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1. Rahmenbedingungen und Geschaftsverlauf

1.1. Darstellung des Geschaftsverlaufs und des Geschaftsergebnisses

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen*

Die weltwirtschaftliche Konjunktur
hat 2012 nahezu iiberall an Fahrt
verloren, und die Stimmung von Un-
ternehmen und Haushalten hat sich
weiter verschlechtert. Ein wichtiger
Belastungsfaktor ist schon seit dem
Jahr 2011 die Schulden- und Vertrau-
enskrise im Euroraum.

Hinzu kommt, dass Anpassungspro-
zesse, die seit dem Platzen der Immo-
bilienblase in den USA im Jahr 2007
auch in anderen fortgeschrittenen
Volkswirtschaften stattfinden, noch
nicht abgeschlossen sind.

Im Euroraum hat sich die Rezession
im Verlauf des Jahres 2012 fortge-
setzt. Die gesamtwirtschaftliche Pro-
duktion ging seit dem Herbst 2011
zuriick; im zweiten Quartal 2012 sank
sie um 0,2 %.

Seit dem Sommer 2011 schrumpft
die Binnennachfrage im Euroraum
kontinuierlich. Anregungen gehen hin-
gegen vom AuBenhandel aus. Wohl
nicht zuletzt infolge der Abwertung
des Euro legten die Exporte im zwei-
ten Quartal dieses Jahres trotz der
schwacheren Weltkonjunktur in be-
schleunigtem Tempo zu. Gleichzeitig
verringerte sich die Zunahme der Im-
porte, weil die Inlandsnachfrage wei-
terhin merklich zuriickging.

Die Bruttoanlageinvestitionen nah-
men deutlich ab. Besonders stark
war der Rickgang bei den Bauinves-
titionen; sie sind mittlerweile auf ihr
Niveau von 1997 gefallen, wobei die
Anpassung in den Niederlanden und
in Spanien als Folge von Immobilien-
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krisen besonders ausgepragt ist. Auch
der private Konsum ging im gesamten
ersten Halbjahr zurtick.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jah-
resdurchschnitt 2012 weiter gewach-
sen: Um 0,7 % war das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) héher als
im Vorjahr. In den beiden vorangegan-
genen Jahren war das BIP sehr viel
kraftiger gestiegen (2010 um 4,2%
und 2011 um 3,0%). Dabei handelte
es sich aber um Aufholprozesse nach
der weltweiten Wirtschaftskrise 2009.
Die deutsche Wirtschaft erwies sich
in einem schwierigen wirtschaftlichen
Umfeld als widerstandsfahig und
trotzte der europdischen Rezession.
Allerdings hat sich die deutsche Kon-
junktur in der zweiten Jahreshalfte
deutlich abgekdihlt.

Auf der Verwendungsseite des Brut-
toinlandsprodukts erwies sich der Au-
Benhandel angesichts eines schwieri-
gen auBenwirtschaftlichen Umfelds
als sehr robust: Deutschland expor-
tierte im Jahr 2012 preisbereinigt
insgesamt 4,1% mehr Waren und
Dienstleistungen als ein Jahr zuvor.
Gleichzeitig stiegen die Importe ledig-
lich um 2,3%. Die Differenz zwischen
Exporten und Importen - der Aul3en-
beitrag - steuerte 1,1 Prozentpunkte
zum BIP-Wachstum 2012 bei und war
damit einmal mehr wichtigster Wachs-
tumsmotor der deutschen Wirtschaft.
Die fiihrenden Wirtschaftsforschungs-
institute gehen in ihrem Herbstgut-
achten 2012 davon aus, dass sich im
Laufe des Jahres 2013 die deutsche
Konjunktur belebt, da sich die Lage
im Euroraum allmahlich entspannen
und die ibrige Weltwirtschaft star-

ker Fahrt aufnehmen diirfte. In einem
so verbesserten Umfeld dirften die
glinstigen Finanzierungsbedingungen
stdrker zum Tragen kommen. Fiir den
Jahresdurchschnitt 2013 erwarten die
Institute einen Zuwachs des Bruttoin-
landsprodukts um 1,0 %.

Der Arbeitsmarkt hat sich 2012 kaum
verdndert. Nach Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes waren im Dezem-
ber 2012 2.840.000 Personen arbeits-
los. Das waren lediglich 60.000 mehr
als im Dezember 2011. Die Arbeitslo-
senquote hat sich im Dezember 2012
mit 6,7% im Vergleich zum Vorjahr
(6,6%) nur leicht erhéht. Die Zahl
der Erwerbstatigen ist im November
2012 mit 41.899.000 Personen im
Vergleich zum Vorjahresmonat sogar
um 0,6 % gestiegen.

Flir 2013 gehen die Prognosen von
einer leicht geringeren Zahl der Er-
werbstatigen (41.775.000) und einer
anndhernd konstanten Arbeitslosen-
quote (6,8 %) aus. Von einer weiteren
deutlichen Verbesserung der Lage am
Arbeitsmarkt gehen die Wirtschafts-
forschungsinstitute in ihrem Herbst-
gutachten nicht aus.

Die Verbraucherpreise 2012 sind
gegenlber dem Vorjahr um 2,1%
gestiegen. Damit lag die Jahresteu-
erungsrate in etwa auf dem Niveau
des Vorjahres (2,3 %). Fur den Anstieg
sind in erster Linie die Nahrungsmittel
(Gemiise +129%, Obst +9,8% sowie
Fleisch und Fisch +5,6 %) verantwort-
lich. Die Nettokaltmieten sind ledig-
lich um 1,1 % gestiegen. Der Anstieg
der Energiepreise hat sich mit 3,5%
hingegen abgeschwacht.



o
©
e
-
)]
L
o
wvy
-
(6]
ot
B
(5]
o)
=
=
wvy
j
©
=
Q@




Manchmal sieht man den Wald vor lauter Baumen nicht ... Christoph Martin Wieland




Fiir die IHK zu KoIn stabilisiert sich die
konjunkturelle Entwicklung entgegen
den getriibten Aussichten im Herbst
wieder. In der Summe bewerten die
Unternehmen im IHK Bezirk Kéln ihre
Geschaftslage im Winter weiterhin als
gut. Jedes dritte Unternehmen ist mit
der aktuellen Geschaftslage zufrieden.
Viele Unternehmer schépfen die Hoff-
nung, dass es im Jahr 2013 zu einer
positiven wirtschaftlichen Entwick-
lung kommt. 21,8 % der Unternehmen
rechnen mit einer wachsenden Nach-
frage. Optimismus zeigt sich insbeson-
dere bei den Industrieunternehmen,
deren Kapazitdtsauslastung iiber den
Winter stabil blieb. Auch die Zahl der
Auftragseingdnge hat sich stabilisiert.
36% der Unternehmen rechnen mit
gleichbleibenden, 41 % mit sinkenden
und 23 % mit steigenden Auftragsein-
gangen.

Kapitalmarkt*

Die Zinsentwicklung zwischen Anfang
und Ende 2012 war fiir Kreditnehmer
positiv. Die von der deutschen Bun-
desbank veréffentlichten Effektivzins-
satze flr Kredite an nichtfinanzielle

Kapitalgesellschaften (Neugeschéft)

entwickelten sich wie unten in der Ta-

belle zu sehen.

Unabhéngig von Fristigkeit und Darle-
hensvolumen gingen die Effektivzins-

satze deutlich zurtick.

Immobilienmarkt*

Von Januar bis November 2012 wurde
in Deutschland der Bau von 218.650

Wohnungen (einschlieBlich Bestands-

malnahmen) genehmigt. Das waren
6,8% mehr als im Vorjahreszeitraum.
Von den im Zeitraum von Januar bis
November 2012 genehmigten Woh-
nungen waren 196.494 Neubauwoh-
nungen. Das waren 6,9 % mehr als im
Vorjahreszeitraum.

Ausweislich der GdW-Jahresstatistik
betrugen die Nettokaltmieten im Bun-
desdurchschnitt im Berichtsjahr 2011
4,96 (+2,1%) Euro/gm, in den alten
Bundesldndern 5,18 (+1,9%) Euro/
gm und in den neuen Bundeslandern
4,69 (+2,5%) Euro/qm.

Kéln wird auch kiinftig weiter wach-
sen. Nach einer aktuellen Bevolke-
rungsprognose des Statistischen Lan-

Die Zinsentwicklung auf dem Kapitalmarkt stellt sich wie folgt dar:

Laufzeit <1 Jahr
Termin 2011 - 2012 -
12 11
% %
Volumen
< 1 Mio. Euro 3,92 2,90
> 1 Mio. Euro 2,93 2,00

desamtes soll die Einwohnerzahl bis
2030 auf 1.112.300 steigen; das be-
deutet einen Zuwachs von gut 10%
gegenliber dem heutigen Stand. Da-
mit werden bisherige Vorhersagen
noch weit iibertroffen.

Der demografische Wandel verlauft
in Koln weiterhin langsamer als im
Landesdurchschnitt. So wird der An-
stieg der (iber 80-Jahrigen mit 41 %
bis zum Jahr 2030 zwar dem Landes-
durchschnitt entsprechen; die Alters-
gruppe der 15 bis 25-Jdhrigen soll
um 6,5% zuriickgehen, verglichen
mit dem Landesdurchschnitt von tiber
25% jedoch ein geringer Wert.

Daher werden wir unsere Bestandspo-
litik insbesondere nach den Beduirfnis-
sen alter werdenden Mitgliedern und
jungen Nachfragern ausrichten. Zum
einen gilt es, zumindest die Erdge-
schosswohnungen in einen schwellen-
armen Zustand zu versetzen und zum
anderen wollen wir weiterhin preis-
werten Wohnraum fiir Rentner und
Wohnanfanger” bereitstellen.

Die Entwicklung des Stadtteils Ehren-
feld zu einem In-Viertel in K6In hat zu
einem hoheren Nachfragedruck und

1-5 Jahre > 5 Jahre
2011 - 2012 - 2011 - 2012 -
+/- 12 1N +/- 12 N 4/
%-Punkte % % %-Punkte % % %-Punkte
/- 1,02 461 3,67 ./.0,94 3,58 2,78 /0,80
/-0,93 3,71 3,25 /- 0,46 3,59 2,71 /. 0,88



dadurch zu weiter steigenden Net-
tokaltmieten gefiihrt. Der zu Beginn
des Jahres 2013 vorgestellte neue
Mietspiegel hatte zwar nur moderate
Anpassungen bei den bestehenden
Mietverhaltnissen zu verzeichnen;
im Rahmen der Neuvermietungen
sind allerdings vor allem in gefragten
Stadtteilen Aufschldge bis zu 30%
feststellbar.

Da DIE EHRENFELDER aus Griinden
der genossenschaftlichen Gleichbe-
handlung unverdndert das Prinzip der
Unternehmensmiete fortfiihren, sind
die Mieten im Bestand und bei Neu-
vermietung gleich hoch. Unsere durch-
schnittliche Nutzungsgebiihr betrug
Ende 2012 5,39 Euro/gm und Mo-
nat und lag damit bei der Mehrzahl
der Wohnungen unter dem untersten
Wert des Mietspiegels.

Geschaftsergebnis

Im Geschaftsjahr 2012 wurde ein Jah-
restiberschuss von 916 T€ (V). 967
T€) erzielt. Dieses Ergebnis haben
folgende Faktoren im Wesentlichen
beeinflusst:

Die Umsatzerlése aus der Hausbe-
wirtschaftung haben sich um 429 T€
erhoht. Diese Erhéhung ergibt sich
aus Nutzungsgebiihren fiir Moderni-
sierung und Heizungseinbau bei Nut-
zerwechseln sowie aus Dachgeschoss-
ausbauten. Dadurch haben sich die
Nutzungsgebihren fliir Wohnungen
um 157 T<€ erhéht. Aufgrund der groB-
tenteils umgestellten Abrechnungs-
zeitrdume fiir Heizkosten, von kalen-
derjahribergreifend auf Geschéftsjahr
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= Kalenderjahr, ergab sich eine Erho-
hung der Umlagen fiir Heizkosten von
338 T<€. Die Erlésschmélerungen aus
Sollmieten sind um 79 T<€ auf rd. 472
T<€ gestiegen. Sie resultieren aus Leer-
standen wegen Bau- und Modernisie-
rungstatigkeit sowie Instandhaltung.

Bei den Bestandsverdnderungen er-
gab sich eine Verringerung um 513
T€ auf ./ 164 T€. Diese Verdnde-
rung ist auch auf die Umstellung der
Abrechnungszeitrdume fiir Heizkosten
zurlickzufithren. Die Bestandserho-
hungen fiir Heizkosten haben sich um
143 T€ verringert und die Bestands-
minderungen fiir Heizkosten um
370 T€ erhéht.

Die aktivierten Eigenleistungen sind
mit rd. 122 T€ nahezu konstant ge-
blieben.

Bei den sonstigen betrieblichen Er-
trdgen ergab sich eine Erh6hung von
844 T€ auf 1.801 T<. Darunter sind
Ertrage aus Zuschreibung Neue Le-
ben in Hohe von 146 T€ und Ertra-
ge Neue Leben Versicherung mit 130
T€. Die Ertrdge aus Versicherungs-
entschadigungen sind um 600 T€
auf 889 T<€ gestiegen. Die Erhdhung
resultiert gréBtenteils aus Versiche-
rungsentschadigungen fiir die Brand-
katastrophe LansstraBe. Des Weiteren
aus Ertrdgen aus der Auflésung von
Ruckstellungen (199 T€), den Teil-
schulderlassen Kleine Witschgasse
19 und Rheinaustr. 26 (23 T€), der
Gruppenlebensversicherung Provinzial
(110 T€), der Herabsetzung von Wert-
berichtigungen (69 T€), aus Eintritts-
geldern (37 T<€) und aus Schonheits-
reparaturen (53 T€).

Die Aufwendungen fiir die Hausbe-
wirtschaftung sind um 773 T€ auf
12.862 T€ gestiegen. Von diesem
Mehraufwand entfallen 868 T€
auf Instandhaltungskosten abziiglich
der Minderung der Betriebskosten in
Hoéhe von 95 T€. Von der Steigerung
entfallen insgesamt 842 T<€ auf: Bal-
konerneuerung +109 T<€, Treppen-
hduser +158 T€ und 575 T€ auf
Versicherungsschaden, die grolten-
teils durch die Brandkatastrophe Lans-
stralBe entstanden sind.

Die Minderung der Betriebskosten ist
iiberwiegend auf die Umstellung der
Abrechnungsperiode der Heizkosten
zurlickzufiihren.

Der Personalaufwand ist um 48 T€
gesunken. Bei der Riickstellung fiir
Pensionen ergibt sich aus der An-
wendung der Bestimmungen des Bi-
lanzrechtsmodernisierungsgesetzes
(BilMoG) nach dem uns vorliegenden
versicherungsmathematischen  Gut-
achten eine Pensionsriickstellung von
rd. 5.003 T€ (V). 4.944 T€). Der Zins-
aufwand ist dem entsprechend mit
254 T€ gegenliber 249 T<€ im Jahre
2011 nahezu konstant geblieben.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen sind mit 1.201 T€ um 79
T<€ gestiegen. Hier haben sich Erhd-
hungen und Verminderungen nahezu
kompensiert. Gestiegen sind im We-
sentlichen: Sonstige sachliche Verwal-
tungskosten +56 T€, Abrisskosten +
94 T€, Aufwendungen friiherer Jahre
+92 T<€ und Sonstige (ibrige Aufwen-
dungen +32 T<€. Vermindert haben
sich die Gruppenlebensversicherung



/.119 T€ und Abschreibungen auf
Forderungen ./.49 T€.

Bestandsbewirtschaftung

Zum 31.12.2012 befanden sich 637
(V). 637) Hauser mit 4.185 (V. 4.185)
Wohnungen im Besitz der Genossen-
schaft, davon 421 Wohnungen 6ffent-
lich gefordert und 3.764 frei finan-
ziert. 2.240 (Vj. 2.240) Wohnungen
sind vor dem 20.06.1948 und 1.945
(Vj. 1.945) nach diesem Stichtag fer-
tiggestellt. AuBerdem bewirtschaf-
tete die Genossenschaft 59 (Vj. 59)
gewerbliche Einheiten, 417 (Vj. 422)
Garagen und unverandert 282 Stell-
platze. Die Wohn- und Nutzflache
betrug 274.352 (V). 274.169) gm. Die
Fluktuationsquote lag mit 7,1 % un-
ter dem langjahrigen Mittelwert von
89%. Unser Bestand befindet sich aus-
schlieBlich linksrheinisch mit Schwer-
punkt in Ehrenfeld/Neuehrenfeld.
Die langfristige und zukunftsgerech-
te Entwicklung des Bestandes durch
Instandhaltung, Modernisierung und
Neubau in gewachsenen Quartieren
wird weiterhin den Schwerpunkt un-
serer wohnungswirtschaftlichen Akti-
vitaten bilden.

Bestandserhaltung und -pflege

Die Fremdkosten fiir Instandhaltung
zur Sicherung der nachhaltigen Ver-
mietbarkeit des Wohnungsbestandes
beliefen sich im Geschaftsjahr auf
6.439 T€ (V|. 6.182 T€). Die Kosten
sind gemindert um Versicherungser-
stattungen und sonstige Erstattun-

gen. Dies entspricht rd. 24 (Vj. 23)
Euro/gm Wohn- und Nutzflache.

Im Berichtsjahr haben wir 88 (V). 71)
Wohnungen mit Gesamtkosten von
2.512 T€ (Vj. 2.057 T€) bei Mieter-
wechseln auf neubaugleichen Stan-
dard versetzt.

Die Dachgeschossausbauten betref-
fen im Wesentlichen sieben Wohnun-
gen in der VastersstraBe mit Kosten
von 907 T€.

Wesentliche den Bestand verbes-
sernde oder erhaltende MalBnahmen
haben wir mit dem Heizungseinbau
[ltisstr. 18, den Fassadensanierungen
Baadenberger Str. 142-146, Vastersstr.
19-35 und Kleine Witschgasse 19/
Rheinaustr. 26, den Balkonanbauten
Vastersstr. 21, Iltisstr. 100-120, AuRe-
re Kanalstr. 332-340 und mit verschie-
denen Dach- und Treppenhauserneue-
rungen vorgenommen.

Neubau / Umbau / Kauf

Die energetische Sanierung der Baa-
denberger Str. 142-146 haben wir im
Jahre 2012 begonnen. Aufgrund von
erforderlich gewordenen Nachbesse-
rungsarbeiten am Warmeddammver-
bundsystem wird die MalBnahme erst
im Sommer 2013 beendet sein. Im
Einzelnen wurden eine Mineralwoll-
dammung aufgebracht, Dacher und
Fenster erneuert, sowie die vorhande-
nen Balkone abgebrochen und durch
neue, groBere ersetzt. Kernstiick der
Sanierung ist eine zentrale Holzpellet-
Heizung, die wir erstmals in unserem
Bestand einsetzen. Klimaneutralitat,
die Unabhangigkeit von den Energie-

tragern Ol und Gas sowie objektbe-
zogene Besonderheiten haben den
Ausschlag flr diese Beheizungsart
gegeben. Fiir die MaBnahme haben
wir bis Ende 2012 1.628 T<€ ohne In-
standhaltungskosten aufgewendet.

Durch ein GroBfeuer wurden in der
Nacht zum 21.09.2012 sechs Dach-
stithle unseres historischen Altbaube-
standes in der Lansstral3e vollstandig
zerstort und insgesamt 15 Wohnun-
gen auch infolge der Loéscharbeiten
unbewohnbar. Gliicklicherweise konn-
ten wir alle bediirftigen Mitglieder in-
nerhalb unseres Bestandes kurzfristig
mit Ersatzwohnraum versorgen. Un-
ser Dank gilt allen, die uns in dieser
schwierigen Situation in unterschied-
lichster Weise unterstiitzt haben. Ein
Schwerpunkt — unserer  Aktivitaten
liegt in einem zligigen Wiederaufbau
der beschadigten Hauser. In enger
Zusammenarbeit mit unserer Gebau-
deversicherung und in Abstimmung
mit Denkmal- und Brandschutz gilt es,
unseren Mitgliedern mdoglichst bald
einen Riickzug zu erméglichen.

Die Vorplanungen beziiglich der
kiinftigen Entwicklung unseres Os-
sendorfer Wohngebiets (Rochusstr.,
Gerhard-Bruders-Str,,  Peter-Franzen-
Str., Jissenstr, Am NuBberger Pfad,
Masiusstr.) haben wir weitergefiihrt.
Die Gremien der Genossenschaft sind
ubereinstimmend der Auffassung,
dass aufgrund der schlechten Bau-
substanz der Objekte bei der Mehr
zahl der Gebdude deren Abbruch und
Neubau zu favorisieren ist. Steigende
Anforderungen hinsichtlich Brand-,
Schall-, und Wéarmeschutz sowie der

gut und sicher wohnen



Wunsch nach mehr Variabilitdt bei den
Wohnungsgrundrissen sind im Fokus
der Uberlegungen. Unser Ziel sollte
sein, im Einvernehmen mit der jetzigen
Bewohnerschaft unser Quartier Ossen-
dorf zu einer zukunftsfahigen Adresse
zu machen. Wir sind derzeit mit dem
zustandigen Dezernenten und dem
Stadtplanungsamt der Stadt Kéln im
Gesprach, um zeitnah Planungssicher-
heit zu erhalten. Unser satzungsmaRgi-
ger Auftrag zur guten, sicheren und
sozial verantwortbaren Wohnungsver-
sorgung korrespondiert mit der Absicht,
einen Teil der Wohnungen o&ffentlich
gefordert zu erstellen. Davon wiirden
nicht nur unsere Mitglieder, sondern
auch andere Interessenten profitieren,
die sich einem kontinuierlich schrump-

fenden Bestand offentlich geférderter
Wohnungen im Stadtgebiet Kéln ge-
geniibersehen. Wirtschaftliche Beden-
ken beziiglich eines Engagements im
offentlich geférderten Wohnungsbau
sind nach in diesem Jahr deutlichen
Verbesserungen der Forderkonditio-
nen fehl am Platz.

*Quellen

Projektgruppe Gemeinschafts-
diagnose: Eurokrise dampft
Konjunktur - Stabilitatsrisiken
bleiben hoch, Herbst 2012

Projektgruppe Gemeinschafts-
diagnose: Eckdaten fiir die Prognose
fiir die Bundesrepublik Deutschland,
Herbst 2012

1.2. Finanzielle Leistungsindikatoren

Statistisches Bundesamt: Pressemit-
teilung Nr. 17/13 v. 15.01.2013

www.destatis.de
www.it-nrw.de

www.bundesbank.de/
statistik /statistik_zeitreihen.php

GdW: Wohnungswirtschaftliche
Daten und Trend 2012,/2013 - S. 61

IHK KéIn:
Konjunkturbericht Winter 2012,/2013

VdW Rheinland Westfalen/VdW
stidwest: Textbausteine Stand
30.01.2013

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Durchschnittliche Wohnungsmiete
Instandhaltung, Fremdkosten
Fluktuationsquote
Leerstandsquote
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In 2012

% 22,1

% 4,2
€/qm/Monat 5,39
T€ 6.439

% 71

% 3,1

2011
21,7
4,6
533
6.182
8.3
2,5
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2. Darstellung der Lage
2.1. Ertragslage

Die Ertragslage stellt sich in der Ubersicht wie folgt dar:

2012 |T€ | 2011 |T€ | Veranderung | T€
21416 | 21,500 | /.84
122 118 +4
21538 21618 /.80
1109 617 +492
22,647 22.235 +412
12.862 12.089 +773
1840 1.888 | /.48
3.089 | 2891 | +198
1014 | 934 +380
2669 2752 | /.83
478 465 +13
21952 21019 +933
695 1.216 /521
/284 | /400 | +116
505 | 151 | +354
0 0 0

916 967 /.51
0 0 0

916 967 /.51

N

gut und sicher wohnen




2.2. Wirtschaftsplan 2013

Fiir das kommende Jahr 2013 rechnen
wir mit einem wirtschaftlichen Uber-
schuss von 932 T€ und mit einem

geldrechnungsmaBigen  Uberschuss
von 1.545 T<€.

Dabei haben wir mit Instandhaltungs-

2.3. Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme ist um 1.856 T€
auf 98.212 T€ gestiegen. Diese Stei-
gerung um 1,9% ist im Wesentlichen
durch Zugdnge aus der Bautatigkeit
und Wertpapiere des Anlagevermo-
gens verursacht.

Das Anlagevermégen hat sich um
1.415 T<€ auf 93.070 T<€ erhoht.

Dem Anlagevermdgen stehen 2012
90.210 T< Eigenkapital und langfris-
tige Verbindlichkeiten gegeniiber.

kosten in Hohe von 6.903 T<€ kalku-
liert, die den Vorjahresansatz leicht
Ubertreffen.

Die Eigenkapitalquote ist um 0,4 %
auf 22,1 % leicht angestiegen.

Die Zahlungsbereitschaft der Genos-
senschaft war im Geschaftsjahr 2012
stets gegeben.

2.4. Kapitalflussrechnung

Zur Beurteilung der Finanzlage und
um ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Finanzla-
ge zu vermitteln, werden ausgehend

gut und sicher wohnen

vom Jahrestberschuss unter zusatzli-

cher Verwendung der Aufwands- und
Ertragspositionen die
und Finanzierungsstréme sowie ihre

Investitions-

Auswirkungen auf die Liquiditat in der
nachfolgenden Kapitalflussrechnung
dargestellt.



Die Kapitalflussrechnung stellt sich in der Ubersicht wie folgt dar:

2012 |T€ | 2011 |T€ | Veranderung | T€
916 | 967 | /.51
3.089 | 2.891 | 198
0 0| 0
/122 | /8 | /.4
0 0 0
/690 /380 /310
257 398 /141
3.450 3.758 /. 308
1 1 0
50 /2] 52
/327 /449 122
107 338 /231
3.281 3.646 /. 365
27 0 27
/3989 /5200 1.211
76 | 6 70
0 0 0
./.3.886 /.5.194 1.308
2118 | 2272 | /. 154
/1780 /1738 | /.42
575 1.050 /. 475
/19 12 /.31
894 1.596 /. 702
289 48 241
223 175 48
512 223 289
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3. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.

4. Risikobericht

4.1. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Risiken, die den Bestand der Genos-
senschaft gefdhrden konnten, sind
derzeit nicht erkennbar. Dies gilt so-
wohl fiir die Ertrdge aus dem Kernge-
schaft als auch fiir die personelle Zu-

gut und sicher wohnen

sammensetzung der Organe und der
Mitarbeiter.

Wir haben im Jahr 2012 entschieden,
die Anlagen der Riickdeckungsver-
sicherungen von Fonds mit hoherer

Schwankungsbreite auf weitestge-
hend risikolose Fonds umzuschichten.
Dies gewahrleistet kiinftig eine we-
sentlich bessere Planbarkeit des Ge-
schaftsergebnisses.

14



4.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Angesichts der Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten hat ,gutes und
sicheres Wohnen in Genossenschaf-
ten" zunehmende Bedeutung. Wir
unterstiitzen daher die bundesweite
Imagekampagne ,Typisch Genossen-
schaften”. Chancen sehen wir fiir
unser Unternehmen in dem weiteren
Ausbau sozialer Netzwerke zu intak-
ten Nachbarschaften auch in unseren
gewachsenen Quartieren. Wir arbei-

4.3. Finanzinstrumente

Fiir den Bestand haben wir eine lang-
fristige Zinsvereinbarung bis 2017 ab-
geschlossen und damit das Risiko aus
Zinsveranderungen ausgeschlossen.

Angesichts der bis dahin fortgeschrit-
tenen Tilgung ist das Risiko zur Prolon-

N

ten hier mit dem Verein ,Neues Woh-
nen im Alter” zusammen, um auch die
Verweilmdglichkeiten in unseren Woh-
nungen zu erhdhen. Dazu gehdrt im
Bestand auch der Ausbau ambulanter
Pflegemdglichkeiten.

Als weiteren Baustein wohnungsnaher
Dienstleistungen planen wir in Zusam-
menarbeit mit einem lokalen Pflege-
dienst im Herbst 2013 die Er6ffnung

gation gering. Zum Bilanzstichtag hat
der negative Marktwert saldiert 4.693
T<€ betragen.

Die zukiinftigen Zahlungsstrome wur-
den von der Sparkasse KdélnBonn auf

eines Wohncafés im Erdgeschoss der
Vastersstrale 2.

Durch aktive Mitarbeit gilt es, die
Marktposition der Arbeitsgemein-
schaft Kélner Wohnungsunternehmen
im kommunalen Bereich zu starken.
Die Bedeutung des Wohnens als he-
rausragendes Element gesellschaftli-
chen Lebens gilt es in Politik und Ver-
waltung bewusst zu machen.

Basis allgemeiner anerkannter Bewer-
tungsmodelle (Black-Scholes, Black-
Derman-Toy), der Zinsstrukturkurve
und der am Markt gehandelten Vo-
latilitaten des Bewertungsstichtages
ermittelt und auf diesen abgezinst.

: o

/

5. Prognosebericht

Angesichts der sich weiterhin ver-
scharfenden Situation auf unseren
Mietwohnungsteilméarkten und der
weiterhin vorhandenen Ertragspoten-
ziale im Bestand erwarten wir, auch
durch Entwicklung unserer Bestande
an das gednderte Nachfrageverhal-
ten unserer Mitglieder, eine weiterhin
glinstige Ertragslage. Diese positive

Prognose stlitzt unser strategischer
Wirtschafts- und Finanzplan, der auf
zehn Jahre angelegt ist. Wir werden
uns auch in Zukunft nur, der Nach-
frage entsprechend, in unseren tra-
ditionellen Regionen betdtigen. Wir
bemihen uns nach wie vor um ent-
sprechende Grundstiicke und hoffen
sehr, dass sich die Liegenschaftspolitik

E

—

der Stadt Kéln in Zukunft nicht nur an
den Ertrdgen aus Grundstiicksverkdu-
fen, sondern an der spateren Nutzung
zum Wohnungsneubau orientiert.

50825 Koln, den 02.05.2013
DER VORSTAND

gezeichnet

NuBbaum | Schmitz | Riittgers
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Ruhe, Stille, Sofa und eine Tasse Tee geht liber alles. Heinrich Theodor Fontane




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich durch den
Vorstand in mehreren gemeinsamen
Sitzungen miindlich und schriftlich
liber die Lage und die wesentlichen
Vorgdnge der Genossenschaft unter-
richten lassen. Dabei wurden auch
Angelegenheiten der Genossenschaft
behandelt, die nach Genossenschafts-
gesetz und Satzung der Beratung und
Beschlussfassung durch Vorstand und
Aufsichtsrat unterliegen.

Zum 30.06.2012 ist der Sprecher des
Vorstandes, Herr Georg Potschka, sat-
zungsgemaR in den Ruhestand getre-
ten. Der Aufsichtsrat hat Frau Moni-
ka Ruttgers ab dem 01.07.2012 zum
nebenamtlichen  Vorstandsmitglied
bestellt.

Der Vorstand besteht seit dem
01.07.2012 aus Herrn Werner NuB-
baum (hauptamtlich), Herrn Wolf-
gang Schmitz (nebenamtlich) und
Frau Monika Riittgers (nebenamtlich).

Im Rahmen von regelmdRigen Sit-
zungen der Ausschisse hat sich der
Aufsichtsrat sowohl mit aktuellen
Geschaftsangelegenheiten der Genos-

senschaft als auch mit Einzelfragen
von grundsatzlicher Bedeutung be-
fasst.

Die gesetzliche Priifung, die den Jah-
resabschluss flr das Geschaftsjahr
2011 eingeschlossen hat, wurde vom
Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e.V., Dusseldorf,
im 4. Quartal 2012 durchgefiihrt. Die
Abschlusspriifer haben in gemeinsa-
mer Sitzung von Aufsichtsrat und Vor-
stand miindlich liber die wesentlichen
Ergebnisse ihrer Priifung berichtet.
Der endgiiltige schriftliche Priifungs-
bericht mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk hat allen Auf-
sichtsratmitgliedern vorgelegen. Dem
Gesamtpriifungsergebnis hat der Auf-
sichtsrat keine weiteren Bemerkungen
hinzuzufiigen.

Der Jahresabschluss und der Lage-
bericht fiir das Geschaftsjahr 2012
wurden vom Aufsichtsrat gepriift. Er
billigt den vom Vorstand aufgestell-
ten Jahresabschluss zum 31.12.2012.
Dem Vorschlag des Vorstandes, aus
dem Jahresiliberschuss in Hohe von

a

915.559,34€ gemdl den gesetzli-
chen Vorschriften 10% =91.555,93 €
in die gesetzliche Riicklage und
824.003,41 € in die Bauerneuerungs-
riicklage einzustellen, schlieBt sich der
Aufsichtsrat einstimmig an.

50825 Kéln,
den 14.05.2013
DER AUFSICHTSRAT

Joachim Hochdorfer
(Aufsichtsratsvorsitzender)

gut und sicher wohnen



DIE EHRENFELDER
Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG

Man hat nie zu viele Sachen, sondern nur zu wenig Schrank ... N.N.




Jahresabschluss fiir das
Geschaftsjahr 2012

I. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung
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1. Bilanz

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Wertpapiere des Anlagevermogens
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag

Geschaftsjahr ‘ 2012 Vorjahr
€| € €

21157,39 21157,39 3216039
86.149.948,08 85.234.73248
306547070 3146 465,07
051 | 051
670414 335,26
69.235,55 | 130889,78
261.547,77 | ]
36.07452 6745593

- | 89.588.981,27 -

7.250,00 | 7.250,00
322391503 2.747.644,51
229359 4993,59
22593581 | 345939443 | 280.002,65

‘93.069.533,09 91.654.950,17



Aktivseite
Bilanz zum 31.12.2012

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag
Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Vermbgensgegenstande

Wertpapiere

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Geschaftsjahr ‘ 2012 Vorjahr
€| € €
‘ 93.069.533,09 91.654.950,17

327772603 | 3.442.009,21
25.34845 | 14.385,14

- | 330307448 -
275.225,90 165.684,60
47219189 | 74741779 34346091
35689337 | 289794,03

336.900,01 | 85.240,36
175064,54 | 51196455  137.90344
2338840 | 22338840 22226443
98.212.271,68 = 96.355.692,29




1. Bilanz

EIGENKAPITAL

Geschéaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile 54.810,90 €
Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

GESETZLICHE RUCKLAGE

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 €
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: 91.555,93 €
fiir das Geschéftsjahr entnommen: 0,00 €
BAUERNEUERUNGSRUCKLAGE

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 €

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

824.003/41 €
fiir das Geschéftsjahr entnommen: 0,00 €
ANDERE ERGEBNISRUCKLAGEN
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 €
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 €
fiir das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 €

Bilanzgewinn | Bilanzverlust
Gewinn- | Verlustvortrag
Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag

Geschaftsjahr ‘ 2012

€|
|
|

249.106,51
6.290.367,59 |
2.250,00

3.965.472,84

9.064.507,79

2.428.636,44

915.559,34 |
/. 915.559,34

6.541.724,10

15.458.617,07

22.000.341,17

Vorjahr

210.670,78
6.350.396,46

(62.086,28)

3.873.916,91
(0,00)

(96.740,55)
(0,00)

8.240.504,38
(0,00)

(870.664,90)
(0,00)
2.428.636,44
(0,00)
(0,00)
(0,00)

967.405,45
/. 967.405,45
21.104.124,97



Passivseite
Bilanz zum 31.12.2012

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag

Sonderposten mit Riicklagenanteil

Riickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Steuerriickstellungen

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Anleihen davon konvertibel: 0,00 €
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Verbindlichkeiten aus der Annahme gezogener Wechsel
und der Ausstellung eigener Wechsel

Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 18.683,36 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 15.423,92 €

Rechnungsabgrenzungsposten
BILANZSUMME

Verbindlichkeiten aus Aufwendungsdarlehen
(§ 88 Abs. 3 Il. WoBauG) Barwert

Geschaftsjahr
€

5.002.560,20

192.603,52

61.626.508,01
4.354.469,00
3.476.921,67
212.012,95

1.288.801,42

57.923,74

130,00

‘ 2012 Vorjahr
| € €
‘ 22.000.341,17  21.104.124,97

4.943.803,43

|
| 519516372 13895136
|

|

| 60.814.918,80
| 4.402.146,01
| 340931402
| 23481355
‘ _
| 1.257.927,90

71.016.636,79 49.692,25

(20.469,19)
| (9.992,89)
130,00 .

| 98212.27168  96.355.692,29

Einzelangaben
......................... € im Anhang



2. Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
a
b

) aus der Hausbewirtschaftung

) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verminderung,/Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
ROHERGEBNIS

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 216.734,51 €

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

b) auf Vermégensgegenstande des Umlaufvermégens,
soweit diese die in der Genossenschaft iiblichen
Abschreibungen (liberschreiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen

UBERTRAG

Geschaftsjahr ‘ 2012

€|

21.579.808,15

12.862.052,93

1.380.897,06

458.634,41

3.088.903,18

1.201.084,89

21.579.808,15
/. 164.283,18
121.496,60
1.801.252,03

12.862.052,93
10.476.220,67

1.839.531,47

3.088.903,18
1.201.084,89
4.346.701,13

Vorjahr
€

21.151.110,29

349.079,90
118.072,07
956.514,95

12.088.966,37

10.485.810,84

1.469.447,26

418.810,22
(173.639,54)

2.890.603,33

1.121.819,78
4.585.130,25



fiir die Zeit vom 01. Januar 2012
bis zum 31. Dezember 2012

UBERTRAG
Ertrdge aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen:

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

davon aus verbundenen Unternehmen:
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen:

Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon fiir langfristige Riickstellungen:

davon aus verbundenen Unternehmen:

davon aus Aufzinsung von Riickstellungen:

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit

AuBerordentliche Ertrage
AuBerordentliche Aufwendungen
AuBerordentliches Ergebnis
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Gewinn | Verlustvortrag

Entnahmen aus Ergebnisriicklagen

0,00€

0,00€

000€

0,00 €
0,00 €
256.735,03 €

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

Geschaftsjahr ‘ 2012 Vorjahr
€| € €
| 434670113 4585130,25
- (000)
474,00 536,00
- (000)
825773 6.812,09
. 8731,73 (000)
. 147.220,25
296196218 | 296196218 3.01317605
] ) (000)
] ) (000)
. | (251502,79)
- | 139347068 143208204
| 47791134 46467659
|
| 91555934 96740545
| /91555934 /96740545
| 0,00 0,00
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DIE EHRENFELDER
Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG

Der unzufriedene Mensch findet keinen bequemen Stuhl. Jonathan Swift
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Jahresabschluss fiir das
Geschaftsjahr 2012

3. Anhang
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3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Bilanz zum 31.12.2012 sowie die
Gewinn- und Verlustrechnung vom
01.01. bis 31.12.2012 haben wir nach
MaBgabe der Verordnung iiber Form-
blatter fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunterneh-
men in der Fassung vom 25.05.2009
aufgestellt.

Die Vorjahresbetrage sind vergleich-
bar. Die Abgrenzung zwischen Mo-
dernisierungskosten  und  Instand-
haltungsaufwand gilt unverdndert.
Anderungen, die sich aus den Vor-
schriften des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes (BilMoG) ergeben, wer-
den angegeben und erlautert.

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung ha-

ben wir folgende Bilanzierungs- und
‘ewertungsmethoden angewandt:

B. Erlduterungen zu den

Anlagevermégen

1. Die Bewertung der ,Immateriellen
Vermdgensgegenstande” - Software
zur EDV-Anlage - erfolgt zu den An-
schaffungskosten unter Beriicksichti-
gung zeitanteiliger linearer Abschrei-
bung von 25%.

2. Sachanlagen werden zu den Her-
stellungs- bzw. Anschaffungskosten
abziiglich Abschreibungen ausgewie-
sen. Bei Altbauten legen wir die DM-
Er6ffnungshilanzwerte zugrunde.

3. Unter der Position ,Wertpapiere"
erfassen wir die Beteiligung an einem
ehemals gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen. Auf diese Beteiligung
wurde gemall § 253 Abs. 5 HGB eine
Zuschreibung bis zur Hoéhe der AK/
HK vorgenommen. Des Weiteren wer-
den Kapitallebensversicherungen als
Gegenposition zu den Pensionsriick-
stellungen ausgewiesen. Zum Bilanz



stichtag hat sich der Wert der Kapi-
tallebensversicherung gegentiber dem
31.12.2011 um 476 T<€ erhoht.

4. Unter der Position ,Andere Finanz-
anlagen” werden die Beteiligungen an
einem ehemals gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen und einer genos-
senschaftlichen Bank ausgewiesen.
Auf diese Finanzanlagen wurden
gemaB § 253 Abs. 5 HGB Zuschrei-
bungen bis zur Hohe der AK/HK
vorgenommen. Die Gruppenlebens-
versicherung zur betrieblichen Al-
tersversorgung wird mit dem akti-
vierungspflichtigen Deckungskapital
zum Bilanzstichtag ausgewiesen. Im
Geschéftsjahr erfolgte ein Abgang in
Hohe von 73 T<€ bei dieser Versiche-
rung.

Zugange

betreffen Neu-, Um- und AusbaumaR-
nahmen sowie Modernisierungen, die
als nachtrdgliche Herstellungskosten
im Sinne des § 255 Abs. 1 HGB akti-
viert werden. Zur Abgrenzung verwei-
sen wir auf den Abschnitt , Allgemei-
ne Angaben”.

Die Gbrigen Aufwendungen erfassen
wir als begleitende Instandhaltung.
Die aktivierten Eigenleistungen - Pla-
nung, Bauleitung und Verwaltung -
setzen wir zu Vollkosten an. Fremdka-
pitalkosten im Sinne des § 255 Abs.
3 HGB haben wir in die aktivierten
Herstellungskosten nicht einbezogen.

Abschreibungen
Den planmaBigen Abschreibungen

auf Wohnbauten liegt eine Nutzungs-
dauer von 80 Jahren zugrunde. Mo-

dernisierungsaufwand wird auf die

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Restnutzungsdauer  abgeschrieben.
Dachgeschossausbauten werden auf
zehn Jahre abgeschrieben. Bei Erwei-
terungen, durchgreifenden Moderni-
sierungen und energetischen MaB-
nahmen haben wir die Nutzungsdauer
neu festgelegt. Die Zugange aus Bal-
konanbauten haben wir im Geschéfts-
jahr anteilig abgeschrieben. Das be-
wegliche Anlagevermégen schreiben
wir auf vier, fiinf bzw. zehn Jahre ab.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis
410,00 Euro Anschaffungskosten wer-
den direkt abgeschrieben.

Umlaufvermdgen

Unter ,Unfertige Leistungen” sind
die noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten ohne auf
Leerstdnde entfallende Teilbetrdge
ausgewiesen.

Andere Vorrate

Heizmaterial und Reparaturmaterial
sind zu Anschaffungskosten bewertet.
Beim Heizmaterial wurde das Fifo-Ver-
fahren angewendet.

Wertberichtigungen

auf Forderungen

Uneinbringliche Forderungen werden
in voller Hohe abgeschrieben. Ausfall-
risiken wird durch Einzelwertberich-
tigung Rechnung getragen, die als
Abschreibung aktivisch bei der ent-
sprechenden Bilanzposition abgesetzt
wird.

Aktive Rechnungsabgrenzung

Abgegrenzt werden Zahlungen fir
Aufwendungen, soweit sie die Zeit
nach dem Bilanzstichtag betreffen.
Hier sind Aufwendungen zur Riickde-

ckung der betrieblichen Altersversor-
gung erfasst.

Riickstellungen

haben wir entsprechend § 249 Abs. 1
HGB fiir ungewisse Verbindlichkeiten
gebildet. Fir Bauinstandhaltung be-
steht eine Riicklage. Pensionsriickstel-
lungen haben wir nach einem versi-
cherungsmathematischen Gutachten
gebildet.

Bei der Ermittlung der Riickstellungen
nach BilMoG sind Gehalts- und Ren-
tensteigerungen von 2 bzw. 1,5%
pro Jahr zugrunde gelegt. Als Rech-
nungszinsfull dient pauschal der von
der Bundesbank verdffentlichte Zins
(504%, Vj. 514%) fiir eine Rest-
laufzeit von 15 Jahren. Fluktuations-
wahrscheinlichkeiten sind nicht einge-
rechnet, da das Versorgungswerk seit
2004 geschlossen ist.

Unter diesen Annahmen ergibt sich
zum 31.12.2012 ein Betrag von 5.003
T<€ nach 4.944 T€ zum 31.12.2011.
Die Zufiihrung von 59 T< ergibt sich
aus der Differenz aus dem Finanzer-
gebnis von 254 T<€ und dem operati-
ven Ergebnis von rd. 195 T€.

Die Jubildumsriickstellung wird nach
einem versicherungsmathematischen
Gutachten gebildet. Dabei ist eben-
falls eine Gehaltssteigerung von 2 %
pro Jahr eingerechnet. Riickstellungen
flir Resturlaub, Priifungskosten, Steu-
erberatung sowie fiir den Beitrag an
die Berufsgenossenschaft sind gebil-
det.

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

. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermédgens

Anschaffungs-/ Zugénge des Abgénge des
Herstellungskosten Geschaftsjahres Geschaftsjahres
€ € €
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte 190.321,21 2.856,00 =
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 135.102.696,71 1.396.746,79 7.415,66
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 3.683.961,31 - -
Grundstticke ohne Bauten 2.132,60 - -
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter - - -
Bauten auf fremden Grundstiicken - - -
Technische Anlagen und Maschinen 122.137,06 4.824,51 2.620,97
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung 856.854,71 15.803,16 85.578,04
Anlagen im Bau 0,00 2.661.203,33 -
Bauvorbereitungskosten 67.455,93 30.124,52 48.790,00
Geleistete Anzahlungen - - -
139.835.238,32 4.108.702,31 144.404,67
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen - - -
Ausleihungen an verbundene Unternehmen - - -
Beteiligungen 12.800,00 = =
Ausleihungen an Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht - - -
Wertpapiere des Anlagevermogens 2.930.620,23 329.649,72 -
Sonstige Ausleihungen 4.993,59 - 2.700,00
Andere Finanzanlagen 281.401,63 17.541,18 73.007,00
3.229.815,45 347.190,90 75.707,00
Anlagevermégen insgesamt 143.255.374,98 4.458.749,21 220.111,67
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Umbuchungen Zuschreibungen Abschreibungen Buchwert Abschreibungen des
(+/-) (kumulierte) 31.12.2012 Geschaftsjahres
€ € € € €

- - 172.019,82 21.157,39 13.859,00

2.412.371,49 - 52.754.451,25 86.149.948,08 2.893.902,17

- - 618.490,61 3.065.470,70 80.994,37

- - 2.132,09 0,51 -

- - 117.636,46 6.704,14 1.474,61

- - 717.844,28 69.235,55 49.883,03

/- 2.399.655,56 - - 261.547,77 -

/. 12.715,93 - - 36.074,52 48.790,00
2.412.371,49

/- 2.412.371,49 - 54.210.554,69 89.588.981,27 3.075.044,18

- - 5.550,00 7.250,00 -

- 146.620,80 36.354,92 3.223.915,03 -

- - - 2.293,59 -

- 1.398,98 - 225.935,81 -

- - 41.904,92 3.459.394,43 =
2.412.371,49

/- 2.412.371,49 148.019,78 54.424.479,43 93.069.533,09 3.088.903,18
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2. Die Position JUnfertige Leistun-
gen” betrifft mit rd. 3.278 T€ (V.
3.442 T<€) ausschlieBlich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten.

3. In der Position .Sonstige Vermo-
gensgegenstande” sind keine Betrdge
groBeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstanden sind.

4. In ,Sonstigen  Riickstellungen”
sind folgende Riickstellungen enthal-
ten:

Posten €
Jubilden 53.588,52
Prifungskosten 31.000,00
Resturlaubstage 31.515,00
Steuerberatung 13.000,00
Berufsgenossenschaft | 11.000,00

Heiz- & Betriebskosten | 52.500,00

5. Fir Verpflichtungen aus der be-
trieblichen Altersversorgung bilden
wir Riickstellungen in vollem Umfang
und haben zusatzlich eine Kapital-
lebensversicherung abgeschlossen.

6. In den Verbindlichkeiten sind kei-
ne Betrage groBeren Umfangs enthal-
ten, die nach dem Bilanzstichtag ent-
standen sind.

7. zur Abgeltungssteuer haben wir
als steuerbefreite Vermietungsgenos-
senschaft nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG
das Antragswahlrecht zur weiteren
Anwendung der bisherigen Rechtsla-
ge in Anspruch genommen.

8. Forderungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr stellen
sich wie unten in der Tabelle zu sehen
dar:

insgesamt davon mit einer Vorjahr
Laufzeit von
mehr als 1 Jahr:
€ € €
275.225,90 18.058,37 25.268,36
472.191,89 - -
74741779 18.058,37 25.268,36




9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewdhrten Pfandrechte o.d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu zwischen iiber Art der
1 Jahr 1 und 5 Jahre 5 Jahre Sicherung *1
€ € € € €

Anleihen - - - - - -
Verbindlichkeiten gegen- (3.787.902,12)
iiber Kreditinstituten 61.626.508,01 4487416,86 8.294.881,32 48.844.209,83 @ 61.626.508,01 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen (103.649,58)
Kreditgebern 4.354.469,00 159.358,73 448.976,41 3.746.133,86 @ 4.354.469,00 GPR
Erhaltene Anzahlungen (3.409.314,02)

3.476.921,67 3.476.921,67 - - - -
Verbindlichkeiten aus (234.813,55)
Vermietung 212.012,95 212.012,95 = = - -
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit - - - - - -
Verbindlichkeiten aus Lie- (1.257.927,90)
ferungen und Leistungen 1.288.801,42 1.288.801,42 - = = =
Verbindlichkeiten
gegeniber verbundenen
Unternehmen - - - - - -
Verbindlichkeiten aus
der Annahme gezogener
Wechsel und der Ausstel-
lung eigener Wechsel - = = - - -
Verbindlichkeiten gegen-
iber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsver-
haltnis besteht - = = - - -
Sonstige (44.695,80)
Verbindlichkeiten 57.923,74 57.923,74 - = = =
Gesamtbetrag (8.838.302,97)

71.016.636,79 9.682.435,37 8.743.857,73  52.590.343,69 @ 65.980.977,01 -

*1 GPR = Grundpfandrecht
SU = Sicherungsiibereignung

Zess = Forderungsabtretung
B

= Birgschaft

PF = Verpfdandung
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Unter der Position ,Sonstige betrieb-
liche Ertrdge” sind im Wesentlichen
ausgewiesen:

Herabsetzung von Wertberichtigun-
gen 69 T«€, Versicherungsentscha-

digungen 889 T<€, Ertrdge aus
Schénheitsreparaturen 53 T«€, Ein-
trittsgelder 37 T<€, Auflésung von
Rickstellungen 199 T<€, Teilschuld-
erlass KfW Forderung 23 T€, Teilab-

Wie viele Lichter verdanken bloR ihrem Leuchter, dass man sie sieht.

gang Gruppenlebensversicherung 107
T€, Vereinnahmungen aus Ausein-
andersetzungsguthaben und Mieten
30 T<€ und Ertrége aus Zuschreibung
148 T€.

Christian Friedrich Hebbel




D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine Haftungsverhalt-
nisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs.
7 HGB.

2. Finanzielle Belastungen aus nicht
passivierter, unterlassener Instand-
haltung bestehen nicht. Bauinstand-
haltung wird unternehmensiiblich aus
dem Jahresergebnis finanziert. Mo-
dernisierungen werden aus eigenen
Mitteln oder brancheniblich fremdfi-
nanziert.

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

4. Im Geschaftsjahr haben wir durch-
schnittlich beschaftigt:

Beschaftigungs- Voll = Teilzeit
verhaltnis

Kaufmannische
Mitarbeiter 11,5 1

Technische
Mitarbeiter 4,25 0

Regiebetrieb,
Hauswarte etc. 2,5 28,5

Zum 01.08.2010 haben wir einen
Auszubildenden zum Kaufmann der
Immobilienwirtschaft eingestellt. Ab
dem 01.08.2013 werden wir eine Aus-
zubildende einstellen.

5. Mitgliederbewegung:

Bestand zum 1.1.2012 5.049
Zugang 185
Abgang 252
Bestand zum 31.12.2012  4.982

Die Geschaftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder haben sich um
60.028,87 € vermindert.

6. Name und Anschrift des zustandi-
gen Priifungsverbandes:

VdW Rheinland Westfalen eV.
Goltsteinstralle 29

40211 Diisseldorf

7. Mitglieder des Vorstandes:
Werner NuBbaum, hauptamtlich

Georg Potschka, hauptamtlich
(Sprecher) bis 30.06.2012

Wolfgang Schmitz, nebenamtlich

Monika Riittgers, nebenamtlich
ab 01.07.2012

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Joachim Hochdorfer, Vorsitzender
Bernd Johnen, stellvertretender
Vorsitzender

Monika Riittgers, Schriftfiihrerin
bis 30.06.2012

Bernd Koch

Manfred Kohl, bis 29.05.2012
Stephanie Rossing, ab 29.05.2012
Simone Ludewig

Manfred Nonnen

Hans Spernat

Petra Wocke-Simons, Schriftfiihrerin

8. Am Bilanzstichtag hat keine For-
derung an Mitglieder des Vorstandes
und des Aufsichtsrates bestanden.

50825 Kaln,

den 02.05.2013

DER VORSTAND

gezeichnet

NuBbaum | Schmitz | Riittgers



Notizen - oder Notiz nehmen ...
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DIE EHRENFELDER - So wohnen wir!
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Beteiligungen und Mitgliedschaften
sind Teil unserer Philosophie
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DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DIE EHRENFELDER

einniitzige Wohnungsgenossenschaft eG
Gravensteiner Strale 7

50825 Koln | Neuehrenfeld
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