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1. Rahmenbedingungen und Geschaftsverlauf

1.1. Darstellung des Geschaftsverlaufs und des Geschaftsergebnisses

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen*

Die Weltwirtschaft befindet sich mitt-
lerweile in einem Aufschwung. Beson-
ders kraftig legte die Produktion im
Friihsommer 2017 zu, die Expansions-
raten sind aber schon seit gut einem
Jahr recht hoch, und Stimmungsindi-
katoren deuten auch fiir die zweite
Jahreshélfte 2017 auf eine schwung-
volle Weltkonjunktur hin. In den USA,
in Japan und im Euroraum steigt die
Produktion deutlich schneller als im
Trend. Der Aufschwung in diesen gro-
Ben Volkswirtschaften hat auch die
Konjunktur in den Schwellenlandern
insgesamt angeregt.

Fiir 2018 und 2019 erwarten die In-
stitute eine weiterhin recht kraftige
Expansion der Weltwirtschaft, wo-
bei die Zuwachsraten gegen Ende
des Prognosezeitraums allmahlich in
Richtung der Potenzialraten sinken
werden. Fir dieses Jahr prognostizie-
ren die Institute fiir den in diesem
Gutachten beriicksichtigten Lander-
kreis (knapp 90 % der Weltwirtschaft)
einen Zuwachs der Produktion um

DATEN EURO-RAUM

3,1%; fir die Jahre 2018 und 2019
werden Expansionsraten von eben-
falls 3,1 % bzw. 2,9 % erwartet.

Vor dem Hintergrund der jiingst von
den USA angekiindigten Strafzéllen
bleibt abzuwarten, wie die Indus-
triestaaten darauf reagieren werden
und ob die positiven Prognosen nicht
schon bald wieder zu korrigieren sind.

Die Konjunktur im Euroraum hat
erkennbar an Fahrt gewonnen, das
Bruttoinlandsprodukt ~ expandierte
in den vergangenen zwolf Monaten
mit Raten deutlich Uber dem Poten-
zialwachstum. Impulse kamen dabei
sowohl vom Auslandsgeschaft als
auch von der Binnenwirtschaft. Der
Aufschwung ist breit aufgestellt, die
Wirtschaft expandiert in nahezu allen
Landern dynamisch.

Auch die Beschaftigung steigt im
Euroraum kraftig, und die Arbeitslo-
sigkeit sinkt. Bis zum Juli 2017 ist die
Arbeitslosenquote auf 9,1% (ohne

(2017-2019 2016 12017 12018
GESCHATZT)"

Reales Bruttoinlandsprodukt + 1,8% + 2.2% + 2,0%
Verbraucherpreise + 0,2% + 1,5% + 14%
Arbeitslosenquote 10,0% 9,2% 8,6%

Deutschland: 11,3 %) gefallen. Dabei
zeigten alle 19 Mitgliedsldnder einen
ricklaufigen Trend bei den Arbeitslo-
senzahlen.

Der Aufschwung der deutschen
Wirtschaft hat an Stdrke und Breite
gewonnen. Neben den Konsumaus-
gaben tragen nun auch das Aus-
landsgeschaft und die Investitionen
zur Expansion bei. Die sehr hohe
konjunkturelle Dynamik in der ersten
Hélfte des laufenden Jahres wird sich
zwar etwas abschwachen. Gleichwohl
nimmt die Wirtschaftsleistung in die-
sem und im ndchsten Jahr starker zu,
als die Produktionskapazitaten wach-
sen. Im Ergebnis steigt die gesamt-
wirtschaftliche Auslastung, und die
Wirtschaftsleistung liegt (iber dem
Produktionspotenzial. Das Bruttoin-
landsprodukt dirfte im Jahr 2017 um
1,9% und im nachsten Jahr um 2%
zulegen (kalenderbereinigt 2,2 bzw.
2,1%).

12019

+ 1,8%
+ 16%

8,2%
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Beitrdage der Verwendungskompo-
nenten zum Anstieg des realen
Bruttoinlandsprodukts'

Bruttoinlandsprodukt

Private Konsumausgaben

Konsumausgaben
des Staates

Ausristungsinvestitionen

Bauinvestitionen

Da die Konjunktur bereits seit einiger
Zeit kraftig aufwdrts gerichtet ist,
machen sich in einigen Segmenten
der Wirtschaft erste Zeichen einer
Anspannung bemerkbar. Am Arbeits-
markt hat die Zahl der gemeldeten
Stellen deutlich zugenommen, und es
dauert immer langer, bis eine gemel-
dete Stelle besetzt werden kann. Ins-
besondere in der Baubranche geben
mehr und mehr Unternehmen an, dass
ein Mangel an Arbeitskraften ihre Pro-
duktion beeintrachtige. In diesem Sek-
tor steigen die Preise inzwischen recht
kraftig.

Auch 2017 hat sich die positive Ent-
wicklung am Arbeitsmarkt weiter
fortgesetzt. Nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes waren im
Dezember 2017 2.385.000 Personen
arbeitslos; das waren 183.000 we-
niger als im Dezember 2016. Die Ar-
beitslosenquote ist damit von 5,8%
im Vorjahr auf 5,3 % weiter gesunken.
Die Zahl der Erwerbstatigen ist im No-
vember 2017 mit 44.664.000 Perso-
nen im Vergleich zum Vorjahresmonat
erneut um 901.000 gestiegen.

2015 2016 12017 12018 12019
+ 1,7% + 1,9% + 14% + 20% + 1.8%
+ 11% + 1,0% + 1,0% + 09% + 0,8%
+ 0,5% + 07% + 0,3% + 0,3% + 0,3%
+ 0,2% + 0,1% + 01% + 0,3% + 0,2%
+ 00% + 0,3% + 04% + 0,3% + 0,3%

Die Verbraucherpreise in Deutsch-
land sind 2017 im Jahresdurchschnitt
um 1,7% gestiegen. Wie das Statis-
tische Bundesamt mitteilt, waren
dafiir maBgeblich die Energiepreise
verantwortlich:  Diese verteuerten
sich insgesamt gegentiber 2016 um
3,1%. Auch die Preise fiir Nahrungs-
mittel erhdhten sich 2017 mit + 3%
gegenliber 2016 spiirbar. Ohne Be-
riicksichtigung der Preise fiir Energie
und Nahrungsmittel hatte die Jahres-
teuerungsrate lediglich bei + 1,4%
gelegen.

Die Unternehmen der IHK zu Koln
melden zum Ende des Jahres 2017
weiterhin eine sehr gute Lage. Etwa
93,5% der Unternehmen geben ihre
Lage als gut und befriedigend an. Das
Baugewerbe wird weiter getragen von
guter Auftragslage im Wohnungsbau
und offentlichen Bau. Die Erwar-
tungen fiir das Jahr 2018 sind sehr
zuversichtlich; Fachkraftemangel und
Arbeitskosten bleiben die Hauptrisi-
ken der Branche.

Kapitalmarkt*

Zwischen Ende 2016 und Ende 2017
stagnierten die Kreditzinsen fir Kre-
dite an nichtfinanzielle Kapitalgesell-
schaften unter 1 Mio. €, bei langen
Laufzeiten erhdhten sie sich sogar. Bei
Krediten iiber 1 Mio. € blieb es bei
weiter zurlickgehenden Zinssatzen,
wenn auch in der Tendenz nicht mehr
so stark wie im Vorjahr.

Die von der deutschen Bundesbank
veréffentlichten Effektivzinssatze fir
Kredite an nichtfinanzielle Kapitalge-
sellschaften (Neugeschaft) entwickel-
ten sich wie folgt:



Die Zinsentwicklung auf dem Kapitalmarkt stellt sich wie folgt dar:

Laufzeit <1 Jahr

Termin 2016 -12 2017 - 11
% %

Volumen

< 1 Mio. Euro 2,50 2,50

> 1 Mio. Euro 1,27 1,09

Immobilienmarkt*

Die im GdW und seinen Regionalver-
banden organisierten Wohnungsun-
ternehmen haben im Jahr 2016 rund
13,8 Mrd. € in die Bewirtschaftung
und den Neubau von Wohnungen in-
vestiert. Das sind knapp 16% mehr
als im Vorjahr. Im Durchschnitt flossen
damit im letzten Jahr rd. 38 Mio. €
taglich in Deutschlands Wohnungen
und in den Wohnungsneubau.

Die Mieten der GdW-Unternehmen
betragen im Durchschnitt 551 €/
m2 und liegen noch deutlich unter
dem Mittel der Bestandsmieten in
Deutschland (5,78 €/m?).

Die Einwohnerzahl in Kéln steigt zwar
weiter; der Anstieg war mit ca. 3.000
Bewohnern (insgesamt: 1.084.795)
allerdings nicht mehr ganz so stark wie
in den drei Jahren zuvor. Im Jahr 2025
werden weitere 100.000 Bewohner
erwartet, und bis 2040 konnten es
200.000 neue Biirger mehr sein.

Daher bleibt der enorme Bedarf an
zusatzlichen Wohnungen eine groRe
Herausforderung fiir alle Verantwortli-
chen am Kdlner Wohnungsmarkt.

1-5 Jahre > 5 Jahre
+/- 2016 -12 2017 -11 +/- 2016 -12 2017 - 11 +/-
%-Punkte % % %-Punkte % % %-Punkte
0,00 2,57 2,57 0,00 1,77 1,87 0,10
/0,18 1,64 1,32 /. 0,32 1,62 1,58 /. 0,04

Am 27.11.2017 haben die Akteure der
Kélner Wohnungswirtschaft, die Ver-
bande und die Stadt Koln das ,Kolner
Wohnbindnis" unterzeichnet, umin in-
tensiver Zusammenarbeit Wohnungs-
neubau sowie Beschleunigung und
Qualitdt von Planungen zu fordern.
Unter anderem wird angestrebt, die
jahrliche Bauleistung schrittweise auf
bis zu 6.000 Wohnungen zu steigern.
Dies ist angesichts der bisherigen Fer-
tigstellungszahlen von unter 3.000
Wohnungen in den Jahren 2016 und
2017 ein anspruchsvolles Ziel.

Auch die Bemiihungen der Stadt Kéln,
preiswerten Wohnraum zu schaffen,
waren in der Vergangenheit wenig
erfolgreich. So lag die Zahl der fertig-
gestellten offentlich geférderten Woh-
nungen im Jahr 2016 lediglich bei
553 Einheiten, also weit entfernt von
dem selbst gesteckten Ziel von 1.000
Wohnungen.

Unberticksichtigt ist hierbei noch der
jahrliche Wegfall o6ffentlich geforder-
ter Bestandswohnungen infolge von
planmaBiger Riickzahlung der 6ffent-
lichen Baudarlehen oder durch de-
ren vorzeitige Abldse. Deren Anzahl

Ubersteigt die neu hinzukommenden
nach wie vor; eine Trendwende in den
nachsten Jahren ist nicht in Sicht.

Ob die konsequente Umsetzung des
kooperativen Baulandmodells, wo-
nach in der Fassung vom 10.05.2017
bei Schaffung von neuem Baurecht ab
20 Einheiten 30% der Wohnungen
offentlich gefordert erstellt werden
miissen, mehr preiswerten Wohnraum
entstehen lasst, bleibt abzuwarten.

Der Stadtteil Ehrenfeld steht in der
Rangfolge der beliebtesten Kolner
Viertel inzwischen ganz oben. Dies
fiilhrt zu einem anhaltend hohen
Nachfragedruck, zu weiter steigenden
Nettokaltmieten und auch am Ende
zur Verdrangung von alteingesesse-
nen Bewohnern, die sich die zu zahlen-
den Mieten nicht mehr leisten kdnnen.
Bedingt durch unsere zuriickhaltende
Mietenpolitik haben unsere Liegen-
schaften in Ehrenfeld und Neuehren-
feld eher noch eine preisdampfende
Wirkung auf die Durchschnittsmieten;
Gentrifizierung wird in den Bestdnden
der EHRENFELDER nicht stattfinden.

Unsere durchschnittliche Nettokalt-
miete betrug Ende 2017 565 €/



gm und Monat und lag damit bei der
Mehrzahl der Wohnungen deutlich
unter dem untersten Wert des Miet-
spiegels und auch unter der aktuellen
Bewilligungsmiete bei offentlich ge-
fordertem Wohnraum (6,80 €). Die
durchschnittliche  Neuvermietungs-
miete bei den frei finanzierten Woh-
nungen betrug bei den EHRENFEL
DERN im Jahr 2017 6,53 €/gm.

Wie auch schon in den Vorjahren
leisten wir einen gesellschaftlichen
Beitrag zur dauerhaften Unterbrin-
gung von Flichtlingen. 2017 haben
wir diesem Personenkreis weitere 11
der frei werdenden Wohnungen im
Bestand als Zeichen genossenschaft-
licher Solidaritdt und als Hilfe zur
Selbsthilfe zur Verfiigung gestellt. Da-
riiber hinaus bieten wir befristet Woh-
nungen in der Scheidtweiler Strale
an. Auf Anregung von Mitgliedern der
Vertreterversammlung hat sich eine
genossenschaftliche Willkommensini-
tiative gegriindet - willkommen@
die-ehrenfelder.de -, die die ,Neuge-
nossen” nachbarschaftlich unterstiitzt
und damit einen wertvollen Beitrag zu
deren Integration leistet. Wir begri-
Ben diese Initiative sehr und werden
sie weiter nach Kraften fordern.

Geschaftsergebnis

Das Geschaftsjahr 2017 schlieBt mit
einem Jahresiiberschuss in Hohe von
1.573T€ (V]. 1.367 T€) ab. Der Jahres-
tiberschuss hat sich gegeniiber dem Vor-
jahreswert um 15,1 % erhoht. Die Erlése
werden im Wesentlichen aus dem Be-
reich der Hausbewirtschaftung erzielt.
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirt-

schaftung haben sich im Geschafts-
jahr um 458 T<€ (1,94 %) auf 24.061
T€ erhoht. Diese Erhdhung ergibt
sich groBtenteils aus der ganzjahrigen
Auswirkung der Mieterhdhung zum
01.07.2016 und der Mietanhebung
nach Einzelmodernisierungen.

Die Bestandsveranderungen haben
sich auf 262 T<€ (V].- 90 T€) erhoht.

Die aktivierten Eigenleistungen sind
mit 45 T€ gegeniiber dem Vorjahr
um 45 T€ gesunken. Die sonstigen
betrieblichen Ertrage beliefen sich im
Geschaftsjahr auf 958 T€ (Vj. 1.140
T€). In diesen Ertrdgen sind im We-
sentlichen enthalten: Ertrdge aus
Versicherungsentschddigungen 479
T€ (Vj. 426 T€), die Herabsetzung
von Wertberichtigungen 109 T€ (V.
122 T€), Ertrage aus der Aufldsung
von Pensionsriickstellungen 80 T€
(Vj. 255 T<€) aufgrund der Anderung
von Anspruchsberechtigten, Ertrage
aus Vereinnahmung 60 T<€, Ertrdge
aus Schonheitsreparaturen 58 T€, Ein-
trittsgeldern 47 T<€ und Ertrdge aus
Rickdeckungsversicherungen 38 T€.

Die Aufwendungen im Berichtszeit-
raum fir die Hausbewirtschaftung
betrugen 14.379 T€ (V]. 13.554
T€). Diesen Aufwand haben unter
anderem verursacht: Instandhaltungs-
kosten 7.880 T€ (V|. 7424 T€),
Betriebskosten 5.820 T€ (Vj. 5.593
T<€), Versicherungsschaden 510 T€
(Vj. 433 T€) und Schénheitsreparatu-
ren 66 T€ (Vj. 75 T€).

Der Aufwand flr Lohne und Gehalter
istum 86 T<€ auf 1.542 T<€ gestiegen.

Bei der Riickstellung fiir Pensionen er-
gibt sich nach dem uns vorliegenden
Gutachten eine Pensionsriickstellung
von 6.609 T€ (V|. 6.051 T€). Auf-
grund der Anderung des §253 Abs.
2 Satz 1 HGB wurde bei der Durch-
schnittsbetrachtung fiir die Ermitt-
lung des Zinssatzes bei der Bewertung
von  Altersvorsorgeverpflichtungen
nicht mehr auf die vergangenen sie-
ben, sondern auf die vergangenen
zehn Geschéftsjahre abgestellt.

Der Zinsaufwand fiir Pensionsriickstel-
lungen nach BilMoG hat sich mit 625
T€ (V}. 238 T€) um 387 T<€ erhoht.
Der Abschreibungsaufwand ist ge-
geniliber dem Vorjahr (3.203 T€) auf
3.296 T<€ gestiegen. Die Position der
sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen 900 T<€ (Vj. 1.660 T€) enthélt
im Wesentlichen Aufwendungen fiir
die Abschreibungen auf Forderungen
120 T<€ (V). 93 T€), Raumkosten fiir
Geschaftsrdume 88 T€ (V). 72 T€),
Einstellung in Einzelwertberichtigun-
gen zu Forderungen 70 T€ (Vj. 123
T<€), Geldbeschaffungskosten 75 T€
(Vj. 114 T€), Kosten der EDV-Anlage
64 T€ (V). 69 T€) und Leistungen
Fremder 38 T€ (Vj. 42 T€).

Bestandsbewirtschaftung

Zum 31.12.2017 befanden sich 604
(Vj. 604) Hauser mit 4.049 (V.
4.051) Wohnungen im Besitz der Ge-
nossenschaft, davon 421 Wohnungen
offentlich gefordert und 3.628 frei
finanziert. 2.104 (Vj. 2.106) Woh-
nungen wurden vor dem 20.06.1948
und 1.945 (Vj. 1.945) nach diesem
Stichtag fertiggestellt. AuBerdem be-



wirtschaftete die Genossenschaft 68
(Vj. 59) gewerbliche Einheiten, 421
(Vj. 421) Garagen und 283 (V].282)
Stellplatze. Die Wohn- (260.689 gm)

und Nutzflache (7.607 gm) der Woh-

nungen und gewerblichen Einhei-
ten betrug insgesamt 268.296 (V.
268.440) gm.

Im Geschaftsjahr waren 245 Woh-
nungswechsel (Vj. 254) zu verzeich-
nen, das entspricht einer Fluktuati-
onsquote von 6,1 % (Vj. 6,3%). Unser
Bestand befindet sich ausschlieBlich
im linksrheinischen Kéln mit Schwer-
punkt in Ehrenfeld/Neuehrenfeld.
Die langfristige und zukunftsgerech-
te Entwicklung des Bestandes durch
Instandhaltung, Modernisierung und

Vogelsang 4 %
Riehl - Nippes 7 %

Ossendorf 11 %

Ehrenfeld 12 %

Neubau in gewachsenen Quartieren

wird weiterhin den Schwerpunkt un-
serer wohnungswirtschaftlichen Akti-

vitdten bilden.

Bestandserhaltung und -pflege

Die Fremdkosten fiir Instandhaltung
(einschlieBlich nicht aktivierungsfahi-
ger Modernisierungskosten) zur Siche-
rung der nachhaltigen Vermietbarkeit
des Wohnungsbestandes beliefen sich
im Geschaftsjahr auf 7.919 T€ (V.
7447 T€). Die Kosten sind gemindert
um Versicherungserstattungen und
sonstige Erstattungen. Dies entspricht
30,38 (V). 28,56) €/gm Wohnflache.
Die nicht aktivierungspflichtigen Mo-
dernisierungskosten im Geschaftsjahr

2017 betrafen im Wesentlichen mit
1.547 T€ Dach-, Fassaden-, Treppen-
haus- und Heizungserneuerungen so-
wie GroBbaumalnahmen und 2.116
T€ fur 66 Einzelmodernisierungen.
Fir MaBnahmen aus der Verkehrs-
sicherungspflicht wurden 143 T€ aus-
gegeben. Fir die laufende/sonstige
Instandhaltung und Schonheitsrepara-
turen wurden 4.140 T€ aufgewendet.

Das Um- und Ausbauprogramm um-
fasste im Geschaftsjahr Balkonanbau-
ten (189 T<€), den Anbau von Feuer-
treppen (97 T<€) und AuBenanlagen
(40 T<€). Fiir die GroBbaumalnahme
Steinkauzweg 1-7 wurden 688 T€
aufgewendet.

Wohnungsbestand
nach Stadtteilen

F Neuehrenfeld 58 %
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Darliber hinaus wurden aktivierungs-
pflichtige Modernisierungen (130 T€)
im  Wohnungsbestand durchgefiihrt
(insbesondere erstmaliger Einbau von
Heizungen bei Einzelmodernisierun-
gen). Im Jahr 2018 werden voraus-
sichtlich  Instandhaltungsausgaben
(einschlieBlich  aufwandswirksamer
Modernisierungskosten) in Hohe von
8.000 T€ anfallen. Davon entfallen
3.650 T€ auf die laufende Instand-
haltung.

Neubau / Umbau / Kauf

Das Projekt Ossendorfer Gartenhofe
(RochusstraBe, Gerhard-Bruders-StraRe,
Peter-Franzen-Stral3e, JissenstraBe, Am

201 2012 2013 2014

NuBberger Pfad, Masiusstrale) be-
findet sich im Bau. Bis voraussicht-
lich Mitte 2021 werden wir die dort
urspriinglich vorhandenen ca. 300
Kleinwohnungen abgebrochen und in
drei Bauabschnitten durch 435 zeit-
gemaBe Wohnungen ersetzt haben.
Nach Beendigung der Malnahme
wird sich die Wohn- und Nutzflache
auf ca. 32.000 gm verdoppelt haben.

Gebaut werden Ein- bis Flinfzimmer-
wohnungen mit Wohnflachen von 41
bis 113 gm; insgesamt soll ein Drittel
der Wohnungen o6ffentlich geférdert
werden. Die Kosten des Gesamtpro-
jekts belaufen sich auf rund 81,5
Mio. €. Die Einschaltung eines ex-

2015

Instandhaltungskosten

2018

2016 2017

ternen Projektsteuerers dient zur Ein-
haltung unserer Kosten-, Termin- und
Qualitdtsziele. Letztere sollen durch
die Uberwachung Sachversténdiger
schon in der Planungsphase, aber
auch wahrend der Ausflihrung des
Projekts erreicht werden. Das Bauvor-
haben entwickelt sich in jeder Hin-
sicht planmaBig. Der Bezug des ersten
Bauabschnittes wird im Juni-August
2018 erfolgen. Bereits im Jahr 2017
konnten wir allen Mitgliedern des
zweiten Bauabschnittes ein passen-
des Wohnungsangebot innerhalb der
Genossenschaft unterbreiten. 46 Mit-
glieder davon wechseln nahtlos in den
ersten Bauabschnitt des Neubaus.
Parallel dazu bemiiht sich unsere Ver-

gut und sicher wohnen
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mietungsabteilung darum, auch die
Bewohner des dritten Bauabschnittes
mit Ersatzwohnraum im Neubau oder
Bestand zu versorgen.

Unsere nicht mehr zukunftsfahigen
Hauser in der Scheidtweiler Stra-
Be 44-48 sollen mittelfristig durch
den Siegerentwurf des Architekten-
wettbewerbs ,Zukunft Wohnen", das
.Braunsfelder Langhaus”, ersetzt wer-
den. Das Konzept des Architektur-
biros Damrau Kusserow bietet ent-
sprechend der Wettbewerbsvorgabe
in dem 130 Meter langen Baukérper
Wohnraum fiir verschiedene Lebens-
formen, wie z. B. Familienwohnen, Sin-
glewohnen, Lofts, Altenwohnen und
Gruppenwohnen. Erganzend sind im
Erdgeschoss diverse Kleingewerbe ge-
plant. Aufgrund der innerstadtischen
Lage und der unmittelbaren Nachbar-
schaft zum KVB-Betriebsbahnhof ist
das Objekt dauerhaften Ldarmimmis-
sionen ausgesetzt. Um dort dennoch
.gesundes Wohnen" zu ermdglichen,
sind umfangreiche MaBnahmen erfor-
derlich, die sich neben anderen Beson-
derheiten steigernd auf die Baukosten
auswirken werden.

Um die Gesamtkosten der Neubebau-
ung und damit eine Wirtschaftlichkeit
der gesamten MalBnahme abschéatzen
zu konnen, haben wir zundchst eine
vertiefte Kostenschdtzung bei einem
auf Baukosten spezialisierten Architek-
turbiiro in Auftrag gegeben. Parallel
dazu bemiihen wir uns bei der Stadt
Kéln um die Erlangung von verbind-
lichem Baurecht. Erst danach werden
die Gremien die Entscheidung flir oder
gegen einen Neubau treffen kénnen.
Bei einer wirtschaftlichen Darstellbar-
keit und Planungssicherheit kdnnen
wir uns dieses Projekt als sinnvolle Er-
ganzung unseres Portfolios an einem
attraktiven Standort vorstellen.

In  der Konrad-Adenauer-StraBe
28-40 haben wir Anfang 2018 mit
einer energetischen Sanierung be-
gonnen. Dort ist die Erneuerung der
Dacher, Fassaden, Fenster, Treppen-
hauser und Balkone vorgesehen; be-
troffen sind insgesamt 60 Wohnun-
gen. Die Kosten der mit KfW-Mitteln
geforderten MaBnahme werden sich
auf 2,6 Mio. € belaufen.

Unser Ladenlokal in der EnnenstraBBe
2a ist aufgrund des Zuschnittes und
fehlender Anlieferungsmoglichkeiten
nur noch schwer vermietbar. Daher
haben Vorstand und Aufsichtsrat be-
schlossen, den eingeschossigen Flach-
bau abzubrechen und durch ein Ge-
bdude mit vier modernen Wohnungen
in bester Lage zu ersetzen. Die positiv
beschiedene Bauvoranfrage liegt vor;
mit dem Abbruch wollen wir nach Er-
teilung entsprechender Genehmigun-
gen ab Mai 2018 beginnen.



Das Wohngebiet Kevelaerer/Xan-
tener StraBBe besteht aus 140 ehemals
offentlich geférderten Wohnungen
aus den 60er Jahren. Die Wohnungen
sind nur teilweise mit Heizungen aus-
gestattet, und die Gebaude weisen ei-
nen hohen Sanierungsbedarf aus. Da
eine energetische Sanierung und ein
eventueller Dachgeschossausbau in
bewohntem Zustand erfolgen muss,
sind umfangreiche und sorgfaltige
Vorplanungen erforderlich. Wir wer-
den unsere dort wohnenden Mitglie-
der mittels einer Mieterbefragung in
unsere Uberlegungen einbeziehen.
Die Umsetzung der MalRnahme steht
voraussichtlich ab dem Jahr 2020 an.

*Quellen

* VdW Rheinland Westfalen: Infor-
mationen zur gesamtwirtschaftlichen

Lage und zur Branchenentwicklung
Stand 17.01.2018

* Projektgruppe Gemeinschafts-
diagnose: Aufschwung weiter kraftig
- Anspannungen nehmen zu - Herbst
2017

* In Anlehnung an: Eurostat; IWF;
Statistisches Bundesamt; Berech-
nungen der Institute; 2016-2019;
Prognose der Institute

e Destatis - Eckzahlen zum Arbeits-
markt

* Destatis: Pressemitteilung Nr. 016
vom 16.01.2018

* Destatis: Pressemitteilung Nr. 020
vom 18.01.2018

* www.bundesbank.de/Navigation/
DE/Statistiken/Zeitreihen_Daten-
banken/zeitreihen_datenbank.html

* GdW: Die gesamtwirtschaftliche
Lage in Deutschland 2017,/2018

e GdW: Pressemitteilung vom
05.07.2017

e |HK Kéln: Konjunkturbericht Winter
2017/2018

e Stadt Koln, Wohnen in Koln,
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2017,
Ausblick 2018
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1.2. Finanzielle Leistungsindikatoren

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

Y

I
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%

%

€/qm/Monat
T€
%
%

2016

276

51

5,64
7447
6,3
2,3
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2. Darstellung der Lage

2.1. Vermogenslage

In der nachfolgenden Aufstellung wurden die Positionen zur

Vermdgens- und Kapitalstruktur den entsprechenden Vorjahreszahlen gegeniibergestellt:

VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen,/Rechnungsabgrenzungsposten
Forderungen

Unfertige Leistungen/Andere Vorrate
Wertpapiere

Fliissige Mittel

Ubrige Aktiva

Gesamtvermogen/Bilanzsumme

KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital

Geschéaftsguthaben verbleibender Mitglieder
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsguthaben ausscheidender
Mitglieder und gekiindigte Geschaftsanteile

Fremdkapital /Riickstellungen/Verbindlichkeiten

Riickstellungen
Verbindlichkeiten

Rickstellungen
Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Gesamtkapital/Bilanzsumme

31.12.2017
T€

15
99.409
4.642
104.066

188

4.581
681
4.853
427
10.730
114.796

7.256
20.428
1.416
29.100

196
29.296

6.658
71.328

107
4.800
2.607

85.500
114.796

%

00
86,6
4,0
90,6

0,2

4,0
06
4,2
04
9,4
100,0

6,3
17,8
1,2
25,3

0,2
25,5

58
62,1

0,1

4,2

2,3
74,5
100,0

31.12.2016
T€ %
10 0,0
88.802 89,4
4434 45
93.246 93,9
193 0,2
4318 43
616 0,6
474 0,5
507 0,5
6.108 6,1
99.354 100,0
7.166 72
19.041 19,2
1.230 1,2
27.437 27,6
329 0,3
27.766 27,9
6.093 6.1
59.671 60,1
76 0,1
4643 47
1.105 1,1
71.588 72,1
99.354 100,0

Veranderung

T€

10.607
208
10.820

/.5

263
65
4.379
/.80
4,622
15.442

90
1.387
186
1.663

/133
1.530

565
11.657

31

157
1.502
13.912
15.442



Die Bilanzsumme ist um 15.442 T€
auf 114.796 T<€ (=15,5 %) gestiegen.

Die  Sachanlagen  (liberwiegend
Grundstiicke mit Wohn- und anderen
Bauten) haben sich gegeniiber dem
Vorjahr per Saldo um 10.607 T€ auf
99.409 T<€ erhoht. Ursache fiir die Er-
hohung waren die Investitionstatigkei-
ten von 13.896 T<€ (einschlieBlich ak-
tivierter Eigenleistungen von 45 T€)
und die Abschreibungen in Héhe von
rd. 3.289 T€ im Geschaftsjahr.

Die Erhohung der Finanzanlagen um
208 T<€ resultiert aus den Verdnde-
rungen der Anspriche aus Riickde-
ckungsversicherungen.

Insgesamt belduft sich der Anteil des
Anlagevermdgens am Gesamtvermo-
gen auf 90,6 % (Vj. 93,9 %).

Der Anteil der Ubrigen Aktiva am
Gesamtvermdgen betragt 9,4% (V.
6,1 %).

Das langfristige Eigenkapital hat sich
gegeniiber dem Vorjahr um 1.663
T€ auf 29.100 T<€ erhoht. Die lang-
fristige Eigenkapitalquote sank um
2,3 %-Punkte auf 25,3 %.

Die langfristigen Riickstellungen be-
treffen Pensionsriickstellungen sowie
die Riickstellung fiir Jubilaumszuwen-
dungen. Sie erhéhten sich um insge-
samt 565 T€.

Die langfristigen Verbindlichkeiten
- Verbindlichkeiten aus der Dauerfi-
nanzierung gegenlber Kreditinstitu-
ten und anderen Kreditgebern - ha-

ben sich gegeniiber dem Vorjahr um
11.657 T<€ erhoht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten be-
legen insgesamt 62,1 % (Vj. 60,1 %)
des Gesamtkapitals. Die Veranderung
ergab sich durch die Neuvalutierung
von Darlehen in Hohe von 14.256 T€
und planmaBige Tilgungen in Hohe
von 2.599 T€.

Das kurzfristige Fremdkapital ist um
1.690 T€ auf 7514 T€ gestiegen,
der Anteil am Gesamtkapital betragt
6,6% (Vj. 5,9%).

2.2. Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum
31. Dezember 2017 nach Fristigkei-
ten zeigt im Vergleich zum Vorjahr
folgende Deckungsverhaltnisse:

Am 31. Dezember 2017 waren die
langfristig angelegten Vermogens-
gegenstande vollstandig durch Ei-
genkapital und langfristiges Fremd-

STICHTAGSLIQUIDITAT

Vermogenswerte
Finanzierungsmittel
Uber-/Unterdeckung

Finanzmittelbestand
(Flussige Mittel)

Sonstige kurzfristige Vermégenswerte

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Stichtagsliquiditat

kapital gedeckt.

Die Zahlungsbereitschaft der Ge-
nossenschaft war im Geschaftsjahr
stets gegeben.

Zum Ausgleich von Unterdeckun-
gen im kurzfristigen Bereich stehen
der Genossenschaft eine Kreditlinie
von 3.000 T<€ sowie Beleihungsre-
serven im Wohnungsbestand zur
Verfiigung. Eine weitere Kreditlinie
in Hohe von ebenfalls 3.000 T€
steht fiir unser Bauvorhaben Ossen-
dorfer Gartenhdéfe zur Verfliigung.

Zur Beurteilung der Finanzlage
und um ein den tatsadchlichen Ver
haltnissen entsprechendes Bild der
Finanzlage zu vermitteln, werden,
ausgehend vom Jahresiiberschuss
unter zusatzlicher Verwendung der
Aufwands- und Ertragspositionen,
die Investitions- und Finanzierungs-
strome sowie ihre Auswirkungen auf
die Liquiditat auf der nachfolgenden
Seite dargestellt.

31.12.2017 @ 31.12.2016 @ Veranderung

T€ T€ T€
104.254 93.439 10.815
107.086 93.201 13.885

2.832 ./.238 3.070
4.853 474 4.379
5.689 5.441 248

10.542 5.915 4.627

7710 6.153 1.557
2.832 ./.238 3.070



Die Kapitalflussrechnung stellt sich in der Ubersicht wie folgt dar:

2017 | T€ 2016 | T€ Verinderung | T€

1573 1.367 | 206
3.296 3.203 | 93
565 | /.80 | 645
/.45 /.90 | 45
/.38 /.75 | 37
5.351 4325 1.026
/3 /3 0

31 | /.40 | 71

/. 244 | /.89 /155
1.525 17 | 1.408
6.660 4310 2.350
/.13.862 ‘ /4217 /. 9645
15 15 | 0
/185 | /185 | 0
3 3| 0

/. 14.029 /.4.384 ./.9.645
14.256 | 1.509 | 12747
/2599 /2681 | 82
91 /.38 129
11.748 /.1.210 12.958
4.379 /.1.284 5.663
474 1.758 /.1.284
4.853 474 4.379
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2.3. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage haben wir in der nachfolgenden Ubersicht

eine nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Ergebnisrechnung

aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet.

ERTRAGSLAGE

Umsatzerlése einschlieBlich Bestandsverdnderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Gesamtleistung

Andere betriebliche Ertrage
Betriebsleistung

Aufwendungen

fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

Abschreibungen

Andere betriebliche Aufwendungen
Zinsaufwand

Gewinnunabhangige Steuern

Aufwendungen fiir die Betriebsleistung

Betriebsergebnis
Beteiligungs- und Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis

Gesamtergebnis vor Ertragssteuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

Die Genossenschaft schloss das Ge-
schaftsjahr 2017 mit einem Jahres-
{iberschuss von 1.573 T€ ab. Nach
Einstellung von 157 T<€ in die gesetz-
liche Riicklage verbleibt ein Bilanzge-
winnvon 1.416 T€.

Das positive Betriebsergebnis des Ge-
schaftsjahres von 2.338 T€ ist durch
die um 811 T€ erh6hte Betriebsleis-
tung sowie die um 369 T«€ hoheren
Aufwendungen fiir die Betriebsleis-
tung um 442 T<€ gestiegen.

2017
T€ %
24.336 96,8
45 02
24.381 97,0
752 3,0
25.133 100,0
14.378 57,2
2.072 8,2
3.296 13,1
868 3,5
1.690 6,7
491 2,0
22.795 90,7
2338 9,3
/. 624
174
1.888
/. 315
1.573

2.4.
Wirtschaftsplan 2018

Fiir das Jahr 2018 rechnen wir mit ei-

nem wirtschaftlichen Uberschuss von

1.508 T€ und mit einem geldrech-

nungsmaligen von 2.160 T€. Dabei
haben wir mit Instandhaltungskosten
in Hohe von 8.000 T€ (V|. 7.914)
kalkuliert. Der Ansatz der Sollmieten

flir Wohnungen (ibersteigt das Vorjah-

resergebnis (18.661 T€) um 463 T€

2016 Veranderung

T€ % T€
23.526 96,7 810
90 04 -45
23.616 971 765
706 29 46
24.322 100,0 811
13.555 55,7 823
1.904 78 168
3.203 13,2 93
990 4,1 /122
2.283 9,4 /- 593
491 20 0
22.426 92,2 369
1.896 738 442
/- 235 /. 389
/. 237 411
1.424 464
/.57 /- 258
1.367 206

aufgrund des Zugangs des 1. Bauab-
schnitts Ossendorfer Gartenhdfe zum
01.07.2018 und der Neuvermietungen
nach Einzelmodernisierungen.

Als Abrisskosten fiir den 2. Bauab-
schnitt Ossendorfer Gartenhofe und
der Ennenstr. 2a sind 850 T<€ geplant.

Fir Zinsen nach BilMoG haben wir
772 T€ (V]. 628 T€) angesetzt.



3. Risikobericht

3.1. Risikomanagement

Es besteht ein auf die Unterneh-
mensgroBe abgestimmtes Risikoma-
nagementsystem. Unser Risikoma-
nagement beruht vorrangig auf dem
Controlling und der monatlichen
internen Berichterstattung. Es dient
der Uberwachung, Steuerung sowie
Abwicklung vorhandener Risiken und
Chancen und ist somit Bestandteil
aller Entscheidungen. Unser Friih-
warnsystem umfasst insbesondere die
regelmaBige Beobachtung aller Indi-
katoren, die eine Beeintrachtigung
der Vermietungs-, Instandhaltungs-
und Finanzierungssituation anzeigen
kénnen. Mithilfe eines 10-jahrigen
strategischen Wirtschafts- und Finanz-
plans werden rollierende Planungen
mit kurz-, mittel- und langfristigen
Zeitrdumen vorgenommen.

Das Risikomanagementsystem wird
von uns kontinuierlich Gberpriift und
an sich verdndernde Rahmenbedin-
gungen angepasst.

3.2. Risiken der kiinf-
tigen Entwicklung

Risiken, die den Bestand der Genos-
senschaft gefdhrden konnten, sind
derzeit nicht erkennbar. Dies gilt so-
wohl fir die Ertrage aus dem Kern-
geschaft als auch fiir die personelle
Zusammensetzung der Organe. Steti-
ge Qualifizierung der Mitarbeiter und

Anpassung der Beschéftigtenzahl an
kiinftige Herausforderungen - verbun-
den mit angemessenen Personalkos-
ten - bleiben im Fokus des Vorstands.
Das hohe Alter vieler Bestandsbauten
erfordert naturgemaB stetige Erneue-
rung. Um dieser Herausforderung zu
begegnen, fithren wir zurzeit fiir un-
sere Gebdude eine Bestandsanalyse
durch. Von dieser MaRBnahme erhoffen
wir uns zusatzliche Planungssicherheit
im Bereich der zu erwartenden In-
standhaltungsaufwendungen.

Um die Risiken aus unserer Verkehrssi-
cherungspflicht zu minimieren, lassen
wir unseren Bestand jahrlich durch ein
externes Unternehmen iiberpriifen.

3.3. Chancen der
kiinftigen Entwick-
lung

Angesichts der Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten gewinnt ,gutes
und sicheres Wohnen in Genossen-
schaften” zunehmend an 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.

Unser Nachbarschaftshaus in der Ans-
garstraBe und das Wohncafé in der
VastersstraBe dienen der Pflege der
Nachbarschaften und runden unsere
Serviceangebote flir unsere Mitglieder
ab. Wir arbeiten dariiber hinaus mit

dem Verein ,Neues Wohnen im Alter"
zusammen, um auch die Verweildauer
in unseren Wohnungen zu erhéhen.
Dazu gehdrt im Bestand der Ausbau
ambulanter Pflegeméglichkeiten. Um
Wohnraum fiir an Demenz erkrankte
Menschen anbieten zu konnen, ha-
ben wir in unserem Neubauvorhaben
Ossendorfer Gartenhofe eine Pflege-
wohngemeinschaft bereitgestellt. Die-
se wird im Sommer 2018 bezugsfertig
sein.

Seit dem 01.01.2014 erheben wir bei
Neuvermietung der Altbauten anstelle
einer Pauschale eine Betriebskostenvor-
auszahlung. Dadurch ist neben einer
gerechteren und transparenteren Ver-
teilung auch langfristig eine Kostende-
ckung bei den Betriebskosten mdglich.

Durch aktive Mitarbeit insbesondere im
Wohnungsbauforum gilt es, die Marktpo-
sition der ,kdln ag”, der Arbeitsgemein-
schaft Kolner Wohnungsunternehmen
im kommunalen Bereich, zu stérken. Nur
gemeinsam mit anderen Akteuren kon-
nen die berechtigten Belange unserer
Mitglieder vermittelt werden. Die Bedeu-
tung des genossenschaftlichen Wohnens
als herausragendem Element gesell-
schaftlichen Lebens gilt es in Politik und
Verwaltung weiter bewusst zu machen.

Aufgrund der positiven Entwicklung
am Kapitalmarkt werden zur Prolon-
gation anstehende Darlehen sowie
Fremdkapitalaufnahme grundsétzlich
langfristig abgeschlossen. Durch die
angestrebte Ausgestaltung der Darle-
hen als Volltilger wird eine langfristige
Planungssicherung erreicht.



3.4. Finanzinstrumente

Fur den Bestand hatten wir 2002
eine langfristige Zinsvereinbarung bis
2017 abgeschlossen und damit das
Risiko aus Zinsverdnderungen ausge-
schlossen. Diese langfristige Zinsver-
einbarung (SWAP) ist zum 30.06.2017
ausgelaufen. Die Neuvalutierung von
Darlehen ist zum 01.07.2017 erfolgt
und wird sich positiv auf die Ertrags-
und Finanzlage der néachsten Jahre
auswirken. Zum Bilanzstichtag betrug
der negative Marktwert 0 T€ (Vj. 661
T€).

4. Prognose-
bericht

Angesichts der sich weiterhin ver-
scharfenden Situation auf unseren
Mietwohnungsteilmadrkten und der
vorhandenen Ertragspotenziale im
Bestand erwarten wir, auch durch
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Entwicklung unserer Bestdnde an das
gednderte Nachfrageverhalten unse-
rer 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 Nachfrage entspre-
chend, in unseren traditionellen Re-
gionen betatigen. Bedingt durch die
grole Zahl unserer Altbauten werden
Instandhaltungsaufwendungen auch
langfristig auf einem hohen Niveau
bleiben. Dies wird jedoch durch ex-
zellente Zinskonditionen mehr als
kompensiert. Die NeubaumaBnahme
Ossendorfer Gartenhdfe wird unser
Portfolio insgesamt positiv beeinflus-
sen. Nach Fertigstellung der MaBBnah-
me wird der Neubauanteil unseres Be-
standes etwa 10% betragen.

Wir bemiihen uns nach wie vor um ad-
dquate Grundstiicke und hoffen, dass
sich die Liegenschaftspolitik der Stadt
Ko6In in Zukunft nicht nur an den Ertra-

gen aus Grundstiicksverkdufen, son-
dern auch an der spateren Nutzung
zum kostengiinstigen Wohnungsneu-
bau orientiert. Die derzeitigen Markt-
preise flir verfligbare Grundstiicke
verbieten bei wirtschaftlicher Betrach-
tungsweise den Wohnungsneubau in
preisgeddmpftem Rahmen.

50825 Koln, den 07.05.2018

DER VORSTAND

gezeichnet

NuBbaum | Kliegel | Wocke-Simons
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Bericht des Aufsichtsrates - 2017

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 regelmaBigen Sit-
zungen der Ausschiisse hat sich der
Aufsichtsrat sowohl mit aktuellen Ge-
schaftsangelegenheiten der Genossen-
schaft als auch mit Einzelfragen von
grundsatzlicher Bedeutung befasst.

Die gesetzliche Priifung, die den Jah-
resabschluss fir das Geschaftsjahr
2016 eingeschlossen hat, wurde vom
Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e. V., Diisseldorf,

21

im 4. Quartal 2017 durchgefiihrt. Die
Abschlusspriifer haben in gemeinsa-
mer Sitzung von Aufsichtsrat und Vor-
stand iiber die wesentlichen Ergebnisse
ihrer Prifung berichtet. Der Prifungs-
bericht mit dem zusammengefassten
Priifungsergebnis und dem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk hat
allen Aufsichtsratsmitgliedern vorge-
legen. Dem Gesamtpriifungsergebnis
hat der Aufsichtsrat keine weiteren
Bemerkungen hinzuzufiigen.

Der Jahresabschluss und der Lage-
bericht fiir das Geschaftsjahr 2017
wurden vom Aufsichtsrat gepriift. Er
billigt den vom Vorstand aufgestell-
ten Jahresabschluss zum 31.12.2017.
Das Geschaftsjahr 2017 schlieBt mit
einem Jahresiiberschuss in Hohe von
1.572.90740 € ab. GemaB § 40 der
Satzung wurden bei Aufstellung des
Jahresabschlusses 157.290,74 € in die

gesetzliche Riicklage eingestellt. Der
Aufsichtsrat stimmt diesem einstimmig
zu. DerVorstand schlagtvor, den Bilanz-
gewinn in Hohe von 1.415.616,66 € in
die Bauerneuerungsriicklage einzustel-
len. Der Aufsichtsrat stimmt diesem
ebenfalls einstimmig zu.

50825 Kéln,

den 15.05.2018

DER AUFSICHTSRAT
Joachim Hochdorfer
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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Jahresabschluss fiir das
Geschaftsjahr 2017

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 Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag

Geschaftsjahr ‘
€
|
|

14.588,37

7913344904 |
2.695.513,56
051

305300
88.15746
17.214.699,66
27364613

7.250,00 |

4.402.214,03 ‘

232.577,34

2017 Vorjahr

14.588,37 10.255,55
80.209.677,56
2.768.269,30
0,51

2.597,93

132.574,85

5.591.658,75

97.633,19

99.408.519,36 =

7.250,00

4.198.312,03

4.642.041,37 228.808,53
104.065.149,10 = 93.247.038,20



AKTIVSEITE
Bilanz zum
31.12.2017

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

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 Vermdgensgegenstande

Wertpapiere

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

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Aktive latente Steuern

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung

BILANZSUMME

Geschaftsjahr ‘

€ |
|
|
|

456865088 |
1150056 |

106.152,38 |

131082 |

332.036,01

4.852.94907 |

176.756,07

2017
€
104.065.149,10

4.580.151,44

439.499,21
681.006,53

4.852.949,07

176.756,07

114.795.511,42

Vorjahr
€
93.247.038,20

4.306.377,42
11.622,41

125.645,24

397.724,82
616.357,30

473.505,47

174.704,49

99.353.691,03



1. Bilanz

EIGENKAPITAL

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile 15.732,82 €

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen

GESETZLICHE RUCKLAGE

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

eingestellt: 157.290,74 €
fiir das Geschéftsjahr entnommen: 0,00 €

BAUERNEUERUNGSRUCKLAGE
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 1.230.410,23 €

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

0,00 €
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

|
€|
|
|
196.183,31 ‘ 316.608,92

7.255.770,56 7165.033,87
- | 745195387 12.894,62

(25.796,41)

4.603.984,26 4.446.693,52
(0,00)

- (136.712,25)
- (0,00)

13.395.493,70 12.165.083,47
(0,00)

- (0,00)
- | (0,00)
242863644 | 2042811440 = 242863644
(0,00)
| (0,00)
| (0,00)
|

1572.90740 | 136712248
/15729074 | 141561666 /13671225
29.295.684,93  27.765.361,07



PASSIVSEITE
Bilanz zum
31.12.2017

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag

Sonderposten mit Riicklagenanteil

Riickstellungen

Rickstellungen fir 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: 35.142,12 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 720,97 €
Rechnungsabgrenzungsposten

Passive latente Steuern

BILANZSUMME

Geschaftsjahr 2017

€ €

|
|
| 29.295.684,93
|
|

6.609.19145 |

22.948,00 |

-
132.726,15

|

|

67.769.627,70
370345944

4799.936,89

14775177 |

-

223864531

6.764.865,60

63.143,64 | 78.722.564,75

12.396,14 12.396,14

114.795.511,42

Vorjahr
€
27.765.361,07

6.051.251,79

118.164,68

55.914.928,08
3.773.012,55
4.642.718,48
173.690,31

85741741

57.146,66
(31.348,05)
(77,33)

99.353.691,03



2. Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erh6hung,/Minderung 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
Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

253.25771 €

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

Abschreibungen liberschreiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen

UBERTRAG

Geschaftsjahr ‘ 2017
€ €
24.060.68844
1411161 | 24.074.800,05
26227346
4471337
| 95802556
14.379.426,54 -
- | 14379.426,554
10.960.385,90
1541.880,42

529.870,59 2.071.751,01

3.295.993,25
= 3.295.993,25
899.647,55 899.647,55
4.692.994,09

Vorjahr
€

23.602.780,62

13.927,25
/. 9041312

89.674,36
1.140.442,74

13.554.124,39

11.202.287,46

1.456.329,07

44845962
(193.306,15)

3.203.068,57

1.660.105,53
4.434.324,67



fiir die Zeit vom 01. Januar 2017
bis zum 31. Dezember 2017

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 aus verbundenen Unternehmen:

davon aus Aufzinsung von Riickstellungen:

Steuern vom Einkommen und Ertrag
davon latente Steuern
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Gewinn | Verlustvortrag

Entnahmen aus Ergebnisriicklagen

0,00€

0,00€

000€

0,00 €
627.599,16 €

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

Geschaftsjahr
€

604,20

4.881,53

2.319.407,14

2017
€
4.692.994,09

5.485,73

2.319.407,14

314.818,49
2.064.254,19
491.346,79

1.572.907,40

/. 157.290,74
1.415.616,66

Vorjahr
€

4.434.324,67

518,00
(0,00)
8.634,81

500,00
2.528.121,99
(0,00)
(240.118,81)
57.054,50
1.857.800,99
490.678,51

1.367.122,48

/. 136.712,25
1.230.410,23
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3. Anhang

A. Allgemeine
Angaben

Die Genossenschaft wird beim Genos-
senschaftsregister Amtsgericht Kéln
unter der Registernummer GnR 618
gefiihrt.

Die Bilanz zum 31.12.2017 sowie die
Gewinn- und Verlustrechnung vom
01.01. bis 31.12.2017 haben wir nach
MaBgabe der Verordnung iiber Form-
blatter fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunterneh-
men aufgestellt.

Die Abgrenzung zwischen Modernisie-
rungskosten und Instandhaltungsauf-
wand gilt unverandert.

B. Erlduterungen zu
den Bilanzierungs- &
Bewertungsmethoden

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

ANLAGEVERMOGEN

1. Die Bewertung der ,Immateriellen
Vermégensgegenstande” - Software
zur EDV-Anlage - erfolgt zu den An-
schaffungskosten unter Beriicksichti-
gung einer zeitanteiligen linearen
Abschreibung von 25 %.

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

Zugange betreffen Neu-, Um- und
Ausbaumallnahmen sowie Moderni-
sierungen, die als nachtragliche Her-
stellungskosten im Sinne des § 255
Abs. 1 HGB aktiviert werden. Zur
Abgrenzung verweisen wir auf den
Abschnitt ,Allgemeine  Angaben”.
Die lbrigen Aufwendungen erfassen
wir als begleitende Instandhaltung.
Die aktivierten Eigenleistungen - Pla-
nung, Bauleitung und Verwaltung -
setzen wir zu Vollkosten an. Bei der
BaumaBBnahme Ossendorfer Garten-
héfe werden keine Eigenleistungen
angesetzt. Fremdkapitalkosten im Sin-

ne des § 255 Abs. 3 HGB haben wir
in die aktivierten Herstellungskosten
nicht einbezogen.

Abschreibungen - Die Abschreibun-
gen werden unter Beriicksichtigung
der Zu- und Abgéange durch Verteilung
der Restbuchwerte auf die jeweilige
Restnutzungsdauer  vorgenommen;
im Zugangsjahr wird auf Modernisie-
rungskosten die volle Jahresabschrei-
bung und fiir Neubau- und Umbau-
malnahmen die Abschreibung p.r.t.
verrechnet.

Die den Abschreibungen zugrunde lie-
gende Gesamtnutzungsdauer betragt
fir alle Objekte einheitlich grundsatz-
lich 80 Jahre. Bei Feuertreppen, Dach-
geschossausbauten, Balkonanbauten
und energetischen Sanierungen wird
die Restnutzungsdauer um 10 Jahre
verldngert. Bei umfassenden Moder-
nisierungsmalnahmen ganzer Hauser
wird die Restnutzungsdauer unabhan-
gig von der buchméaBigen Restnut-
zungsdauer neu auf 50 Jahre festge-
legt. Bei Kernsanierungen einzelner
Objekte mit umfangreichen Abbruch-,
Aus- und Umbauarbeiten innerhalb



des Hauses wird die Nutzungsdauer
unabhangig von der buchmaBigen
Restnutzungsdauer neu auf 80 Jahre
festgesetzt.

Aufgrund der Abbruchabsicht fiir die
Objekte Scheidtweiler Str. 44 -48 wur-
den auBerplanmaBige Abschreibun-
gen auf den niedrigen beizulegenden
Wert am Bilanzstichtag vorgenommen.

Das bewegliche Anlagevermdgen
schreiben wir auf vier, finf, sechs bzw.
zehn Jahre ab. Zugadnge werden zeit-
anteilig abgeschrieben. Geringwer-
tige Wirtschaftsglter bis 410,00€
Anschaffungskosten werden direkt
abgeschrieben.

3. Unter der Position ,Wertpapiere
des Anlagevermogens” erfassen wir
die Beteiligung an einer Aktiengesell-
schaft fiir Wohnungsbau. Ferner sind
am 31.12.2017 hier ausgewiesen die
Anspriiche aus sechs fondsgebunde-
nen Riickdeckungsversicherungen
(4.402 T€) zum Riickkaufswert. Zum
Bilanzstichtag hat sich der Wert ge-
genliber dem 31.12.2016 um 204 T€
erhoht.

4, Unter der Position ,Andere Finanz-
anlagen” werden Beteiligungen an
einer Wohnungsgenossenschaft, ei-
ner genossenschaftlichen Bank und
eine Gruppenlebensversicherung zur
betrieblichen Altersversorgung aus-
gewiesen. Die Gruppenlebensversi-
cherung wird mit dem aktivierungs-
pflichtigen Deckungskapital in Héhe
von 230 T€ zum Bilanzstichtag aus-
gewiesen. Im Geschaftsjahr erfolgte
bei dieser Riickdeckungsversicherung
ein Abgang in Héhe von 14 T<€ und
ein Zugang von 18 T€.

UMLAUFVERMOGEN

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

Andere Vorrate - Heizmaterial und
Reparaturmaterial sind zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Beim Heizmaterial wurde das Fifo-Ver-
fahren angewendet.

Wertberichtigungen auf Forderun-
gen - Uneinbringliche Forderungen
werden in voller Hohe abgeschrieben.
Ausfallrisiken wird durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen, die
als Abschreibung aktivisch bei der
entsprechenden Bilanzposition abge-
setzt wird.

Aktive Rechnungsabgrenzung - Ab-
gegrenzt werden Zahlungen fiir Auf-
wendungen, soweit sie die Zeit nach
dem Bilanzstichtag betreffen. Hier
sind im Wesentlichen Aufwendungen
zur Riickdeckung der betrieblichen Al-
tersversorgung erfasst.

Riickstellungen haben wir entspre-
chend § 249 Abs. 1 HGB fiir unge-
wisse Verbindlichkeiten gebildet. Fur
Bauinstandhaltung besteht eine Riick-
lage.

Pensionsriickstellungen haben  wir
nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten gebildet. Als
versicherungsmathematisches Bewer-
tungsverfahren wurde das Anwart-
schaftsbarwertverfahren (PUC-Metho-
de) auf Basis der ,Richttafeln 2005 G"



von Prof. Dr. Klaus Heubeck und eines
von der Deutschen Bundesbank er-
mittelten und bekannt gegebenen
KapitalisierungszinsfuBes von 3,68 %
(Vj. 4,01 %) verwendet. Aufgrund der
Anderung des § 253 Abs. 2 Satz 1
HGB wurde bei der Durchschnittsbe-
trachtung fir die Ermittlung des Zins-
satzes bei der Bewertung von Alters-
vorsorgeverpflichtungen nicht mehr
auf die vergangenen sieben, sondern
auf die vergangenen zehn Geschafts-
jahre abgestellt.

Nach MaBgabe der Vereinfachungs-
regel des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB

gut und sicher wohnen

wurde eine pauschale Restlaufzeit
(mittlere Duration) der Verpflichtun-
gen von 15 Jahren unterstellt. Auf die
Einbeziehung von Fluktuationswahr-
scheinlichkeiten wurde aufgrund der
Altersstruktur der Anwarter, des fest-
gestellten Ausscheideverhaltens der
Anwdrter und des Sachverhaltes, dass
das Versorgungswerk seit 2004 ge-
schlossen ist, verzichtet. Fiir die Abbil-
dung der Rentenanpassungen wurden
ein Trend von 1,5% und ein Gehalts-
trend von 2% p. a. berticksichtigt.

Unter diesen Annahmen ergibt sich zum
31.12.2017 ein Betrag von 6.609 T€

nach 6.051 T<€ zum 31.12.2016. Der Zu-
gang von 558 T< ergibt sich aus dem
Finanzergebnis von 625 T<€ und dem
operativen Ergebnis von -67 T€.

Gemal § 253 Abs. 6 HGB ist zusatz-
lich der Unterschiedsbetrag zwischen
dem Ansatz der Riickstellungen nach
MaBgabe des entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen zehn Geschaftsjahren
und dem Ansatz der Riickstellungen
nach MaBgabe des entsprechenden
durchschnittlichen  Marktzinssatzes
aus den vergangenen sieben Ge-
schaftsjahren zu  ermitteln. Zum



31.12.2017 betragt der durchschnitt-
liche Marktzinssatz aus den vergan-
genen sieben Geschéftsjahren fiir
eine Restlaufzeit von fiinfzehn Jahren
2,8% p.a. Die entsprechende Riick-
stellung belduft sich auf 7.651 T€.
Der Unterschiedsbetrag betragt 1.042
T€ und ist gemal § 253 Abs. 6 Satz
2 HGB fiir die Ausschiittung gesperrt.

Die Jubilaumsriickstellung wird nach
einem versicherungsmathematischen
Gutachten ermittelt. Als versiche-
rungsmathematisches Bewertungsver-
fahren wurde das Teilwertverfahren
auf Basis der ,Richttafeln 2005 G"

von Prof. Dr. Klaus Heubeck und eines
von der Deutschen Bundesbank ermit-
telten und bekannt gegebenen Kapi-
talisierungszinsfuBes von 2,80% (V.
3,24%) verwendet.

Nach Malgabe der Vereinfachungsre-
gel des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB wur-
de eine pauschale Restlaufzeit (mittle-
re Duration) der Verpflichtungen von
15 Jahren unterstellt. Es wurde ein
Gehaltstrend von 2 % beriicksichtigt.

Rickstellungen fur Steuern, Restur-
laub, Priifungskosten, Steuerberatung
sowie flir den Beitrag an die Berufsge-

nossenschaft sind gebildet.
Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungs-
betrag passiviert.

Latente Steuern - Zwischen den han-
dels- und steuerrechtlichen Wertan-
satzen bestehen insbesondere bei den
bebauten Grundstiicken Differenzen,
die sich in spateren Jahren voraus-
sichtlich abbauen und zu aktiven la-
tenten Steuern fiithren. Aufgrund des
Wahlrechts des § 274 Abs. 1S. 2 HGB
wurde auf den Ansatz aktiver latenter
Steuern verzichtet.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermédgens

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Summe Sachanlagen

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

Summe Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

01.01.
€

198.043,62

144.705.908,06

3.683.961,31
2.132,60

119.634,53

927.067,97
5.591.658,75
97.633,19

155.127.996 41

12.800,00

4.198.312,03

228.808,53
4.439.920,56

159.765.960,59

Zugénge des

Geschaftsjahres

€

10.418,69

365.529,07

2.100,00

5.831,82
13.314.621,15
207.935,16

13.896.017,20

203.902,00

17.868,36
221.770,36

14.128.206,25

Abgange des
Geschaftsjahres
€

2.293,34

31.045,04

33.338,38

14.099,55
14.099,55

47.437,93



Umbuchungen des
Geschaftsjahres

(/)
€

1.723.502,46

/- 1.691.580,24
/- 31.922,22

1.723.502,46
/. 1.723.502,46

1.723.502,46
/. 1.723.502,46

Zuschreibungen
des Geschaéftsjahres
€

Anschaffungs-/

Kumulierte

Herstellungskosten ' Abschreibungen

zum 31.12. Ifd. Jahr
€

208.462,31

146.794.939,59

3.683.961,31
2.132,60

119.441,19

901.854,75
17.214.699,66
273.646,13

168.990.675,23

12.800,00

4.402.214,03

232.57734
4.647.591,37

173.846.728,91

zum 01.01.
€

187.788,07

64.496.230,50

915.692,01
2.132,09

117.036,60

794.493,12

66.325.584,32

5.550,00

5.550,00

66.518.922,39

Abschreibungen des
Geschéftsjahres
€

6.085,87

3.165.260,05
72.755,74

1.644,42

50.247,17

3.289.907,38

3.295.993,25

ANDERUNG DER
Zugangen/

Zuschreibungen

€



ABSCHREIBUNGEN IN ZUSAMMENHANG MIT

Abgangen
€

2.292,83

31.043,00

33.335,83

33.335,83

Umbuchungen

(/)
€

Kumulierte
Abschreibungen
zum 31.12. Ifd. Jahr
€

193.873,94

67.661.490,55

988.447,75
2.132,09

116.388,19

813.697,29

69.582.155,87

5.550,00

5.550,00

69.781.579,81

Buchwert
31.12.2017
€

14.588,37

79.133.449,04

2.695.513,56
0,51

3.053,00

88.157,46
17.214.699,66
273.646,13

99.408.519,36

7.250,00

4.402.214,03

232.577,34
4.642.041,37

104.065.149,10

Buchwert
31.12.2016
(Vorjahr)
€

10.255,55

80.209.677,56

2.768.269,30
0,51

2.597,93

132.574,85
5.591.658,75
97.633,19

88.802.412,09

7.250,00

4.198.312,03

228.808,53
4.434.370,56

93.247.038,20
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2. Die Position JUnfertige Leistun-
gen" betrifft mit 4.569 T€ (Vj. 4.306
T€) ausschlieBlich noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten.

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

4, Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr stellen sich
wie unten in der Tabelle zu sehen dar.

5. Unter dem Posten LSonstige
Vermdgensgegenstdnde” wurde im
Berichtsjahr ein Betrag von 183 T€
ausgewiesen, welcher dazu dient,
eine  Vertragserfilllungsbiirgschaft

gegeniiber der Stadt Kéln im Zusam-
menhang mit dem Bauvorhaben OGH
abzusichern. Da die Verfiigungsgewalt
iiber das Konto seitens der Genossen-
schaft nicht gegeben ist, wird diese
als Forderung unter ,Sonstige Vermo-
gensgegenstdande” ausgewiesen. Des
Weiteren wurde fiir das Bauvorhaben
OGH eine Zahlungsverpflichtungs-
blrgschaft fiir den Generalunterneh-
mer abgegeben; diese wurde dinglich
abgesichert (1.855 T€). Das Risiko
der Inanspruchnahme ist gering.

6. Fiir Verpflichtungen aus der betrieb-
lichen Altersversorgung bilden wir Riick-
stellungen in vollem Umfang und haben
zusatzlich zur Abdeckung des Risikos aus
noch nicht laufenden Pensionsverpflich-
tungen  Riickdeckungsversicherungen

davon mit einer
insgesamt Laufzeit von Vorjahr
mehr als 1 Jahr:
€ € €
106.152,38 5.811,52 10.185,19
1.310,82 0,00 0,00
332.036,01 182.850,00 182.850,00
439.499,21 188.661,52 193.035,19

e %
!0' P
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abgeschlossen. Die Riickkaufswerte fiir
diese Versicherungen belaufen sich zum
31.12.2017 auf insgesamt 4.632 T€.

/. Die Steuerrlickstellungen betra-
gen 22.948 T€, und in den ,Sonsti-
gen Riickstellungen” sind enthalten:

Posten €
Jubilden 49.066,15
Priifungskosten 34.000,00
Berufsgenossenschaft = 10.000,00
Resturlaubstage 25.660,00
Steuerberatung 14.000,00
Gesamtbetrag 132.726,15

8. In den Verbindlichkeiten sind keine
Betrdge groBeren Umfangs enthalten,
die nach dem Bilanzstichtag entstan-
den sind.

9. zur Abgeltungssteuer haben wir
als steuerbefreite Vermietungsgenos-
senschaft nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG
das Antragswahlrecht zur weiteren An-
wendung der bisherigen Rechtslage in
Anspruch genommen.

38



10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

gewdhrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Anleihen

Verbindlichkeiten gegen-
Uber 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 Beteiligungs-
verhaltnis besteht

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt
bis zu
1 Jahr
€ €
(55.914.928,08 (2.553.865,10)
67.769.627,70 2.852.507,12
(3.773.012,55) (125.191,99)
3.703.459,44 182.496,63
(4.642.718,48) (4.642.718,48)
4799.936,89  4.799.936,89
(173.690,31) (173.690,31)
147.751,77 147.751,77
(857.417,41) (857.417,41)
2.238.645,31 2.238.645,31
(57.146,66) (57.146,66)
63.143,64 63.143,64
(65.418.913,49) (8.410.029,95)
78.722.564,75 10.284.481,36
*1  GPR = Grundpfandrecht
SU = Sicherungsiibereignung
PF = Verpfandung

davon
Restlaufzeit
zwischen tiber
1 und 5 Jahre 5 Jahre
€ €
(10.333.214,49) = (43.027.848,49)
11.550.628,32 53.366.492,26
(482.767,87) (3.165.052,69)
472.232,70 3.048.730,11
(10.815.982,36)  (46.192.901,18)
12.022.861,02 56.415.222,37
Zess = Forderungsabtretung
Bii = Biirgschaft

gesichert

(55.914.928,08)
67.769.627,70

(3.773.012,55)
3.703.459,44

(59.687.940,63)
71.473.087,14

Zahlen in Klammern = Vorjahreswerte

Art der
Sicherung
*1

GPR

GPR



Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose betreffen im We-
sentlichen Sollmieten, Gebihren und
Umlagen. Unter der Position ,Sonsti-
ge betriebliche Ertrdge” sind im We-
sentlichen ausgewiesen: Ertrdge aus
Versicherungsentschadigungen  von
479 T€, Ertrage aus der Herabset-
zung von Wertberichtigungen von 109
T€, Ertrdge aus der Auflésung von
Pensionsriickstellungen von 80 T€,
Vereinnahmungen aus Auseinander-

setzungsguthaben und Mieten von
60 T€, Ertrdge aus Schonheitsrepa-
raturen von 58 T<€, Eintrittsgelder
von 47 T€ und Ertrdge aus Riick-
deckungsversicherung von 38 T€. Die
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaf-
tung setzen sich im Wesentlichen aus
Betriebskosten und Instandhaltungs-
aufwendungen zusammen. In den Ab-
schreibungen sind auBerplanméaBige
Abschreibungen in Héhe von 104 T€

enthalten. Steuern vom Einkommen
und Ertrag sind im Wesentlichen fiir
Korperschaftsteuer und  Gewerbe-
steuer angefallen. Die sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen bestehen
im Wesentlichen aus den séchlichen
Kosten der Verwaltung. Im Geschafts-
jahrsind 75 T<€ fiir Geldbeschaffungs-
kosten angefallen. AuBerordentliche
Ertrdge und Aufwendungen im Sinne
des § 285 Nr. 31 HGB liegen nicht vor.



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. Fiir den Bestand hatten wir 2002
eine langfristige Zinsvereinbarung
bis 2017 abgeschlossen und damit
das Risiko aus Zinsveranderungen
ausgeschlossen. Die Neuvalutierung
von Darlehen ist bereits erfolgt und
wird sich positiv auf die Ertrags- und
Finanzlage der ndchsten Jahre auswir-
ken. Zum Bilanzstichtag betrug der ne-
gative Marktwert 0 T€ (Vj. 661 T€).

5. Im Geschéftsjahr haben wir durch-
schnittlich beschaftigt:

Beschaftigungs- Voll = Teilzeit

verhaltnis

Kaufmannische
Mitarbeiter 12,3 5

Technische
Mitarbeiter 5,5 0

Regiebetrieb,
Hauswarte etc. 2 25,8

Zum 31.12.2017 beschaftigten wir
eine Auszubildende zur Immobilien-
kauffrau.

6. Mitgliederbewegung:

Bestand zum 01.01.2017  4.737
Zugang 214
Abgang 163
Bestand zum 31.12.2017  4.788

Die Geschaftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder haben sich um
90.736,69 € auf 7.255.770,56 € er-
hoht.

7. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung
sind nach dem Bilanzstichtag nicht
eingetreten.

8. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2017 schlieit mit
einem Jahresiiberschuss in Héhe von
1.572.907,40 € ab. GemaR § 40 der
Satzung wurden bei Aufstellung des
Jahresabschlusses 157.290,74 € in
die gesetzliche Riicklage eingestellt.
Der Vorstand schldgt vor, den Bilanz-
gewinn in Hohe von 1.415.616,66 €
in die Bauerneuerungsriicklage einzu-
stellen.

9. Name und Anschrift des
zustandigen Priifungsverbandes:
VdW Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29

40211 Diisseldorf

10. Mitglieder des Vorstandes:

Werner NuBbaum, hauptamtlich
Monika Kliegel, nebenamtlich
Petra Wocke-Simons, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Joachim Hochdorfer,
Vorsitzender

Bernd Johnen,
stellvertretender Vorsitzender

Claudia Galden

Bernd Koch

Michael Krieger, Schriftfiihrer
Simone Ludewig

Manfred Nonnen

Stephanie Rdssing

Annika Schafer ab 27.06.2017
Hans Spernat

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

50825 Koln,
den 07.05.2018

DER VORSTAND
gezeichnet
NuBbaum | Kliegel | Wocke-Simons
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Beteiligungen und Mitgliedschaften

sind Teil unserer Philosophie.

QN

AGYV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Tarifautonomie braucht starke Partner

Wohnungsnot und Armut
in Entwicklungsldndern bekampfen

Geschichtliche Wurzeln unserer Genossenschaft

Seminar fiir
Genossenschaftswesen
der Universitat zu Kéin

Genossenschaftswissenschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

Hier bewegen alle selber etwas

4o
’
vdw

Rheinland
Westfalen

)

Interessenvertretung, Beratung und
gesetzliche Priifung auf Landesebene

QUAKER

Gemeinsam soziale Balance schaffen!

‘g m%\, Wohnungsgenossenschaft
1=¢
1

mm'% KoIn-Sad eG

Geschichtliche Wurzeln unserer Genossenschaft

usteo Zte,

BEWEGUNG ENTSPANNUNG TANZ THEATER

Theater von Behinderten fiir Behinderte und
Freizeitgestaltung fiir Mitglieder

ﬂ,’ﬂ
EBZ

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

INWO

Wohnungswirtschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

B

Wohnen in é:
Genossenschaften e.V.

Dokumentation von genossenschaftlicher
Geschichte und Praxis

Typisch Genossenschaften
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DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

)
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DIE EHRENFELDER

Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG
Gravensteiner StralBe 7

50825 Koln | Neuehrenfeld

Fon 0221.95 56 00 0

Fax 0221.95 56 00 89
info@die-ehrenfelder.de
www.die-ehrenfelder.de

www.ossendorfer-gartenhoefe.de
www.nachbarschaftshaus.koeln



