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Zahlen Daten Fakten

2015 2016 2017
Bilanzsumme in TEUR 70.392 71.030 74.462
Anlagevermdgen (AV) in TEUR 59.802 61.077 62.119
AV-Zuginge in TEUR 2.465 4.222 3.997
Eigenkapital (langfristig) in TEUR 27.979 30.042 32.238
Eigenkapitalquote in % ~ 40% ~ 42% ~ 43% ~
Umsatzerlose in TEUR 15.392 15.851 16.015
Instandhaltungskosten in TEUR 5.417 4.980 5.560
Abschreibungen in TEUR 2.792 2,934 2.928
Jahresiiberschuss in TEUR 1.144 1.959 2.155
Cash flow in TEUR 3.815 4.513 4.471
Wohnungen WE 2.266 2.267 2.286
Fluktuationsquote in % ~ 81% ~ 1713% ~ 83% ~
Leerstandsquote in % ~ 07% ~ 10% ~ 1,0% ~
Leerstandsquote ohne
modernisierungsbedingten
Leerstand in% ~ 03% ~ 04% ~ 02% ~
Mitarbeiter/innen
Vollzeit Anzahl 13 14 14
Teilzeit Anzahl 5 4 4
Auszubildende Anzahl 3 3 3
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mit Wirkung zum

Aufhebung durch Steuerreformgesetz zum

Status

Aktuelle Satzung vom
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Geschéftsjahr

Sitz der Genossenschaft

21. Marz 1899

Amtsgericht KoIn Nr. 624

15. August 1932
1. Januar 1990

Vermietungsgenossenschaft

24. Juni 2019

16. August 2019

Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen bewirtschaften, errichten, erwerben, verauern

und betreuen.

Kalenderjahr

Zollstockgiirtel 33b

50969 Koln




Inhaltsverzeichnis

= H l

Vorgebirgsgarten

Seite
Zahlen Daten Fakten 2
120 Jahre Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG 6
Lagebericht 2019
Grundlagen des Unternehmens 8
Allgemeine wirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen 9
Geschéftsverlauf 9
Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft 13
Rentabilitdtskennzahlen 13
Vermdgens- und Finanzlage 14
Ertragslage 17
Ergénzende Angaben nach § 289 HGB 19
Risikobericht 19
Prognosebericht (Voraussichtliche Entwicklung) 21
Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2019
Bilanz zum 31. Dezember 2019 24
Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019 26
Anhang fiir das Geschaftsjahr 2019 27
Bericht des Aufsichtsrates 35
Unternehmensleitbild der Wohnungsgenossenschaft Koln-Siid eG 36
Die Beschiftigten der Genossenschaft 37
,Siid in eigener Sache* 39
,Marketinginitiative der Wohnungsgenossenschaften Deutschland e.V.“ 42
Die Imagekampagne fiir die Wohnungswirtschaft 43
Die Imagekampagne fiir die Wohnungswirtschaft 2.0 46




Vorgebirgsgarten Baufeld 2.2

Vorgebirgsgarten - Baufeld 2.2

Planskizze von ,Lorber Paul Architekten“ aus dem stadtebau-
lichen Wettbewerb (Dez. 2014) zur weiteren Bebauung in den
Vorgebirgsgarten am Raderthalgtirtel.
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Darstellung des Baufeldes 2.2 in den Vor-
4 gebirgsgarten von ,Lorber Paul Architekten®
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120 Jahre Wohnungsgenossenschaft Koln-Sud eG

Liebe Mitglieder, sehr geehrte Damen und Herren,

alle, die in der Wohnungswirtschaft beschaftigt sind, haben die Chance, aber auch die
Verpflichtung, Werte fir Generationen zu schaffen und zu erhalten. Von den Entschei-
dungen, die die Grunder unserer Genossenschaft vor mehr als 120 Jahren getroffen
haben, profitieren die Mitglieder der Wohnungsgenossenschaft KoIn-Sud bis heute.
Dazu zahlt die Auswahl von Wohnlagen (Standorte), die heute starker nachgefragt sind
denn je, genauso wie die Gestaltung von Grundrissen, die zu modernen Lebensentwir-
fen, wie auch zum klassischen Familienleben passen.

Lassen Sie uns daher gemeinsam einen kurzen Blick auf die Historie dieser Genossen-
schaft werfen.

»Hochherzige Mitblirger”, so heil’t es in einer Zeitungsnotiz von 1899, ,,griindeten fiir
den Siiden Kodlns eine Arbeiterwohnungsgenossenschaft.”

Am 21. Marz 1899 griindeten 67 Genossen die Wohnungsgenossenschaft Koln-Sid,
die bereits im Griindungsjahr mit ihrer Bautatigkeit begann. Der Schwerpunkt des Woh-
nungsbaus lag anfanglich auf der Errichtung von Erwerbshausern. Bereits vor dem Ers-
ten Weltkrieg wurden 1.127 Hauser mit 1.130 Wohnungen erstellt und bestimmungs-
gemal an die Mitglieder veraufRert. Der Andrang neuer Mitglieder war so grol3, dass die
Genossenschaft inre Mitgliederliste in den Jahren 1923/24 schlielsen musste. Seit 1924
wurde daraufhin verstarkt mit dem Bau von Mehrfamilienhdusern begonnen und Neuauf-
nahmen beschrankten sich ausschliel3lich auf die Zahl der zu erbauenden Wohnungen.

Durch Beschluss des Regierungsprasidenten zu Kéln am 19. Oktober 1932 war die
Genossenschaft mit Wirkung ab dem 15. August 1932 als gemeinnitzig, im Sinne des
frheren Rechts Uber die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen, anerkannt.

1943 (ibernahm die Genossenschaft im Zuge der Zwangsverschmelzung die ,Handwer-
ker-Vereinigung fur Wohnungsbau”.

Bis zum Zweiten Weltkrieg besal’ die Genossenschaft 1.363 Mietwohnungen, die wah-
rend des Krieges in erheblichem Umfang zerstort oder beschadigt wurden. Die nach
Kriegsende zurtuckkehrenden Mieter fanden mehr Trimmer als bewohnbare Hauser vor.
Etwa 60 % des Bestandes waren nach Kriegsende unbewohnbar, der Rest war nur teil-
weise nutzbar. Alle Hauser hatten mehr oder weniger groflde Schaden. Dazu war der Zu-
sammenhang zwischen den Genossenschaftsmitgliedern zerrissen.

Aufgrund mangelnder Baustoffe, fehlender Arbeitskrafte und der Geldentwertung, die
die Eigenmittel erheblich geschwacht hatte, war es der Genossenschaft nur unter grof3-
ten Schwierigkeiten moglich, den Wiederaufbau zu betreiben. Trotzdem schaffte sie es
bis 1953 alle beschadigten Hauser wieder instand zu setzen und alle zerstorten Hauser
wiederaufzubauen. Seit 1949 war sogar eine zusatzliche, rege Neubautatigkeit zu ver-
zeichnen.

Im Jahre 1953 schloss sich die Genossenschaft mit vier anderen Wohnungsunterneh-
men zur ,Wiederaufbaugesellschaft Altstadt-Std” zusammen und beteiligte sich so maf-
geblich am Wiederaufbau der Kdlner Altstadt. Nach Erfullung ihres Zweckes l6ste sich
die Gesellschaft auf und der Bestand wurde auf die vier Unternehmen verteilt, die Ge-
nossenschaft erhielt in der Altstadt-Sid 15 Wohnhauser mit insgesamt 116 Wohnein-
heiten (WE).



Vorgebirgsgarten (Lackgasschen)

1966 wurde die ,Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft Rodenkirchen GmbH” mit
der Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sid verschmolzen.

Seit 1975 verlagerte sich die Hauptaktivitat von der Neubautatigkeit auf die Modernisie-
rung des Bestandes, nur kurz unterbrochen von der Errichtung einer Wohnanlage im
Sanierungsgebiet ,Severinsviertel“ (10 WE) und in Zollstock (7 WE).

Nach der Aufhebung des Gesetzes Uber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen im
Rahmen des Steuerreformgesetzes 1990 hat die Genossenschaft den Status einer so
genannten ,Vermietungsgenossenschaft* angenommen.

Anfang der 2000-er Jahre widmete sich die Genossenschaft wieder verstarkt der Errich-
tung von Mietwohnungen. Zunachst durch verstarkten Dachgeschossausbau, alsdann
auch durch den Bau neuer Wohnanlagen. So entstanden 2011 neben 25 Wohnungen
am Zollstockgurtel 33 - 33c auch ein Pfarrheim und die neue Geschéftsstelle der Genos-
senschaft. AuRerdem wurden 2017, im Rahmen eines bestandsersetzenden Neubaus,
19 preisgedampfte Wohnungen in der Vochemer Str. 11 - 13 in der sogenannten ,Alten
Siedlung” erstellt.

Eine Besonderheit stellten die mit drei Nachbargenossenschaften in den Jahren 2009
bis Ende 2012 errichteten Wohnanlagen in Kdln-Zollstock am Raderthalgulrtel dar. In
den ,Vorgebirgsgarten® entstanden fur die ,Std“ insgesamt 75 Wohnungen. Weitere 72
Wohnungen (6ffentlich geférdert) stehen unmittelbar vor der Realisierung.

Seit 2014 werden zudem freiwerdende Gewerbeeinheiten, soweit dies Lage und Raum-
lichkeiten erlauben, konstant in Wohnraum umgewandelt. Aktuell erfolgt der Umbau der
frGheren Geschéftsstelle in der Ferdinand-Schmitz-Str. 4 sowie der Umbau der einstigen
Postfiliale am Gottesweg 19.

Allein im Zeitfenster von 2000 bis zum Ende des Jahres 2020 wird die Genossenschaft
KoIn-Sitid durch Neubau, Dachgeschossausbau und Umwandlung von Gewerbeeinhei-
ten insgesamt 166 neue Wohnungen erstellt haben.



Lagebericht 2019

Grundlagen des Unternehmens

Das Geschaftsfeld der Wohnungsgenossenschaft Kéln-Siid eG mit Firmensitz in Kéln liegt
satzungsgemal in der Errichtung und Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
zur Versorgung der Mitglieder mit Wohnungen durch sozial verantwortbare Nutzungsge-
bihren.

Unsere Genossenschaft verfigte am 31. Dezember 2019 tUber 2.286 Wohnungen, 59 Ge-
werbeeinheiten und 434 Garagen/Tiefgarageneinstellplatze/Einstellplatze. Von den 2.286
Wohnungen befinden sich noch 104 Wohnungen (= rd. 4,6 %) in der Preisbindung. Die
gesamte Wohn- und Nutzflache betragt 156.187 gm (Vorjahr: 156.185 gqm).

Der Wohnungsbestand befindet sich Uberwiegend an attraktiven Standorten im linksrheini-
schen Kdlner Siiden und verteilt sich auf folgende Stadtteile:

gewerbliche Garagen / Tiefgaragen-
VMU upd sc_)nstlge stellplatze / Einstellplatze
Einheiten
Zollstock 1.457 52 288
Klettenberg / Silz 402 1 64
Altstadt-Sud 1855 8 49
Rodenkirchen / Sirth 112 0 32
Raderberg / Raderthal 94 1 0
Lindenthal / Braunsfeld 86 0 1
2.286 59 434
Wohnungsbestand Koln-Siid am 31. Dezember 2019
Klettenberg / Stilz 17%
Altstadt-Stid 6%
Rodenkirchen / Surth 5%

Raderberg / Raderthal 4%
Lindenthal / Braunsfeld 4%

Zollstock 64%



Allgemeine wirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Im Jahr 2019 hat sich die Weltwirtschaft weiter abgekuihlt. Die bekannten Handelskonflikte
belasten unverandert die internationale Konjunktur. Das globale Bruttoinlandsprodukt ex-
pandierte im Berichtsjahr nach vorlaufigen Zahlen um 3,6 %.

Die gesamtwirtschaftliche Produktion im Euroraum erhéhte sich dagegen nur moderat. Das
entsprechende Bruttoinlandsprodukt wuchs in 2019 lediglich um 1,2 %.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2019 durch ein abgeschwachtes
Wachstum von 1,1 % gekennzeichnet. Dennoch wuchs die deutsche Wirtschaft in 2019 im
zehnten Jahr in Folge und verzeichnete damit die langste Wachstumsperiode im vereinten
Deutschland.

Die Binnennachfrage war wie in den Vorjahren der wichtigste Faktor fur die positive wirt-
schaftliche Entwicklung. Der private Konsum wuchs um 1,6 % und die Konsumausgaben
des Staates stiegen um 2,5 %.

Branchenbezogen verzeichnete das Baugewerbe einen Zuwachs von 4,0 %, die Grund-
sticks- und Immobilienwirtschaft konnte ihre Bruttowertschdpfung um 1,4 % erhdhen.

Die vorgenannten Wirtschaftsleistungen wurden im Berichtsjahr in Deutschland erstmals
von 45 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Die Zahl der Arbeitslosen reduzierte sich im Jahr
2019 auf 2.274 Tsd. (Vorjahr: 2.340 Tsd.), die Arbeitslosenquote sank von 5,2 % auf 5,0 %.

Die Bauinvestitionen stiegen gegenutber dem Vorjahr um 3,8 % und werden, trotz anhal-
tender Preissteigerungen, auch im Jahr 2020 Motor der Bauwirtschaft sein. Nach den ak-
tuellen Schatzungen dirften die Baugenehmigungen im Berichtsjahr eine Groflenordnung
von rd. 351.000 erreichen. Die Fertigstellungen werden in einer GréRenordnung von fast
300.000 Wohnungen erwartet.

Unverandert fehlen insbesondere in den GroR3stadten, Ballungszentren und Universitats-
staddten Wohnungen, so auch in der Rheinmetropole Kéln, wo der Bedarf vor allem beim
preisglinstigen Wohnungsbau sehr deutlich iber dem Angebot liegt.

Da fur das Jahr 2020 aufgrund der aktuellen Corona-Krise mit einem deutlichen Ruckgang
des Bruttoinlandsproduktes (- 6,3 %) zu rechnen sein wird, bleibt abzuwarten, in welcher
Form dies Einfluss auf die Wohnungswirtschaft haben wird.

Geschaftsverlauf

Fir die Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sud hat sich der Geschéaftsverlauf im Berichtsjahr
nach den im Rahmen unserer Planungen getroffenen Annahmen entwickelt. Die Entwick-
lung lasst sich im Vergleich mit den Vorjahreszahlen und mit unserer Prognose flir 2019
anhand einiger wesentlicher Kennzahlen verdeutlichen. Siehe nachfolgende Tabelle.

Plan Ist Ist
2019 2019 2018
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerldése aus Mieten 13.598 13.592 13.470
Instandhaltungskosten 6.300 6.345 5.388
Zinsen u. a. Aufwendungen 860 858 899
Jahresuberschuss 1.675 1.748 2.628



Lagebericht 2019

Die Umsatzerlése aus Mieten erhdhten sich im Geschéaftsjahr 2019 um TEUR 114 insbe-
sondere aufgrund von Modernisierungen und Mieterwechseln. Fur die Instandhaltung der
genossenschaftlichen Wohnanlagen wurden in 2019 TEUR 6.347 aufgewandt, dies waren
41,30 EUR/gm Wohn- und Nutzflache. Der Rickgang der Zinsaufwendungen setzte sich im
Berichtsjahr fort. Der Jahreslberschuss verringerte sich gegentber 2018 (TEUR -880) vor
allem aufgrund der deutlich gestiegenen Instandhaltungskosten.

Investionstatigkeit
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Neubau:

Unverandert wartet die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sud, einschliel3lich dreier Nach-
bargenossenschaften, auf die Baugenehmigungen fiir die im Oktober 2018 eingereichten
Bauantrage zur weiteren Bebauung der Vorgebirgsgarten (Baufeld 2.2) in KéIn-Zollstock.
Dort sollen insgesamt 206 weitere Wohnungen entstehen, 72 werden 6ffentlich geférderte
Wohnungen sein. Diese 72 Wohnungen werden vollstandig von der Wohnungsgenossen-
schaft KéIn-Sud erstellt. Die verbleibenden 134 freifinanzierten Wohnungen werden von
den drei Nachbargenossenschaften gebaut. Das Investitionsvolumen der ,,Sid” belauft sich
auf TEUR 19.200. Bis zum Bilanzstichtag 2019 waren davon TEUR 3.698 (davon TEUR
732 in 2020) fur den Grundstlickserwerb und Bauvorbereitung aufgewandt. Die Finanzie-
rung erfolgt mit 6ffentlichen und Kapitalmarktmitteln (TEUR 14.400) sowie Eigenmitteln
(TEUR 4.800). Die 6ffentlichen Mittel in Hohe von TEUR 7.533 sind bereits bewilligt.

Energetische Sanierung, Um- und Ausbau, Modernisierung:

Fur diese MaRnahmen, die Uberwiegend die energetischen Sanierungen in den Objekten
Einhardstr. 7 - 11 / Wittekindstr. 17 sowie in den Zollstock-Karrees betrafen, aber auch Um-
und Ausbauten in diesem Areal, wie z. B. Dachgeschossausbauten bzw. die Umwandlung
von Gewerbeeinheiten in Wohnraum (es werden dadurch 34 neue Wohnungen entstehen),
erfolgten im Jahr 2019 Investitionen in Héhe von TEUR 5.967. Fur das Geschaftsjahr 2020
sind fur die FortflUhrung der vorgenannten MaRnahmen Investitionen von TEUR 6.795 vor-
gesehen.

Auflerdem beabsichtigt die Genossenschaft im Jahr 2020 mit dem Bau einer weiteren Tief-
garage (40 Stellplatze, insbesondere zum Stellplatznachweis fiir die neu geschaffenen
Wohnungen) in den Zollstock-Karrees zu beginnen. Auch hier steht die Baugenehmigung
noch aus. Die voraussichtlichen Kosten werden mit TEUR 2.000 veranschlagt; davon wur-
den im Berichtsjahr bereits TEUR 193 aufgewandt.

Im Berichtsjahr hatte die Genossenschaft 135 (Vorjahr: 153) Wohnungswechsel zu ver-
zeichnen. Von den freigewordenen Wohnungen sind 30 (Vorjahr: 38) 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, Kichenausbauten,
Badmodernisierungen, Heizungseinbauten, Erneuerung und Erweiterung der elektrischen
Installationen gemafl den VDE-Richtlinien sowie Erneuerung der Bodenbelage und der
Innentdren.

Instandhaltung:

Die Instandhaltungsaufwendungen (TEUR 6.347) waren im Geschaftsjahr 2019 vor allem
durch die begleitenden Instandhaltungen im Rahmen der energetischen GroRRsanierung
der Zollstock-Karrees gekennzeichnet. Bauverzégerungen aus dem Jahr 2018 konnten im
Berichtsjahr aufgeholt werden, so dass es zu einem deutlich héheren Aufwand als in den
zuriickliegenden Jahren kam.

Far die Jahre 2020 bis 2022 sind Instandhaltungsbudgets von jeweils TEUR 5.800 geplant.



Die Entwicklung der Instandhaltungskosten (ohne Aufwendungen fur die Behebung von
Versicherungsschaden) und der Aktivierungen (Neu-, Um- und Ausbau, Energetik sowie
Modernisierung) der Genossenschaft zeigt fir einen Zeitraum von zehn Jahren (2012 bis

2021) folgendes Bild:
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Die Mieteinnahmen der Genossenschaft haben im Geschaftsjahr 2019 TEUR 13.592 (Vor-
jahr: TEUR 13.470 betragen; dies ergibt eine durchschnittliche monatliche Netto-Kaltmiete

von 7,30 EUR (Vorjahr: 7,23 EUR) je gm Wohnflache.

Die Erh6hung der Netto-Kaltmiete um 0,07 EUR (= rd. 1,0 %) im Jahr 2019 ist ausschlief3-
lich auf modernisierungs- und fluktuationsbedingte Mietanpassungen zuruckzufihren.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung TEUR 9.681 (Vorjahr: TEUR 8.445) sind der
grolRte den Umsatzerlésen gegenuberstehende Aufwandsposten. Dieser setzt sich wie

folgt zusammen (Vorjahr zum Vergleich):

2019 2019 2018 2018 Veranderung

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Betriebskosten 3.095 2.903 192
Instandhaltungskosten 6.347 5.273 1.074
229, Aufwendung fur 98 6445 _115 5.388 17
Versicherungsschaden
Andere Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung L e “ile
9.681 8.445 1.236
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Lagebericht 2019

Gegenlber dem Geschaftsjahr 2018 haben sich die Betriebskosten der Genossenschaft
um TEUR 192 (rd. 6,6 %) erhoht. Einschliellich Grundsteuer belaufen sich die Betriebs-
kosten auf monatlich 1,83 EUR (Vorjahr: 1,72 EUR) je gm Wohnflache.

Die Mietrickstande zum 31. Dezember 2019 von rd. 41.000,00 EUR (Vorjahr: rd. 30.000,00
EUR), sind branchenbezogen immer noch als vergleichsweise niedrig zu bezeichnen.

In einem Fall (Vorjahr: fiinf) musste eine Zahlungs- und Raumungsklage durchgefihrt wer-
den.

Aufgrund der anhaltend regen Nachfrage nach Wohnungen zu angemessenen Mieten ent-
standen Erldsausfélle wegen Leerstand Uberwiegend im Zuge von Modernisierungsmaf3-
nahmen (Mod.) und Mieterwechseln.

Am Bilanzstichtag standen 31 (Vorjahr: 19) Wohnungen leer, davon 26 (Vorjahr: 13) Woh-
nungen modernisierungsbedingt. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 1,4 % (Vor-
jahr: 0,8 %). Ohne den modernisierungsbedingten Leerstand betragt die Leerstandsquote
lediglich 0,2 % (Vorjahr: 0,3%).

Im verwalteten Hausbesitz hatte die Genossenschaft im Berichtsjahr 135 Kiindigungen zu
verzeichnen (Vorjahr: 153); dies ergibt eine Fluktuationsrate von 5,9 % (Vorjahr: 6,7 %)
innerhalb des gesamten Wohnungsbestandes.

Von 135 Kindigungen entfallen 129 auf nicht preisgebundene und 6 auf preisgebundene
Wohnungen.

Die Leerstands- und Fluktuationsquoten entwickelten sich seit 2015 wie folgt:

2015 2016 2017 2018 2019
9,0
iod
8,0 <
8.1 8,3
7,0 ©
’ 7,3 o
6,0 6,7 o
5,9
5,0
4,0
3,0
2,0 1,4
f o—
0,0 ® ®
s 0,3 0,4 0,2 0,3 0,2
-1,0
¢ Fluktuationsquote in Prozent —0— Leerstandsquote in Prozent —@— Leerstandsquote ohne Mod. in Prozent
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

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 2015 bis 2019 haben sich die Rentabilitadtskennzahlen wie folgt entwickelt:

2015 2016 2017 2018 2019
10
7,7
8
6.7 6,9
6
4,9
4,3
4 4,8
4,3 4,3
3,3 3,3
2
0
—#— Gesamtkapitalrentabilitat in % Eigenkapitalrentabilitat in %

Die Kennzahlen haben sich in 2019 gegenuber dem Vorjahr deutlich vermindert, dies ist
insbesondere auf den geringeren Jahresuberschuss zurtickzufiihren.

Gemal den Erhebungen des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e.V., Berlin, November 2019) betragen die Durchschnittswerte der im
GdW organisierten Unternehmen bei der Gesamtkapitalrentabilitat rd. 3,0 % und bei der
Eigenkapitalrentabilitat rd. 4,5 %.
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Lagebericht 2019

Vermogens- und Finanzlage

14

2019 2018 Veranderung

Aktiva TEUR TEUR TEUR
Anlagevermdgen 71.395 66.562 4.833
Umlaufvermogen 8.465 8.642 3
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 9 13 -4

79.869 75.037 4.832
Passiva
Eigenkapital 37.084 35.385 1.699
Ruckstellungen 1.836 1.856 -20
Verbindlichkeiten 40.949 37.796 3.153

79.869 75.037 4.832

Die Bilanzsumme (TEUR 79.869) der Genossenschaft erhdhte sich gegentber dem Vor-
jahrum TEUR 4.832 (= rd. 6,4 %).

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen Charakter eines anlageintensiven
Wohnungsunternehmens. Das Anlagevermdgen belduft sich auf TEUR 71.395 (Vorjahr:
TEUR 66.562) und macht somit rd. 89,4 % (Vorjahr: rd. 88,7 %) der Bilanzsumme aus.

Die Anlagendeckung, das Verhaltnis von langfristigem Eigenkapital (TEUR 36.674; Vor-
jahr: TEUR 34.914) zum Anlagevermoégen (TEUR 71.395; Vorjahr: TEUR 66.562), be-
tragt rd. 51,4 % (Vorjahr: rd. 52,5 %). Wird das langfristige Fremdkapital ebenfalls mit
einbezogen (TEUR 38.492; Vorjahr: TEUR 35.159), ergibt dies einen Anlagendeckungs-
grad von rd. 105,3 % (Vorjahr: rd. 105,0 %).

Gegenuber dem Vorjahr erhohte sich das Anlagevermégen um TEUR 4.833. Den Inves-
titionen von TEUR 6.925 standen Abschreibungen von TEUR 2.089 und Abgange von
TEUR 3 gegenuber. Die Zugénge (TEUR 6.925) betrafen mit TEUR 5.954 Um-, Ausbau-,
Modernisierungs- sowie energetische Sanierungsmafinahmen, mit TEUR 938 Neubau-
maflnahmen und mit TEUR 33 andere Zugange des Anlagevermoégens.

Das Umlaufvermdgen einschlief3lich RAP hat einen Umfang von TEUR 8.474 (Vorjahr:
TEUR 8.475); dies sind in 2019 rd. 10,6 % (Vorjahr: rd. 11,3 %) der Bilanzsumme.

Der Anteil des langfristigen Eigenkapitals an der Bilanzsumme betragt am 31. Dezem-
ber 2019 rd. 46,0 %.

Im vergangenen Jahrzehnt hat sich die Eigenkapitalquote wie folgt entwickelt:
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Zur Eigenkapitalquote am 31. Dezember 2019 von rd. 46,0 % ist anzumerken, dass
der Durchschnittswert aller Wohnungsunternehmen gemafy Erhebung des GdW (Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Berlin, November
2019) rd. 39,8 % (Vorjahr: rd. 39,0 %) betragt.

Gegenuber dem Vorjahr verminderten sich die Rickstellungen um TEUR 20 auf
TEUR 1.836. Der langfristige Fremdkapitalanteil erhdhte sich gegenuber dem Vor-
jahr von TEUR 33.368 auf TEUR 36.271. Er bewegt sich in beiden Jahren zwischen
445 % und 46,0 % der Bilanzsumme.

Die nachfolgende Grafik zeigt auf, wie sich die gesamte Bilanzstruktur Uber die vergan-
genen funf Jahre hinweg verandert hat:
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Die langfristig angelegten Vermogenswerte (insbesondere Sach- und Finanzanlagever-
mogen) sind durch Eigenkapital und langfristig verfugbare Fremdmittel voll gedeckt. Zum
Bilanzstichtag 2019 betragt die Uberdeckung im langfristigen Bereich TEUR 3.225 (Vor-
jahr: TEUR 3.036); in gleicher Héhe steht im kurzfristigen Bereich eine entsprechende
Stichtagsliquiditat zur Verfigung. Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist weiterhin
fundiert, die Vermdgens- und Kapitalstruktur ist solide.

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

Der Cashflow, als finanzwirtschaftliche Kennziffer, gibt den in 2019 erwirtschafteten Zah-
lungsmitteliberschuss in H6he von TEUR 3.817 wieder. Er hat sich gegeniber dem
Vorjahr um TEUR 940 verringert. Als Indikator fur das Innenfinanzierungspotential des
Unternehmens gibt er Auskunft dartber, wie viele Eigenmittel fur Investitionen und Schul-
dentilgung zur Verfugung stehen.

In 2019 (Vorjahr zum Vergleich) ermittelte sich der Cashflow wie folgt:

2019 2018  Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Jahresuberschuss 1.748 2.628 -880
Abschreibung auf Vermégensgegenstande des
Anlagevermdgens (einschl. Finanzanlagen) 2.089 2.114 -25
Zunahme / Abnahme langfristiger Ruckstellungen -20 27 -47
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 0 -12 12
Cashflow 3.817 4.757 -940

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

Darlber hinaus verfligt die Genossenschaft Gber ausreichende Beleihungsreserven.

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Geschaftsjahr 2019 und ist auch
fur die Zukunft in vollem Umfang gewabhrleistet.



Ertragslage

Die nachfolgende Grafik zeigt die konstante Entwicklung der Jahresergebnisse im ver-
gangenen Jahrzehnt.
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‘ —o— Jahresiiberschuss ohne Gewinnvortrag in TEUR ‘

In 2019 kam es zu einer Verringerung der Ertragsentwicklung. Der Jahresuberschuss
belauft sich im Berichtsjahr auf TEUR 1.748. Gegenlber dem Vorjahr verminderte er
sich um TEUR 880.

Das Jahresergebnis in Hohe von TEUR 1.769 (Vorjahr zum Vergleich) gliedert sich wie

folgt auf:

2019 2018 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Betriebsergebnis 1.794 2.674 -880
Beteiligungs- und Finanzergebnis -65 -40 -25
Neutrales Ergebnis 63 37 26
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.792 2.671 -879
Steuern vom Einkommen und Ertrag -44 -43 -1
Jahresuberschuss 1.748 2.628 -880
Gewinnvortrag 21 5 16
Jahresuberschuss einschl. 1769 2 633 -864

Gewinnvortrag

17



Lagebericht 2019

18

Das Betriebsergebnis ist wie in den Vorjahren ausschliel3lich durch das positive Er-
gebnis der Hausbewirtschaftung gekennzeichnet, welches sich jedoch gegeniber dem
Vorjahr um TEUR 880 verringerte. Das Ergebnis wurde erzielt bei Umsatzerlésen von
TEUR 16.378.

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

Die Verbesserung des neutralen Ergebnisses (TEUR 63) um TEUR 26 gegenulber dem
Vorjahr resultierte insbesondere aus hoheren Ertragen aus der Auflosung von Rick-
stellungen (TEUR 40).

Die Instandhaltungskosten (einschlief3lich eigener Personal- und Sachkosten gem.
BAB) sind nach wie vor die groRte Aufwandsposition im Hausbewirtschaftungsbereich.
In den vergangenen finf Jahren bewegten sich die Instandhaltungskosten stets auf
einem Niveau zwischen 34,00 EUR/gm und 43,90 EUR/gm. Dies erhalt und verbessert
nachhaltig die Substanz des gesamten Wohnungsbestandes und kommt somit unmit-
telbar unseren Mietern / Mitgliedern zugute.

Zum Vergleich sei hier der Wert gemal} Betriebsvergleich des VdW Rheinland Westfa-
len e. V., Dusseldorf, genannt. Beim zuletzt veroffentlichten Werk betrugen die von Ge-
nossenschaften im Verbandsgebiet verausgabten durchschnittlichen Instandhaltungs-
kosten rd. 20,30 EUR/gm.

Hinsichtlich weiterer Ausfuhrungen zu den Umsatzerlésen und den Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung verweisen wir auf unsere Ausfihrungen im Abschnitt ,WWohnungs-
bewirtschaftung®.

Die fur die Genossenschaft bedeutsamsten Aufwandsposten im Hausbewirtschaftungs-
bereich haben sich in den Jahren 2015 bis 2019 wie folgt entwickelt:

TEUR ‘
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Anhand des vorangegangenen Schaubildes lasst sich deutlich die konstante Entwick-
lung der Instandhaltungskosten und der ebenso kontinuierliche Anstieg der Abschrei-
bungen bis einschliellich 2017, bedingt durch die Investitionstatigkeit der letzten Jahre,
ablesen.



Der seit 2018 deutlich ablesbare Rickgang der Abschreibungen resultiert aus dem
Auslauf der Restnutzungsdauer bei einer Vielzahl von ,Altobjekten®. Die Verwaltungs-
kosten verzeichneten in den vergangenen Jahren einen nur jeweils leichten Anstieg,
wahrend der Zinsaufwand erneut einen leichten Rickgang auswies.

Der Vorstand beurteilt den Geschaftsverlauf der Wohnungsgenossenschaft flr das Ge-
schaftsjahr 2019 positiv. Die Instandhaltung, aber auch die Sanierung und Modernisie-
rung des Hausbesitzes wurde auf unverandert hohem Niveau fortgesetzt.

Fir die nachfolgenden Geschaftsjahre 2020 und 2021 erwarten wir erneut an-
gemessene positive Jahresuberschisse (TEUR 2.070 bzw. TEUR 1.968). Auf-
grund unserer mehrjahrigen Instandhaltungspléane, die Berlcksichtigung in ei-
ner mehrjgdhrigen Ertragsplanung finden, kann festgehalten werden, dass
die Ertragslage der Genossenschaft flir die nachsten Jahre gesichert ist.

Erganzende Angaben nach § 289 HGB
Risikobericht

Risikomanagement

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

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Fir die Zukunft sind keine speziellen Risiken erkennbar, die das durch den Jahresab-
schluss 2019 vermittelte Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beein-
flussen kénnten.

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

Infolge der Anfang 2020 begonnenen Corona-Krise rechnet der Vorstand jedoch auf-
grund von wirtschaftlichen und finanziellen Auswirkungen innerhalb der Mieterschaft mit
einem Uberschaubaren Anstieg der Mietausfalle.

Bestandsgefahrdende Risiken sind im Geschaftsjahr 2020 und den folgenden Jahren
nicht erkennbar.
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Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft hat in den Jahren von 2000 bis 2019 Instandhaltungsaufwendungen,
einschlief3lich Wohnumfeldverbesserungen, fir ihren Wohnungsbestand in einer GréRRen-
ordnung von insgesamt rd. 93,7 Mio. EUR getatigt. Im gleichen Zeitraum betrugen die
Investitionen flr energetische Sanierungen, aktivierungsfahige Modernisierungen sowie
Neu-, Um- und Ausbau rd. 77,7 Mio. EUR. Somit wurden in diesem Zeitraum insgesamt
171,4 Mio. EUR fUr den genossenschaftlichen Wohnungsbestand verausgabt. Fir die Jah-
re 2020 bis 2024 belaufen sich die geplanten Instandhaltungsaufwendungen auf rund 29,0
Mio. EUR. Die voraussichtlichen Investitionen werden sich in einer Gré3enordnung von
rund 40,8 Mio. EUR bewegen. All diese Aufwendungen und Aktivitdten werden weiterhin
eine langfristige Vermietbarkeit von zeitgemaflen Bestands- und Neubauwohnungen er-
maoglichen.

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

Aus den prognostizierten Daten zur wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung
Kolns lasst sich ableiten, dass die Wohnraumnachfrage weiterhin auf hohem Niveau mit
tendenziell steigenden Mieten bleiben wird.

Die Bevolkerung in KéIn wird weiter wachsen und vor allem durch den Zuzug junger Men-
schen (Universitats- und Medienstadt) gepragt werden. Dies wird eine anhaltend gunstige
Vermietungssituation bedingen, so dass mit nennenswerten Leerstdnden oder wesentlich
grofReren Mietausfallen, trotz Corona-Krise, nicht zu rechnen sein dirfte.

Die Genossenschaft wird aufgrund der bereits getatigten und geplanten Investitionen in
den Wohnungsbestand der Genossenschaft sowie der glnstigen Standorte unserer Ob-
jekte in den sudlichen linksrheinischen Kélner Stadtteilen, in der Lage sein, auf einem sich
stetig wandelnden Wohnungsmarkt den wirtschaftlichen Erfolg, den Erhalt des genossen-
schaftlichen Vermdgens und die Zukunftsfahigkeit zu sichern.

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 zinsgunstige Umschuldungen und in den letzten Jahren verstarkte Ruck-
zahlungen, aber auch aufgrund aktuell ginstiger Konditionen bei Neuvalutierungen,
konnte der Zinsaufwand fur Dauerfinanzierungsmittel, obwohl in den letzten Jahren um-
fangreiche Investitionen getatigt wurden, auf zurzeit rd. 4,8 % (TEUR 786) der Umsatz-
erlése begrenzt werden.

Aufgrund bereits in Vorjahren gesicherter, glinstiger Zinskonditionen, im Rahmen so-
genannter Forward-Darlehen und erfolgter Darlehensriickzahlungen, besteht fur die Ge-
nossenschaft bis auf den Zinsauslauf von funf zur Prolongation vorgesehenen Darlehen
bis einschlieRlich 2025 kein weiteres Zinsrisiko. Bei sieben Darlehen mit Restvaluten
von < TEUR 500 erfolgt in den Jahren bis 2025 die vollstandige Ablésung.

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



Prognosebericht (Voraussichtliche Entwicklung)

Unverandert wird die Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sid den Schwerpunkt ihrer Tatig-
keit in der Bewirtschaftung der eigenen Bestdnde sehen. Sie wird die umfangreichen
energetischen MalRnahmen sowie die umfassende Modernisierung und Instandhaltung
planmaRig fortsetzen. Auch Wohnumfeldverbesserungen werden weiterhin Bestandteil
der Planungen sein.

Auf Basis der Wirtschaftsplanung erwartet der Vorstand in den nachsten Jahren, bei
vorsichtiger Betrachtungsweise, auch unter Berucksichtigung der Auswirkungen bzw.
Einschrankungen aufgrund der Corona-Krise, weiterhin eine positive Entwicklung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage. Vor allem aufgrund der glnstigen Vermietungs-
situation im Kolner Suden und den fur Kolner Verhaltnisse bezahlbaren Mieten sowie der
kontinuierlichen Anpassung des eigenen Wohnungsbestandes an den von zukulnftigen
Wohnungsinteressenten gewlnschten Standard.

Die Genossenschaft wird im Rahmen der genossenschaftlichen Kooperation mit drei
Nachbargenossenschaften in den Vorgebirgsgarten 206 weitere Wohnungen errichten.
Die darin enthaltenen 72 6ffentlich geférderten Wohnungen werden vollstandig von der
Wohnungsgenossenschaft KoIn-Sud erstellt. Die Einreichung der Bauantrage erfolgte im
Oktober 2018, die endgultigen Baugenehmigungen stehen im Frahjahr 2020 noch aus.

Im Geschaftsjahr 2019 wurde mit der energetischen Sanierung der Objekte in der Ein-
hardstr. 7-11 / Wittekindstr. 17 begonnen. Die Mal3nahmen werden mit der Erneuerung
der AuRenanlagen (Wohnumfeld) im Sommer 2020 ihren Abschluss finden.

Die umfangreichen energetischen MalRnahmen in den Zollstock-Karrees (Baubeginn
2018), deren Abwicklung sich bis zum Ende dieses Jahrzehnts ziehen wird, werden plan-
malig fortgefuhrt. Im Rahmen dieser GroRmaRnahme werden durch Um- und Ausbau
in den Bestandsobjekten 34 neue Wohnungen entstehen. Davon werden im 2. Halbjahr
2020 voraussichtlich 19 Wohnungen bezugsfertig.

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

Im angespannten Kélner Wohnungsmarkt wird die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sud
eG aufgrund der vorgenannten Aktivitaten weiterhin in der Lage sein, ihren Mitgliedern
zeitgemalle sowie attraktive Wohnungen anbieten zu kdnnen und somit weiterhin eine
gute und sichere Wohnversorgung zu tragbaren Mieten gewahrleisten.

Koln, den 7. Mai 2020

Der Vorstand
/f) /) 7 /
"" / o /,///
@ - \Q \ ////D /‘\
Horst Werner Stefan Hofius
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Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2019

1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktiva Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 1.764,54 5.292,54

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 66.379.540,48 61.378.372,24

Grundstuicksgleiche Rechte mit anderen Bauten 76.486,09 84.984,55

Grundstiicke ohne Bauten 2.422.564,17 2.421.896,30

Technische Anlagen und Maschinen 4.099,00 6.384,00

Betriebs- und Geschaftsausstattung 203.718,82 232.535,79

Bauvorbereitungskosten 2.280.805,91 71.367.214,47 2.407.416,69

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermogens 23.920,00 23.920,00

Andere Finanzanlagen 1.570,00 25.490,00 1.570,00

Anlagevermogen insgesamt 71.394.469,01 66.562.372,11

Umlaufvermoégen

Vorrate

Unfertige Leistungen 3.241.791,72 3.042.884,31

Andere Vorrate 139.221,62 3.381.013,34 128.139,43

Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 41.027,14 29.875,58

Sonstige Vermogensgegenstande 53.862,59 94.889,73 101.694,00

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten 3.846.101,29 4.190.478,79

Bausparguthaben 1.143.451,68 4.989.552,97 968.697,75

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 9.392,21 12.692,21

Bilanzsumme 79.869.317,26 75.036.834,18
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Passiva Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 136.126,49 205.598,98
der verbleibenden Mitglieder 7.128.972,43 6.842.986,35
aus gekindigten Geschéaftsanteilen 0,00 7.265.098,92 3.600,00
Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéaftsanteile: 1.146.901,08 EUR (1.278.003,32)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 4.780.000,00 4.600.000,00
davon aus Jahresuberschuss eingestellt: 180.000,00 EUR (280.000,00)
Bauerneuerungsricklage 16.000.000,00 15.400.000,00
davon aus Jahresuberschuss eingestellt: 600.000,00 EUR (900.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 8.150.000,00 28.930.000,00 6.940.000,00
davon aus Jahresuberschuss eingestellt: 100.000,00 EUR (60.000,00)
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 1.110.000,00 EUR (840.000,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 21.246,06 5.056,91
Jahrestlberschuss 1.747.470,27 2.627.500,53
Einstellungen in Ergebnisricklagen 880.000,00 888.716,33 1.240.000,00
Eigenkapital insgesamt 37.083.815,25 35.384.742,77
Riickstellungen
Ruckstellungen fiir Pensionen 1.770.655,00 1.791.208,00
Sonstige Ruckstellungen 65.400,00 1.836.055,00 65.200,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 32.669.958,38 28.744.718,38
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 4.051.579,36 4.623.036,99
Erhaltene Anzahlungen 3.226.936,33 3.157.667,61
Verbindlichkeiten aus Vermietung 62.789,00 62.436,73
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 870.296,04 1.170.532,38
Sonstige Verbindlichkeiten 67.887,90 40.949.447,01 37.291,32
davon aus Steuern: 28.749,48 EUR (27.975,63)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 706,35 EUR (0,00)
Bilanzsumme 79.869.317,26 75.036.834,18
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Firma: Wohnungsgenossenschaft Kéin-Siid eG GenR 624 Amtsgericht Koln

2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschaiftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 16.377.735,46 16.199.230,95
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 198.907,41 68.402,89
Andere aktivierte Eigenleistungen 236.006,10 194.453,78
Sonstige betriebliche Ertrage 221.432,65 218.019,53
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 9.679.990,59 8.444.830,13
Rohergebnis 7.354.091,03 8.235.277,02
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.326.711,93 1.279.454 94
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 392.367,57 1.719.079,50 469.450,82
davon fir Altersversorgung 148.520,10 EUR (238.212,87)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.089.525,96 2.114.176,32
Sonstige betriebliche Aufwendungen 583.696,82 508.410,59
Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Finanzanlagen 902,64 927,91
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 5.130,23 6.032,87 23.773,47
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 857.569,36 899.025,94
davon aus der Aufzinsung 57.498,00 EUR (64.931,00)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 43.718,29 43.426,22
Ergebnis nach Steuern 2.066.533,97 2.946.033,57
Sonstige Steuern 319.063,70 318.533,04
Jahresiiberschuss 1.747.470,27 2.627.500,53
Gewinnvortrag 21.246,06 5.056,91
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 880.000,00 1.240.000,00
Bilanzgewinn 888.716,33 1.392.557,44




3. Anhang fiir das Geschaftsjahr 2019

A. Allgemeine Angaben

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

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

Die Bilanz zum 31. Dezember 2019 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir 2019
wurden aufgrund der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen nach den Anwendungsformblattern fir Ge-
nossenschaften gegliedert. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

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

Die immateriellen Vermoégensgegenstande und das Sachanlagevermogen sind zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten abziglich planmaBiger linearer Abschreibungen
bewertet.

Fur die Sachanlagenzugange des Berichtsjahres bei den Wohngebduden sind als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten sowie Kosten flr eigene techni-
sche und kaufmannische Leistungen angesetzt. Die Eigenleistungen sind zu Vollkos-
ten bewertet. Kosten fur die Modernisierung wurden, soweit es sich um Kosten fur die
Erweiterung und wesentliche Verbesserung im Sinne von § 255 Absatz 2 Satz 1 HGB
handelt, aktiviert; begleitende Instandhaltungsmaflnahmen sind unter den laufenden
Aufwendungen erfasst. Zinsen fir Fremdkapital im Sinne von § 255 Absatz 3 HGB
wurden auch im Geschaftsjahr 2019 nicht aktiviert.

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

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

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

Aktien und Geschaftsguthaben aus Mitgliedschaften bei Genossenschaften sind mit
den Anschaffungskosten bzw. dem Nominalwert angesetzt.

Unfertige Leistungen

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

Andere Vorrate

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

Forderungen aus Vermietung und Sonstige Vermogensgegenstande

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

Riickstellungen

Rechnungsgrundlagen zum 31. Dezember 2019 zur Ermittlung des Erfullungsbetra-
ges gem. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB waren der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichte Rechnungszinssatz in Hohe von 2,71 % (31. Dezember 2018: 3,21 %),
das modifizierte Teilwertverfahren gemafl § 6a EStG und die Richttafeln 2018 G von
Dr. Klaus Heubeck.

Als Trendannahmen wurden fur 2019 vorgegeben:
Gehaltstrend, einheitlich: 2,5%
Rententrend: 1.5 %

Der Erfullungsbetrag zum 31. Dezember 2019 auf Basis eines Rechnungszinses,
der gem. Ruickstellungsabzinsungsverordnung bei sonst gleichen Voraussetzungen
mit sieben statt zehn Geschéaftsjahren abzuzinsen ware, dieser so vorgeschriebene
Rechnungszins wurde von der Deutschen Bundesbank verdffentlicht und betragt zum
31. Dezember 2019 1,97 % (Vorjahr: 2,32 %), Ubersteigt den Erflllungsbetrag zum
31. Dezember 2019 auf Basis des Rechnungszinses von 2,71 %. Der Unterschieds-
betrag (§ 253 Abs. 6 HGB) belauft sich auf 96.395,00 EUR. In Hbhe dieses Unter-
schiedsbetrages besteht eine Gewinnausschuittungssperre.

Riickstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten wurden ausschliel3lich gemaf
§ 249 Absatz 1 HGB gebildet. Sie wurden in Héhe des nach vernunftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt, sind ausreichend
bemessen und bericksichtigen alle erkennbaren Risiken. Bei der Riickstellungsbe-
wertung wurden zuklnftige Preis- und Kostensteigerungen berlcksichtigt. Rickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1.

6.

Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist unter Tz. 7 dargestellt.

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

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr waren im Geschéaftsjahr 2019, wie im Vorjahr, nicht aus-
zuweisen.

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

In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind enthalten:

31.12.2019 31.12.2018

Riickstellungen fiir: EUR EUR
Jahresabschiuss 50.700,00 49.300,00
Berufsgenossenschaft 10.200,00 9.800,00
Ruckstellungen fur Urlaubsreste 4.500,00 6.100,00
65.400,00 65.200,00

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

Anschaffungs- / Herstellungskosten
Zugange Abgange Umbuchungen
1. Jan. 2019 des Geschéftsjahres | des Geschéftsjahres (+-)
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 72.775,04 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten....... 115.369.627,45 5.732.609,37 0,00 1.285.565,70
Grundstuicksgleiche Rechte mit anderen Bauten........................] 383.098,37 0,00 0,00 0,00
Grundstiicke ohne Bauten............cccooeeeiiviiieiieiiiieieeeeeees 2.421.896,30 667,87 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen............ccoccovieeiiiiiiiiiecn s 29.395,93 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung..........cocoeeiiiiiiniiiiiincniee 525.727,16 32.963,70 31.889,99 0,00
Bauvorbereitungskosten. ... 2.407.416,69 1.158.954,92 0,00 -1.285.565,70
121.137.161,90 6.925.195,86 31.889,99 0,00
Finanzanlagen
Wertpapiere des AnlagevermoOgens ...........oocveuvenniiiinneniennennn.] 23.920,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen............ccueeieiiiiiiiiieceeee e 1.570,00 0,00 0,00 0,00
25.490,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 121.235.426,94 6.925.195.86 31.889,99 0.00
8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:
Verbindlichkeiten Insgesamt
Vorjahr unter 1 Jahr Vorjahr
EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniiber
KreditinStituten. ..........oooii e 32.669.958,38 28.744.718,38 1.641.368,54 1.467.902,74
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern............ccooiiiiiiin e 4.051.579,36 4.623.036,99 108.096,02 163.088,16
Erhaltene Anzahlungen...........ccoouiiiiiiiiiiiie e 3.226.936,33 3.157.667,61 3.226.936,33 3.157.667,61
Verbindlichkeiten aus Vermietung..........cccoooocieeeiiiiiiien e, 62.789,00 62.436,73 62.789,00 62.436,73
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
UNG LEISTUNGEN. ... 870.296,04 1.170.532,38 870.296,04 1.170.532,38
Sonstige Verbindlichkeiten..............ccooviiiiiiiii e, 67.887,90 37.291,32 67.887,90 37.291,32
Gesamtbetrag..........ccvvverrnienieinnecnsens e 40.949.447,01 37.795.683,41 5.977.373,83 6.058.918,94
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kumulierte Abschreibungen Buchwert Buchwert
am am
Zugange Abgange
31. Dez. 2019 1. Jan. 2019 pes Geschéftsjahrefles Geschaftsjahrey 31. Dez. 2019 31. Dez. 2019 31. Dez. 2018
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
72.775,04 67.482,50 3.528,00 0,00 71.010,50 1.764,54 5.292,54
122.387.802,52| 53.991.255,21 2.017.006,83 0,00 56.008.262,04 66.379.540,48 61.378.372,24
383.098,37 298.113,82 8.498,46 0,00 306.612,28 76.486,09 84.984,55
2.422.564,17 0,00 0,00 0,00 0,00 2.422.564,17 2.421.896,30
29.395,93 23.011,93 2.285,00 0,00 25.296,93 4.099,00 6.384,00
526.800,87 293.191,37 58.207,67 28.316,99 323.082,05 203.718,82 232.535,79
2.280.805,91 0,00 0,00 0,00 0,00 2.280.805,91 2.407.416,69
128.030.467,77| 54.605.572,33 2.085.997,96 28.316,99| 56.663.253,30 71.367.214,47 66.531.589,57
23.920,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.920,00 23.920,00
1.570,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.570,00 1.570,00
25.490,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.490,00 25.490,00
128.128.732,81| 54.673.054,83 2.089.525,96 28.316,99( 56.734.263,80 71.394.469,01 66.562.372,11
davon Restlaufzeit davon gesichert
Uber 1 Jahr Vorjahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art
EUR EUR EUR EUR EUR der Sicherung
31.028.589,84| 27.276.815,64 6.427.796,00 24.600.793,84| 32.669.958,38| Grundpfandrecht
3.943.483,34| 4.459.948,83 467.616,86 3.475.866,48 4.051.579,36] Grundpfandrecht
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
34.972.073,18| 31.736.764,47 6.895.412,86  28.076.660,32| 36.721.537,74
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung
Wesentliche periodenfremde Ertrage und Aufwendungen sowie Ertrage und Aufwen-

dungen von auliergewdhnlicher GréRenordnung oder aulRergewdhnlicher Bedeutung
sind nicht angefallen.

D. Sonstige Angaben

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

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

* Am 31. Dezember 2019 bestehen finanzielle Verpflichtungen von TEUR 8.868
fur Investitionen in das Sachanlagevermégen, insbesondere aufgrund von Neu-
bau-, Modernisierungs- sowie Um- und Ausbaumafnahmen. Diese finanziert
die Genossenschaft durch die Aufnahme langfristiger Fremdmittel und im Ubri-
gen mit Eigenmitteln. Fur die erforderlichen Eigenfinanzierungsanteile stehen in
ausreichender Hohe Liquiditatsreserven und erwartete geldrechnungsmaRige
Uberschiisse aus der laufenden Geschéftstatigkeit zur Verfiigung.

» Kosten fiir zuklnftige Bauinstandhaltungen werden unternehmensublich mit
Eigenmitteln aus den Jahresergebnissen finanziert.

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

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

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

Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

2019 2018 2019 2018
Kaufmannische Mitarbeiter 9,25 9,25 2,00 2,00
Technische Mitarbeiter 5,00 475 0,00 0,00
Hauswarte, Reinigungspersonal 0,00 0,00 0,00 1,00
Gesamt 14,25 14,00 2,00 3,00
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6.

Mitgliederbewegung

Mitglieder
Stand am Anfang des Geschéaftsjahres 2.993
Korrektur fur Tote fruherer Jahre -11
Stand nach Korrektur 2.982
Zugange 2019 119
Abgange 2019 -84
Stand am Ende des Geschaftsjahres 3.017

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéfts-
jahr vermehrt um 285.986,08 EUR (Vorjahr: 310.160,75 EUR).

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung im Sinne von § 285 Nr. 33 HGB sind nach
dem Schluss des Geschaftsjahres 2019 nicht eingetreten.

Ergebnisverwendung gemalf’ § 285 Nr. 34 HGB

Aufsichtsrat und Vorstand haben auf der Grundlage der Satzung der Genossen-
schaft, unter Berticksichtigung des § 20 Satz 2 GenG, beschlossen, vom Jahres-
Uberschuss in Hohe von 1.747.470,27 EUR, im Rahmen einer Vorwegzuweisung
einen Betrag von 180.000,00 EUR gemal § 40 Abs. 1 und 2 der Satzung in
die Gesetzliche Ricklage und gemal § 40 Abs. 3 der Satzung einen Betrag
von 600.000,00 EUR in die Bauerneuerungsriicklage sowie einen Betrag von
100.000,00 EUR in die Anderen Ergebnisriicklagen einzustellen.

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

Darlber hinaus schlagen Aufsichtsrat und Vorstand gemaf § 28 der Satzung der
Vertreterversammlung folgende Verwendung des sich unter Berucksichtigung
eines Gewinnvortrages von 21.246,06 EUR ergebenden Bilanzgewinns in Héhe
von 888.716,33 EUR vor:
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EUR

Ausschittung einer Dividende in Hohe von 4,00% auf
die Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 273.681,02
1. Januar 2019

Einstellung in die

~<Anderen Ergebnisrucklagen® 600.000,00
Vortrag auf neue Rechnung 15.035,31
Bilanzgewinn 888.716,33

9. Mitglieder des Vorstandes:
Horst Werner (Dipl.-Betriebswirt) - Vorsitzender

Stefan Hofius (Dipl.-Kaufmann)

10. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Achim Reinknecht (Rechtsanwalt) - Vorsitzender
Stefan Klinkhammer (Wirtschaftsprufer) - stellv. Vorsitzender
Gabriele Happ (Dipl.-Padagogin)
Birgit Morawetz (Kaufm. Angestellte)
Josef Schulz (Dipl.-Verwaltungswirt a. D.)
Rudiger Veith (Dipl.-Betriebswirt)

1. Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:

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

Koln, den 7. Mai 2020

Der Vorstand

8. Q&MMJQ

Horst Werner Stefan Hofius
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Bericht des Aufsichtsrates
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Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siid eG

Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufgaben im Be-
richtsjahr erfullt, die Geschaftsfihrung des Vorstandes Uberwacht und beratend beglei-
tet. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates ist durch den Vorstand zeitnah Uber alle wichti-
gen geschéftlichen Vorgange sowie die Lage der Genossenschaft laufend mundlich, der
Aufsichtsrat in mehreren gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand ausfuhrlich, unter-
richtet worden. Bei der Uberwachung der Geschaftsfiihrung des Vorstandes haben die
Ausschisse des Aufsichtsrates (Bau-, Personal- und Rechnungsprufungsausschuss)
mitgewirkt. In verschiedenen internen Sitzungen befasste sich der Aufsichtsrat insbeson-
dere mit den Planungen der zukunftigen Instandhaltungs- und Investitionsmallnahmen,
wie z. B. mit den umfangreichen Mal3nahmen in den Zollstock-Karrees sowie geplan-
ten Neubauten in den Vorgebirgsgarten Baufeld 2.2. AuRerdem wurde die im Fruhjahr
2020 anstehende Vertreterwahl behandelt. Die vom Aufsichtsrat gefassten Beschllsse
sind in Niederschriften festgehalten. Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht und der
Jahresabschluss fur 2019 (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang) wurden
vom Aufsichtsrat gepruft. Nach dem abschlielfenden Ergebnis seiner Prufung sind Ein-
wendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat schldgt der Vertreterversammlung vor:

- Den Jahresabschluss 2019 zu genehmigen.

-  Die Verteilung des Bilanzgewinnes des Geschéftsjahres 2019 entsprechend dem
Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat zu beschlieRen.

- Den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates fur 2019 zur
Kenntnis zu nehmen.

Der Aufsichtsrat beantragt, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitern fur die im abgelaufenen
Geschéftsjahr geleistete erfolgreiche und zukunftsorientierte Arbeit; insbesondere in An-
betracht der weiterhin umfangreichen Neubau-, Sanierungs- und Instandhaltungstatig-
keiten. Vor allem aufgrund dieser Aktivitdten hat sich in den letzten Jahren das Erschei-
nungsbild unserer Objekte und Wohnungen erheblich verbessert und dazu beigetragen,
die genossenschaftliche Verbundenheit aller Mitglieder zu starken. Des Weiteren ist fest-
zuhalten, dass bei all den zuvor genannten Tatigkeiten, auch in 2019 erneut ein positives
Ergebnis erzielt werden konnte.

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

Koln, den 7. Mai 2020 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Achim Reinknecht
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Unternehmensleitbild der Wohnungsgenossenschaft Koln-Sud eG

Praambel

Die Wohnungsgenossenschaft Koin-Sid eG ist unter verschiedenen Namen seit 1899 Uberwie-
gend im Stadtgebiet Kdln tatig. Das satzungsmafige Ziel der Genossenschaft war und ist im
Wesentlichen unverandert - die Errichtung von Wohnungen und deren Uberlassung an ihre Mit-
glieder zu angemessenen Preisen. Uber viele Jahre, bis zum Wegfall des Wohnungsgemein-
nutzigkeitsgesetzes zum 31. Dezember 1989, bestimmten die Vorschriften dieses Gesetzes zu
einem wesentlichen Teil Inhalt und Form der Arbeit der Genossenschaft. Die seitdem von allen
Organen der Genossenschaft verfolgten Ziele der Geschéaftstatigkeit sollen in diesem Leitbild zu-
sammengefasst und als Vorgabe fiir die Arbeit aller Organe gelten.

Leitlinien fiir die Organe der Genossenschaft
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« Allen Organen der Genossenschaft ist die Bedeutung humanen Wohnens fiir den Einzelnen und
die Gemeinschaft bewusst. Sie sind davon Uberzeugt, dass gerade Genossenschaften als ,die
demokratische Unternehmensform® schlechthin ein solches Wohnen ermdglichen kénnen. Die
nach demokratischen Kriterien gewahlte Vertreterversammlung wird zusammen mit dem Auf-
sichtsrat und dem Vorstand das satzungsmaRige Ziel, die Schaffung zeitgemaflien Standards
entsprechender Wohnungen, zu angemessenen Mieten zur Verfligung zu stellen, verfolgen. Der
Unterschied zwischen genossenschaftlichem Wohnen und dem Wohnen nach rein privatwirt-
schaftlichen Aspekten soll auch nach auf3en hin deutlich werden.

* Die Genossenschaft ist nach wirtschaftlichen Grundsatzen so zu fihren, dass kontinuierlich
ausreichende Mittel flr

o die Unterhaltung und Instandhaltung der Gebaude und Wohnungen der Genossenschaft,

o den Neubau und den Ausbau von Gebauden,

o die Zahlung einer angemessenen Dividende auf die Geschaftsanteile, zur Verfugung
stehen.

DarUber hinaus sollen

o die Mieten unterhalb der rechtlich zuldssigen Mieten im Stadtgebiet Kdln bleiben,

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

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

o gleichartige Wohnungen den Mitgliedern zu gleichen Mieten Gberlassen werden.

* Die Gestaltung und Verbesserung des Wohnumfeldes sowie ggf. Serviceleistungen fur die Mit-
glieder im sozialen Bereich und etwaige Kooperationen mit Dritten zu diesem Zweck, haben
sich an den fiir die Wohnungswirtschaft ma3geblichen Parametern, unter Beachtung wirtschaft-
licher Grundsatze, auszurichten.

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

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

Der Vorstand tragt Sorge, dass

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

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

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

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



Die Beschaftigten der Genossenschaft

|
Zollstockgurtel 27-31

Die Genossenschaft beschaftigte am 31. Dezember 2019 16 Mitarbeiter/innen; davon
zwei kaufmannische Mitarbeiterinnen in Teilzeitbeschaftigungsverhaltnissen. Im Einzel-
nen handelt es sich um:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

2019 2019
Kaufmannische Mitarbeiter 9 2
Technische Mitarbeiter 5 0
Gesamt 14 2

Darlber hinaus bestehen drei Ausbildungsverhaltnisse. Dies soll auch in den kommen-
den Jahren so fortgefuihrt werden, um damit in der Mitarbeiterschaft der Genossenschaft
dem demographischen Wandel zu begegnen.

Die aktuellen Auszubildenden der Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sid eG.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die stete Einsatzbereit-
schaft und die hohe Motivation bei der Bewaltigung der immer neuen Herausforderungen
in unserer Branche und Genossenschaft.
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Zollstock-Karree Mitte

Zollstock-Karree Mitte (Baustelle Innenhof) Ferdinand-Schmitz-Str. 2-12

Zollstocksweg 20-22 / Ferdinand-Schmitz-Str. 2-12
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,»oud in eigener Sache*

Luxemburger Str. 420-426

Sozialarbeiterin im achten Jahr bei der ,,Sud*

Seit Januar 2013 kimmert sich jeweils am Donnerstag-
nachmittag, in der Zeit von 14:00 Uhr bis 17:00 Uhr,
wahrend der allgemeinen Mietersprechstunden, eine
qualifizierte Fachkraft der Caritas um die sozialen Pro-
bleme unserer Mieter und leistet beratend Hilfestellung.

Seit geraumer Zeit ist dies Frau Monika Badea. Sie
ist Diplom-Padagogin und Mitarbeiterin des Caritas-
verbandes fur die Stadt KoIn. lhre fachlichen Schwer-
punkte sind Sozialberatung sowie Schuldner- und In-
solvenzberatung.

Der Kooperationsvertrag, den die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sid eG mit dem
Caritaszentrum Ehrenfeld abgeschlossen hat, beinhaltet auch Hausbesuche bei Mie-
tern der Genossenschaft, die nicht die Méglichkeit haben, unsere Sprechstunden zu
besuchen.

Ruckblickend kann fur die bereits vergangenen Jahre ein sehr positives Fazit gezo-
gen werden, da zahlreiche Mieter diesen Service sowie die Unterstutzung bzw. Hilfe-
stellung von Frau Badea in Anspruch genommen haben. Dies flhrte vielfach zu einer
Verbesserung ihrer wirtschaftlichen Situation. Fir den Genossenschaftsvorstand
stand relativ schnell fest, dass diese erfolgreiche Zusammenarbeit weiter vertieft und
gefestigt werden wird.

Im Ubrigen werden alle Angaben und Daten, die Mieter im Rahmen eines Gesprachs
mit Frau Badea machen, natirlich streng vertraulich im Sinne des Bundesdaten-
schutzgesetzes behandelt.

39



,Sud in eigener Sache*

Meine ,Sud’ online

Das kostenlose Mieterportal und die dazugehdrige Mieter-App der Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sud eG
bieten allen Mitgliedern und Mietern unserer Genossenschaft die Moglichkeit, verschiedene Dienstleistun-
gen online, auch mobil Uber Smartphones oder Tablets in Anspruch zu nehmen.

Melden Sie sich bei Meine ,,Siid* online an und nutzen Sie die Vorteile.

lhren Registrierungscode haben Sie mit unserem
Informationsschreiben bereits erhalten.

Sie erreichen unser Mieterportal direkt iiber die Homepage unserer Genossenschaft.

www.koeln-sued.de

Information
Sehen Sie jederzeit aktuelle Vertragsdaten und Dokumente online ein, ebenso aktuelle Nachrichten und
Termine.

Service
Andern Sie persdnliche Daten wie Ihre Rufnummer oder E-Mail-Adresse und drucken Sie Formulare oder
Dokumente selbst aus, wann immer Sie es mdchten oder bendtigen.

Kommunikation

Nutzen Sie unser Mieterportal oder die Mieter-App, um schnell und flexibel mit unseren Mitarbeitern in
Kontakt zu treten. Sie haben die Mdglichkeit, verschiedene Anfragen und Mitteilungen sowie Schaden-
meldungen zu Ubersenden.

Mieter-App

Sie kénnen Meine ,Sid“ online entweder via App nutzen oder in Ihrem Internet-Browser aufrufen. Die
Inhalte und Services von Meine ,Sid“ online sind gleich, egal mit welchem Gerat (Smartphone, Tablet,
Laptop, etc.) Sie darauf zugreifen. Registrieren missen Sie sich nur einmal - die Registrierung gilt glei-
chermalfden fiur App und Portal. Unsere Mieter-App kénnen Sie sowohl im Google Play Store, als auch im
Apple Store herunterladen.

1319 B ®en 1319 & nen 1319 ®en

INFORMATIONEN

@ Das Gasteappartement unserer
Genossenschaft

Das G é stea p p artement unserer Das Gasteappartement der ,Stid" im Objekt Honinger

Genossenschaft

Platz 27 - 29 findet seit Jahren steigenden Zuspruch....

MEIN VERTRAG MEINE FORMULARE Das Gisteappartement der ,Siid" im Objekt Haninger
Platz 27 - 29 findet seit Jahren steigenden Zuspruch.

MEINE DOKUMENTE Q Es wird ausschlieRlich an die Mitglieder unserer

Genossenschaft ~ vermietet, die  dieses  zur
Unterbringung ihrer Gaste/Verwandten nutzen kénnen. @ Willkommen bei Meine Std online
BESTANDSUBERSICHT Nur Genossenschaftsmitglieder sind berechtigt, den Sie haben den ersten Schritt getan und sich bei Meine
Mietvertrag fiir die Nutzung zu unterzeichnen. Das "Siid" online registriert......
29.09.19 @ Bestandsiibersicht.pdf Appartement muss far mindestens zwel

Ubernachtungen gebucht werden.

LETZTE DOKUMENTE
Der Ubernachtungspreis ist im Voraus bargeldlos zu
zahlen. Die Kosten fir die Ubernachtungen betragen

5154 - Wohnraurm

HAUSORDNUNG 50,00 EUR/Ubernachtung. In diesen 50,00 EUR sind alle 290919 @ Bestandsiibersicht.pdf
L Kosten wie Waschepaket, Endreinigung sowie e =
El & ,® = Mehrwertsteuer enthalten, egal ob 2 oder 4 Personen 1 L 7® =
Wohnen Meldungen Kontak dort ndchtigen. Start Walinen feldungen itk
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Wohnungsgenossenschaft

K6In-Sud eG

Meine ,,Sl'.'ld“ online Sie kénnen Meine ,Sid" online entweder via

App nutzen oder in lhrem Internet-Browser aufrufen.
Die Inhalte und Services von Meine ,Std“ online sind
gleich, egal mit welchem Geréat (Smartphone,
Tablet, Laptop etc.) Sie darauf zugreifen. Registrieren
mussen Sie sich nur einmal — die Registrierung gilt
gleichermalen fir App und Portal.

D
Google Play (Ao Android)

Suchwort: Meine ,Sud” online

D
App Store (o 0)

Suchwort: Meine ,Sud" online

Aufruf unserer Internetseite Uber
e oz)  |hren Browser: www.koeln-sued.de

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an Marc Bothe | 0221 - 340 911 20 | bothe@koeln-sued.de
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»Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften

Deutschland e.V.*
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Bei uns lebt die Gemeinschaft
wohnungsbaugenossenschaften.de

UND UMGEBUNG

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

Aufgrund der Radiowerbung wird die Inter-
netseite der Marketinginitiative unter der
Adresse  www.wohnungsbaugenossen-
schaften.de nunmehr intensiv frequentiert.
Auf dieser Internetseite befinden sich Ver-
weise (Links) in die einzelnen Regionen,
zu den Arbeitsgemeinschaften und von
dort zu den jeweiligen Genossenschaften.

Daruber hinaus fahren rund um das Jahr
drei Kleinwagen der Marketinginitiative mit
den entsprechenden Werbeaufdrucken
durch ,Koln und Umgebung® und sorgen
somit ebenfalls flr die Verbreitung der
Kampagne. Die Fahrzeuge werden Monat
fur Monat zwischen den teilnehmenden
Genossenschaften weitergereicht.

Vor einigen Jahren erfolgte innerhalb der
~Arbeitsgemeinschaft Kdlner Wohnungs-
unternehmen” der Zusammenschluss der
Genossenschaften zu einer Werbege-
meinschaft und der Start einer Imagekam-
pagne.

Bundesweit beteiligten sich unter dem Mot-
to , Typisch Genossenschaften® zahlreiche
Werbegemeinschaften aus regionalen
Arbeitsgemeinschaften an dieser Aktion.
Am 18. Oktober 2006 hat sich der Verein
.Marketinginitiative der Wohnungsgenos-
senschaften Deutschland e.V.” gegrundet.
Darin sind 43 regionale Verbinde mit in-
zwischen 410 Genossenschaften und mit
rund 800.000 Wohnungen vertreten.

Die Wohnform ,,Genossenschaften” soll in

der Wahrnehmung der Wohnungssuchen-
den popularer gemacht werden.

STANEN

Wir schaffen neuen, bezahlbaren Wohnraum
wohnungsbaugenossenschaften.de

UND UMGEBUNG




Die Imagekampagne fur die Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

Faire Mieten fur gutes Woh-
nen.

Mit der Miete gehen wir verantwor- - Wong i
tungsvoll um. i | Wir bieten
Die Miete wird zu einem hohen Anteil zu- i WOhnu‘ngen
rick in das Wohnen investiert. mit AUSSiCht.

Neben ErhaltungsmaRnahmen fir die

Wohnung verwendet die Wohnungswirt-
schaft die Miete fur die vielfaltigen Auf- -

gaben der Wohnungswirtschaft: Quar-

tiersentwicklung, Sicherheit, Integration,
Nachbarschaftshilfe sind neben dem al-
tersgerechten Umbau und der Energie-
wende wichtige Aufgaben, die auch mit
der Miete bezahlt werden mussen.

Deutschland braucht deutlich mehr neue und bezahlbare Wohnungen.

Besonders in unseren Boom-Regionen herrscht ein akuter Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum. Hier ist Die Wohnungswirtschaft von entscheidender Bedeutung: Niemand
sonst schafft durch Modernisierungen, Instandhaltungen und zahlreiche Neubau-Pro-
jekte so viel modernen und preisgiinstigen Wohnraum

Ob Mietwohnungen, Eigentumswohnun-
gen oder Eigenheime, fur betreutes Woh-
nen oder Wohngemeinschaften: Wir bau-
en Deutschlands Zukunft!

Baukosten
Dabei setzen wir neue Standards und
Trends in Bereichen wie Barrierefreiheit, rBUf und
Niedrigenergie oder Smart Home. Und wir Mieten runter?
behalten immer das Ganze im Blick: Wir = .
beachten die soziale und wirtschaftliche Wir kénnen
Infrastruktur sowie 6kologische Aspekte vieles, abe
und beziehen O&ffentliche Einrichtungen - i

wie Schulen und Kindergarten ebenso in nicht zaubern!
die Planung mit ein wie Gewerbe. So ge-
ben wir Menschen ein Zuhause — und das
zu fairen Preisen.

Unsere Herausforderung: Stark gestiegene Baukosten und fehlendes Bauland stellen grof3e Hinder-
nisse auf dem Weg zu bezahlbarem Wohnungsneubau dar. Denn hohe Kosten fuhren unweigerlich
zu hohen Verkaufspreisen und Mietkosten. Das wollen wir im Sinne unserer Mieter vermeiden. Unser
Versprechen: Im kritischen Diskurs mit der Politik in den Landern machen wir uns fir bessere Rah-
menbedingungen, gerechtere Férderung und weniger Blrokratie stark, um in Zukunft noch schneller

und weiterhin sozial gerecht bauen zu kdnnen.
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Breniger Str. 2-14

Einhardstr. 7-11

Heinrichstr. 6-14
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Hier finden Sie uns im linksrheinischen Kolner Siiden

Stand: 31. Dezember 2019

Stadtteil

Altstadt-Sad

Braunsfeld

Klettenberg

Lindenthal

Raderberg
Raderthal

Rodenkirchen

Silz

Sirth

Zollstock

Strale

Alte Mauer am Bach 50
Dreikdnigenstr. 36
Friedenstr. 35/37
Heinrichstr. 6-14
Schnurgasse 74
Steinstr. 1
Waisenhausgasse 2/4, 6, 12-18
Maarweg 24
Scheidtweiler Str. 95-99
Hirschbergstr. 1-3
Lohrbergstr. 29-31, 39-45, 49
Luxemburger Str. 349, 380-386, 414-426, 437-439
Olbergstr. 53-63
Rhéndorfer Str. 42-46
Kermeterstr. 24
Kerpener Str. 51-53
Lindenthalgirtel 15¢
Robert-Koch-Str. 4-8
Gerhard-vom-Rath-Str. 6-10
Markusstr. 55, 121-123
Schulze-Delitzsch-Str. 97-99
Alemannenstr. 2, 10
Friedrich-Ebert-Str. 9, 15, 21
Gartenstr. 1-5, 9-15
Roémerstr. 1, 5-7, 12-14
Theodor-Heuss-Str. 2
Einhardstr. 7-11
Emmastr. 8-14
Hirzstr. 5, 14-16
Sllzglrtel 76-78
Wittekindstr. 17
Hammerschmidtstr. 30
Heidelweg 57-59
Alfterstr. 1-5, 7-23
Alstadter Str. 3-11, 15, 19-23, 2, 6-24
Breniger Str. 1-3, 2-16
Burbacher Str. 6, 7, 12-22, 26-32
Ferdinand-Schmitz-Str. 1-5, 2-12
Fischenicher Str. 39-43, 49, 59, 67-69, 58-60, 86/88, 92/94
Gottesweg 1-21
Hermdilheimer Str. 33 + Kindergarten
Honinger Platz 27-29
Honinger Weg 320, 326-332, 356-358, 364, 368-372, 404-410
Kalscheurer Weg 43
Kalscheurer Weg 57-61
Kendenicher Str. 8, 14, 26-32
Roisdorfer Str. 1-3, 2-4
Stotzheimer Str. 1-23, 2-22
Vochemer Str. 3-5, 11-17, 4-6, 10-12, 16-26
Vorgebirgsgarten
Fritz-Hecker-Str. 71, 77, 79, 88
Lackgésschen 22
Marienhof 15
Vorgebirgstr. 188-230
Willigisstr. 1-9, 2-8
Zollstockgirtel 2-4
Zollstockgurtel 27-31
Zollstockgtirtel 33 - 33¢c
Zollstocksweg 2-30

Wohnungsverwalter/in

<

*0

14 2 4

144222222 AR 2222 222222222224

Pedra Strobl
Marc Bothe
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Bianca Berger
Bianca Berger
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Bianca Berger
Bianca Berger
Marc Bothe
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Marc Bothe
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Pedra Strobl
Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Britta Wenzel
Marion Koernig
Britta Wenzel
Marion Koernig
Marion Koernig
Britta Wenzel
Marc Bothe
Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Marion Koernig
Bianca Berger

Marc Bothe
Marc Bothe
Marc Bothe
Marion Koernig
Britta Wenzel
Marion Koernig
Bianca Berger
Marc Bothe
Britta Wenzel

Anzahl WE

10
10
6
40
11
13
45
12
28
20
25
172
58
31
6
11
8
22
22
65
7
9
11
21
18
30
24
38
9
16
9
6
17
85
47
75
28
78
50
107

50
122
64
23
23
29
49
100

51

18
189
74

16

30

25
114
2.286
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Die Imagekampagne fur die Wohnungswirtschaft 2.0

dietrotz
aller Auflagenund

Regulierungen

furalle

schaffen

Die Wohnungswirtschaft
im Westen
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Die Wohnungswirtschaft
im Westen
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