. 3,3 % und bei der
Eigenkapitalrentabilitat rd. 5,0 %.

Das Interesse an betriebswirtschaftlichen Kennzahlen von Wohnungsunternehmen
steigt. Dies liegt vorwiegend daran, dass Aufsichtsorgane, aber vor allem Banken, im-
mer detailliertere Informationen erwarten. Hinsichtlich weiterer Kennzahlen verweisen
wir auf die Ausfuihrungen in den Abschnitten ,Wohnungsbewirtschaftung® (Leerstands-
und Fluktuationsquoten, durchschnittliche Miete), ,Vermégens- und Finanzlage® (Eigen-
kapitalquote, Cashflow) und ,Ertragslage” (Instandhaltungskosten je gm).
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Die Bilanzsumme (TEUR 74.462) der Genossenschaft erhdhte sich gegenliber dem Vor-
jahrum TEUR 3.431 (= rd. 4,8 %).

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen Charakter eines anlageintensiven
Wohnungsunternehmens. Das Anlagevermdgen belauft sich auf TEUR 62.119 (Vorjahr:
TEUR 61.077) und macht somit rd. 83,4 % der Bilanzsumme aus.

Die Anlagendeckung, das Verhaltnis von langfristigem Eigenkapital (TEUR 32.238; Vor-
jahr: TEUR 30.042) zu Anlagevermdgen (TEUR 62.119; Vorjahr: TEUR 61.077), betragt
rd. 51,9 % (Vorjahr: rd. 49,2 %). Wird das langfristige Fremdkapital ebenfalls mit einbe-
zogen (TEUR 36.740; Vorjahr: TEUR 36.541), ergibt dies einen Anlagendeckungsgrad
von rd. 111 % (Vorjahr: rd. 109 %).

Gegenuber dem Vorjahr erhohte sich das Anlagevermégen um TEUR 1.042. Den Inves-
titionen von TEUR 3.997 standen Abschreibungen von TEUR 2.928 und Buchwertab-
gange von TEUR 13 sowie Einzahlungen auf Finanzanlagen von TEUR 14 gegenlber.
Die Zugange (TEUR 3.997) betrafen mit TEUR 2.230 NeubaumalRnahmen, mit TEUR
1.590 Um-, Ausbau-, Modernisierungs- sowie energetische Sanierungsmaflnahmen,
und mit TEUR 177 andere Zugange des Anlagevermogens.

Das Umlaufvermoégen hat einen Umfang von TEUR 12.343 (Vorjahr: TEUR 9.953); dies
sind in 2017 rd. 16,6 % (Vorjahr: rd. 14,0 %) der Bilanzsumme.

Der Anteil des langfristigen Eigenkapitals an der Bilanzsumme betragt am 31. Dezember
2017 rd. 43 %. Im vergangenen Jahrzehnt war folgende Entwicklung zu verzeichnen:

50%
40%
30%
20%

10%

0%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Zur Eigenkapitalquote am 31. Dezember 2017 von rd. 43 % ist anzumerken, dass der
Durchschnittswert aller Wohnungsunternehmen gemaR Erhebung des GdW (Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Berlin, November
2017) rd. 38,4 % (Vorjahr: rd. 38,6 %) betragt.



Vorgebirgsgarten

Gegenuiber dem Vorjahr reduzierten sich die Rickstellungen um TEUR 585 auf TEUR
1.827. Der langfristige Fremdkapitalanteil erhéhte sich gegeniber dem Vorjahr von
TEUR 34.204 auf TEUR 34.976. Er bewegt sich in beiden Jahren zwischen 48,2 % und

47,0 % der Bilanzsumme.

Die nachfolgende Grafik zeigt auf, wie sich die gesamte Bilanzstruktur Gber die vergan-
genen funf Jahre hinweg verandert hat:
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Die langfristig angelegten Vermdgenswerte (insbesondere Sach- und Finanzanlagever-
mogen) sind durch Eigenkapital und langfristig verfligbare Fremdmittel voll gedeckt. Zum
Bilanzstichtag 2017 betragt die Uberdeckung im langfristigen Bereich TEUR 6.455 (Vor-
jahr: TEUR 5.171); in gleicher Hohe steht im kurzfristigen Bereich eine entsprechende
Stichtagsliquiditat zur Verfigung. Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist weiterhin
fundiert, die Vermogens- und Kapitalstruktur ist solide.
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Die Finanzlage der Genossenschaft ist nachhaltig gesichert. Sie ist, wie in den Vorjah-
ren, durch einen Finanzierungsuberschuss im langfristigen Bereich gepragt.

Der Cashflow, als finanzwirtschaftliche Kennziffer, gibt den in 2017 erwirtschafteten
Zahlungsmitteliiberschuss TEUR 4.520 wieder. Er hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
TEUR 7 verbessert. Als Indikator flr das Innenfinanzierungspotential des Unternehmens
gibt er Auskunft dartiber, wie viele Eigenmittel fur Investitionen und Schuldentilgung zur
Verfligung stehen.

In 2017 (Vorjahr zum Vergleich) ermittelte sich der Cashflow wie folgt:

2017 2016  Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Jahresulberschuss einschl. Gewinnvortrag 2.165 1.959 206
presipt el oo el T
Zunahme / Abnahme langfristiger Rickstellungen -573 -33 -540
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 0 -348 348
Cashflow 4.520 4.513 7

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

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Geschaftsjahr 2017 und ist auch
fur die Zukunft in vollem Umfang gewahrleistet.



Ertragslage

Die nachfolgende Grafik zeigt die konstante Entwicklung der Jahresergebnisse im ver-
gangenen Jahrzehnt.
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—4—Jahresiiberschuss ohne Gewinnvortrag

Die Gewinn- und Verlustrechnung zeigt fiir das Geschaftsjahr 2017 folgendes Bild:

Gewinn- und Verlustrechnung 2017 (Betrage in TEUR)
Steuern vom Einkommen TEUR -58 / Sonstige Steuern TEUR -308

1138 Aktivierte Eigenleistung TEUR
| - 177 / Sonstige betriebl. Ertrage

947 / Zinsertrage TEUR 14

Zinsen u. a. Aufwendungen TEUR -970

Sonstige betriebliche Auf-
wendungen TEUR -547

Abschreibungen TEUR -2.928

Personalaufwand TEUR -1.645

Aufwendungen fir Hausbe-
wirtschaftung TEUR -8.544

Umsatzerldse aus der Haus-
bewirtschaftung TEUR 16.015 /

Jahresuberschuss TEUR 2.165 einschl. Gewinnvortrag TEUR 10 Bestandsveranderung +2 TEUR
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In 2017 kam es zu einer erneuten Verbesserung der Ertragsentwicklung. Der Jahres-
Uberschuss einschl. Gewinnvortrag belauft sich im Berichtsjahr auf TEUR 2.165. Ge-

.
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genuber dem Vorjahr verbesserte er sich um TEUR 206.

Das Jahresergebnis in Héhe von TEUR 2.165 (Vorjahr zum Vergleich) gliedert sich wie

folgt auf:

Betriebsergebnis
Beteiligungs- und Finanzergebnis
Neutrales Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresuberschuss
Gewinnvortrag

Jahresiberschuss einschl.
Gewinnvortrag

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

Vorjahr um TEUR 488 verminderte.

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

Das neutrale Ergebnis (TEUR 754) ist im Geschaftsjahr (Vorjahr: TEUR 45) insbeson-
dere durch die Auflésung von Ruckstellungen (TEUR 546) sowie ausgebuchten Ver-

2017 2016 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
1.532 2.020 -488
-73 -67 -6
754 45 709
2.213 1.998 215
-58 -39 -19
2.155 1.959 196
10 0 10
2.165 1.959 206

bindlichkeiten (TEUR 134) und Teilschulderlassen (TEUR 49) gekennzeichnet.




Die Instandhaltungskosten sind nach wie vor die grof3te Aufwandsposition im Hausbe-
wirtschaftungsbereich. In den vergangenen funf Jahren bewegten sich die Instandhal-
tungskosten stets auf einem Niveau zwischen 34,00 EUR/gm und 37,70 EUR/gm. Dies
erhalt und verbessert nachhaltig die Substanz des gesamten Wohnungsbestandes und
kommt somit unmittelbar unseren Mitgliedern zugute.

Zum Vergleich sei hier der Wert gemaR Betriebsvergleich des VdW Rheinland Westfa-
len e. V., Dusseldorf, genannt. Beim zuletzt veroéffentlichten Werk betrugen die von Ge-
nossenschaften im Rheinland verausgabten durchschnittlichen Instandhaltungskosten
rd. 19,20 EUR/gm.

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

Die fur die Genossenschaft bedeutsamsten Aufwandsposten im Hausbewirtschaftungs-
bereich haben sich in den Jahren 2013 bis 2017 wie folgt entwickelt:

TEUR
6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

2013 2014 2015 2016 2017

‘ = [nstandhaltungskosten Abschreibungen Zinsen = Verwaltungskosten ‘

Anhand des vorangegangenen Schaubildes Iasst sich deutlich die konstante Entwick-
lung der Instandhaltungskosten und der ebenso kontinuierliche Anstieg der Abschrei-
bungen, bedingt durch die Investitionstatigkeit der letzten Jahre, ablesen. Die Ver-
waltungskosten verzeichneten in den vergangenen Jahren einen nur jeweils leichten
Anstieg, wahrend der Zinsaufwand erneut einen leichten Riickgang auswies.

Der Vorstand beurteilt den Geschaftsverlauf der Wohnungsgenossenschaft fir das Ge-
schaftsjahr 2017 positiv. Die Instandhaltung, aber auch die Sanierung und Modernisie-
rung des Hausbesitzes wurde auf unverandert hohem Niveau fortgesetzt.

Fir die nachfolgenden Geschaftsjahre erwarten wir erneut angemessene Jahrestiber-
schusse.

Aufgrund unserer mehrjahrigen Instandhaltungspléne, die Berucksichtigung in einer
mehrjahrigen Ertragsplanung finden, kann festgehalten werden, dass die Ertragslage
der Genossenschaft fur die nachsten Jahre gesichert ist.
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Kalscheurer Weg 43

Erganzende Angaben nach § 289 HGB

Risikobericht
Risikomanagement

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

Bestandteil des Risikomanagementsystems ist ein Frihwarnsystem, das auf die Frih-
erkennung bestandsgefahrdender Entwicklungen ausgerichtet ist. Es ist ein spezielles
Informationssystem, durch das es mdglich wird, latente Gefahren und Risiken durch
Frihwarnindikatoren (Frihwarnsignale) zu identifizieren und zu analysieren. Insbeson-
dere soll es die dauerhafte Zahlungsbereitschaft sicherstellen und die weitere Starkung
des Eigenkapitals gewahrleisten.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fur die Zukunft sind keine speziellen Risiken erkennbar, die das durch den Jahresab-
schluss 2017 vermittelte Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beein-
flussen kénnten.

Unbeschadet der positiven Gesamtbewertung unterliegt die Genossenschaft, wie jedes
wirtschaftliche Unternehmen, verschiedenen Risiken mit unterschiedlichen Risikopoten-
zialen. Diese ergeben sich vor allem aus den vielfaltigen exogenen Bedingungen fiir ihre
Tatigkeit, daneben aber auch aus ihren eigenen, internen Dispositionen.

Zu den exogenen Einflissen zahlen insbesondere die vom Gesetzgeber von Jahr zu
Jahr weiter verscharften Anforderungen an das energiesparende Bauen, héhere Anfor-
derungen an die Barrierefreiheit oder die geplante Einfihrung von neuen Nachrustpflich-
ten, meist ohne Rucksicht auf die wirtschaftliche Durchfihrbarkeit. In der Wahrnehmung
der Offentlichkeit sind es jedoch meist die Vermieter, die angeblich aus purer Ertrags-
steigerungsabsicht die Mieten in die Hohe treiben.
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Kalscheurer Weg 43 (Riickansicht)
Wo liegen die Hemmnisse fiir eine optimale und preiswerte Wohnversorgung in den
Ballungsgebieten und Metropolen?
Der ,GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.,
Berlin“, hat hierzu im Vorjahr eine Faktensammlung erstellt, welche die weiterhin pre-
kare Situation der obigen Wohnungsmarkte beschreibt.
| 2 Es werden zu wenige Wohnungen gebaut:
Insbesondere in Grof3stadtregionen fehlen Wohnungen fiir Haushalte mit mittleren
und niedrigen Einkommen.
| 2 Bauen ist zu teuer:
Die Bauwerkskosten sind seit dem Jahr 2000 um rd. 45 % gestiegen.
Steuerliche Regelungen und Realitat passen nicht zusammen.
Normenflut treibt die Kosten:
Der Anstieg der Bauvorschriften von 5.000 im Jahr 2000 auf mehr als 20.000 im
Jahr 2016 erhbhte nachhaltig die Baukosten.
| 2 Zu wenig Bauland:
Ein zu geringes Angebot lasst die Preise steigen. Die Wiederbelebung des Geschoss-
wohnungsbaus optimiert die Fldchennutzung.
» Zu viel ,Stein auf Stein“ am Bau:
Alternatives serielles und modulares Bauen ermdéglicht Kosten- und Zeitvorteile.
| 2 Zugige Planfeststellungsverfahren, schnellere Fertigstellungen:
Nur erreichbar mit besserer Personalausstattung in den Amtern.
| 2 ,Wir missen mehr bauen — aber nicht bei mir!*:
| 2

vy

Der Allgemeinheit dienende Wohnungsbau sté3t zunehmend auf lokalen Widerstand.
Es gibt viel zu wenige altersgerechte Wohnungen.
| 2 Forderung erméglicht bezahlbares Wohnen.

Der Vorstand der Genossenschaft beobachtet kontinuierlich die Entwicklungstrends an
den Wohnungsmarkten. Der Risikominimierung dient, dass die Genossenschaft auch
zuklnftig ihre geschaftlichen Aktivitaten im Interesse der angemessenen Wohnversor-
gung ihrer Mitglieder nachdrticklich und konstant auf die Erweiterung, Erhaltung, Pflege
und Modernisierung ihrer Wohnungsbestande richten wird. Zu den Instrumentarien, die
der Kontrolle der eigenen unternehmerischen Entscheidungen dienen, gehdren unter
anderem die permanente Zustandskontrolle des Wohnungs- und Gebaudebesitzes,
mehrjahrige Instandhaltungs- und Investitionsplane sowie die Wirtschaftsplanung, die
die mehrjahrige Finanz- und Ertragsplanung umfasst und laufend, in der Regel viertel-
jahrlich, fortgeschrieben und dem Aufsichtsrat zeitnah zur Kenntnis gebracht wird.

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

Die Genossenschaft hat in den Jahren von 2000 bis 2017 Instandhaltungsaufwendun-
gen, einschliel3lich Wohnumfeldverbesserungen, fiir ihren Wohnungsbestand in einer Gro-
Renordnung von insgesamt rd. 82,1 Mio. EUR getatigt. Im gleichen Zeitraum betrugen die
Investitionen fiir energetische Sanierungen, aktivierungsfahige Modernisierungen sowie
Neu-, Um- und Ausbau rd. 62,6 Mio. EUR. Somit wurden in diesem Zeitraum insgesamt
144,7 Mio. EUR fiir den genossenschaftlichen Wohnungsbestand verausgabt. Fir die Jah-
re 2018 bis 2022 belaufen sich die geplanten Instandhaltungsaufwendungen auf rund 28,3
Mio. EUR. Die voraussichtlichen Investitionen werden sich in einer Gréfienordnung von
rund 29,9 Mio. EUR bewegen. All diese Aufwendungen und Aktivitaten werden weiterhin
eine langfristige Vermietbarkeit von zeitgemaflen Bestands- und Neubauwohnungen er-
moglichen.

In puncto Nachhaltigkeit geht die Genossenschaft, insbesondere bei den energetischen
Sanierungen, einen bewusst 6kologisch orientierten Weg. Seit geraumer Zeit verwendet
die ,Sid*“ ausschlieBlich mineralische Dammstoffe flir die anzubringenden Warmedamm-
verbundsysteme. AulRerdem gelang es ihr im Rahmen einer bundesweiten Ausschreibung
durch die Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungsunternehmen einen Stromanbieter fir
den Allgemeinstrom zu finden, der den zu liefernden Strom zu 100 % durch regenerative
Energiequellen erzeugt. Dariber hinaus steht den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die
Wahrnehmung von Aufienterminen (Abnahmen, Ubergaben u.a.) seit dem Herbst 2016 ein
Elektrofahrzeug (E-Up) zur Verfligung.

Ziel der Wohnungsgenossenschaft KoIn-Sud eG ist es unverandert, allen Bevolkerungs-
gruppen, ein angemessenes Wohnungsangebot zur Verfligung zu stellen. Neben dem
»,Wohnen im Alter*“ (demographischer Wandel) ist auch ,,Junges Wohnen“ ein Thema fir
die Genossenschaft. Nur Wohnkonzepte fir alle Generationen bzw. Mietergruppen sorgen
fur Attraktivitdt und damit fir die langfristige Sicherung der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen einer Genossenschaft.

Die in der Durchflihrung befindlichen und geplanten NeubaumalRnahmen werden dazu bei-
tragen, dass die auch in Kéln seit Jahren zu geringe Versorgung mit Neubauwohnungen,
zumindest im Kdlner Siden, zu einer leichten Marktentlastung fuhrt. Die in 2009 begonne-
ne Kooperation mit drei weiteren Genossenschaften wird in den kommenden Jahren fort-
gefuhrt. Aufgrund des konstanten Wohnungsbedarfs, den bereits getatigten und geplanten
Investitionen in den Wohnungsbestand der Genossenschaft sowie der glinstigen Standorte
unserer Objekte in den sudlichen Kdlner Stadtteilen, wird die Genossenschaft in der Lage
sein, auf einem sich stetig wandelnden Wohnungsmarkt den wirtschaftlichen Erfolg, den
Erhalt des genossenschaftlichen Vermdgens und die Zukunftsfahigkeit zu sichern.
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Geschéftsstelle Zollstockgiirtel 33b
Finanzinstrumente

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

Bedingt durch zinsguinstige Umschuldungen und in den letzten Jahren verstarkte Riick-
zahlungen, aber auch aufgrund aktuell glinstiger Konditionen bei Neuvalutierungen,
konnte der Zinsaufwand, obwohl in den letzten Jahren umfangreiche Investitionen ge-
tatigt wurden, auf zurzeit rd. 6,1 % (TEUR 977) der Umsatzerldse begrenzt werden.

Aufgrund bereits in Vorjahren gesicherter, gunstiger Zinskonditionen, im Rahmen soge-
nannter Forward-Darlehen und im Jahr 2017 erfolgter Darlehensriickzahlungen, besteht
fur die Genossenschaft bis auf den Zinsauslauf von jeweils 2 Darlehen im Jahr 2023 bis
einschlie3lich 2024 kein weiteres Zinsrisiko.

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

Rechnungslegung und Priifung

Derin der Vertreterversammlung vom 26. Juni 2017 festgestellte Jahresabschluss fur das
Geschéftsjahr 2016 wurde vom Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen
e.V,, Dusseldorf, entsprechend den gesetzlichen und satzungsmafiigen Bestimmungen,
unter Einbeziehung der Prifung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsflihrung des Vor-
standes und der wirtschaftlichen Verhaltnisse, im Juni / Juli 2017 geprtft. Der Verband
hat bestatigt, dass das Rechnungswesen, der Jahresabschluss und der Lagebericht fir
2016 den gesetzlichen Bestimmungen entsprechen. Ferner wurde festgestellt, dass die
Geschafte ordnungsgemal geflhrt wurden, dass Vorstand und Aufsichtsrat den ihnen
nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen nachgekommen sind und, dass
die Ertragslage gesichert, die Zahlungsbereitschaft gewahrleistet und die Vermdgens-
und Finanzlage geordnet sind.

Die Prifung des Jahresabschlusses fur das Geschéaftsjahr 2017 und der gesetzlich und
satzungsgemal} vorgeschriebenen weiteren Prifungsgegenstande wird im Mai / Juni
dieses Jahres erfolgen.
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Den Schwerpunkt ihrer Tatigkeit wird die Wohnungsgenossenschaft unverandert in der
Bewirtschaftung der eigenen Bestande sehen. Sie wird deren Modernisierung und In-
standhaltung planmaRig fortsetzen. Im Rahmen dieser Mallhahmen wird die energeti-
sche Sanierung - unter Einsatz von KfW-Mitteln - weiterhin einen breiten Raum einneh-
men. MalRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung werden in den kommenden Jahren
ebenfalls fortgefuhrt.

Nach den Wirtschaftsplanen rechnet der Vorstand in den nachsten Jahren, bei vorsich-
tiger Betrachtungsweise, weiterhin mit einer positiven Ertragsentwicklung. Vor allem
aufgrund der ginstigen Vermietungssituation im Kélner Stiden und der kontinuierlichen
Anpassung des eigenen Wohnungsbestandes an den von zuklnftigen Wohnungsinter-
essenten gewinschten Standard.

Die angespannte Nachfragesituation auf dem Kdlner Wohnungsmarkt, insbesondere in
den sldlichen Stadtteilen, ermdéglicht der Genossenschaft weiterhin eine fast leerstands-
freie Vermietung.

Nachdem der Rat der Stadt KAIn im Dezember 2017 den geanderten Bebauungsplan fur
das Grundstick am Rande der Vorgebirgsgarten verabschiedete, kdnnten dort im Rah-
men der genossenschaftlichen Kooperation mit den Nachbargenossenschaften bis zu
200 weitere Wohnungen entstehen, rd. 30 % werden o6ffentlich geférderte Wohnungen
sein. Diese voraussichtlich 60 Wohnungen werden vollstandig von der Wohnungsgenos-
senschaft KoIn-Sid erstellt.

Daruber hinaus erfolgte zum Jahreswechsel 2017 / 2018 der Beginn der umfangreichen
energetischen Mallnahmen in den Zollstock-Karrees, deren Abwicklung sich bis in die
Mitte des kommenden Jahrzehnts ziehen wird.

Den Mitgliedern der Genossenschaft kann somit auch in Zukunft marktgerechter, neuer
Wohnraum in unterschiedlichen Preissegmenten angeboten werden, nicht zuletzt durch
die in den letzten Jahren wieder forcierte Neubautatigkeit, aber auch durch Investitionen
in den vorhandenen, nicht preisgebundenen sowie o6ffentlich geférderten Wohnungs-
bestand.

Die Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sid eG wird aufgrund der vorgenannten Aktivitaten
weiterhin in der Lage sein, auch bei steigenden Anforderungen und der sich abzeich-
nenden Wandlung des Wohnungsmarktes in Koln, ihren Mitgliedern zeitgemafie und
attraktive Wohnungen anbieten zu kénnen und somit weiterhin eine gute und sichere
Wohnversorgung zu tragbaren Mieten gewahrleisten.

Koln, den 14. Mai 2018

Der Vorstand

r:l g ¥ d
Horst Werner Stefan Hofius
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Firma: Wohnungsgenossenschaft KoIn-Siid eG GenR Nr. 624 Amtsgericht Kéln

1. Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen 8.822,54 427,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermogens
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen
Anlagevermdégen insgesamt

Umlaufvermoégen

Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermobgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

59.546.120,06

57.464.636,11

93.483,00 101.982,00
8.861,00 11.468,00
287.213,08 189.828,75
619.558,56 2.792.571,54
1.526.473,66 62.081.709,36 474.439,46
23.920,00 23.920,00
3.220,99 16.639,71
1.570,00 28.710,99 1.570,00
62.119.242,89 61.077.482,57

2.974.481,42 2.974.338,21
118.190,67  3.092.672,09 109.491,39
53.664,94 35.782,25
134.430,00 188.094,94 169.685,28
8.262.315,82 5.949.176,64
794.676,69 9.056.992,51 621.388,85
4.976,61 92.424,87

74.461.979,04

71.029.770,06




Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 153.653,31 152.098,99

der verbleibenden Mitglieder 6.532.825,60 6.241.640,88

aus gekundigten Geschaftsanteilen 0,00 6.686.478,91 0,00

Ruckstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 1.435.121,09 EUR (1.561.060,13)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ruicklage 4.320.000,00 4.100.000,00

davon aus Jahresiiberschuss eingestellt: 220.000,00 EUR (200.000,00)

Bauerneuerungsriicklage 14.500.000,00 13.750.000,00

davon aus Jahresiliberschuss eingestellt: 750.000,00 EUR (750.000,00)

Andere Ergebnisriicklagen 6.040.000,00 24.860.000,00 5.200.000,00

davon aus Jahresiiberschuss eingestellt: 100.000,00 EUR (23.349,34)

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 740.000,00 EUR (26.650,66)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 9.700,58

Jahresiberschuss 2.155.066,23 1.959.150,73

Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.070.000,00  1.094.766,81 973.349,34

Eigenkapital insgesamt 32.641.245,72 30.429.541,26

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen 1.764.422,00 2.337.080,00

Steuerriickstellungen 0,00 11.925,00

Sonstige Ruckstellungen 63.600,00 1.828.022,00 63.215,40

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber 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
Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

30.479.481,16
4.780.162,94
3.066.193,80
93.796,66
1.516.497,22

51.829,54

30.005,06 EUR
0,00 EUR

29.271.532,31
4.931.555,06
3.014.258,82
60.911,10
656.366,15
253.384,96
(3.107,32)
(0,00)
4.750,00 (0,00)

39.987.961,32

74.461.979,04 71.029.770,06
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Firma: Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siid eG GenR Nr. 624 Amtsgericht Koln

2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Geschiftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 16.014.458,02 15.851.110,66
Erhéhung / Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 2.076,64 8.448,70
Andere aktivierte Eigenleistungen 176.878,31 182.770,46
Sonstige betriebliche Ertrage 947.441,04 300.409,93
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 8.544.192,03 7.916.098,15
Rohergebnis 8.596.661,98 8.426.641,60
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.250.713,82 1.194.945,42
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 394.562,97 1.645.276,79 368.621,16
davon fir Altersversorgung 170.983,65 EUR (154.145,63)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.927.880,88 2.933.779,44
Sonstige betriebliche Aufwendungen 547.031,65 616.954,38
Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 1.130,51 1.093,42
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 13.123,15 14.253,66 28.952,53
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 970.208,11 1.038.570,83
davon aus der Aufzinsung 87.327,00 EUR (97.176,00)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 57.416,51 39.490,22
Ergebnis nach Steuern 2.463.101,70 2.264.326,10
Sonstige Steuern 308.035,47 305.175,37
Jahresiiberschuss 2.155.066,23 1.959.150,73
Gewinnvortrag 9.700,58 0,00
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.070.000,00 973.349,34
Bilanzgewinn 1.094.766,81 985.801,39
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3. Anhang fiir das Geschaftsjahr 2017

A. Allgemeine Angaben

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

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Die Bilanz zum 31. Dezember 2017 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir 2017
wurden aufgrund der Verordnung iber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen, zuletzt geandert am 25. Mai 2009, nach den
Anwendungsformblattern fliir Genossenschaften gegliedert. Bei der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

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

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

Fur die Sachanlagenzugange des Berichtsjahres bei den Wohngebauden sind als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten sowie Kosten flir eigene techni-
sche und kaufmannische Leistungen angesetzt. Die Eigenleistungen sind zu Vollkos-
ten bewertet. Kosten fir die Modernisierung wurden, soweit es sich um Kosten fir die
Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Absatz 2 Satz 1 HGB
handelt, aktiviert; begleitende Instandhaltungsmalinahmen sind unter den laufenden
Aufwendungen erfasst. Zinsen flir Fremdkapital im Sinne von § 255 Absatz 3 HGB
wurden auch im Geschéaftsjahr 2017 nicht aktiviert.

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

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

Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten von weniger als 410,00 EUR ohne gesetz-
liche Umsatzsteuer werden im Jahr der Anschaffung in voller Héhe als Aufwand er-
fasst. Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten von mehr als 410,00 EUR ohne ge-
setzliche Umsatzsteuer werden abgeschrieben uber die Jahre der Nutzung mit den
oben angefuhrten Abschreibungssatzen.

41



Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2017

42

Finanzanlagen

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

Unfertige Leistungen

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

Andere Vorrate

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

Forderungen aus Vermietung und Sonstige Vermdgensgegenstande

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

Riickstellungen

Rechnungsgrundlagen zum 31. Dezember 2017 zur Ermittlung des Erfullungsbetra-
ges gem. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB waren der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichte Rechnungszinssatz in Héhe von 3,68 % (31. Dezember 2016: 4,01 %),
das modifizierte Teilwertverfahren gemaf § 6a EStG und die Richttafeln 2005 G von
Dr. Klaus Heubeck.

Als Trendannahmen wurden fur 2017 vorgegeben:
Gehaltstrend, einheitlich: 2,5%
Rententrend: 1,5 %

Der Erfullungsbetrag zum 31. Dezember 2017 auf Basis eines Rechnungszinses,
der gem. Ruckstellungsabzinsungsverordnung bei sonst gleichen Voraussetzungen
mit sieben statt zehn Geschéaftsjahren abzuzinsen ware, (dieser so vorgeschriebene
Rechnungszins wurde von der Deutschen Bundesbank verdéffentlicht und betragt zum
31. Dezember 2017 2,80 % (Vorjahr: 3,24 %), Ubersteigt den Erflllungsbetrag zum
31. Dezember 2017 auf Basis des Rechnungszinses von 3,68 %. Der Unterschieds-
betrag (§ 253 Abs. 6 HGB) belauft sich auf 117.432,00 EUR. In Hohe dieses Unter-
schiedsbetrages besteht eine Gewinnausschuttungssperre.

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

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1.

Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlie3lich noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten angesetzt.

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

In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind enthalten:

31.12.2017 31.12.2016

Riickstellungen fiir: EUR EUR
Jahresabschluss 50.900,00 49.815,40
Berufsgenossenschaft 8.600,00 8.500,00
Rickstellungen fur Urlaubsreste 4.100,00 4,100,00
Zu hoch vereinnahmte Mieten 0,00 800,00
63.600,00 63.215,40

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs erfasst, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr waren im Ge-
schaftsjahr 2017, wie im Vorjahr, nicht auszuweisen.
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6. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs- / Herstellungskosten

Zugange Abgange Umbuchungen
1. Jan. 2017 des Geschéftsjahres | des Geschéftsjahres (+-)
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstiande 451.804,50 10.587,54 389.617,00 0,00
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten...... 106.560.078,19 396.835,95 0,00 4.544.129,30
Grundstlcksgleiche Rechte mit anderen Bauten........................ 383.098,37 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen...........cccccccveeiiiiiiieiee e 30.755,55 0,00 1.359,62 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung...........cccocceviiiiiiniicns 509.147,53 166.321,91 158.404,03 0,00
ANIAgEN iM BaU ..o 2.792.571,54 2.230.689,36 0,00 -4.403.702,34
Bauvorbereitungskosten.............oooiiiiiiiiii 474.439,46 1.192.461,16 0,00 -140.426,96
110.750.090,64 3.986.308,38 159.763,65 