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1. Rahmenbedingungen und Geschaftsverlauf

1.1. Darstellung des Geschaftsverlaufs und des Geschaftsergebnisses

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen*

Das Anziehen der weltwirtschaftli-
chen Konjunktur im ersten Halbjahr
2013 diirfte in der zweiten Jahreshalf-
te und auch im Jahr 2014 gehalten
werden. Die zu beobachtende Verbes-
serung der Stimmung hat wohl auch
fundamentale Ursachen: Manches,
was seit der Finanzkrise die wirtschaft-
liche Aktivitat belastet hat, verliert
langsam an Bedeutung.

Die Notenbanken aller groen fortge-
schrittenen Volkswirtschaften haben
angekiindigt, im ndchsten Jahr auf
expansivem Kurs zu bleiben. Schwerer
ist es vorherzusagen, wann aus Sicht
der Notenbanken die Zeit kommt, eine
behutsame Riicknahme des geldpoliti-
schen Expansionsgrades einzuleiten.

Im Euroraum nahm die reale Wirt-
schaftsleistung im zweiten Quartal
2013 erstmals seit anderthalb Jahren
wieder zu. Sie stieg um 0,3 % gegen-
tiber der Vorperiode, nachdem sie in
den sechs vorangegangenen Quarta-
len um insgesamt 1,3 % zurilickgegan-
gen war.

Die Verbesserung der Konjunktur ist
zu einem guten Teil auf die AuBenwirt-
schaft zuriickzufiihren. Die Ausfuhren
nahmen im zweiten Quartal deutlich
zu, und trotz anziehender Importnach-
frage stiegen auch die Nettoexporte
des Euroraums. Allerdings legte auch
die Binnennachfrage leicht zu, und
zwar zum ersten Mal seit zwei Jahren.
Der private Konsum und die Bruttoan-
lageinvestitionen wurden geringfligig
ausgeweitet.

Die Stimmungsindikatoren deuten auf
eine allmahliche konjunkturelle Erho-
lung im Euroraum hin. Im Dienstleis-
tungsbereich und vor allem unter den
Verbrauchern ist die Zuversicht deut-
lich gestiegen. In der Bauwirtschaft
ist es noch zu keinem Stimmungsum-
schwung gekommen, und die Indust-
rieproduktion stagniert weiterhin. Vor
diesem Hintergrund diirfte die Kon-
junkturerholung maRig ausfallen.

Die deutsche Wirtschaft hat sich im
Jahresdurchschnitt 2013 insgesamt
als stabil erwiesen: Um 0,4 % war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) héher als im Vorjahr. In den bei-
den vorangegangenen Jahren war das
BIP noch kraftiger gewachsen (2012
um 0,7 % und 2011 sogar um 3,3 %).

Hier wirkten sich offensichtlich die
anhaltende Rezession in einigen euro-
paischen Landern und eine gebremste
weltwirtschaftliche Entwicklung be-
lastend aus. Die starke Binnennach-
frage konnte dies nur bedingt kom-
pensieren.

Der sonst so robuste deutsche Aul3en-
handel buBte im Jahresdurchschnitt
2013 angesichts eines weiterhin
schwierigen  auBenwirtschaftlichen
Umfelds an Dynamik ein: Deutsch-
land exportierte preisbereinigt zwar
insgesamt 0,6% mehr Waren und
Dienstleistungen als ein Jahr zuvor.
Gleichzeitig stiegen die Importe aber
um 1,3%. Die Differenz zwischen
Exporten und Importen - der AuRen-
beitrag - bremste dadurch mit einem
negativen Beitrag von - 0,3 Prozent-
punkten das BIP-Wachstum 2013.

Die fithrenden Wirtschaftsforschungs-
institute gehen in ihrem Herbstgut-
achten 2013 davon aus, dass sich
die deutsche Wirtschaft am Beginn
eines Aufschwungs befindet. Dies
wird damit begriindet, dass die Welt-
wirtschaft wieder etwas starker ex-
pandiert und die Unsicherheit im
Zusammenhang mit der Krise im Eu-
roraum deutlich abgenommen hat.
Fir den Jahresdurchschnitt 2014 er-
warten die Institute einen Zuwachs
des Bruttoinlandsprodukts um 1,8 %.

Der Arbeitsmarkt hat sich 2013 kaum
verandert. Nach Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes waren im Dezem-
ber 2013 2.873.000 Personen arbeits-
los. Das waren lediglich 33.000 mehr
als im Dezember 2012. Die Arbeitslo-
senquote war im Dezember 2013 mit
6,7 % im Vergleich zum Vorjahr unver-
andert. Die Zahl der Erwerbstatigen
istim November 2013 mit 42.229.000
Personen im Vergleich zum Vorjahres-
monat erneut um 0,6 % gestiegen.

Fur 2014 gehen die Prognosen von
einer anndhernd konstanten Arbeits-
losenquote (6,8%) aus. Von einer
weiteren deutlichen Verbesserung der
Lage am Arbeitsmarkt gehen die Wirt-
schaftsforschungsinstitute in ihrem
Herbstgutachten nicht aus.

Die Verbraucherpreise 2013 sind
gegeniiber dem Vorjahr um 1,5%
gestiegen. Damit lag die Jahresteu-
erungsrate deutlich niedriger als in
den beiden Vorjahren (2012: +2,0 %;
2011: +2,1%). Eine niedrigere Teue-
rung hatte es zuletzt 2010 gegeben
(+11% gegeniiber 2009). Preis-
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treibend wirkten in erster Linie die
Nahrungsmittel, die sich 2013 fiir die
Verbraucher spiirbar um 4,4 % verteu-
erten. Die Nettokaltmieten sind um
1,3% gestiegen (Vj. 1,1%). Energie
wurde lediglich um 1,4% teurer (V.
3,5%).

Die IHK zu Kéln sieht die aktuelle
Geschaftslage und -erwartung der
Wirtschaft auf Wachstumskurs. Etwa
90% der Unternehmen im IHK-Bezirk
sind positiv gestimmt und mit der
derzeitigen Lage zufrieden. Beson-
ders positiv bewerten insbesondere
Unternehmen aus dem Baugewerbe
und dem Handel die Geschaftslage.
Der Geschaftsklimaindikator zu den
Erwartungen liegt mit 21,8 Punkten
auch deutlich iiber dem Vorjahresni-
veau (5,4 Punkte).

Die Beschéftigungschancen in der Re-
gion KdIn sind weiterhin gut und ha-
ben sich gegeniiber dem Vorjahr leicht
verbessert. Der daraus resultierende
potenzielle  Beschaftigungszuwachs
wird sich jedoch nicht in sinkenden
Arbeitslosenzahlen widerspiegeln, da
diese durch eine verstarkte Zuwande-
rung Uberlagert werden.

Kapitalmarkt*

Die Zinsentwicklung zwischen Anfang
und Ende 2013 war fiir Kreditnehmer
weiter positiv, allerdings im Vergleich
zum Vorjahr hdheren Schwankungen
ausgesetzt. Die von der deutschen
Bundesbank verdffentlichten Effek-
tivzinssatze flr Kredite an nichtfinan-
zielle Kapitalgesellschaften (Neuge-
schaft) entwickelten sich wie unten in
der Tabelle zu sehen.

Immobilienmarkt*

Von Januar bis November 2013 wurde
in Deutschland der Bau von 246.763
Wohnungen (einschlieBlich Bestands-
malnahmen) genehmigt. Das waren
12,9 % mebhr als im Vorjahreszeitraum.
Von den im Zeitraum von Januar bis
November 2013 genehmigten Woh-
nungen waren 220.215 Neubauwoh-
nungen. Das waren 12,1% mehr als
im Vorjahreszeitraum.

Ausweislich der GdW-Jahresstatistik
betrugen die Nettokaltmieten im Bun-
desdurchschnitt im Berichtsjahr 2012
5,04 (+1,6%) Euro/gm, in den alten

Die Zinsentwicklung auf dem Kapitalmarkt stellt sich wie folgt dar:

Laufzeit <1 Jahr
Termin 2012 - 2013 -
12 11
% %
Volumen
< 1 Mio. Euro 2,94 2,99
> 1 Mio. Euro 1,89 1,70

Bundeslandern 5,28 (+2,0%) Euro/
gm und in den neuen Bundesldandern
4,76 (+1,5%) Euro/gqm.

Kéln wird auch kiinftig weiter wach-
sen. Nach einer Bevolkerungsprog-
nose des Statistischen Landesamtes
soll die Einwohnerzahl bis 2030 auf
1.112.300 steigen; das bedeutet ei-
nen Zuwachs von gut 10% gegen-
iiber dem heutigen Stand. Damit wiir-
den bisherige Vorhersagen noch weit
ubertroffen.

Die bisherigen Bemihungen der
Stadt Koln, preiswerten Wohnraum zu
schaffen, waren in der Vergangenheit
wenig erfolgreich. So lag die Zahl der
fertiggestellten offentlich geférderten
Wohnungen im Jahr 2013 bei 537 Ein-
heiten (2012 nur 210). Damit wurde
das selbst gesteckte Ziel von 1.000
Wohnungen jahrlich weit verfehlt.

Ob die Einfilhrung des kooperativen
Baulandmodells, wonach beim Neu-
bau von mehr als 25 Einheiten 30%
der Wohnungen offentlich geférdert
erstellt werden missen, mehr preis-
werten Wohnraum entstehen l&sst,
bleibt abzuwarten.

1-5 Jahre > 5 Jahre
2012 - 2013 - 2012 - 2013 -
+/- 12 1N +/- 12 N +/-
%-Punkte % % %-Punkte % % %-Punkte
0,05 3,56 3,69 0,13 2,75 2,85 0,10
/.0]19 2,54 243 /- 0,11 2,70 2,70 0,00



Auch bei der Zahl der Wohnbaugeneh-
migungen insgesamt schneidet Koln
im Vergleich zu anderen wachsenden
Kommunen in NRW schlecht ab: 2013
stagnierte der Wert nahezu bei 2.979
(Vj. 2.961), Disseldorf legte zu auf
2.267 (Vj. 1.631) und Bonn steigerte
sich auf 1.422 (Vj. 1.188).

Die von der Bundesregierung geplan-
te sogenannte Mietpreisbremse diirf-
te ebenfalls wenig forderlich sein.
Nach einer Blitzumfrage des GdW ge-
hen 80 % der befragten Wohnungsun-
ternehmen davon aus, dass dadurch
weniger Wohnungen gebaut werden.
Damit wird genau dort die Situation
verschéarft, wo die Menschen dringend
mehr bezahlbaren Wohnraum benéti-
gen.

Die Entwicklung des Stadtteils Ehren-
feld zu einem In-Viertel in KdIn hat zu
einem hoheren Nachfragedruck und
dadurch zu weiter steigenden Netto-
kaltmieten gefiihrt. Der zu Beginn
des Jahres 2013 vorgestellte neue
Mietspiegel hatte zwar nur moderate
Anpassungen bei den bestehenden
Mietverhéltnissen zu verzeichnen; im
Rahmen der Neuvermietungen sind al-
lerdings vor allem in gefragten Stadt-
teilen Aufschldge bis zu 30% fest-
stellbar. Da DIE EHRENFELDER aus
Griinden der genossenschaftlichen
Gleichbehandlung unverdndert das
Prinzip der Unternehmensmiete fort-

fuhren, sind die Mieten im Bestand
und bei Neuvermietung gleich hoch.
Unsere durchschnittliche Nettokalt-
miete betrug Ende 2013 5,17 Euro/
gm und Monat und lag damit bei der
Mehrzahl der Wohnungen unter dem
untersten Wert des Mietspiegels.

Geschaftsergebnis

Die unverdndert gesicherte Ertrags-
lage konnte auch im Geschaftsjahr
2013 mit einem Jahresiiberschuss von
975 T<€ (V). 916 T<€) bestatigt wer-
den. Dieses Ergebnis haben folgende
Faktoren im Wesentlichen beeinflusst:

Grundlage bleibt die weiterhin positi-
ve Entwicklung der Umsatzerldse, die
sich im Geschaftsjahr um 519 T<€ (rd.
2,4%) erhoht haben. Diese Erhdhung
ergibt sich groBtenteils aus der An-
hebung der Nutzungsgebiihren zum
01.07.2013. Dadurch haben sich die
Nutzungsgebiihren fiir Wohnungen
um 621 T€ erhoht.

Die Umstellung der Abrechnungszeit-
raume fiir Heizkosten, von kalender-
jahribergreifend auf Geschaftsjahr
= Kalenderjahr, ist erfolgt und findet
ab 2014 erstmalig fiir den kompletten
Bestand statt. Es ergab sich eine Min-
derung der Umlagen fiir Heizkosten
von 91 T<€. Die Erlésschmalerungen

aus Sollmieten haben sich geringfiigig
um 24 T€ auf rd. 496 T<€ erhoht. Sie
resultieren aus Leerstdnden wegen
Bau- und Modernisierungstatigkeit so-
wie Instandhaltung.

Bei den Bestandsveranderungen er-
gab sich eine Erhéhung von 220 T€
auf 56 T€.

Die aktivierten Eigenleistungen sind
mit rd. 120 T<€ konstant geblieben.
Bei den sonstigen betrieblichen Er-
trdgen ergab sich eine Erhéhung von
1.355 T€ auf 3.156 T€. Darunter
sind Ertrdge aus Zuschreibung Neue
Leben Versicherung in Hohe von 36
T<€ und Ertrage Neue Leben Versiche-
rung mit 104 T€. Die Ertrage aus Ver-
sicherungsentschadigungen sind um
1439 T€ auf 2.327 T€ gestiegen.
Die Erhdhung resultiert groRtenteils
aus der Brandkatastrophe LansstraRe,
des Weiteren aus Ertrdgen aus der
Auflésung von Riickstellungen (64
T<€), dem Teilschulderlass Baadenber-
ger Str. 142-146 (157 T€), der Berufs-
unfahigkeits-/Hinterbliebenenversi-
cherung (86 T€), der Herabsetzung
von Wertberichtigungen (64 T€),
aus Eintrittsgeldern (38 T<€) und aus
Schoénheitsreparaturen (48 T€).

Die Aufwendungen im Berichtszeit-
raum fiir die Hausbewirtschaftung
verzeichneten gegeniiber dem Vor-
jahr einen Anstieg um 1.589 T€ (rd.
12,4%) auf 14.452 T<€. Diesen Mehr-



aufwand haben unter anderem héhe-
re Instandhaltungskosten (123 T€)
und hohere Versicherungsschaden
(1463 T€), die lberwiegend durch
die Brandkatastrophe Lansstral8e ent-
standen sind, verursacht.

Der Abschreibungsaufwand ist mit
3.096 T<€ gegeniiber dem Vorjahr mit
3.089 T<€ konstant geblieben.

Die Aufwendungen flir Altersversor-
gung sind groBtenteils aufgrund der
Zufiihrung zur Pensionsriickstellung
(427 T€) um 462 T<€ gestiegen.

Der Aufwand flir Léhne und Gehal-
ter ist um 35 T€ gesunken. Bei der
Riickstellung flir Pensionen ergibt
sich aus der Anwendung der Bestim-
mungen des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes (BilMoG) nach dem
uns vorliegenden versicherungsma-
thematischen Gutachten eine Pen-
sionsriickstellung von rd. 5.617 T€

Rodenkirchen 3%

Vogelsang 4 %
Riehl-Nippes 7 %

Ossendorf 11 %

Ehrenfeld 12 %

(Vj. 5.003 T<€). Der Zinsaufwand fiir
Rickstellungen nach BilMoG (Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetz) ist dem-
entsprechend mit 252 T<€ gegeniiber
254 T<€ im Jahre 2012 fast unveradn-
dert.

Die Position der sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen enthalt Aufwen-
dungen in Héhe von 254 T<€ fiir die
Brandkatastrophe LansstraBe. Diese
wurden fir Wohnungsbereitstellung,
Ersthilfe, Betreuung, Wachdienst u.a.
MaRBnahmen verwendet.

Bestandsbewirtschaftung

Zum 31.12.2013 befanden sich 639
(Vj. 637) Hauser mit 4.179 (V|. 4.185)
Wohnungen im Besitz der Genos-
senschaft, davon 421 Wohnungen
offentlich gefordert und 3.758 frei
finanziert. 2.234 (Vj. 2.240) Woh-
nungen wurden vor dem 20.06.1948

.
L

und 1.945 (Vj. 1.945) nach diesem
Stichtag fertiggestellt. Aufgrund be-
hordlicher Auflagen musste das Haus
Hadersleber Str. 20 aufgeteilt werden
in Hadersleber Str. 20 und Apenrader
Str. 23 und 25. AuBerdem bewirt-
schaftete die Genossenschaft 58 (V.
59) gewerbliche Einheiten, 421 (Vj.
417) Garagen und unverdndert 282
Stellpldtze. Die Wohn- und Nutzflache
betrug 274.385 (Vj. 274.352) gm. Die
Fluktuationsquote lag mit 7,6 % un-
ter dem langjahrigen Mittelwert von
8%. 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.

Wohnungsbestand
nach Stadtteilen

Neuehrenfeld 58 %

gut und sicher wohnen
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Bestandserhaltung und -pflege

Die Fremdkosten fiir Instandhaltung
zur Sicherung der nachhaltigen Ver-
mietbarkeit des Wohnungsbestandes
beliefen sich im Geschaftsjahr auf
6.562 T€ (V|. 6.439 T€). Die Kosten
sind gemindert um Versicherungser-
stattungen und sonstige Erstattun-
gen. Dies entspricht 24,55 (Vj. 24,09)
Euro/gm Wohn- und Nutzflache.

Im Berichtsjahr haben wir 92 (Vj. 88)
Wohnungen mit Gesamtkosten von

gut und sicher wohnen

2447 T€ (V. 2.512 T€) bei Mieter-
wechseln auf neubaugleichen Stan-
dard versetzt.

Die Dachgeschossausbauten betref-
fen vier Wohnungen mit zwei Erwei-
terungen (u.a. Wohncafé) in der Vas-
tersstraBe mit Kosten von 1.180 T<€.

Wesentliche, den Bestand verbes-
sernde oder erhaltende MaBnahmen
haben wir mit der Fassadensanierung
Vastersstrale 2-14, den Balkonanbau-
ten VastersstraBe 2-14 und AuBere

KanalstraBe 324-330, AuBenanlagen
VastersstraBe 19-35, Zentralheizung
Ennenstralle 9 und mit verschiedenen
Dach-, Fassaden-, Balkon- und Trep-
penhauserneuerungen vorgenommen.

Die Entwicklung der Instandhaltungs-
kosten der Genossenschaft zeigt fiir ei-
nen Zeitraum von zehn Jahren (2005
bis 2013 und 2014 Planansatz) das
folgende Diagramm:

10
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Die energetische Sanierung der Baa-
denberger Str. 142-146 haben wir im
Sommer 2013 beendet. Im Einzelnen
wurden eine Mineralwollddmmung
aufgebracht, Dacher und Fenster er-
neuert sowie die vorhandenen Balko-
ne abgebrochen und durch neue, gro-
Bere ersetzt. Kernstiick der Sanierung
ist eine zentrale Holzpellet-Heizung,
die wir erstmals in unserem Bestand
einsetzen. Klimaneutralitat, die Un-
abhangigkeit von den Energietrdgern

2007 2008

2009 2010

Ol und Gas sowie objektbezogene
Besonderheiten haben den Ausschlag
fiir diese Beheizungsart gegeben. Fiir
die MaBBnahme haben wir 2.223 T€
aufgewendet.

Durch ein GroBfeuer wurden in der
Nacht zum 21.09.2012 sechs Dach-
stiihle unseres historischen Altbaube-
standes in der LansstralBe vollstandig
zerstért und insgesamt 15 Wohnun-
gen auch infolge der Ldscharbeiten
unbewohnbar.

Schwerpunkt unserer Aktivitdten im

Instandhaltungskosten

2011 2012 2013 2014

Jahr 2013 war daher der ziigige Wie-
deraufbau der beschadigten Hauser.
Zahlreiche Auflagen des Brandschut-
zes und die notwendige Einbindung
des Amtes fiir Denkmalpflege haben
die Fertigstellung erschwert und ver-
zégert. Dennoch konnten nahezu
alle Mitglieder, die einen Riickzug
wiinschten, zu Weihnachten 2013 ihre
Wohnungen wieder beziehen. Neu zu-
gezogene Familien haben fir eine er-
freuliche Verjingung der Altersstruk-
tur der StraBBe gesorgt. In diesem Jahr
planen wir Dacherneuerungen und die

gut und sicher wohnen



Masiusstr.

Sanierung der Fassaden bei den restli-
chen denkmalgeschutzten Gebaduden.
Damit wird die LansstraBe rechtzeitig
zu ihrem 100-jdhrigen Jubildum wie-
der in neuem Glanz erstrahlen.

Die Vorplanungen beziiglich der
kiinftigen Entwicklung unseres Os-
sendorfer Wohngebiets (Rochusstr.,
Gerhard-Bruders-Str.,  Peter-Franzen-
Str., Jussenstr, Am NuBberger Pfad,
Masiusstr.) sind abgeschlossen. Die
Gremien der Genossenschaft haben
lbereinstimmend entschieden, dass
aufgrund der schlechten Bausubstanz
der Objekte bei der (iberwiegenden
Mehrzahl der Gebaude ein Abbruch
und sukzessiver Neubau gegeniiber ei-
ner Sanierung vorzuziehen ist. Steigen-
de Anforderungen hinsichtlich Brand-,
Schall- und Warmeschutz sowie der

gut und sicher wohnen

Wunsch nach mehr Variabilitat bei
den Wohnungsgrundrissen haben den
Ausschlag gegeben. Mitentscheidend
war auch die zuverlassigere Kostenkal-
kulation einer NeubaumaRBnahme.

Aus der Mitte der Bewohner ist ein
Mieterrat gewdhlt worden, der die In-
teressen und Anliegen der Mitglieder
vertritt. Wir begriiBen diese Entwick-
lung sehr. Unsere Zusammenarbeit
mit dem Mieterrat entwickelt sich
konstruktiv und transparent. Dari-
ber hinaus haben wir unsere von der
MaRBnahme betroffenen Mitglieder in
einer Mieterversammlung umfassend
informiert.

Anfang dieses Jahres haben wir eine
Machbarkeitsstudie in Auftrag gege-
ben, um Klarheit (iber die mogliche

1)
e ¢
"3
w.
=
i}
(T8
Q %
o ||

Anzahl neuer Wohnungen, Wohnfla-
chen und den damit verbundenen
Kosten zu erhalten. Die Ergebnisse
der Studie sind Grundlage des koope-
rativen Gutachterverfahrens, das am
11.04.2014 begonnen hat. Dort wer-
den drei renommierte Planungsbiiros
bis Ende Juni ihre Entwiirfe prasentie-
ren. Ziele der Genossenschaft bei der
Entwicklung des Quartiers sind die
Beibehaltung der historisch wertvol-
len Siedlungsstruktur, ein weitgehen-
der Erhalt der groBziigigen Griinfla-
chen und die Schaffung bezahlbaren
Wohnraums. Wir planen ca. ein Drittel
der Wohnungen offentlich geférdert
zu erstellen, nicht zuletzt um auch
moglichst vielen Bewohnern den Ver-
bleib im Wohngebiet zu ermdglichen.
Bei aller Wirtschaftlichkeit soll aller-
dings die Qualitdt des Wohnens nicht



vernachldssigt werden, die neben an-
sprechender Architektur auch funkti-
onierende Grundrisse und lebendige
Nachbarschaften ermdglicht.

Noch ungel6st ist die Problematik der
nachzuweisenden Pkw-Stellplatze. Ge-
mal Richtzahlenliste der Stadt Kéln
ist fir dieses Wohngebiet ein Stell-
platzschliissel von 0,75 Stellplatzen
pro  Wohnungseinheit vorgesehen.
Dies widerspricht eklatant dem realis-
tischen Bedarf an zusatzlichem Park-
raum. Unser Ziel kann nur sein, mit der
Stadt Kéln eine fiir diese Sonderkon-
stellation zugeschnittene vertragliche
Vereinbarung zu schlieBen, die die
Zahl der zu erstellenden Stellplatze re-
duziert. Damit kénnten Erstellung und
Leerstand von Pkw-Stellplatzen, deren
Defizite die Wohnungsmieter tragen
mussten, vermieden werden.

Mit der Eréffnung des Wohncafés in

der Vastersstr. 2 im Dezember 2013
haben wir unsere wohnungsnahen

Ubernachtungen
Gastewohnungen

GotthelfstraBe

100

LeostraRe

2008

Dienstleistungen um einen weiteren
Baustein erweitert. In Zusammenar-
beit mit dem Pflegedienst Giuseppi-
no GmbH und dem Verein Us Leeve
entsteht ein nachbarschaftlicher Treff-
punkt, der ehrenamtlich von Mitglie-
dern flir Mitglieder betreut wird. Darti-
ber hinaus berat Giuseppino rund um
das Thema Pflege.

Die Erweiterung der Geschaftsstel-
le ist im Februar 2014 fertiggestellt
worden. Der zusatzlich geschaffene
Buroraum ermdglicht uns mehr Spiel-
raum bei der Personalentwicklung:
U.a. wollen wir in diesem Jahr eine/n
weitere/n Auszubildende/n einstel-
len.

Im Rahmen der Biiroerweiterung ist
am Ansgarplatz 1 auch aufgrund der
starken Nachfrage unserer Mitglieder
eine weitere Gdstewohnung entstan-
den.
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1.2. Finanzielle Leistungsindikatoren

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

in 2013
Eigenkapitalquote % 22,9
Eigenkapitalrentabilitat % 4,3
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/qm/Monat 517
Instandhaltung, Fremdkosten T€ 6.562
Fluktuationsquote Wohnungen % 76

Leerstandsquote Wohnungen % 33

2012
22,1
4,2
4,85
6.439
73
30



2. Darstellung der Lage
2.1. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage haben wir in der nachfolgenden Ubersicht eine nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunk-

ten gegliederte Ergebnisrechnung aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet.

2013 |T€ | 2012|T€ | Verinderung | T€

22156 21415 | 741
120 121 A
22,276 21536 740
2535 1111 1.424
24811 22647 2164
14.452 12.861 1,591
2.265 1840 | 425
3096 3.089 | 7
935 | 897 | 38
2689 2669 | 20
495 478 17
23.932 21834 2098
879 813 66
/250 | /. 285 | 35
346 388 | /.42

0 0 0

975 916 59

0 0 0

975 916 59

N

. M et i
r
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GRUPPE MEHRGENERATIONENHAUS - Verein ,Leben mit Alt und Jung e.V."

2.2. Wirtschaftsplan 2014

Fiir das Jahr 2014 rechnen wir mit ei-
nem wirtschaftlichen Uberschuss von
1.081 T€ und mit einem geldrech-
nungsmaBigen von 1.807 T€. Dabei

haben wir mit Instandhaltungskosten
in Hohe von 7.229 T<€ kalkuliert, die
den Vorjahresansatz um ca. 667 T€
iibertreffen. Die Steigerung ist unter

2.3. Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme ist um 1.109 T€ auf
99.321 T€ gestiegen. Diese Steige-
rung um ca. 1,1 % ist im Wesentlichen
durch Zugange aus der Bautatigkeit
und Wertpapiere des Anlagevermé-
gens verursacht.

Das Anlagevermdgen hat sich um 822
T€ auf 93.892 T€ erhoht.

Dem Anlagevermdgen stehen 91.998
T<€ Eigenkapital und langfristige Ver-
bindlichkeiten gegeniiber.

2.4. Kapitalflussrechnung

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

gut und sicher wohnen

vom Jahresiiberschuss unter zusatzli-
cher Verwendung der Aufwands- und
Ertragspositionen die Investitions-
und Finanzierungsstréme sowie ihre

anderem auf die Erstellung von Brand-
schutzmalBnahmen in Héhe von ca.
500 T<€ zuruckzufiihren.

Die Eigenkapitalquote ist durch den
Jahresiiberschuss leicht gestiegen.

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

Auswirkungen auf die Liquiditat in der
nachfolgenden Kapitalflussrechnung
dargestellt.



Die Kapitalflussrechnung stellt sich in der Ubersicht wie folgt dar:

2013 |T€ = 2012|T€  Verinderung | T€
975 916 | 59
3096 | 3.089 | 7
/120 an 1
/388 /714 326
682 257 425
4.245 3.427 818
0 /108 108
/.62 51 | VALE
/306 /303 | /. 3
876 107 769
4.753 3174 1.579
12 | 29 /7
/. 3456 /.3.991 535
13 183 /170
/.3.431 3.779 348
2221 2118 | 103
/1962 /1751 | /211
/. 1,525 575 /. 2.100
0 /.29 | 29
/.30 /.19 /M
/. 1.296 894 /. 2190
26 289 /. 263
512 223 289
538 512 26

3. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.
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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-
sammensetzung der Organe und der

Mitarbeiter. Die Umstellung auf SEPA
ist zum 01.10.2013 erfolgreich abge-
schlossen worden.

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

4.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Angesichts der Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten hat ,Gutes und Si-
cheres Wohnen in Genossenschaften”
zunehmende Bedeutung.

Wir unterstiitzen daher die bundes-
weite Imagekampagne ,Typisch Ge-
nossenschaften”. Chancen sehen wir
fiir unser Unternehmen in dem wei-
teren Ausbau sozialer Netzwerke zu
intakten Nachbarschaften auch in un-
seren gewachsenen Quartieren.

Wir arbeiten hier mit dem Verein ,Neu-
es Wohnen im Alter" zusammen, um

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-

gut und sicher wohnen

auch die Verweilméglichkeiten in un-
seren Wohnungen zu erhéhen. Dazu
gehort im Bestand auch der Ausbau
ambulanter Pflegemdglichkeiten.

Als weiteren Baustein wohnungsnaher
Dienstleistungen haben wir in Zusam-
menarbeit mit einem lokalen Pflege-
dienst Anfang 2014 den Betrieb eines
Wohncafés im Erdgeschoss der Vas-
tersstralle 2 aufgenommen.

Zum 01.01.2014 erheben wir bei Neu-
vermietungen anstatt einer Pauschale
eine  Betriebskostenvorauszahlung.

gation gering. Zum Bilanzstichtag hat
der negative Marktwert saldiert 3.633
T< betragen.

Die zukiinftigen Zahlungsstrome wur-
den von der Sparkasse KéInBonn auf

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

Dadurch ist neben einer gerechteren
Verteilung auch langfristig eine Kos-
tendeckung bei den Betriebskosten
moglich.

Durch aktive Mitarbeit gilt es, die
Marktposition der ,kéln ag", der
Arbeitsgemeinschaft  Kélner  Woh-
nungsunternehmen im kommunalen
Bereich, zu stdrken. Die Bedeutung
des genossenschaftlichen Wohnens
als herausragendem Element gesell-
schaftlichen Lebens gilt es in Politik
und Verwaltung bewusst zu machen.

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



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 Bestdnde
an das gednderte Nachfrageverhal-
ten unserer Mitglieder, eine weiterhin
glinstige Ertragslage. Diese positive

Prognose stltzt unser strategischer
Wirtschafts- und Finanzplan, der auf
zehn Jahre angelegt ist. Wir werden
uns auch in Zukunft nur, der Nachfra-
ge entsprechend, in unseren traditio-
nellen Regionen betatigen. Wir bemd-
hen uns nach wie vor um addquate
Grundstiicke und hoffen sehr, dass
sich die Liegenschaftspolitik der Stadt

Ko6In in Zukunft nicht nur an den Er-
trdgen aus Grundstiicksverkdufen,
sondern an der spateren Nutzung zum
Wohnungsneubau orientiert.

50825 Kéln, den 13.05.2014
DER VORSTAND

gezeichnet

NuBbaum | Schmitz | Kliegel
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GRUPPE SPIELPLATZ - Das sind die ehrenamtlichen

Mitarbeiter des Spielplatzes Ansgarstrafe.

Bericht des Aufsichtsrates - 2013

Der Aufsichtsrat hat sich durch den
Vorstand im mehreren gemeinsamen
Sitzungen miindlich und schriftlich
liber die Lage und die wesentlichen
Vorgédnge 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.

Im Rahmen von regelmaRigen Sit-
zungen der Ausschisse hat sich der
Aufsichtsrat sowohl mit aktuellen
Geschéftsangelegenheiten der Genos-
senschaft als auch mit Einzelfragen
von grundsatzlicher Bedeutung be-
fasst.

Die gesetzliche Priifung, die den Jah-

resabschluss fir das Geschaftsjahr
2012 eingeschlossen hat, wurde vom
Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e.V., Diisseldorf,
im 4. Quartal 2013 durchgefiihrt. Die
Abschlusspriifer haben in gemeinsa-
mer Sitzung von Aufsichtsrat und Vor-
stand miindlich liber die wesentlichen
Ergebnisse ihrer Priufung 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 2013

wurden vom Aufsichtsrat geprift. Er
billigt den vom Vorstand aufgestell-
ten Jahresabschluss zum 31.12.2013.
Dem Vorschlag des Vorstandes, aus
dem Jahresliberschuss in Héhe von
974.518,81€ gemal den gesetzli-
chen Vorschriften 10% = 97.451,89
€ in die gesetzliche Riicklage und
877.066,92 € in die Bauerneuerungs-
ricklage einzustellen, schlieBt sich der
Aufsichtsrat einstimmig an.

50825 Kaln,
den 20.05.2014
DER AUFSICHTSRAT

Joachim Hochdorfer
(Aufsichtsratsvorsitzender)

gut und sicher wohnen



DIE EHRENFELDER
Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG

GRUPPE U3-KITA - Kinder unter drei Jahren in der Kita Ansgarstral3e.




Jahresabschluss fiir das
Geschaftsjahr 2013

I. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung




1. Bilanz

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéafts- 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 Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag

Geschaftsjahr ‘ 2013 Vorjahr
€ € €
9.221,16 9.221,16 2115739
86.995.843,96 86.149.948,08
2.986.536,52 3.065.470,70
051 | 0,51
7.091,27 | 6.704,14
41630,28 69.235,55
- | 261.547,77
48.804,37 | 36.074,52
- | 90.079.906,91 -
7.250,00 | 7.250,00
3.562.06803 3.223.915,03
129359 2.293,59
23222719 | 380283881 22593581

‘ 93.891.966,88  93.069.533,09



Aktivseite
Bilanz zum 31.12.2013

Geschaftsjahr ‘ 2013 Vorjahr
€ € €
ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag 93.891.966,88 93.069.533,09

Umlaufvermdgen ‘
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 3.333.817,69 ‘ 3.277.726,03
Andere Vorréte 19.384,96 25.348,45

Geleistete Anzahlungen - 3.353.202,65 -
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 125.804,75 ‘ 275.225,90

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 Vermdgensgegenstdnde 811.456,11 937.260,86 472.191,89
Wertpapiere 423.318,17 356.893,37
Fliissige Mittel und Bausparguthaben ‘

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 325.725,73 ‘ 336.900,01
Bausparguthaben 212.504,22 538.229,95 175.064,54
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten - ‘ -
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 176.867,09 176.867,09 223.388,40
BILANZSUMME 99.320.845,60 98.212.271,68




1. Bilanz

EIGENKAPITAL

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile 23.433,87 €
Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

GESETZLICHE RUCKLAGE

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

eingestellt: 97.451,89 €
fiir das Geschéftsjahr entnommen: 0,00 €
BAUERNEUERUNGSRUCKLAGE

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 €

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

877.066,92 €
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
€

225.442,30
6.286.248,87

4.062.924,73

9.941.574,71

2.428.636,44

974.518,81
/. 974.518,81

2013

6.511.691,17

16.433.135,88

22.944.827,05

Vorjahr

249.106,51
6.290.367,59
2.250,00

(54.810,90)

3.965.472,84
(0,00)

(91.555,93)
(0,00)

9.064.507,79
(0,00)

(824.003,41)
(0,00)
2.428.636,44
(0,00)
(0,00)
(0,00)

915.559,34
/. 915.559,34

22.000.341,17



Passivseite
Bilanz zum 31.12.2013

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag

Sonderposten mit Riicklagenanteil

Riickstellungen

Rickstellungen 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: 18.713,37 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €

Rechnungsabgrenzungsposten
BILANZSUMME

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

Geschaftsjahr ‘ 2013
€ €
| 22.944.827,05
‘ _
|
561673317

-
135.097,57\ 5.751.830,74

|

|

60.442.336,69
425572500
3.596.016,95 |
209.552,49 |

-

2.073.969,57

44.999,36 | 70.622.600,06

1.587,75 1.587,75

| 99.320.845,60

Vorjahr
€
22.000.341,17

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
(18.683,36)
(4.996,45)
130,00

98.212.271,68

Einzelangaben
im Anhang



2. Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) 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 678.933,66 €

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

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

Sonstige betriebliche Aufwendungen

UBERTRAG

Geschaftsjahr
€

22.099.239,22

14.451.502,88

1.345.688,22

919.710,32

3.096.255,49

1.210.555,89

2013

22.099.239,22
56.091,66
120.308,27
3.156.454,09

14.451.502,88
10.980.590,36

2.265.398,54

3.096.255,49
1.210.555,89
4.408.380,44

Vorjahr
€

21.579.808,15

/. 164.283,18
121.496,60
1.801.252,03

12.862.052,93

10.476.220,67

1.380.897,06

458.634,41
(216.734,51)

3.088.903,18

1.201.084,89
4.346.701,13



fiir die Zeit vom 01. Januar 2013
bis zum 31. Dezember 2013

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€

0,00€

0,00 €
0,00 €
254.829,89 €

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

Geschaftsjahr
€

888,00

9.231,02

2.948.559,25

2013
€
4.408.380,44

10.119,02

2.948.559,25

1.469.940,21

495.421,40

974.518,81

/. 974.518,81
0,00

Vorjahr
€
4.346.701,13

(0,00)

474,00
(0,00)
8.257,73
(0,00)

2.961.962,18
(0,00)
(0,00)
(256.735,03)
1.393.470,68

477.911,34

915.559,34

/. 915.559,34
0,00



DIE EHRENFELDER
Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG

GRUPPE SITZGYMNASTIK - im Wohncafé Vastersstral3e. Inmer montags von 15.00-16.00 Uhr.




Jahresabschluss fiir das
Geschaftsjahr 2013

3. Anhang
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3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Bilanz zum 31.12.2013 sowie die
Gewinn- und Verlustrechnung vom
01.01. bis 31.12.2013 haben wir nach
MafBgabe 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 vergleichbar. Die Abgrenzung
zwischen Modernisierungskosten und
Instandhaltungsaufwand gilt unver-
andert. Anderungen, die sich aus den
Vorschriften des Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetzes (BilMoG) ergeben,
werden angegeben und erldutert.

gut unc ]

B. Erlduterungen zu den

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung ha-
ben wir folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermdgen

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
abzliglich Abschreibungen ausgewie-
sen. Bei Altbauten legen wir die DM-
Er6ffnungsbilanzwerte zugrunde.

3. Unter der Position ,Wertpapiere
des Anlagevermdgens” erfassen wir
die Beteiligung an einer Aktiengesell-
schaft fiir Wohnungsbau. Ferner sind
am 31. Dezember 2013 hier ausgewie-
sen die Anspriiche aus sechs fondsge-
bundenen Riickdeckungsversicherun-
gen (3.562 T<€) zum Riickkaufswert.
Zum Bilanzstichtag hat sich der Wert
gegenliber dem 31.12.2012 um 338
T€ erhoht. In diesem Betrag ist eine
Zuschreibung in Hohe von 36 T<€ auf-
grund in fritheren Jahren durchgefiihr-
ter Abschreibungen enthalten.

4, Unter der Position ,Andere Finanz
anlagen” werden Beteiligungen an
einer Wohnungsgenossenschaft, die
2013 ihre Pflichtbeteiligung von 1.200
€ auf 2.400 € erhoht hat und einer
genossenschaftlichen Bank ausgewie-



sen. Die Gruppenlebensversicherung
zur betrieblichen Altersversorgung
wird mit dem aktivierungspflichtigen
Deckungskapital zum Bilanzstichtag
ausgewiesen. Im Geschaftsjahr erfolg-
te bei dieser Versicherung ein Abgang
in Héhe von 12 T€.

Zugange

betreffen Neu-, Um- und Ausbaumal3-
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
Restnutzungsdauer  abgeschrieben.
Dachgeschossausbauten werden auf
zehn Jahre abgeschrieben. Bei Erwei-
terungen, durchgreifenden Moderni-
sierungen und energetischen Mak-
nahmen haben wir die Nutzungsdauer
neu festgelegt. Die Zugange aus Bal-
konanbauten haben wir im Geschafts-
jahr anteilig abgeschrieben. Das be-

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

wegliche Anlagevermdgen schreiben
wir auf vier, fiinf bzw. zehn Jahre ab.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis
410,00€ Anschaffungskosten wer-
den direkt abgeschrieben.

Umlaufvermdgen

Unter ,Unfertige Leistungen” sind
die noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten ohne auf
Leerstande entfallende Teilbetrdage
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 fiir
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 RechnungszinsfuB dient pauschal
der von der Bundesbank veréffentlich-
te Zins (4,88%, Vj. 5,04 %) fiir eine
Restlaufzeit von 15 Jahren. Fluktua-
tionswahrscheinlichkeiten sind nicht
eingerechnet, da das Versorgungs-
werk seit 2004 geschlossen ist.

Unter diesen Annahmen ergibt sich
zum 31.12.2013 ein Betrag von 5.617
T€ nach 5.003 T€ zum 31.12.2012.
Die Zufiihrung von 614 T<€ ergibt sich
aus dem Finanzergebnis von 252 T€
und dem operativen Ergebnis von rd.
362 TE.

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

Verbindlichkeiten
sind zum Erfiillungsbetrag passiviert.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermédgens

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke 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

Anlagevermégen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
€

193.177,21

138.904.399,33
3.683.961,31
2.132,60

124.340,60

787.079,83
261.54777
36.074,52

143.799.535,96

12.800,00

3.260.269,95
2.293,59
225.935,81
3.501.299,35

147.494.012,52

Zugange des
Geschaftsjahres
€

0,00

3.118.257,45

2.625,00

12.183,61
426.746,42
16.637,40

3.576.449,88

301.798,08

18.351,55
320.149,63

3.896.599,51

Abgange des
Geschéftsjahres

€

30.941,48

3.819,22

9.113,69

43.874,39

1.000,00
12.060,17
13.060,17

56.934,56



Umbuchungen

(+/-)
€

692.201,74

/. 688.294,19
/. 3.907,55

692.201,74
/. 692.201,74

692.201,74
/. 692.201,74

Zuschreibungen

€

36.354,92

36.354,92

Abschreibungen
(kumulierte)
€

183.956,05

55.688.073,08
697.424,79
2.132,09

116.055,11

748.519,47

57.252.204,54

5.550,00

5.550,00

57.441.710,59

Buchwert
31.12.2013
€

9.221,16

86.995.843,96
2.986.536,52
0,51

7.091,27

41.630,28
0,00
48.804,37

90.079.906,91

7.250,00

3.562.068,03
1.293,59
232.227,19
3.802.838,81

93.891.966,88

Abschreibungen des
Geschaftsjahres

€

11.936,23

2.963.362,92
78.934,18

2.236,85

39.785,31

3.084.319,26

3.096.255,49



2. Die Position JUnfertige Leistun-
gen" betrifft mit rd. 3.334 T€ (V.
3.278 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. n ,Sonstigen Riickstellungen”
sind folgende Riickstellungen enthal-
ten:

Posten €

Jubilden 54.497,57
Priifungskosten 32.000,00
Resturlaubstage 29.600,00
Steuerberatung 19.000,00

Forderungen insgesamt

€

Forderungen 125.804,75
aus Vermietung

Sonstige Vermdgens- 811.456,11
gegenstande

Gesamtbetrag 937.260,86

5. Fiir 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 Betrdge 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:

davon mit einer Vorjahr
Laufzeit von
mehr als 1 Jahr:
€ €
17.305,32 18.058,37
17.305,32 18.058,37

MANNER-KOCHGRUPPE -

Ein Angebot im Rahmen des Nach-
barschaftshauses. Der Kurs findet
in der Gemeinschaftskiiche des
Mehrgenerationenhauses statt.



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

Verbindlichkeiten

Anleihen

Verbindlichkeiten gegen-
iiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lie-

ferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen
Unternehmen

Verbindlichkeiten aus
der Annahme gezogener

Wechsel und der Ausstel-

lung eigener Wechsel

Verbindlichkeiten gegen-
iber Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsver-

héltnis besteht

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

*1 GPR = Grundpfandrecht
SU = Sicherungsiibereignung

insgesamt

60.442.336,69

4.255.725,00

3.596.016,95

209.552,49

2.073.969,57

44.999,36

70.622.600,06

B

bis zu
1 Jahr
€

(4.487.416,36)
3.153.210,10

(159.358,73)
167.028,88

(3.476.921,67)
3.596.016,95

(212.012,95)
209.552,49

(1.288.801,42)
2.073.969,57

(57.923,74)
44.999,36

(9.682.435,37)
9.244.777,35

Zess = Forderungsabtretung
= Blirgschaft

Restlaufzeit

zwischen
1 und 5 Jahre
€

9.430.058,71

468.252,31

9.898.311,02

davon

tiber
5 Jahre
€

47.859.067,88

3.620.443,81

51.479.511,69

PF = Verpfandung

gesichert

60.442.336,69

4.255.725,00

64.698.061,69

Art der
Sicherung *1

GPR

GPR
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Unter der Position ,Sonstige betrieb-
liche Ertrdge" sind im Wesentlichen
ausgewiesen: Ertrage aus Versiche-
rungsentschadigungen 2.327 €, diese
betreffen groRtenteils die Brandkatas-
trophe Lansstrale. Ertrdge aus Anla-
genverkdufen 102 T<€, davon 66 T€

fuir den Verkauf von Grundstiicksantei-
len an die Stadt Koln, fiir die Neuge-

staltung der StralBenbahnhaltestelle
entlang der RochusstraRe.

Ertrdge Neue Leben Versicherung 104
T<, Ertrage aus Zuschreibung 36 T€,

GRUPPE PUSTEBLUME - Das Organisationsteam der Pusteblume.
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Herabsetzung von Wertberichtigun-
gen 64 T<€, Ertrdge aus Schonheits-
reparaturen 48 T<€, Eintrittsgelder 38
T€, Teilschulderlass KfW Férderung
157 T€ und Vereinnahmungen aus
Auseinandersetzungsguthaben  und
Mieten 53 T€.




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

Kaufméannische

Mitarbeiter 12 2
Technische

Mitarbeiter 45 0
Regiebetrieb,

Hauswarte etc. 2 29

Zum 01.08.2013 haben wir eine Aus-
zubildende zur Kauffrau der Immo-

bilienwirtschaft eingestellt. Ab dem
01.08.2014 werden wir eine weitere
Auszubildende einstellen.

5. Mitgliederbewegung:

Bestand zum 01.01.2013  4.982
Zugang 194
Abgang 235
Bestand zum 31.12.2013  4.941

Die Geschaftsguthaben der verblei-

benden Mitglieder haben sich um
4.118,72 € vermindert.

6. Name und Anschrift des zustandi-

gen Priifungsverbandes:

VdW Rheinland Westfalen elV.
GoltsteinstralRe 29

40211 Disseldorf

7. Mitglieder des Vorstandes:
Werner NuBbaum, hauptamtlich

Wolfgang Schmitz, nebenamtlich
Monika Kliegel, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Joachim Hochdorfer, Vorsitzender
Bernd Johnen,
stellvertretender Vorsitzender

Bernd Koch

Michael Krieger, ab 25.06.2013
Schriftfiihrer

Simone Ludewig

Manfred Nonnen

Stephanie Rossing

Hans Spernat

Petra Wocke-Simons

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

50825 Kaln,

den 13.05.2014

DER VORSTAND

gezeichnet

NuBbaum | Schmitz | Kliegel
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DIE EHRENFELDER -

Unsere drei Gastewohnungen.

LEOSTRASSE 52
47 gm 4 Personen 60 € pro Tag
2 Schlafzimmer

GOTTHELFSTRASSE 7
39 gm 2 Personen 40 € pro Tag
2 Schlafplatze

ANSGARPLATZ 1
37 gm 1-2 Personen 50 € pro Tag
Schlafcouch

gut und sicher wohnen

+35€
Endreinigung

+25€
Endreinigung

+25€
Endreinigung

Fiir alle drei
Gastewohnungen ist die
Nutzung von Handtiichern
und Bettwasche im
Preis enthalten.

Die Kaution von 50 €
wird bei der Schliisselabgabe
zuriickerstattet.



Beteiligungen und Mitgliedschaften

sind Teil unserer Philosophie.

QN

AGYV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Tarifautonomie braucht starke Partner

DESWOS

Hilfe zur Selbsthilfe in der sogenannten
Dritten Welt

Geschichtliche Wurzeln unserer Genossenschaft

Seminar fiir
Genossenschaftswesen
der Universitat zu Kéin

Genossenschaftswissenschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Fachwissen fiir Filhrungsaufgaben

4o
’
vdw

Rheinland
Westfalen

)

Interessenvertretung, Beratung und
gesetzliche Priifung auf Landesebene

QUAKER

Gemeinsam soziale Balance schaffen!

; ¢ | Wohnungsgenossenschat
b=

m'% KoIn-Sad eG

Geschichtliche Wurzeln unserer Genossenschaft

*%
*

*
:***

Uus feblue.

BEWEGUNG ENTSPANNUNG TANZ THEATER

Theater von Behinderten fiir Behinderte und
Freizeitgestaltung fiir Mitglieder

y
#‘!

Ihr Partner fiir Ausbildung und
Personalentwicklung

k'In ag

Arbeitsgemeinschaft
Kélner Wohnungs-
unternehmen e.V.

Interessenvertretung und Beratung
auf kommunaler Ebene

PHOENIX

Kultur- und Integrationszentrum in Kéin

Integration von Zuwanderern
aus der ehemaligen Sowjetunion

INWO

Wohnungswirtschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

”é'é.

Wahnen in
Genossenschaften eV.

Dokumentation von genossenschaftlicher
Geschichte und Praxis

i,
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Typisch Genossenschaften
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