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LAGEBERICHT

1. Rahmenbedingungen
und Geschaftsverlauf

1.1. Darstellung des Geschaftsverlaufs und des Geschaftsergebnisses

WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN*

Durch die globale Wirtschaftsent-
wicklungim Jahr 2018 ist die Progno-
seunsicherheit zur Weltkonjunktur
grol3. Nach einer zundchst expan-
dierenden globalen Produktion
haben sich die Aussichten in der
zweiten Jahreshadlfte getribt.

Durch den Ruckzug internationaler
Investoren haben sich insbesondere
in den Schwellenlandern die Finan-
zierungsbedingungen verschlechtert,
die konjunkturelle Dynamik zwischen
den Landern ist groRRer geworden.
Die USA profitieren von starken
Impulsen der Finanzpolitik, China
von einer Zunahme der Produktion.
Im Euroraum hat die Konjunktur
an Fahrt verloren, insbesondere in
Frankreich und Italien.

FUr2019und 2020 erwarten die wirt-
schaftlichen Institute weiter einen
Aufwartstrend in der Weltwirtschaft,
wobei die Zuwachsraten gegen Ende
des Prognosezeitraums allmahlichin
Richtung der Potenzialraten sinken

DATEN EURO-RAUM 2017

werden. FUr 2018 prognostizierten
die Institute fur den berucksichtigten
Landerkreis einen Zuwachs der ge-
samtwirtschaftlichen Produktion
um 3,3%; fur die Jahre 2019 und
2020 werden Expansionsraten von
ebenfalls 3,0% bzw. 2,9 % erwartet.

Treibende Kraft bleibt angesichts
der geld- und finanzpolitischen Aus-
richtung in den meisten Landern
die Binnenkonjunktur, die Verun-
sicherung Uber die Zukunft der
Welthandelsordnung durfte aber
weiterhin belastend wirken. Der
Anstieg des Welthandels durfte in
den kommenden Jahren vermutlich
lediglich 3% erreichen.

Gewisse Risiken liegen weiterhin
in der potenziellen Zuspitzung des
Handelskonfliktes zwischen China
und den USA. Durch die starke Ver-
flechtung der Wertschopfungsketten
konnten starkere Handelsbarrieren
zu einem globalen Anstieg der Pro-
duktionskosten fuhren.

Im Euroraum schwachte sich die

Konjunktur nach einer zundachst
kraftigen Expansion im ersten
Halbjahr ab. Ursachlich war daftir ein
Nachlassen der Export-Dynamik, die
im Vorjahr noch starke Zuwachse zu
verzeichnen hatte. Der sogenannte
Abgas-Skandal in der Automobil-
industrie und die folgenden Probleme
in der Produktionsumstellung wirkten
sich im dritten Quartal auch auf
die Gesamtwirtschaft aus. Das BIP
entwickelte sich in der ersten Jah-
reshalfte 2018 jedoch unterdurch-
schnittlich positiv. Der Zuwachs des
BIP soll in 2019 1,8% und in 2020
1,6 % betragen. Die Expansion wird
tendenziell mehrvon der Entwicklung
des Binnenmarktes getragen.

Die Beschaftigtensituation ver-
besserte sich trotz der konjunkturellen
Abschwadchung weiter. Die Arbeits-
losenquote ist wiederum auf 8,2 %
gefallen. Insbesondere die ehemaligen
Krisenlander Griechenland, Spanien
und Portugal konnten profitieren. Ent-
sprechend zog die Lohndynamik an,
die Tariflohne stiegen im Vorjahres-
vergleich an.

(PROGNOSEN 2018-2020)" 2017 12018 12019 12020
Reales Bruttoinlandsprodukt + 25% + 2,0% + 1,8% + 1,6%
Verbraucherpreise + 15% + 1.7% + 1,8% + 1,8%
Arbeitslosenquote 8,6 % 8,2 % 7,8 % 7,5 %



Die Geldpolitikim Euroraum stutzt die
Konjunkturim Euroraum weitgehend.
Die Leitzinsen befinden sich seit 2016
aufeinem historischen Tiefstand. Der
Hauptrefinanzierungssatz der Eu-
ropaischen Zentralbank (EZB) liegt
seit Marz 2016 bei null%, der Ein-
lagensatz bei-0,4 % und der Spitzen-
refinanzierungssatz bei 0,25 %.

Als spezielle Konjunkturrisiken fur
Europa sind weiterhin die Moglichkeit
eines ungeordneten EU-Austritts
GroB3britanniens mit derzeit noch
unklaren Auswirkungen auf die Wert-
schopfungsketten sowie die Schul-
denkrise in Italien zu nennen. Die
italienische Regierung hat expansive
finanzpolitische Vorhaben an-
geklndigt und dabei Vertrauen in
die Solvenz des italienischen Staates
verspielt. Dies stellt mittelbar auch
Risiken fur die Wahrungsunion dar.

Der Aufschwung der deutschen

Wirtschaft gehtin sein sechstes Jahr
und wird vor allem durch die Binnen-
wirtschaft getragen, welche durch
einen starken Beschaftigungsaufbau
und niedrige Zinsen angeregt wird.
Die Auslastung der Produktionska-
pazitdtenisthoch, stagniert aber seit
Anfang 2018 auf Grund nachfrage-
und produktionsseitiger Grunde. In
den wichtigsten Absatzmarkten im
Euroraum hat sich die Konjunktur
verlangsamt, auf der anderen Seite
gibt es angebotsseitige Engpasse im
Bereich Arbeitskrafte und Vorleis-
tungsguter.

Im Jahr 2018 wurde das kon-
junkturelle Bild zudem von den Ent-
wicklungen rund um die Einfuhrung
des neuen Abgas-Prufverfahrens
WLTP in der Automobilbranche
Uberlagert. Angesichts des hohen
gesamtwirtschaftlichen Gewichts
der Automobilbranche werden
die zeitweiligen Produktions- und

Lieferstopps nicht ohne Folge
bleiben, die Schwache durfte aber
Uberwunden sein. Somit durfte das
Bruttoinlandsprodukt im vierten
Quartal wieder expandieren.

Im Jahresdurchschnitt 2018 durfte
die Wirtschaftsleistung um 1,7%
zunehmen. Fur 2019 wird mit einer
leicht ansteigenden Leistung von
1,9% gerechnet, im Jahr 2020 mit
1,8%. Die Uberauslastung der ge-
samtwirtschaftlichen Kapazitaten
durfte damit fortbestehen.

Angesichts der sehr hohen Kapa-
zitatsauslastungen und der guten
Finanzierungsbedingungen durfte
die Investitionstatigkeit im Prog-
nosezeitraum stark bleiben; einer
Ausweitung stellen sich aber
wiederum Kapazitatsgrenzen ent-
gegen.

Die Risiken fur die deutsche Wirtschaft
ergeben sich vor allem aus den welt-

BEITRAGE DER VERWENDUNGSKOMPONENTEN ZUM ANSTIEG DES REALEN BRUTTOINLANDSPRODUKTS'

2017 12018 12019 12020
Brutt.c')“iglandsproa&;t ............. + 2,2% + 1,7% + 1,4% + 11% "
Privagé'.konsumag';éében ............. + 09 % + 0,8% + 1,0% + 0,8% "
Konsumausgaben des Staates ¥ 0,3% £ 0,2% +0,4% ¥ 03%
Ausrd;'t.ljngsinves.£.i£i‘.CJnen ............. +02% +03% +02% +03% "
Bauir.w'\./;;titionen .................. +0,3% +03% +03% + 0,3% "
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wirtschaftlichen Entwicklungen, fur
die die deutsche Wirtschaft aufgrund
ihres Offenheitsgrades besonders
anfallig ist. Die protektionistische
AulRenwirtschaftspolitik der USA,
Wirtschaftskrisen in der Turkei oder
Argentinien, die finanzpolitischen
Plane der neuen italienischen Re-
gierung und insbesondere die Un-
sicherheiten in Hinsicht auf den
EU-Austritt GroBbritanniens bergen
potenzielle Risiken.

Auch 2018 hat sich die positive Ent-
wicklung am Arbeitsmarkt weiter

fortgesetzt. Nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes waren im
Dezember 2018 2.210.000 Personen
arbeitslos; das waren 175.000 we-
niger als im Dezember 2017. Die Ar-
beitslosenquote ist damit von 5,3%
im Vorjahr auf 4,9 % weiter gesunken.
Die Zahl der Erwerbstatigen ist im
November 2018 mit 45.116.000
Personen im Vergleich zum Vorjah-
resmonat um 452.000 weiter an-
gestiegen.

Die Verbraucherpreise in Deutsch-
land sind 2018 im Jahresdurchschnitt

um 1,9 % gestiegen (Vorjahr +1,8 %).
Wie das Statistische Bundesamt
mitteilt, waren dafur wiederum
maligeblich die Energiepreise ver-
antwortlich: Diese verteuerten sich
insgesamt gegenuber 2017 um 4,9 %
und damit starker als ein Jahr zuvor
(2017 +3,1 %). Ohne Berucksichtigung
der Preise fur Energiepreise hatte die
Jahresteuerungsrate 2018 lediglich
bei + 1,6 % gelegen.

Die Unternehmen der IHK zu Kéln
sind zum Ende des Jahres 2018
weiterhin in guter Stimmung. Etwa

DIE ZINSENTWICKLUNG AUF DEM KAPITALMARKT STELLT SICH WIE FOLGT DAR:

LAUFZEIT <1JAHR e s e
Termin 12017120 2018-11F - | 2017-12{ 2018-11}F +- 2017-12} 2018-11; +-
% % %-Punkte % % %-Punkte % % %-Punkte
T %-Punkte
<1Mio.€ 245 | 205 : /040 | 255 | 246 | 4009 i 18 1,91 009
> 1 Mio. € 115 © 097 i 4018 i 1,5 180 i 029 | 163 163 | 000




92 % der Unternehmen geben ihre
Lage als gut und befriedigend an. Die
Lage im Baugewerbe befindet sich
das dritte Malin Folge auf Allzeithoch.
Die Erwartungen fur das Jahr 2019
sind optimistischer als zuletzt. Fach-
kraftemangel, Arbeitskosten sowie
wirtschaftspolitische Rahmenbe-
dingungen bleiben die Hauptrisiken
der Branche.

KAPITALMARKT*

Zwischen Ende 2017 und Ende
2018 gingen die Effektivzinssdtze
bei Krediten fUr nichtfinanzielle Ka-
pitalgesellschaften im kurzfristigen
Bereich zuruck. Im langfristigen
Bereich blieben die Effektivzinssatze
annahernd konstant. Im mittel-
fristigen Bereich blieben die Effek-
tivzinssatze bei den Volumina bis
1 Mio. € annahernd konstant, bei
groBBeren Volumina erhéhten sich die
Effektivzinssatze. Schwankungen im
Jahresverlauf waren insbesondere
bei den Volumina > 1 Mio. € zu ver-
zeichnen.

IMMOBILIENMARKT*

Die im GdW und seinen Regional-
verbanden organisierten Woh-
nungsunternehmen haben im Jahr
2017 rund 14,9 Mrd. € in die Be-
wirtschaftung und den Neubau von
Wohnungen investiert. Das sind Uber
eine Milliarde mehr als im Vorjahr.
Im Durchschnitt flossen damit im
letzten Jahr rund 41 Mio. € taglich
in Deutschlands Wohnungen und in
den Wohnungsneubau.

Trotz des weiterhin stabilen Auf-
schwungs bleiben die Investi-
tionszahlen damit hinter den
Erwartungen zurlck. Die Un-
ternehmen hatten urspranglich fur
dasJahr 2017 mit einem Anstieg von
Uber 16 % gerechnet.

Die Mieten der GdW-Unternehmen
betragen im Durchschnitt 5,64 €/
m? und liegen noch deutlich unter
dem Mittel der Bestandsmieten
in Deutschland (5,81 €/m2). Von
2016 auf 2017 sind die Mieten bei
GdW-Unternehmen im Schnitt um

1,6% gestiegen. Damit wirkt das
Mietangebot der GdW-Unternehmen
weitestgehend beruhigend auf die
allgemeine Marktentwicklung.

Die Einwohnerzahl in Kéln ist im
Jahr 2018 um 5.189 Menschen
auf 1.089.984 angestiegen. Das
Durchschnittsalter der Kolner
betragt unverandert 41,9 Jahre; je
Haushalt leben durchschnittlich
1,88 Personen. Das Amt fur Stadt-
entwicklung und Statistik geht davon
aus, dass die hohen Zuzugszahlen
kinftig abnehmen werden und pro-
gnostiziert 1.146.100 Kdlnerinnen
und Kolner fur das Jahr 2040. Da al-
lerdings die Nachfrage das Angebot
jetzt schon deutlich Ubersteigt, bleibt
der enorme Bedarf an zusatzlichen
Wohnungen eine grofRe Heraus-
forderung fur alle Verantwortlichen
am Koélner Wohnungsmarkt.

Am 27.11.2017 haben die Akteure
der Koélner Wohnungswirtschaft,
die Verbande und die Stadt Kéln
das ,Kdlner Wohnbundnis” unter-



zeichnet, um in intensiver Zusam-
menarbeit Wohnungsneubau sowie
Beschleunigung und Qualitat von
Planungen zu férdern. Aufgrund von
fehlendem Personal und strukturellen
Defiziten ist eine Beschleunigung der
Bauantragsverfahren nach wie vor
nicht festzustellen. Die Absicht, die
jahrliche Bauleistung schrittweise
auf bis zu 6.000 Wohnungen zu
steigern, ruckt angesichts der sogar
rdcklaufigen Fertigstellungszahlen
von deutlich unter 3.000 Einheiten
in weite Ferne.

Auch die Bemuhungen der Stadt
Koln, preiswerten Wohnraum zu
schaffen, warenin der Vergangenheit
wenig erfolgreich. So war die Zahl
der fertiggestellten offentlich ge-
forderten Wohnungen im Jahr 2017
mit 476 Einheiten (2016: 533) weiter
rucklaufig und weit entfernt von dem
selbst gesteckten Ziel von 1.000
Wohnungen.

Unbertcksichtigt ist hierbei noch
der jahrliche Wegfall offentlich ge-
forderter Bestandswohnungen
infolge von planmaliger Ruckzahlung
der offentlichen Baudarlehen oder

AUFTEILUNG DER BETRIEBSKOSTEN 2018 (INKL. GRUNDSTEUER) |

durch derenvorzeitige Ablgse. Deren
Anzahl (6,8 % des Gesamtwohnungs-
bestandes) Ubersteigt die der neu
hinzukommenden nach wie vor; eine
Trendwende in den nachsten Jahren
ist nicht in Sicht.

Ob die konsequente Umsetzung
des kooperativen Baulandmodells,
wonach in der Fassung vom
10.05.2017 bei Schaffung von neuem
Baurecht ab 20 Einheiten 30% der
Wohnungen o6ffentlich geférdert
erstellt werden mussen, mehr
preiswerten Wohnraum entstehen
lasst, bleibt abzuwarten.

Der Stadtteil Ehrenfeld steht in der
Rangfolge der beliebtesten Kolner
Viertel inzwischen ganz oben. Der
Stadtbezirk Ehrenfeld verzeichnete
im Jahr 2018 einen Zuwachs von
1.130 Burgerinnen und Burgern. Die
Bevolkerungszahllagam 31.12.2018
bei 109.386 Menschen. Dieser stetige
Zuzug fuhrt zu einem anhaltend
hohen Nachfragedruck, zu weiter
steigenden Nettokaltmieten und
auch am Ende zur Verdrangung von
alteingesessenen Bewohnerinnen
und Bewohnern, die sich die zu

zahlenden Mieten nicht mehr leisten
konnen. Bedingt durch unsere zu-
rdckhaltende Mietenpolitik haben
unsere Liegenschaften in Ehrenfeld
und Neuehrenfeld eher noch eine
preisdampfende Wirkung auf die
Durchschnittsmieten; daher wird
Gentrifizierung in den Bestanden
der EHRENFELDER nicht stattfinden.
Unsere durchschnittliche Netto-
kaltmiete betrug Ende 2018 5,81 €/
gm und Monat und lag damit bei der
Mehrzahl der Wohnungen deutlich
unter dem niedrigsten Wert des Miet-
spiegels und auch unter der aktuellen
Bewilligungsmiete bei ¢ffentlich ge-
fordertem Wohnraum (6,80 €/gm).
Die durchschnittliche Neuvermie-
tungsmiete bei den frei finanzierten
Wohnungen betrug bei den EH-
RENFELDERNimJahr 2018 7,08 €/gm
(einschlieRlich 1. Bauabschnitt Os-
sendorfer Gartenhofe (1. BA OGH)).

GESCHAFTSERGEBNIS

Das Geschaftsjahr 2018 schlie3t mit
einem Jahresuberschussin Hohe von
1.637 T€ (V. 1.573 T€) ab. Der Jah-
resiberschuss hat sich gegenuber
dem Vorjahreswert um 4,1 % erhoht.

GESAMTKOSTEN 6.381 T €
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Sonstige Betriebskosten

0.9 %

Schornsteinreinigung

1.3%
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JAHRESUBERSCHUSS
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Die Erlse werden im Wesentlichen
aus dem Bereich der Hausbewirt-
schaftung erzielt. Die Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung haben
sich im Geschaftsjahr um 530 T€
(2,2%) auf 24.591 T € erhoht. Diese
Erhohung ergibt sich grolitenteils aus
der erstmaligen Vermietung des 1. BA
OGH und der Mietanhebung nach
Einzelmodernisierungen sowie aus
der Erhohung der Erldse aus Be-
triebskosten-Umlagen.

Die Bestandsveranderungen haben
sich auf 259 T€ (V). 262 T£€) ge-
ringflgig verringert.

Die aktivierten Eigenleistungen sind
mit 88 T € gegenuber dem Vorjahr
um 43 T € gestiegen. Die sonstigen
betrieblichen Ertrége beliefen sichim
Geschaftsjahr auf 1.223 T€ (Vj. 958
T%€). In diesen Ertragen sind im We-
sentlichen enthalten: Ertrage aus Ver-
sicherungsentschadigungen 423 T €
(V].479T €), Ertrage aus der Auflosung
von Pensionsruckstellungen 357 T €
(Vj. 80 T €) aufgrund der Anderung
von Anspruchsberechtigten, Ertrage
aus Schénheitsreparaturen und Mie-
terbelastungen 112 T€ (V). 58 T€),
Ertrage aus einer Risikoversicherung
70 T £, die Herabsetzung von Wert-
berichtigungen 69 T€ (Vj. 109 T €)
und Eintrittsgeldern 68 T € (V}. 47 T €).

2017

2018 Plan 2019

Die Aufwendungen im Berichts-
zeitraum fUr die Hausbewirtschaftung
betrugen 14.371 T€ (V). 14379 T£€).
Diesen Aufwand haben verursacht:
Instandhaltungskosten 7.793 T € (Vj.
7.880 T £), Betriebskosten 5.890 T €
(Vj. 5.820T€), Versicherungsschaden
461 T€ (V). 510 T£), Schonheitsre-
paraturen und Mieterbelastung
145 T€ (Vj. 66 T€) und Andere
Aufwendungen der Hausbewirt-
schaftung 82 T€ (V). 103 T €).

Der Aufwand fur Lohne und Gehalter
istum 83T €auf1.625T € gestiegen.
Bei der Ruckstellung fur Pensionen
ergibt sich nach dem uns vor-
liegenden Gutachten eine Pensi-
onsruckstellung von 6.947 T € (V].
6.609 T €). Aufgrund der Anderung
des 8253 Abs. 2 Satz 1 HGB wurde
beider Durchschnittsbetrachtung fur
die Ermittlung des Zinssatzes bei der
Bewertung von Altersvorsorgever-
pflichtungen nicht mehr auf die ver-
gangenen sieben, sondern auf die
vergangenen zehn Geschaftsjahre
abgestellt.

Der Zinsaufwand fur Pensionsrick-
stellungen nach BilMoG hat sich
mit 746 TE€ (Vj. 625 T€) um 121 T€
erhoht. Der Abschreibungsaufwand
ist gegentber dem Vorjahr (3.296

T#€) auf 3.380 T€ gestiegen. Die
Position der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen 2.055 T € (Vj. 900
T€) enthalt im Wesentlichen Auf-
wendungenin Hohevon 1.047 T € fur
das Bauvorhaben OGH. Diese wurden
fur Abrisskosten, Umzugskosten und
Kostenim Zusammenhang mit der Fi-
nanzierung verwendet. Des Weiteren
sindin Hohevon 104 T € Abrisskosten
Ennenstr. 2a, Aufwendungen fur die
Abschreibungen auf Forderungen
86 T€ (Vj. 120 T €), Kosten der EDV-
Anlage 78 T€ (V). 64 T €), Raumkosten
fUr Geschaftsrdume 72 T€(V}. 88T €),
Autobetriebskosten 62 T€ (V]. 36 T €)
und Einstellung in Einzelwertberich-
tigungen zu Forderungen 60 T € (V.
70 T €) angefallen.

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG

Zum 31.12.2018 befanden sich 587
(Vj. 604) Hauser mit 4.109 (Vj. 4.049)
Wohnungen im Besitz der Genos-
senschaft, davon 495 Wohnungen
offentlich gefordert und 3.614 frei fi-
nanziert.2.017(Vj.2.104) Wohnungen
wurden vor dem 20.06.1948 und
2.092 (Vj. 1.945) nach diesem Stichtag
fertiggestellt. AulRerdem bewirt-

AUFTEILUNG NACH
FINANZIERUNGSART
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schaftete die Genossenschaft 68
(Vj. 68) gewerbliche Einheiten, 469
(V. 421) Garagen und 297 (Vj. 283)
Stellplatze. Die Wohn- (265.329
gm) und Nutzflache (7.724 gm)
der Wohnungen und gewerblichen
Einheiten betrug insgesamt 273.053
(Vj. 268.296) gm.

Im Geschaftsjahr waren 308 Woh-
nungswechsel (Vj. 245) zu ver-
zeichnen, das entspricht einer
Fluktuationsquote von 7,5% (Vj.
6,1 %). Unser Bestand befindet sich
ausschliel3lich im linksrheinischen
KoIn mit Schwerpunkt in Ehrenfeld/
Neuehrenfeld. Die langfristige und
zukunftsgerechte Entwicklung des

Uber 100 m?
80-100 m?
60-79 m?
40-59 m? 1.704
unter 40 m?
l l l l l | I | Anzahl
0 200 400 600 800 1.000 1200 1400 1.600  1.800
KUNDIGUNGSGRUNDE 2018 2017 2016 2015 2014
Altersbedingt 35 24 40 44 41
Ausstattung 8 1 4 18
Lage 9 9 6 17 10
Eigentum 13 8 M 5 20
Wegzug aus Deutschland 3 5 5 2
Wohnungsaufgabe durch Tod 45 62 56 57 56
Wohnung zu grof3 9 12 11 6 9
Wohnung zu klein 66 54 52 42 71
Fristlose Kindigung/Zwangsraumung 9 8 7 6 6
andere Grunde 111 63 60 60 116
GESAMT 308 246 254 246 349
davon innerhalb der Genossenschaft umgezogen 119 55 49 64 126



INSTANDHALTUNGSKOSTEN
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Bestandes durch Instandhaltung,
Modernisierung und Neubau in
gewachsenen Quartieren wird
weiterhin den Schwerpunkt unserer
wohnungswirtschaftlichen Aktivitaten
bilden.

BESTANDSERHALTUNG

UND -PFLEGE

Die  Fremdkosten fur In-
standhaltung (einschlie8lich nicht
aktivierungsfahiger Modernisie-
rungskosten) zur Sicherung der
nachhaltigen Vermietbarkeit des
Wohnungsbestandes beliefen sich
im Geschaftsjahr auf 7.865 T € (V].
7.893T£). Die Kosten sind gemindert
um Versicherungserstattungen
und sonstige Erstattungen. Dies
entspricht 29,64 (Vj. 30,28) €/gm
Wohnflache. Die nicht aktivierungs-
pflichtigen Modernisierungskosten
im Geschadftsjahr 2018 betrafen im
Wesentlichen mit 1.223 T £€ Dach-,
Fassaden-, und Treppenhauser-
neuerungen und 2.336 T € fur 69
Einzelmodernisierungen.

FUr MaBnahmen aus der Verkehrs-
sicherungspflicht wurden 606 T€
ausgegeben. Fur die laufende/
sonstige Instandhaltung und Schon-
heitsreparaturen wurden 3.773 T €

2017 2018 2019

aufgewendet. Das Um- und Aus-
bauprogramm umfasste im Ge-
schaftsjahr Balkonanbauten (180
T€), den Anbau von Feuertreppen
(44 7€) und Aullenanlagen (10T €).
FUr die GroBbaumalinahme Konrad-
Adenauer-Str. 28 - 40 wurden 2.379
T€ aufgewendet.

Daruber hinaus wurden aktivierungs-
pflichtige Modernisierungen (163 T €)
im Wohnungsbestand durchgefthrt
(insbesondere erstmaliger Einbau
von Heizungen bei Einzelmoderni-
sierungen). Im Jahr 2019 werden
voraussichtlich Instandhaltungs-
ausgaben (einschlieBlich aufwands-
wirksamer Modernisierungskosten)
in Hohe von 8.000 T € anfallen. Davon
entfallen 3.500 T € auf die laufende
Instandhaltung.

Neubau / Umbau / Kauf

Das Grol3projekt Ossendorfer
Gartenhofe (Rochusstrale, Gerhard-
Bruders-Stralie, Peter-Franzen-
Stral3e, JussenstralRe, Am NulRberger
Pfad, Masiusstralie) befindet sich im
Bau. Bis voraussichtlich Ende 2021
werden die dort ursprunglich vor-
handenen ca. 300 Kleinwohnungen
abgebrochen und in drei Bauab-
schnitten durch 435 zeitgemalle
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Wohnungen ersetzt. Nach Be-
endigung der MalBnahme wird sich
die Wohn- und Nutzflache auf ca.
32.000 gm verdoppelt haben.

Gebaut werden Ein- bis Funfzim-
merwohnungen mit Wohnflachen
von 41 bis 113 gm; insgesamt wird
ein Drittel der Wohnungen 6ffentlich
gefordert. Die Kosten des Gesamt-
projekts belaufen sich auf rund
81,5 Mio. €. Die Einschaltung eines
externen Projektsteuerers dient zur
Einhaltung unserer Kosten-, Termin-
und Qualitatsziele. Letztere sollen
zusatzlich durch die Uberwachung
durch Sachverstandige schon in der
Planungsphase, aber auch wahrend
der Ausfuhrung des Projekts erreicht
werden. Das Bauvorhaben entwickelt
sichinjeder Hinsicht planmaliig. Der
erste Bauabschnitt wurde zwischen
Juni und August 2018 bezogen.
46 Mitglieder des zweiten Bauab-
schnittes wechselten nahtlos in den
ersten Bauabschnitt des Neubaus.
Die Ubrigen Bewohner haben
eine Wunschwohnung innerhalb
des sonstigen Genossenschafts-
bestandes gefunden. Parallel dazu
konnte auch schon allen Mitgliedern
des dritten Bauabschnittes Ersatz-
wohnraumim Neubau oder Bestand
in Aussicht gestellt werden. Der



FeltenstralRe 1905

zweite Bauabschnitt befindet sich
zurzeit im Bau; der Erstbezug ist fur
April 2020 vorgesehen.

Unsere nicht mehr zukunftsfahigen
Hauser in der Scheidtweiler StralRe
44 - 48 sollen mittelfristig durch
den Siegerentwurf des Architekten-
wettbewerbs ,Zukunft Wohnen”,
das ,Braunsfelder Langhaus”,
ersetzt werden. Das Konzept des
Architekturbiros Damrau Kusserow
bietet entsprechend der Wettbe-
werbsvorgabe in dem 130 Meter
langen Baukdrper Wohnraum fUr ver-
schiedene Lebensformen, wie z. B. Fa-
milienwohnen, Singlewohnen, Lofts,
Altenwohnen und Gruppenwohnen.
Erganzend sind im Erdgeschoss
diverse Kleingewerbe und sonstige
Nutzungen geplant. Aufgrund der
innerstadtischen Lage und der un-
mittelbaren Nachbarschaft zum
KVB-Betriebsbahnhof ist das Objekt
dauerhaften Larmimmissionen aus-
gesetzt. Um dortdennoch ,gesundes
Wohnen” zu ermaoglichen, sind um-
fangreiche Malinahmen erforderlich,
die sich neben anderen Beson-
derheiten steigernd auf die Bau-
kosten auswirken werden. Um die

Gesamtkosten der Neubebauung
und damit eine Wirtschaftlichkeit
der gesamten Malnahme ab-
schatzen zu kénnen, haben wir eine
vertiefte Kostenschatzung bei einem
auf Baukosten spezialisierten Archi-
tekturburo erstellen lassen. Die Ein-
rechnung der daraus resultierenden
Zahlen in unsere Wirtschaftsplane
hat ergeben, dass sich das Projekt
wirtschaftlich darstellen lasst. Zurzeit
bemuhen wir uns bei der Stadt
KoIn um die Erstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans
(VEP). Sobald wir mit verbindlichem
Baurecht rechnen kénnen, werden
wirin die konkrete Planung einsteigen.

In der Konrad-Adenauer-StraRRe
28 - 40ist die energetische Sanierung
abgeschlossen.

Unser Ladenlokalin der EnnenstraBe
2aist aufgrund des Zuschnittes und
fehlender Anlieferungsmaglichkeiten
nur noch schwer vermietbar. Daher
haben Vorstand und Aufsichtsrat
beschlossen, den eingeschossigen
Flachbau abzubrechen und durch
ein Gebaude mit vier modernen
Wohnungen in bester Lage zu

ersetzen. Da das unmittelbar an-
grenzende Gebdude Ennenstral3e 2
unter Denkmalschutz steht, hat
eine Einigung auf einen Entwurf mit
dem Amt fUr Denkmalpflege viel Zeit
erfordert. Inzwischen ist die Bauge-
nehmigung erteilt und der Abbruch
bereits erfolgt. Wir rechnen mit
einer Bezugsfertigkeit der neuen
Wohnungenim November 2019. Die
Gesamtkosten des Projekts liegen
bei voraussichtlich 1.560 T € inkl.
Abrisskosten. Durch die Anderung
des Erneuerbare-Energien-Geset-
zes 2017 Dbesteht ein Forder-
anspruch fur direkt gelieferten
Strom aus Solaranlagen auf Wohn-
gebduden. Diesen Vorteil machen
wir uns erstmals bei diesem Objekt
zunutze und werden gemeinsam
mit unserem Kooperationspartner
Energiegewinner eG auf dem Dach
des Hauses eine Photovoltaikanlage
errichten. Die dort wohnenden
Mitglieder kdnnen dadurch von
glnstigem und umweltfreundlich
erzeugtem Strom profitieren. Wir
sehen die Zusammenarbeit mit der
Energiegewinner-Genossenschaft in
der Ennenstral3e 2a als ein Pilotprojekt
mit grolem Wachstumspotenzial.



Das Wohngebiet Kevelaerer/
Xantener StraBe besteht aus 140
ehemals oOffentlich geférderten
Wohnungen aus den 60er Jahren.
Die Wohnungen sind nur teilweise
mit Heizungen ausgestattet, und die
Gebdude weisen einen hohen Sanie-
rungsbedarfauf. Da eine energetische
Sanierung und ein eventueller Dach-
geschossausbau in bewohntem
Zustand erfolgen muUssen, sind
umfangreiche und sorgfaltige Vor-
planungen erforderlich. Wir haben
unsere dort wohnenden Mitglieder
mittels einer Mieterbefragung in
unsere Uberlegungen einbezogen.
Die Umsetzung der Malinahme steht
voraussichtlich ab demJahr 2020 an.

Im Rahmen einer Intensivierung des
Baullckenprogramms hat die Stadt
K&ln uns gebeten, eine Bebauung
der HosterstralRe 1-5 zu prufen.
Eine vom Vorstand in Auftrag ge-
gebene Machbarkeitsstudie hat
ergeben, dass dort in dreige-
schossiger freistehender Bauweise
ca. 11 Wohnungen mit ca. 635 gm
Wohnflache entstehen kénnen. Da
wir den Betrieb des Pusteblume
Zentrums nicht fur zwei Jahre

verlagern oder einstellen wollen,
kommt nur eine Uberbauung des vor-
handenen Gebdudes in Betracht. Die
Stadt Koéln hat die Genehmigungs-
fahigkeit eines solchen Vorhabens
unter der Bedingung der Einbindung
eines renommierten Architekten in
Aussicht gestellt. Daraufhin haben wir
das BUro Molestina Architekten mit
der Fertigung eines mit der Stadt ab-
gestimmten Vorentwurfes beauftragt,
dessen Ergebnis noch aussteht. Wir
sind jedoch der Uberzeugung, dass
eine zurickhaltende Bebauung, die
auch die Belange der Nachbarn
einbezieht, in dieser hervorragenden
Wohnlage einweiterer Beitragunserer
Genossenschaft fur die Schaffung
von qualitativ hochwertigem und
bezahlbarem Wohnraum sein kann.

Takustralse 1905
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- VdW Rheinland Westfalen: Informa-
tionen zur gesamtwirtschaftlichen
Lage und zur Branchenentwicklung
24.01.2019

- Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose:
Aufschwung verliert an Fahrt - Welt-
wirtschaftliches Klima wird rauer -
Herbst 2018

+ In Anlehnung an: Eurostat; Europaische
Kommission, ILO; Berechnungen der
Institute; 2018 - 2020; Prognose der
Institute

- Destatis - Eckzahlen zum Arbeitsmarkt

- Destatis - Pressemitteilung Nr. 19
vom 16.01.2019

- www.bundesbank.de/Navigation/DE/
Statistiken/Zeitreihen_Datenbanken/
zeitreihen_datenbank.html

+ GdW: Pressemitteilung Nr. 35/18
vom 27.06.2018

- IHK K&In: Konjunkturbericht Winter
2018/2019

+ Stadt Kéln, Wohnen in KéIn, Fakten, Zah-
len und Ergebnisse 2017, Ausblick 2018



1.2. Finanzielle Leistungsindikatoren

DIE FUR DIE GENOSSENSCHAFT BEDEUTSAMEN FINANZIELLEN LEISTUNGSINDIKATOREN
STELLEN SICH IM VERGLEICH ZUM VORJAHR WIE FOLGT DAR:

Vitalisstral3e, 1905

in 2018 2017
Eigenkapitalquote % 24,6 253
Eigenkapitalrentabilitat
vor Ertragssteuern % 5,7 6,4
Durchschnittliche Wohnungsmiete
im Dezember 2018 €£/gm/Monat 5,81 5,65
Umsatzerldse T€ 24.604 24.075
Erlésschmalerungen T€ 378 366
Erlésschmalerung in Relation zur
Jahressollmiete % 19 1,9
Fremdkapitalzinsen T€ 1.200 1.690
Fremdkapitalzinsen in Relation zur
Jahressollmiete % 6,0 8,6
Instandhaltung, Fremdkosten T€ 7.865 7.893
Instandhaltung in Relation zur
Jahressollmiete % 39,4 40,2
Fluktuationsquote Wohnungen % 7,5 6,1
Leerstandsquote Wohnungen % 2,3 2,4




2. Darstellung der Lage

2.1. Vermogenslage

In der nachfolgenden Aufstellung wurden die Positio-
nen zur Vermogens- und Kapitalstruktur den entspre-

chenden Vorjahreszahlen gegenubergestellt:

31.12.2018 31.12.2017 VERANDERUNG
VERMOGENSSTRUKTUR = s R o w -
T e R e e
immaterielle Vermogensgegenstande LA 008 1sE 00 26
Sachanlagen 110.829 87,9 99.409 86,6 11.420
T s 38 .............. Y 40 5
g T 917 ........ e 906 por
s —— e Ou oo ettt HOSOOOORTRC O0 STTTToooetouehetiE OSSR oot oo
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
T s S S S
Forderungen 187 0,2 188 0,2 AN
N s s S
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 4.844 3,8 4.581 4,0 263
e e ; 6 .................. I 06 e
o Fir 34 .............. 'F 42 e
e % M ; 3 .................. Vi 04 e
Summe 10.408 8,3 10.730 9,4 /. 322
GESAMTVERMOGEN/BILANZSUMME 126.031 100,0 114.796 100,0 11.235
KAPITALSTRUKTUR
T e R
T T e S
CesdnansgUingloen e alioenser iliseer LA — ot 228 8 63. 21>
Ergebnisrucklagen 22.007 17,5 20.428 17,8 1.579
i e WZ ............... e 12 o
Summe 30.952 24,6 29.100 25,3 1.852
DT s s s i S
Geschdftsguthaben ausscheidender Mit-
glieder und gekundigte Geschaftsanteile 173 0,1 196 0,2 /.23
Summe 31.125 24,7 29.296 25,5 1.829
S s i e e
VERBINDLICHKEITEN
T T e e
Ruckstellungen 6.998 56 6.658 5,8 340
G o 604 ........... e 621 JoE
e s e
Rickstellungen 01 307
Erhaltene Anzahlungen 4,2 156
Ubrige Verbindlichkeiten 23 3.776
Summe 94.906 75,3 85.500 74,5 9.406
GESAMTKAPITAL/BILANZSUMME 126.031 100,0 114.796 100,0 11.235
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Die Bilanzsumme ist um 11.235T €
auf 126.031 T € (=9,8 %) gestiegen.

Die immateriellen Vermogensge-
genstande (EDV-Software) und
Sachanlagen (Uberwiegend Grund-
sticke mit Wohn- und anderen
Bauten) haben sich gegentiber dem
Vorjahr per Saldo um 11.446 T€
auf 110.8870 T € erhoht. Ursache
fUr die Erhdhung waren die Investi-
tionstatigkeiten von 14.914 T € (ein-
schlieBlich aktivierter Eigenleistungen
von 88 T €), denen Abschreibungen
in Hohe von 3.380 T € und Abgange
von rund 88 T€ im Geschaftsjahr
gegenuberstehen.

Die Erhohung der Finanzanlagen
um 111 T €resultiertaus den Veran-
derungen der Anspriche aus Ruck-
deckungsversicherungen.

Insgesamt belauft sich der Anteil
des Anlagevermogens am Gesamt-
vermogen auf 91,7 % (Vj. 90,6 %).

Der Anteil der Ubrigen Aktiva am
Gesamtvermogen betragt 8,3% (Vj.
9,4%).

Das langfristige Eigenkapital hat sich
gegenlber dem Vorjahr um 1.852
T€ auf 30.952 T € erhoht. Die lang-
fristige Eigenkapitalquote sank um
0,7 %-Punkte auf 24,6 %.

Die langfristigen Ruckstellungen
betreffen Pensionsruckstellungen
sowie die Ruckstellung fur Jubildaums-
zuwendungen. Sie erhdéhen sich um
insgesamt 340 T €.

Die langfristigen Verbindlichkeiten
- Verbindlichkeiten aus der Dauer-
finanzierung gegentber Kreditin-
stituten und anderen Kreditgebern
- haben sich gegentber dem Vorjahr
um 4.827 T€ erhoht. Die lang-
fristigen Verbindlichkeiten belegen
insgesamt 60,4 % (V). 62,1 %) des Ge-
samtkapitals. Die Veranderung ergab
sich durch die Neuvalutierung von
Darlehen in Hohe von 8.284 T£,

planmaRige Tilgungen in Hohe von
2.865 T €, Ruckzahlungen von 531
T€ und den Abgang durch Tilgungs-
zuschuss von 61 T £.

Das kurzfristige Fremdkapital ist um
4239 T€ auf 11.753 T € gestiegen,
der Anteil am Gesamtkapital betragt
9,3% (Vj. 6,6 %).

2.2. Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.
Dezember 2018 nach Fristigkeiten
zeigt im Vergleich zum Vorjahr
folgende Deckungsverhaltnisse:

Am 31. Dezember 2018 waren
die langfristig angelegten Vermo-
gensgegenstande bis auf 1.705 T €
durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Die Zahlungsbereitschaft der Genos-
senschaft warim Geschaftsjahr stets
gegeben.

Zum Ausgleich von Unterdeckungen
im kurzfristigen Bereich stehen der
Genossenschaft eine Kreditlinie
von 3.000 T€ sowie Beleihungs-
reserven im Wohnungsbestand zur
Verfugung. Eine weitere Kreditlinie in
Hohe von ebenfalls 3.000 T € steht
fur unser Bauvorhaben Ossendorfer
Gartenhofe zur Verflgung.

Zur Beurteilung der Finanzlage
und um ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der
Finanzlage zu vermitteln, werden,
ausgehend vom Jahresuberschuss
unter zusatzlicher Verwendung
der Aufwands- und Ertragspo-
sitionen, die Investitions- und Fi-
nanzierungsstrome sowie ihre
Auswirkungen auf die Liquiditatin der
nachfolgenden Kapitalflussrechnung
dargestellt.



STICHTAGSLIQUIDITAT 31.12.2018 31.12.2017 VERANDERUNG
T€ T€ T€
LANGFRISTIG ’
Vermogenswerte 115.810 104.254 11.556
" Finanzierungsmittel 114.105 107.086 7019
" UBER-/UNTERDECKUNG /.1.705 2.832 /. 4.537
KURZFRISTIG ’
Finanzmittelbestand (Fltssige Mittel) 4.267 4.853 ./. 586
"génstige kurzfristige Vermogens- 5954 5.689 265 ’
werte 10.221 10.542 /. 321
“Kurzfristige Verbindlichkeiten 11.926 7710 4216
" STICHTAGSLIQUIDITAT /.1.705 2.832 /. 4.537
DIE KAPITALFLUSSRECHNUNG STELLT SICH IN DER UBERSICHT WIE FOLGT DAR:
KAPITALFLUSSRECHNUNG 2018 2017  VERANDERUNG
T€ T€ T€
JAHRESUBERSCHUSS 1.637 1.573 ‘64
Abschreibungen auf Vermégensgegenstande “
des Anlagevermogens 3.414 3.296 118
Zunahme der langfristigen Ruckstellungen 340 565 /. 225
Andere aktivierte Eigenleistungen /.88 /.45 /43
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage 39 /.38 77
CASHFLOW 5.342 5.351 /.9
Gewinn aus dem Abgang von Vermogensgegenstanden “
des AV ST A2 1.5
Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen 307 31 276
Zunahme sonstiger Aktiva 1. 264 A.244 /20
Zunahme sonstiger Passiva 3.909 1.525 2.384
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 9.287 6.661 2.626
Auszahlungen fur Investitionen in Sachanlagen T “
und immaterielle Vermdgensgegenstande /. 14.826 /. 13.862 /.964
Einzahlungen auf Finanzanlagen 0 14 /14
Auszahlungen fur Finanzanlagen /. 184 184 T O
Einzahlungen fur Abgange Sachanlagen 34 2 32
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT /1. 14.976 ./.14.030 /. 946
Valutierung von Darlehen 8.284 14.160 / 5876
Planmaliige Tilgungen von Darlehen /. 2.865 /. 2.502 /. 363
Ruckzahlungen von Darlehen /. 531 0 /. 531
Zunahme der Geschaftsguthaben 215 90 125
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT 5.103 11.748 / 6645
ZAHLUNGSUNWIRKSAME VERANDERUNG
DES FINANZMITTELBESTANDES ./.586 4.379 /.4.965
Finanzmittelbestand am 1. Januar 4.853 474 4379
FINANZMITTELBESTAND AM 31. DEZEMBER 4.267 4.853 /. 586



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 2018 2017 VERANDERUNG
T€ % T€ % T€
Umsatzerlose einschlieRlich Bestands- & i i
veranderungen 24.863 96,9 24.336 96,8 527
Andere aktivierte Eigenleistungen 88 03 45 02 43
GESAMTLESTUNG 24.951 97,2 . 24.381 97,0 570
Andere betriebliche Ertrage 718 2,8 752 3,0 .34
BETRIEBSLEISTUNG 25669 .  100,0 25133  100,0 536
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen 14.371 56,0 14.378 57,2 ST
Personalaufwand 2111 82 2072 82 39
Abschreibungen 3380 ¢ 13,21 3192 12,7 | 188
Andere betriebliche Aufwendungen 995 | 39 868 35 127
Zinsaufwand 1.200 } 471 1690 ; 671 /490
Gewinnunabhangige Steuern 491 19 491 20 “ 0
T T e
LEISTUNG 22.548 87,9 22.691 90,3 ./.143
Betriebsergebnis 3.121 12,1 2442 9,7 679
Beteiligungs- und Finanzergebnis /. 793 ......... /. 624r ......... " /. 169
Neutrales Ergebnis /855 % 00 /625
GESAMTERGEBNIS VOR ERTRAGSSTEUERN 1.773 1.888 .. 115
Steuern vom Einkommen und Ertrag /. 136 ......... A 315 ......... " 179
JAHRESUBERSCHUSS 1.637 1.573 64

Die Genossenschaft schloss das Ge-
schaftsjahr 2018 mit einem Jahres-
Uberschuss von 1.637.363,07 € ab.
Nach Einstellung von 163.736,31€
in die gesetzliche Rucklage verbleibt
ein Bilanzgewinnvon 1.473.626,76 €.

Das positive Betriebsergebnis des
Geschaftsjahres von 3.121 T£€ ist
durch die um 536 T € erhohte Be-
triebsleistung sowie die um 143 T€
geringeren Aufwendungen fur die Be-
triebsleistung um 679 T € gestiegen.

2.4. Wirtschaftsplan
2019

FUr das Jahr 2019 rechnen wir mit
einem wirtschaftlichen Uberschuss
von 2.089 T € und mit einem geld-
rechnungsmalligen von 3.189 T €.
Dabei haben wir mit Instandhal-
tungskosten in Hohe von 8.000 T €
(Vj. 7.865) kalkuliert. Der Ansatz der
Sollmieten fir Wohnungen Ubersteigt
das Vorjahresergebnis (18.975 T £€)

um 258 T€ aufgrund der ganz-
jahrigen Auswirkung des Zugangs
des 1. Bauabschnitts Ossendorfer
Gartenhofe zum 01.07.2018 und der
Neuvermietungen nach Einzelmoder-
nisierungen.

Fur Fremdkapitalzinsen haben wir
mit 1.415 T€ (Vj. 1.200 T€) und fur
Zinsen nach BilMoG mit 771 T€ (V.
749T €) geplant. Die Betriebskosten
ohne Grundsteuer sindmit6.138T €
(V). 5.890 T €) angesetzt.



3. Risikobericht

3.1. Risikomanagement

Es besteht ein auf die Unterneh-
mensgrofle abgestimmtes Risi-
komanagementsystem. Unser
Risikomanagement beruhtvorrangig
auf dem Controlling und der mo-
natlichen internen Berichterstattung.
Esdientder Uberwachung, Steuerung
sowie Abwicklung vorhandener
Risiken und Chancen und ist somit
Bestandteil aller Entscheidungen.
Unser Frihwarnsystem umfasst
insbesondere die regelmalige Be-
obachtung aller Indikatoren, die eine
Beeintrdchtigung der Vermietungs-,
Instandhaltungs- und Finanzierungs-
situation anzeigen kénnen. Mithilfe
eines 10-jahrigen strategischen
Wirtschafts- und Finanzplans werden
rollierende Planungen mit kurz-,
mittel- und langfristigen Zeitraumen
vorgenommen.

Das Risikomanagementsystem wird
von uns kontinuierlich Uberprift
und an sich verandernde Rahmen-
bedingungen angepasst.

3.2. Risiken der kunfti-
gen Entwicklung

Risiken, die den Bestand der Genos-
senschaft gefahrden kénnten, sind
derzeit nicht erkennbar. Dies gilt
sowohl fur die Ertrage aus dem Kern-
geschaft als auch fur die personelle
Zusammensetzung der Organe.
Stetige Qualifizierung der Mitarbeiter
und Anpassung der Beschaftigtenzahl
an kinftige Herausforderungen -
verbunden mit angemessenen Per-
sonalkosten - bleiben im Fokus des
Vorstands. Das hohe Alter vieler Be-
standsbauten erfordert naturgemal?
stetige Erneuerung. Um dieser Her-
ausforderung zu begegnen, fuhren
wir fur unsere Gebdude eine Be-
standsanalyse durch, die stetig

erweitert wird. Dartber hinaus bauen
wir ein Portfoliomanagement auf.
Von diesen Malinahmen erwarten
wir eine groRere Planungssicherheit
fUr unsere zukUnftigen Instandhal-
tungsaufwendungen.

Um die Risiken aus unserer Verkehrs-
sicherungspflicht zu minimieren,
lassen wir unseren Bestand ein-
schlielich der Spielplatze jahrlich
durch ein externes Unternehmen
Uberprifen.

3.3. Chancen der kunfti-
gen Entwicklung

Angesichts der Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten gewinnt ,gutes
und sicheres Wohnen in Genossen-
schaften”zunehmend an Bedeutung.
Wir unterstUtzen daher die bun-
desweite Imagekampagne ,Typisch
Genossenschaften”. Chancen sehen
wir fur unser Unternehmen in dem
weiteren Ausbau sozialer Netzwerke
zu intakten Nachbarschaften auchin
unseren gewachsenen Quartieren.
Unser Nachbarschaftshaus in der
Ansgarstrae und das Wohncafé in
der VastersstralRe dienen der Pflege
der Nachbarschaften und runden
unsere Serviceangebote fUr unsere
Mitglieder ab. Wir arbeiten dartber
hinaus mit dem Verein ,Neues
Wohnen im Alter” zusammen, um
auch die Verweildauer in unseren
Wohnungen zu erhohen. Dazu gehort
im Bestand der Ausbau ambulanter
Pflegemdglichkeiten. Um Wohnraum
fur an Demenz erkrankte Menschen
anbieten zu kénnen, haben wir in
unserem Neubauvorhaben Os-
sendorfer Gartenhofe eine Pflege-
wohngemeinschaft bereitgestellt.
Diese hat ihren Betrieb im Sommer
2018 aufgenommen.

Seit dem 01.01.2014 erheben wir
bei Neuvermietung der Altbauten
anstelle einer Pauschale eine Be-
triebskostenvorauszahlung. Dadurch
ist neben einer gerechteren und
transparenteren Verteilung auch
langfristig eine Kostendeckung bei
den Betriebskosten moglich.

Durch aktive Mitarbeitinsbesondere
im Wohnungsbauforum gilt es, die
Marktposition der ,kéln ag’, der
Arbeitsgemeinschaft Kdlner Woh-
nungsunternehmen, im kommunalen
Bereich zu starken. Nur gemeinsam
mit anderen Akteuren kénnen die be-
rechtigten Belange unserer Mitglieder
vermittelt werden. Die Bedeutung
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 Pro-
longation anstehende Darlehen
sowie Fremdkapitalaufnahme grund-
satzlich langfristig abgeschlossen.
Durch die angestrebte Ausgestaltung
der Darlehen als Volltilger wird eine
langfristige Planungssicherung
erreicht.



4. Prognosebericht

Angesichts der sich weiterhin ver-
scharfenden Situation auf unseren
Mietwohnungsteilmarkten und der
vorhandenen Ertragspotenziale im
Bestand erwarten wir, auch durch
Entwicklung unserer Bestande an
das geanderte Nachfrageverhalten
unserer Mitglieder, eine weiterhin
gunstige Ertragslage. Diese positive
Prognose stutzt unser strategischer
Wirtschafts- und Finanzplan, der
auf zehn Jahre angelegt ist. Wir
werden uns auchin Zukunft nur, der
Nachfrage entsprechend, in unseren
traditionellen Regionen betatigen.
Bedingt durch die grol3e Zahlunserer
Altbauten werden Instandhaltungs-
aufwendungen auch langfristig auf
einem hohen Niveau bleiben. Dies

wird jedoch durch exzellente Zins-
konditionen mehr als kompensiert.
Die Neubaumalinahme Ossendorfer
Gartenhofe wird unser Portfolio
insgesamt positiv beeinflussen. Nach
Fertigstellung der MalRnahme wird
der Neubauanteil unseres Bestandes
etwa 10 % betragen.

Wir bemithen uns nach wie vor um
adaquate Grundstuicke und hoffen,
dass sich die Liegenschaftspolitik der
StadtKoéln in Zukunft nicht nuran den
Ertragen aus Grundstulcksverkaufen,
sondern auch an der spateren
Nutzung zum kostenguinstigen Woh-
nungsneubau orientiert. Die der-
zeitigen Marktpreise fur verfUgbare
GrundstlUcke verbieten bei wirt-

FrohnhofstralRe, 30er Jahre

schaftlicher Betrachtungsweise
den Wohnungsneubau in preisge-
dampftem Rahmen.

50825 Koln, den 09.05.2019
DER VORSTAND
gezeichnet

NuBbaum | Kliegel |
Wocke-Simons



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat sich durch den
Vorstand in mehreren gemeinsamen
Sitzungen mundlich und schriftlich
Uber die Lage und die wesentlichen
Vorgange der Genossenschaft un-
terrichten lassen. Dabei wurden
auch Angelegenheiten der Genos-
senschaft behandelt, die nach Ge-
nossenschaftsgesetz und Satzung
der Beratung und Beschlussfassung
durch Vorstand und Aufsichtsrat un-
terliegen.

Im Rahmen von regelmaligen
Sitzungen der Ausschusse hat sich
der Aufsichtsrat sowohl mit aktuellen
Geschdftsangelegenheiten der Ge-
nossenschaft als auch mit Ein-
zelfragen von grundsatzlicher
Bedeutung befasst.

Die gesetzliche Prufung, die den Jah-
resabschluss fur das Geschaftsjahr
2017 eingeschlossen hat, wurde vom
Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalene. V., Dusseldorf,

im 4. Quartal 2018 durchgefthrt.
Die Abschlussprufer haben in ge-
meinsamer Sitzung von Aufsichtsrat
und Vorstand Uber die wesentlichen
Ergebnisse ihrer Prufung berichtet.
Der Prufungsbericht mit dem zu-
sammengefassten Prifungsergebnis
und dem uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk hat allen Auf-
sichtsratsmitgliedern vorgelegen.
Dem Gesamtprifungsergebnis hat
der Aufsichtsrat keine weiteren Be-
merkungen hinzuzufigen.

Der Jahresabschluss und der La-
gebericht fur das Geschadftsjahr 2018
wurden vom Aufsichtsrat gepruft. Er
billigt den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss zum 31.12.2018.
Das Geschaftsjahr 2018 schliel3t mit
einem JahresUberschuss in Hohe von
1.637.363,07 € ab. Gemal § 40 der
Satzung wurden bei Aufstellung des
Jahresabschlusses 163.736,31 € in
die gesetzliche Rucklage eingestellt.
Der Aufsichtsrat stimmt diesem

Vorstand/Aufsichtsrat, 60er Jahre

einstimmig zu. Der Vorstand schlagt
vor, den Bilanzgewinn in Hohe von
1.473.626,76 € in die Bauerneue-
rungsrucklage einzustellen. Der Auf-
sichtsrat stimmt diesem ebenfalls
einstimmig zu.

50825 KdlIn, den 13.05.2019
DER AUFSICHTSRAT
Joachim Hochdoérfer
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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Rothenkruger Stral3e, ca. 1939



Vastersstralie, ca. 1939

JAHRESABSCHLUSS
fur das Geschaftsjahr 2018

1. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung



JAHRESABSCHLUSS

1. Bilanz zum 31.12.2018

AKTIVSEITE

2018 ! VORJAHR

GESCHAFTS- :
H JAHR H
€ € €

~ ANLAGEVERMOGEN :
WII\/IMATER\ELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
".Entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte 40.663,73 40.663,73 14.588,37
" SACHANLAGEN :
mGrundstUcke und grundstucksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 99.112.063,42 79.133.449,04
" Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten L 262275782 | 2.695.513,56
mGrundstUcke ohne Bauten 0,51 0,51
mGrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter i =
“.Bauten auf fremden Grundstucken . -
“.Technische Anlagen und Maschinen 1.970,12 3.053,00
".Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdaftsausstattung . 83.205,03 88.157,46
 Anlagen im Bau | 8.550.454,58 | 17.214.699,66
Bauvorbereitungskosten L 45762445 | L 27364613
 Geleistete Anzahlungen - 11082807593 | -
WFINANZAN LAGEN :
“.Anteile an verbundenen Unternehmen = =
“.Ausleihungen an verbundene Unternehmen - -
“Beteiligungen 7250,00 7.250,00
".Ausleihungen an Unternehmen, :

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht . - -
“Wertpapiere des Anlagevermagens | 4500.991,03 | 4.402.214,03
“.Sonstige Ausleihungen : - : -
245237081 4753478111 23257734

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag

| 115.622.217,77 | 104.065.149,10



i GESCHAFTS- 2018 i VORJAHR

JAHR

€ € £

ANLAGEVERMOGEN insgesamt | Ubertrag

| 115.622.217,77 | 104.065.149,10

UMLAUFVERMOGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE
UND ANDERE VORRATE

Grundsticke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte mit unfertigen

Bauten

Grundstucke und grundstuicksgleiche Rechte mit fertigen

Bauten

Unfertige Leistungen

482759345 | | 4.568.650,88

16.365,60 | L 1150056

Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

~ 1 484395905 | .

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENS-
GEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundsttcken

87.112,76 | L 10615238

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Vermogensgegenstande

WERTPAPIERE

307672311 39550089 i 33203601

FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

726.044,40 681.006,53

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

4.267319,52 | L 4.852.949,07

Bausparguthaben

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

-1 426731952 .

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

17593193 f 17593193 |  176.756,07

AKTIVE LATENTE STEUERN

AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER VERMOGENS-

VERRECHNUNG

BILANZSUMME

: 126.030.973,56 ; 114.795.511,42



JAHRESABSCHLUSS

1. Bilanz zum 31.12.2018

PASSIVSEITE

i GESCHAFTS- i 2018 VORJAHR
: JAHR :
€ € €

EIGENKAPITAL
GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 173.166,76 196.183,31
der verbleibenden Mitglieder 7.470.923,92 i 7.255.770,56
aus gekundigten Geschaftsanteilen 300,00 7.644.390,68 -
Ruckstandige fallige Einzahlungen :
auf Geschaftsanteile 9.907,85€ i (15.732,82)
KAPITALRUCKLAGE :
ERGEBNISRUCKLAGEN :
GESETZLICHE RUCKLAGE i 4.767720,57 4.603.984,26
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00€ i : (0,00)
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 163.736,31 € - (157.290,74)
fur das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € - (0,00)

BAUERNEUERUNGSRUCKLAGE

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 1.415.616,66 €

14.811.110,36

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 € - (0,00)

fur das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € i L (0,06)“"
ANDERE ERGEBNISRUCKLAGEN 22128.636,.4’1.4 22.007.467,37 242863644
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 € : (0,00)

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 € ...... (O,O.(.).)W
fur das Geschaftsjahr entnommen: 0,00 € ...... (0,0.(‘).)w
BILANZGEWINN | BILANZVERLUST S
Gewinn- | Verlustvortrag A -
JahresUberschuss T.."637.363,.C').7 157290740
Einstellung in Ergebnisrucklagen ,/.."163.736,51 1.473.626,76 /15729074

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag

31.125.484,81

29.295.684,93



GESCHAFTS- 2018 VORJAHR
: JAHR :
€ € . €

EIGENKAPITAL insgesamt | Ubertrag 31.125.484,81 29.295.684,93
SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGENANTEIL . =
RUCKSTELLUNGEN .
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 6.946.873,00 6.609.191,45
Steuerruckstellungen 64.904,00 22.948,00
Rickstellungen fur Bauinstandhaltungen i : -
Sonstige Riickstellungen 40002000 i 741179700 i 13272615
VERBINDLICHKEITEN : : 3
Anleihen davon konvertibel: 0,00 € .
Verbindlichkeiten gegenUtber Kreditinstituten 72.907.743,48 67.769.627,70
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern : 3.534.537,21 3.703.459,44
Erhaltene Anzahlungen 4.955.946,81 4.799.936,89
Verbindlichkeiten aus Vermietung 121.546,32 14775177
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit - -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.907.560,44 2.238.645,31
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen i -
Verbindlichkeiten aus der Annahme gezogener Wechsel
und der Ausstellung eigener Wechsel - -
Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht -t : -
Sonstige Verbindlichkeiten . 65.472,89 87.492.807,15 63.143,64
davon aus Steuern: 4721429€ | 3 L (3514212)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 761,34 € : (720,97)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN : 884,60 884,60 i 12.396,14

PASSIVE LATENTE STEUERN

BILANZSUMME

1 126.030.973,56 | 114.795.511,42



JAHRESABSCHLUSS

2. Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01. Januar 2018

bis zum 31. Dezember 2018

GESCHAFTS- 2018 VORJAHR
H JAHR
; : : e

UMSATZERLOSE : : B
a) aus der Hausbewirtschaftung 23:.590.645,5’“4 24.().60.688,41"
b) aus Verkauf von Grundstucken P . _
C) aus Betreuungstatigkeit = . o
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1361161 2460425695 1411161
Erhéhung/Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen : 258.942,57 262.273,46
Andere aktivierte Eigenleistungen 88.191,66 4471337
Sonstige betriebliche Ertrage 1.223.428,68 95802556
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND : .
LEISTUNGEN
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 12.371.0403“5 - 14.3."79.426,5.2"
b) Aufwendungen fUr Verkaufsgrundstucke o U = _
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -1 14.371.040,35 o
ROHERGEBNIS 11.803.779,51 ¢ 10.960.385,90
PERSONALAUFWAND . .
a) Lohne und Gehalter "1..625.1 61,41.6 1.5".41.880,45."
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur S

Altersversorgung und Unterstutzung 486.153,72 2.111.31518 529.870,59

davon fur Altersversorgung 214.062,22 £ (253.257,71)
ABSCHREIBUNGEN : .
a) aufimmaterielle Vermogensgegenstande des  § i L

Anlagevermogens und Sachanlagen 3.380.237,24 3.295.993,25
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermogens, .

soweit diese die in der Genossenschaft Ublichen

Abschreibungen Uberschreiten = 3.380.237,24 =
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.054.611,56 89964755

2.054.611,56 :

UBERTRAG

4.257.615,53 |

4.692.994,09



GEWINN &
VERLUST

GESCHAFTS- 2018 VORJAHR
JAHR
€ € €

UBERTRAG 4.257.615,53 4.692.994,09
Ertrage aus Beteiligungen : = : =
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ . - -
Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens 520,00 604,20
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ = -
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage L 1265194 | 4.881,53
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ - 13.171,94 -
Abschreibungen auf Finanzanlagen und

auf Wertpapiere des Umlaufvermaégens 55.322,23 -
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.951.122,72 2.006.444,95 2.319.40714
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 € (0,00
davon aus Aufzinsung von Ruckstellungen: 749.149,00 € ‘ (627.599,16)
Steuern vom Einkommen und Ertrag . 135.761,73 : 314.818,49
davon latente Steuern K -
ERGEBNIS NACH STEUERN 2.128.580,79 : 2.064.254,19
Sonstige Steuern 491.217,72 491.346,79
JAHRESUBERSCHUSS 1.637.363,07 1.572.907,40
Gewinn | Verlustvortrag - -
Entnahmen aus Ergebnisricklagen - -
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisricklagen -163.736,31 -157.290,74
BILANZGEWINN 1.415.616,66

1.473.626,76



DIE EHRENFELDER
Gemeinnutzige Wohnungsgenossenschaft eG

Takustrale, 50er Jahre



Baadenberger Stral3e, ca. 1953

JAHRESABSCHLUSS
fur das Geschaftsjahr 2018

3. Anhang



3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

DIE EHRENFELDER Gemeinnutzige
Wohnungsgenossenschaft eG hat
ihren Sitzin Koln und istin das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht
KoIn mit der Registernummer GnR
618 eingetragen.

Der Jahresabschluss 2018 wurde
nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des deutschen Handels-
gesetzbuches aufgestellt.

Es wurden die einschlagigen Re-
gelungen fur Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses fir Wohnungsun-
ternehmen in der aktuellen Fassung
(FormblattVO) beachtet.

Fur die Gewinn-und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren
nach 8 275 Abs. 2 HGB gewahlt.

Die in der Bilanz angegebenen Vor-
jahresbetrage sind vergleichbar.

B. Erlauterungen zu
den Bilanzierungs- &
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung
haben wir folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden ange-
wandt:

ANLAGEVERMOGEN

1. Die Bewertung der ,,Immateri-
ellen Vermégensgegenstande” -
Software zur EDV-Anlage - erfolgt zu
den Anschaffungskosten unter Be-
rdcksichtigung einer zeitanteiligen
linearen Abschreibung von 25 %.

2.Sachanlagen werden zu den Her-
stellungs- bzw. Anschaffungskosten

AulBere Kanalstralde, ca. 1953

abzuglich Abschreibungen ausgewie-
sen. Bei Altbauten legen wir die DM-
Eroffnungsbilanzwerte zugrunde.

Zugange betreffen Neu-, Um- und
Ausbaumalinahmen sowie Moder-
nisierungen, die als nachtragliche
Herstellungskosten im Sinne des §
255 Abs. 1 HGB aktiviert werden.
Die Ubrigen Aufwendungen erfassen
wir als begleitende Instandhaltung.
Die aktivierten Eigenleistungen -
Planung, Bauleitung und Verwaltung
- setzen wir zu Vollkosten an. Bei
der BaumalBBnahme Ossendorfer
Gartenhofe werden keine Eigen-
leistungen angesetzt. Fremdkapi-
talkosten im Sinne des § 255 Abs. 3
HGB haben wir in die aktivierten Her-
stellungskosten nicht einbezogen.

Abschreibungen | Die Abschreibun-
gen werden unter BerUcksichtigung
der Zu- und Abgange durch Ver-



teilung der Restbuchwerte auf die
jeweilige Restnutzungsdauer vor-
genommen; im Zugangsjahr wird
auf Modernisierungskosten die
volle Jahresabschreibung und fur
Neubau- und Umbaumaflnahmen
die Abschreibung p.r.t. verrechnet.

Die den Abschreibungen zugrunde
liegende Gesamtnutzungsdauer
betragt fur alle Objekte einheitlich
grundsatzlich 80 Jahre. Bei Feu-
ertreppen, Dachgeschossausbauten,
Balkonanbauten und energetischen
Sanierungen wird die Restnut-
zungsdauer um 10 Jahre verlangert.
Bei umfassenden Modernisie-
rungsmaflnahmen ganzer Hauser
wird die Restnutzungsdauer un-
abhangig von der buchmaligen
Restnutzungsdauer neu auf 50 Jahre
festgelegt. Bei Kernsanierungen
einzelner Objekte mit umfangreichen
Abbruch-, Aus- und Umbauarbeiten
innerhalb des Hauses wird die Nut-
zungsdauer unabhangig von der
buchmaBigen Restnutzungsdauer
neu auf 80 Jahre festgesetzt.

Das bewegliche Anlagevermdgen
schreiben wir auf vier, funf, sechs
bzw. zehn Jahre ab. Zugange
werden zeitanteilig abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsglter
bis 800,00 € Anschaffungskosten
werden direkt abgeschrieben.

3. Unter der Position ,Wertpapiere
des Anlagevermégens” erfassen
wir die Beteiligung an einer Akti-
engesellschaft fir Wohnungsbau.
Ferner sind hier am 31.12.2018
die Anspruche aus sechs fonds-
gebundenen RuUckdeckungsver-
sicherungen (4.501T€) zum
Ruckkaufswert ausgewiesen. Zum
Bilanzstichtag hat sich der Wert
gegenUber dem 31.12.2017 um
99T € erhoht.

4.Unterder Position,,Andere Finanz-
anlagen” werden Beteiligungen an
einer Wohnungsgenossenschaft,
einer genossenschaftlichen Bank und
eine Gruppenlebensversicherung
zur betrieblichen Altersversorgung
ausgewiesen. Die Gruppenlebens-
versicherung wird mit dem aktivie-
rungspflichtigen Deckungskapital in
Hohe von 243 T € zum Bilanzstichtag
ausgewiesen. Im Geschaftsjahr
erfolgte bei dieser Rickdeckungs-
versicherung ein Zugangvon 13 T €.

UMLAUFVERMOGEN
Unter ,Unfertige Leistungen” sind

die noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten ohne auf
Leerstande entfallende Teilbetrage
ausgewiesen.

Andere Vorrate | Heizmaterial und
Reparaturmaterial sind zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Beim Heiz-
material wurde das Fifo-Verfahren
angewendet.

Wertberichtigungen auf For-
derungen | Uneinbringliche For-
derungen werden in voller Hohe
abgeschrieben. Ausfallrisiken wird
durch Einzelwertberichtigung
Rechnung getragen, die als Ab-
schreibung aktivisch bei der
entsprechenden Bilanzposition abge-
setzt wird.

Aktive Rechnungsabgrenzung | Ab-
gegrenzt werden Zahlungen fur Auf-
wendungen, soweit sie die Zeit nach
dem Bilanzstichtag betreffen. Hier
sind im Wesentlichen Aufwendungen
zur Ruckdeckung der betrieblichen
Altersversorgung erfasst.

Ruckstellungen haben wir ent-
sprechend & 249 Abs. 1 HGB fur un-
gewisse Verbindlichkeiten gebildet.
Fur Bauinstandhaltung besteht eine
Rucklage.



Pensionsruckstellungen haben wir
nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten gebildet. Als
versicherungsmathematisches Be-
wertungsverfahren wurde das
Anwartschaftsbarwertverfahren

(PUC-Methode) auf Basis der
,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr.
Klaus Heubeck und eines von der
Deutschen Bundesbank ermittelten
und bekannt gegebenen Kapitalisie-
rungszinsfulRes von 3,21 % (Vj. 3,68 %)
verwendet. Aufgrund der Anderung
des 8 253 Abs. 2 Satz 1 HGB wurde
beider Durchschnittsbetrachtung fir
die Ermittlung des Zinssatzes beider
Bewertung von Altersvorsorgever-
pflichtungen nicht mehr auf die ver-
gangenen sieben, sondern auf die

vergangenen zehn Geschaftsjahre
abgestellt.

Nach MalBgabe der Vereinfa-
chungsregel des § 253 Abs. 2 Satz
2 HGB wurde eine pauschale Rest-
laufzeit (mittlere Duration) der
Verpflichtungen von 15 Jahren un-
terstellt. Auf die Einbeziehung von
Fluktuationswahrscheinlichkeiten
wurde aufgrund der Altersstruktur
der Anwarter, des festgestellten Aus-
scheideverhaltens der Anwarter und
des Sachverhaltes, dass das Versor-
gungswerk seit 2004 geschlossen ist,
verzichtet. FUr die Abbildung der Ren-
tenanpassungen wurden ein Trend
von 1,5% und ein Gehaltstrend von
2% p.a. bertcksichtigt.

Rochusstralie, 60er Jahre

Unter diesen Annahmen ergibt sich
zum 31.12.2018 ein Betragvon 6.947
T€nach 6.609 T€ zum 31.12.2017.
Der Zugang von 338 T € ergibt sich
aus dem Finanzergebnisvon 746 T €
und dem operativen Ergebnis von
-408 T €.

Zusatzlichzuermittelnistgemal § 253
Abs. 6 HGB der Unterschiedsbetrag
zwischen dem Ansatz der Ruck-
stellungen nach Maligabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den ver-
gangenen zehn Geschaftsjahren
und dem Ansatz der Ruckstellungen
nach Mal3gabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen sieben Ge-



schaftsjahren. Zum 31.12.2018
betragt der durchschnittliche Markt-
zinssatz aus den vergangenen sieben
Geschaftsjahren fur eine Restlaufzeit
von funfzehn Jahren 2,32 % p.a.
Die entsprechende Ruckstellung
belduft sich auf 8.079 T£. Der Un-
terschiedsbetrag betragt 1.132 T€
und ist gemald § 253 Abs. 6 Satz 2
HGB fur die Ausschuttung gesperrt.

Die Jubilaumsrtckstellung wird
nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten ermittelt.
Als versicherungsmathematisches
Bewertungsverfahren wurde das
Teilwertverfahren auf Basis der
,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr.
Klaus Heubeck und eines von der

Deutschen Bundesbank ermittelten
und bekannt gegebenen Kapitali-
sierungszinsfulles von 2,32 % (Vj.
2,80 %) verwendet.

Nach MalBgabe der Vereinfa-
chungsregel des 8 253 Abs. 2 Satz
2 HGB wurde eine pauschale Rest-
laufzeit (mittlere Duration) der
Verpflichtungen von 15 Jahren un-
terstellt. Es wurde ein Gehaltstrend
von 2 % berUcksichtigt.

Ruckstellungen fur Steuern,
Resturlaub, Prifungskosten, Steuer-
beratung, fur empfangene Bau-
leistungen sowie fur den Beitrag
an die Berufsgenossenschaft sind
gebildet.

LansstralRe, 60er Jahre

Verbindlichkeiten sind zum Erful-
lungsbetrag passiviert.

Latente Steuern | Zwischen den
handels- und steuerrechtlichen Wert-
ansatzen bestehen insbesondere
bei den bebauten Grundstlcken
Differenzen, die sich in spateren
Jahren voraussichtlich abbauen und
zu aktiven latenten Steuern fuhren.
Aufgrund des Wahlrechts des § 274
Abs.1S.2 HGBwurde auf den Ansatz
aktiver latenter Steuern verzichtet.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

.
1.

Bilanz

Entwicklung des Anlagevermaogens

ANSCHAFFUNGS-/

{ HERSTELLUNGSKOSTEN |

ZUGANGE ABGANGE
01.01. des Geschaftsjahres des Geschaftsjahres
€ € -
W\MMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE & i
“.Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerb- i i

liche Schutzrechte und ahnliche Rechte 208.462,31 38.871,35 11.459,70

SACHANLAGEN
mGrundstUcke und grundsticksgleiche 4 G

Rechte mit Wohnbauten 146.794.939,59 318.237,94 480.841,96
mGrundstUcke mit Geschafts- und anderen -

Bauten 3.683.961,31 i _ ~
mGrundstUcke ohne Bauten 313260 & § .
mGrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter T - -
".Bauten auf fremden Grundstlcken T § -
N.Technische Anlagen und Maschinen 1944119 | 2.78514 5.821,80
“.Andere Anlagen, o

Betriebs- und Geschaftsausstattung 901.854,75 i 59.571,72 98.657,01
“.Anlagen im Bau 1721469966 1 14.106.602,85 _
mBauvorbereitungskosten 27364613 388.200,36 _
“.Geleistete Anzahlungen o - -

SUMME SACHANLAGEN 168.990.675,23 14.875.398,01 585.320,77

FINANZANLAGEN
N.Anteile an verbundenen Unternehmen T - -
".Ausleihungen an verbundene Unternehmen T - -
N.Beteiligungen 12.800,00 . _ "
“.Ausleihungen T a—"—

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht _ ) i
".Wertpapiere des Anlagevermogens 440221403 F 132.585,00 "
".Sonstige Ausleihungen o - -
“.Andere Finanzanlagen 23257734 | 12.659,74 B
“.SUMME FINANZANLAGEN 464759137 | 145.244,74 _

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

173.846.728,91

15.059.514,10

596.780,47



UMBUCHUNGEN

: i ANSCHAFFUNGS-/ i KUMULIERTE | ... ANDERUNG DER
des Geschéftsjahres ZUSCHREIBUNGEN HERSTELLUNGSKOSTEN gABSCHREIBUNGEN ABSCHREIBUNGEN ZUGANGEN/
(+/-) i des Geschaftsjahres zum 31.12. Ifd. Jahr H zum 01.01. i des Geschéftsjahres | ZUSCHREIBUNGEN
£ € £ £ : £ : € |
- 235.873,96 193.873,94 12.795,48 -
22.975.069,97 - 169.607.405,54 67.661.490,55 3.241.535,52 -
- - 3.683.961,31 988.447,75 | 7275574 -
= = 2.132,60 2.132,09 -
= - 116.404,53 116.388,19 3.865,98
- - 862.769,46 813.697,29 49.284,52

1.22.770.84793

1.204.222,04 = 457.624,45 = =
22.975.069,97
1.22.975.069,97 = 183.280.752,47 69.562.155,87 3.367.441,76
= = 12.800,00 5.550,00 =
= = 33.808,00
= = 4.792.836,11 5.550,00 33.808,00
22.975.069,97
./.22.975.069,97 - 188.309.462,54 69.781.579,81 3.414.045,24 -



BILANZ

ABSCHREIBUNGEN IN ZUSAMMENHANG MIT : KUMULIERTE BUCHWERT
UMBUCHUNGEN ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT 3112.2017
ABGANGEN (+/-) zum 31.12. Ifd. Jahr 31.12.2018 (Vorjahr)
€ € € € €
11.459,19 195.210,23 40.663,73 14.588,37
407.683,95 70.495.342,12 99.112.063,42 79.133.449,04
- 1.061.203,49 2.622.757,82 2.695.513,56
- 2132,09 0,51 0,51
5.819,76 114.434,41 197012 3.053,00
83.417,38 779.564,43 83.205,03 88.157,46
- - 8.550.454,58 17.214.699,66
- - 457.624,45 273.64613
496.921,09 72.452.676,54 110.828.075,93 99.408.519,36
- 5.550,00 7.250,00 7.250,00
- 33.808,00 4.500.991,03 4.402.214,03
- - 245.237,08 232.57734
- 39.358,00 4.753.478,11 4.642.041,37
!

508.380,28 72.687.244,77 115.622.217,77 104.065.149,10




NOTIZEN



JUssenstrale, 60er Jahre

/. Die Position ,Unfertige
Leistungen” betrifft mit 4.828 T€
(Vj. 4.569 T €) ausschliel3lich noch
nicht abgerechnete Betriebskosten.

3. In der Position ,Sonstige Ver-
mogensgegenstande” sind keine
Betrdge groBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstanden
sind.

4. Forderungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr
stellen sich wie untenin der Tabelle
zu sehen dar.

5. Unter dem Posten ,Sonstige Ver-
mogensgegenstande” wurde im Be-
richtsjahr ein Betrag von 183 T €
ausgewiesen, welcher dazu dient,
eine Vertragserfullungsburgschaft
gegenUber der Stadt KdIn im Zu-
sammenhang mit dem Bauvorhaben

OGH abzusichern. Da die VerfU-
gungsgewalt Uber das Konto seitens
der Genossenschaft nicht gegeben
ist, wird diese als Forderung unter
,Sonstige Vermdgensgegenstande”
ausgewiesen. Des Weiteren wurden
fur das Bauvorhaben OGH zwei Zah-
lungsverpflichtungsburgschaften

fur den Generalunternehmer
abgegeben; diese wurden dinglich
abgesichert (4.112 T£€). Das Risiko
der Inanspruchnahme ist gering.

0. Fur Verpflichtungen aus der be-
trieblichen Altersversorgung bilden
wir Rickstellungeninvollem Umfang
und haben zusatzlich zur Abdeckung
des Risikos aus noch nicht laufenden
Pensionsverpflichtungen Ruck-
deckungsversicherungen abge-
schlossen. Die Ruckkaufswerte fur
diese Versicherungen belaufen sich
zum 31.12.2018 aufinsgesamt 4.744
TE

DAVON MIT EINER

FORDERUNGEN INSGESAMT LAUFZEIT VON VORJAHR
MEHR ALS 1 JAHR:
S € €
Forderungen
L2us Yermietung ... 8711276 420000 .. 281122
Forderungen aus
anderen Lieferun- 715,82 0,00 0,00
gen und Leistungen
Sonstige Vermo-
gensgegenstande 307.672,31 182.850,00 182.850,00
GESAMTBETRAG 395.500,89 187.350,00 188.661,52

/. Die Steuerrlckstellungen setzen
sich wie folgt zusammen:

POSTEN €
Gewerbesteuer 24.572,00
Korperschaftsteuer  38.983,00
Solidaritatszuschlag 1.349,00
GESAMTBETRAG 64.904,00

In den ,Sonstigen Ruckstellungen”
sind enthalten:

POSTEN €
Jubilden 51.030,000
Prufungskosten 36.000,000
Berufs- ’
genossenschaft 11.000,00
Resturlaubstage 29.190,000
Steuerberatung 7.000,00’
FUr empfangene ’
Bauleistungen 265.800,00
GESAMTBETRAG 400.020,000

Die Ruckstellung fur empfangene
Bauleistungen betrifft noch nicht
in Rechnung gestellte Abrisskosten
fUr den 2. Bauabschnitt Ossendorfer
Gartenhofe.

8. In den Verbindlichkeiten sind
keine Betrage grolieren Umfangs
enthalten, die nach dem Bilanz-
stichtag entstanden sind.

9. Zur Abgeltungssteuer haben wir
als steuerbefreite Vermietungsge-
nossenschaft nach § 5 Abs. 1 Nr.
10 KStG das Antragswahlrecht zur
weiteren Anwendung der bisherigen
Rechtslage in Anspruch genommen.



10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

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

VERBINDLICHKEITEN

INSGESAMT DAVON
RESTLAUFZEIT GESICHERT
bis zu Uber zwischen Uber Art der
1Jahr 1Jahr 1und 5 Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € € € il

Anleihen - - - - - - -
Verbindlichkeiten
gegenuber Kredit- (67.769.627,70) (2.852.507,12) : (64.917.120,58) : (11.550.628,32) : (53.366.492,26) : (67.769.627,70)
instituten 72.907.743,48 3.069.015,13 69.838.728,35 14.514.504,23 55.324.224,12 72.907.743,48 GPR
Verbindlichkeiten
gegenUber anderen (3.703.459,44) (182.496,63) (3.520.962,81) (472.232,70) (3.048.730,11) i (3.703.459,44)
Kreditgebern 3.534.537,21 228.100,19 3.306.437,02 760.538,35 2.545.898,67 3.534.537,21 GPR
Erhaltene (4.799.936,89) (4.799.936,89)
Anzahlungen 4.955.946,81 4.955.946,81 - - - - -

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

(147.751,77)
121.546,32

(147.751,77)
121.546,32

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen

(2.238.645,31)
5.907.560,44

(2.238.645,31)
5.907.560,44

Verbindlichkeiten
gegenlber verbun-
denen Unternehmen

Verbindlichkeiten aus
der Annahme gezoge-
ner Wechsel und der
Ausstellung eigener
Wechsel

Verbindlichkeiten
gegenUber Unterneh-
men, mit denen ein
Beteiligungsverhdltnis
besteht

Sonstige
Verbindlichkeiten

(63.143,64)

65.472,89

(63.143,64)

65.472,89 |

GESAMTBETRAG

(78.722.564,75)
87.492.807,15

*1  GPR= Grundpfandrecht

sU =
PF =

(10.284.481,36)
14.347.641,78

Sicherungsubereignung
Verpfandung

(68.438.083,39)
73.145.165,37

/ess =
Bu =

Zahlen in Klammern = Vorjahreswerte

(12.022.861,02)
15.275.042,58

(56.415.222,37)
57.870.122,79

Forderungsabtretung

BlUrgschaft

(71.473.087,14)
76.442.280,69




GEWINN &
VERLUST

Die Umsatzerldse betreffen im Wesentlichen Sollmieten, GebUhren und Umlagen.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE/SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Auldergewdhnliche Ertrage und Aufwendungen sind wie folgt angefallen:

Ertrage aus der Auflésung von Pensionsruckstellungen 357 T€
Aufwendungen fur Abbruchkosten 897 T¢€
Geldbeschaffungskosten 184 T€

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
Zinsen aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen 749 T€

Goldammerweg, ca. 1963



D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine Haftungsver-
haltnisse im Sinne der 88 251, 268
Abs. 7 HGB.

2. Finanzielle Belastungen aus
nicht passivierter, unterlassener
Instandhaltung bestehen nicht.
Bauinstandhaltung wird unterneh-
mensublich aus dem Jahresergebnis
finanziert. Modernisierungen werden
aus eigenen Mitteln oder bran-
chentblich fremdfinanziert.

3. Die Genossenschaft besitzt
keine Kapitalanteile in Hohe von
mindestens 20% an anderen Un-
ternehmen.

4.Am 31. Dezember 2018 bestehen
wesentliche sonstige finanzielle
Verpflichtungen von insgesamt
47.342 T €, die sich wie folgt zusam-
mensetzen:

TE€
"Bauverpﬂigﬁthngen 21.254
2. BAOGH
".Bauverpﬂig.ﬁ.t.ﬁngen 26.088 ’
3. BA OGH
GESAMTBETRAG | 47.342

Die bestehenden finanziellen Ver-
pflichtungen werden mit langfristigen
Darlehen in Hohe von 45.405 T €
und im Ubrigen mit Eigenmitteln fi-
nanziert.

5.1m Geschaftsjahr haben wir durch-
schnittlich beschaftigt:

BESCHAFTI- | VOLL } TEIL-
GUNGS- L ZEIT
VERHALTNIS :

Kaufmanni-
sche 14,5 5)
Mitarbeiter

Technische
Mitarbeiter 5,5 1

Regiebetrieb,
Hauswarte etc. 1,8 26,1

Zum 31.12.2018 beschaftigten wir
eine Auszubildende zur Immobilien-
kauffrau und einen Auszubildenden
zum Immobilienkaufmann. Am
01.08.2019 stellen wir einen weiteren
Auszubildenden zum Immobilien-
kaufmann ein.

6. Mitgliederbewegung;:

Bestand zum 4788
01.01.2018
Zugang 281
Abgang .......................................... 141
Bestandzum 4928
31.12.2018

Die Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder haben sich
um 215.153,36 € auf 7.470.923,92
€ erhoht.

7. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung
sind nach dem Bilanzstichtag nicht
eingetreten.

8. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2018 schliel3t mit
einem JahresUberschuss in Hohe
von 1.637.363,07 € ab. Gemal3 § 40
der Satzung wurden bei Aufstellung
desJahresabschlusses 163.736,31 €
in die gesetzliche Rucklage ein-
gestellt. Der Vorstand schlagt vor,
den Bilanzgewinn in Hohe von
1.473.626,76 € in die Bauerneue-
rungsrucklage einzustellen.

9. Name und Anschrift des
zustandigen Priufungsverbandes:
VdW Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstralle 29

40211 DUsseldorf

10. Mitglieder des Vorstandes:
Werner NuBBbaum, hauptamtlich
Monika Kliegel, nebenamtlich

Petra Wocke-Simons, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Joachim Hochdorfer, Vorsitzender
Bernd Johnen,

stellvertretender Vorsitzender
Claudia Galden

Bernd Koch

Michael Krieger, Schriftfthrer
Simone Ludewig

Manfred Nonnen bis 20.06.2018
Stephanie Rdssing

Annika Schafer

Hans Spernat

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

50825 Koln, den 09.05.2019
DER VORSTAND
gezeichnet

NuBbaum | Kliegel |
Wocke-Simons



Bildnachweise

Alle Bilder sind Eigentum der DIE
EHRENFELDER, Gemeinnutzige
Wohnungsgenossenschaft eG und
stammen aus dem historischen
Bildbestand unserer Genossenschaft.

Die meisten Bilder wurden von dem
Fotografen Hugo Schmolz oder
seinem Sohn Karl Hugo Schmoélz
aufgenommen. Bei den Bildern aus
dem Jahre 1905 ist der Fotograf

unbekannt. Die Fotos aus den 60er
Jahren stammen vermutlich von
Herrn/Frau Weidemann und das Foto
auf der Ruckseite von Nelly Schmitz.



Beteiligungen und Mitgliedschaften
sind Teil unserer Philosophie.

QN

AGYV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Tarifautonomie braucht starke Partner

Wohnungsnot und Armut
in Entwicklungslandern bekdmpfen

Geschichtliche Wurzeln
unserer Genossenschaft

Seminar fiir
Genossenschaftswesen
der Universitét zu Kéln

Genossenschaftswissenschaftliche Forschung,
Verbindung von Theorie und Praxis

Hier bewegen alle selber etwas

’
Iy !

vdw
Rheinland
Westfalen

Interessenvertretung, Beratung und
gesetzliche Prufung auf Landesebene

QUAKER

Gemeinsam soziale Balance schaffen!

;E Qﬁ'&l Wohnungsgenossenschaft
"iea¢| KoIn-Sud eG

Geschichtliche Wurzeln
unserer Genossenschaft

usfeb Zie,

BEWEGUNG ENTSPANNUNG TANZ THEATER

Theater von Behinderten fur Behinderte und
Freizeitgestaltung fur Mitglieder

N
EBZ

Ihr Partner fur Ausbildung und
Personalentwicklung

k'In ag

Arbeitsgemeinschaft
Kdlner 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

Wohnen in é’ ’
Genossenschaften e.V.

Dokumentation von genossenschaftlicher
Geschichte und Praxis

Typisch Genossenschaften



DIE EHRENFELDER

Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft eG

DIE EHRENFELDER Tel.: 0221.95 56 00-0 www.die-ehrenfelder.de
Gemeinnutzige Wohnungsgenossenschaft eG Fax: 0221.95 56 00-89 www.ossendorfer-gartenhoefe.de
Gravensteiner Stralle 7, 50825 KdIn info@die-ehrenfelder.de www.nachbarschaftshaus.koeln



