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Unesco: Genossenschaftsidee ist Kulturerbe der Menschheit

Die Genossenschaftsidee gehort jetzt offiziell zum Immateriellen Kulturerbe der Menschheit. Das hat
der zwischenstaatliche Ausschuss zum immateriellen Kulturerbe der Unesco im Rahmen seiner
Jahrestagung in Addis-Abeba beschlossen. Es handelt sich um den ersten Vorschlag aus
Deutschland zur Aufnahme in die ,,Reprasentative Liste*. Bereits 2015 hatte die deutsche Unesco-
Vertretung ihre erste internationale Nominierung unter dem Titel “ldee und Praxis der Organisation
von gemeinsamen Interessen in Genossenschaften” eingereicht.

Die Unesco begriindete ihre Wahl damit, dass die Genossenschaft eine allen offen stehende Form der
gesellschaftlichen Selbstorganisation sei, ein Modell der kooperativen Selbsthilfe und Selbstverantwortung.
Das Konzept férdere die soziale, kulturelle und 6konomische Partizipation, indem Mitglieder durch den
Erwerb von Genossenschaftsanteilen auch zu Miteigentimern wirden. Dabei sichere die Praxis ,ein
Mitglied, eine Stimme*, unabhangig von der Gesamtzahl der erworbenen Anteile eines Mitgliedes, fur alle
die Moglichkeit der Mitbestimmung und aktiven Mitgestaltung. Weltweit gebe es etwa 800 Millionen
Genossenschaftsmitglieder in mehr als 100 Landern, 21 Millionen davon allein in Deutschland. Die hohe
Anzahl von Genossenschaftsmitgliedern in Deutschland und die rechtliche Absicherung ihrer Grundsatze
durch ein Genossenschaftsgesetz seien im internationalen Vergleich Besonderheiten, so die Deutsche
Unesco-Kommission weiter.




Jahresabschluss
fur das
Geschaftsjahr 2018




Aktiva

Bilanz zum

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermoégensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen ........................... 7,00 237,00
ll. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten .............................. 28.810.027,85 26.672.998,52
2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten .... | 2.299.452,29 2.407.853,29
3. Grundsticke ohne Bauten ..................ccoooiiiinil. 1,02 1,02
4. Technische Anlagen und Maschinen ..................... 1.678,00 2.074,00
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung ...................... 193.622,00 144.644,00
6. Bauvorbereitungskosten ... 27.707,53 21.827.80
31.332.488,69 | 29.249.398,63
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen.................... 2.427.614,63 2.427.614,63
2. Andere Finanzanlagen ...........ccccooiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 2.000,00 2.000,00
2.429.614,63 | 2.429.614,63
Anlagevermdgen insgesamt ............cooiiiiiinnn 33.762.110,32 | 31.679.250,26
B. Umlaufvermoégen
l. Vorrate
1. Unfertige Leistungen ..............coeeiiiiiiiiiiiinn, 1.746.596,07 1.705.209,08
2. Andere VOrrate .......ocooiiiiiiiiiiiiii, 28.604,65 122.992.11
1.775.200,72 | 1.828.201,19
Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstandg
1. Forderungen aus Vermietung ............cocoeiiiiiinnnn. 66.033,32 71.334,89
2. Forderungen gegenuber verb. Unternehmen ........... 1.657.989,43 255.280,83
3. Sonstige Vermdgensgegenstande ........................ 4.052,64 5.832,45
1.728.075,39 332.448,17
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten ......... 1.771.284,51 1.377.054,92
2. Bausparguthaben ... 161.882,98 125.528,00
1.933.167.49 | 1.502.582,92
5.436.443,60 | 3.663.232,28
Bilanzsumme ... 39.198.553,92 | 35.342.482,54




31. Dezember 2018

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder .........ooinii 55.514,93 44.634,97
2. der verbleibenden Mitglieder .....................ll. 1.553.245,38 1.565.410,31
3. aus gekundigten Geschéftsanteilen ....................... 300,00 600,00
1.609.060,31| 1.610.645,28
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile ... 19.339,69 € (18.054,72)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage ..........cccoeiiiiiiiiiiiiii 2.035.000,00 1.910.000,00
2. Bauerneuerungsricklage ...........ccooviiiiiiiiiiiiiinnann. 13.205.000,00 12.090.000,00
3. Andere Ergebnisricklagen .........c...cccooiiiiiiiiiinn. 1.690.000,00 1.690.000,00
16.930.000,00 | 15.690.000,00
lll. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag ......cocooeeiiiiiiiii 95.005,26 90.348,49
2. Jahresiberschuss ..........c.oooiiiiiiiie e, 1.245.426,78 1.584.656,77
3. Einstellungen in Ergebnisricklagen ....................... - 1.240.000,00 { 1.580.000,00
100.432,04 95.005,26
18.639.492,35 | 17.395.650,54
B. Sonderposten
TilgUNGSZUSCAUSS.......oiiieiei e, 65.890,00 0,00
C. Riickstellungen
1. Riuckstellungen fir Pensionen ..................ccooeenii. 2.182.703,00 2.124.179,00
2. Sonstige Rickstellungen ............cccoviiiiiiiiiinn. 234.642,34 165.056,02
2.417.345,34 | 2.289.235,02
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten ........... 15.694.986,56 13.338.747,50
2. Erhaltene Anzahlungen ... 1.911.764,11 1.904.907,58
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung ......................... 144.876,69 148.501,69
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ... 255.200,96 221.679,40
5. Verbindlichkeiten gegenuber verbunden Unternehmen 32.750,22 0,00
6. Sonstige Verbindlichkeiten ...................cocoi 36.247,69 43.760,81
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 1.493,27 € (377,96
18.075.826,23 | 15.657.596,98
Bilanzsumme ... e 39.198.553,92 | 35.342.482,54




Gewinn- und Verlustrechnung

(fur die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018)

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung........................ 6.360.929,97 6.215.944,40
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen ................ 269.117,54 279.965,26
6.630.047,51 | 6.495.909,66
2. Erhdhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen ... 41.386,99 82.020,85
3. Sonstige betriebliche Ertrage ...................coooi 171.582,73 393.607,52
4. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ....................... - 2.707.608,00 |- 2.725.703,77
5. Rohergebnis 4.135.409,23 | 4.245.834,26
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter ... -794.821,87 - 753.953,27
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung ... -297.124,19 -236.612,94
davon fir Altersversorgung: -171.514,45 € (- 167.043,87)
- 1.091.946,06 | -990.566,21
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen ...................... -1.085.002,31| -974.415,89
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen ........................... -318.732,88 | -287.473,97
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens ................. 80,00 160,00
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage ......................... 8.627,87 328,52
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen ....................ooeets -270.927,68| -274.486,85
davon aus Aufzinsung: 75.341,00 € (- 81.458,00)
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 1.380.368,17 | 1.719.379,86
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag .............cocoeviennie +63,03] + 281,33
14. Sonstige Steuern ... -135.004,42 | -135.004,42
15. Jahresiiberschuss ...............cccoiiiiiiiiiiiii 1.245.426,78 | 1.584.656,77
16. GEWINNVOITIaQ < eeeeieeeeii it e e e e e e e 95.005,26 90.348,49
17. Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in Ergebnisriicklagen . -1.240.000,00 | - 1.580.000,00
18. Bilanzgewinn ........c.ciiiiiiiiiiii e 100.432,04 95.005,26




Anhang zum Jahresabschluss 2018

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Koélner
Gartensiedlung eG“. Sie hat ihren Sitz in KoéIn und ist eingetragen im Genossenschaftsregister 630 beim
Amtsgericht KoIn.

Der Jahresabschluss wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (Formblatt VO). Bei der Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahit.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Veranderungen.
Die Positionen der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung des Jahres 2018 sind mit den Vorjahres-
zahlen vergleichbar.

Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Kélner Gartensiedlung eG ist eine steuerbefreite Vermie-
tungsgenossenschaft nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermoégensgegenstande und Sachanlagen:

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen sind zu den Anschaffungs.- und Herstellungskosten
abzuglich planmaRiger, bei den Sachanlagen auch Sachanlagen abzlglich auerplanmafRiger Abschrei-
bungen bewertet.

Fir Sachanlagenzugange wurden als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten aktiviert. Kosten
fur die Modernisierungsmaflnahmen wurden als Kosten fiir Erweiterung oder wesentliche Verbesserung, im
Sinne von § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB aktiviert.

Fremdkapitalkosten wurden in die aktivierten Herstellungskosten nicht mit einbezogen.

Finanzanlagen:
Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

PlanmaBige Abschreibungen:
Immaterielle Vermdgengegenstéande wurden mit 20% bis 25% linear abgeschrieben.

Grundsticke mit Wohnbauten wurden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
planmafig nach der buchungsmafigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Separate Garagen wurden auf
der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren und gewerbliche Objekte von 50 Jahren linear
abgeschrieben.

Nach umfangreichen Sanierungsmafnahmen wurden Restnutzungsdauern von 25 bis 40 Jahren angesetzt.

Technische Anlagen und Maschinen sowie Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden mit 10% bis 25%
jahrlich abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgliter mit Anschaffungskosten zwischen 150,00 € und
410,00 € werden im Zugangsjahr in voller Hohe abgeschrieben.

Unfertige Leistungen:

Hier werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten — ohne
Ausfallrisikozuschlag — ausgewiesen.

Vorrate an Heizmaterial, Reparatur- und Farbmaterial wurden grundsatzlich zu den Anschaffungskosten
bewertet.

Forderungen:
Die Bewertung der Forderungen erfolgte zum Nennwert am Bilanzstichtag. Ausfallrisiken wurden durch
Einzelwertberichtigungen oder Abschreibungen Rechnung getragen.

Ruckstellungen:
Sie wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB fiir ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.

Pensionsriickstellungen wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren / Teilwertverfahren unter Berlick-
sichtigung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G



von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 3,21 % sowie ein Gehalts- und Rententrend von 2,5 %

bzw. 2,0 % zugrunde gelegt.
Verbindlichkeiten:

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 1.746.596,07 (Vorjahr € 1.705.209,08) noch nicht abgerechne-

ter Betriebskosten enthalten.

2. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage grofteren Umfangs enthalten, die erst

nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

3. Ergebnisriucklagen:

Bestand am Ende

Einstellung aus dem

Einstellung aus dem

Entnahme fiir das

Bestand am Ende

des Vorjahres Bilanzgewinn des | Jahresuberschuss des Geschaftsjahr des
Vorjahres Geschéftsjahres Geschéftsjahres

EUR EUR EUR EUR EUR
(1) Gesetzliche Rucklage 1.910.000,00 0,00 125.000,00 0,00 2.035.000,00
(2) Bauerneuerungsriicklage 12.090.000,00 0,00 1.115.000,00 0,00 13.205.000,00

(3) Andere Ergebnisricklagen

freie Riicklage 1.165.000,00 0,00 0,00 0,00 1.165.000,00
zweckgebundene Riicklage 525.000,00 0,00 0,00 0,00 525.000,00
1.690.000,00 0,00 0,00 0,00 1.690.000,00
Gesamt: 15.690.000,00 0,00 1.240.000,00 0,00 16.930.000,00

4. In den ,Sonstigen Rickstellungen“ sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

enthalten:

Jahresabschluss- und Priifungskosten
Personalkostenrickstellungen

Jubildumsrickstellung

€ 81.000,00
€ 43.642,34
€110.000,00

5. Fur Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden Ruick-

stellungen in vollem Umfang gebildet.

6. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich ent-

stehen.

7. Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

8. Entwicklung des Anlagevermdgens:

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

01. Jan 2018 Zugéange Abgange 31. Dez. 2018
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermoégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 78.823,25 0,00 0,00 78.823,25
Sachanlagen
Grundstiicke mit 46.115.827,89 | 3.108.44546 000 | 4922427335
Wohnbauten
Grundstiicks mit Geschéifts- 3.167.782,45 000 | 522000 | 3.115.582,45
und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten 1,02 0,00 0,00 1,02
Technische Anlagen und 6.440,05 0,00 0,00 6.440,05
Maschinen
Betriebs- und 473.841,80 105.737,18 | 1.772,88 577.806,10
Geschéaftsausstattung | | ! |
Bauvorbereitungskosten 21.827,80 5.879,73 0,00 27.707,53
49.785.721,01 3.220.062,37 | 53.972,88 | 52.951.810,50
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 2.427.614,63 0,00 000 | 242761463
Unternehmen
Andere Finanzanlagen 2.000,00 0,00 0,00 2.000,00
2.429.614,63 0,00 0,00 | 2.429.614,63
Anlagevermdgen insgesamt 52.294.158,89 3.220.062,37 | 53.972,88 | 55.460.248,38

10

Abschreibungen

o1. Jan. 2018 | Zufirungen S’féég;
78.586,25 230,00 0,00
19.442.82037 | 97141613 0,00
750.929,16 | 56.201,00 0,00
0,00 0,00 0,00
4.366,05 396,00 0,00
320197,80 | 56.750,18 | 1.772,88
0,00 0,00 0,00
20.536.322,38 | 1.084.772,31 | 1.772,88
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
20.614.908,63 | 1.085.002,31 | 1.772,88

31. Dez. 2018
EUR

78.816,25

20.414.245,50

816.130,16

0,00

4.762,05

384.184,10

0,00

21.619.321,81

0,00

0,00

0,00

21.698.138,06

Nettobuchwerte
31. Dez. 2018 31. Dez. 2017
EUR EUR
7,00 237,00

28.810.027,85

2.299.452,29

1,02

1.678,00

193.622,00

27.707,53

31.332.488,69

2.427.614,63

2.000,00

2.429.614,63

33.762.110,32

26.672.998,52

2.407.853,29

1,02

2.074,00

144.644,00

21.827,80

29.249.398,63

2.427.614,63

2.000,00

2.429.614,63

31.679.250.26



9. Bei den Sonderposten handelt es sich um KfW-Tilgungszuschiisse, sie werden iber die Restnutzungsdauer

der betreffenden Gebaude aufgeldst.
Die Auflésung im Jahr 2018 betrug 2.860,- €

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre Gber 5 Jahre Art der
EUR EUR EUR EUR EUR Sicherung
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 15.694.986,56 | 665.622,15 2.662.488,60 | 12.366.875,81 15.301.524,28 | GPR*
Erhaltene Anzahlungen 1.911.764,11 | 1.911.764,11
Verbindlichkeiten aus Vermietung 144.876,69 | 144.876,69
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 255.200,96 | 255.200,96
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 32.750,22 32.750,22
Sonstige Verbindlichkeiten 36.247,69 29.515,25 6.732,44
Gesamtbetrag 18.075.826,23 | 3.039.729,38 | 2.662.488,60 | 12.373.608,25 15.301.524,28 | GPR*

*GPR = Grundpfandrecht, SU = Sicherheitsiibereignung, Zess = Forderungsabtretung, BU = Biirgschaft, PF = Pfandung

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Position ,, Zinsen und ahnliche Aufwendungen® beinhaltet mit 75.341,00 € Aufwendungen aus der Aufzin-
sung von Ruckstellungen.

D. Sonstige Angaben

1.
2.

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von § 251 und § 268 Abs. 7 HGB.

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten Verpflichtungen, die fir die Beurtei-
lung der Finanzlage von Bedeutung sind.

. Das Bestellobligo fur vergebene Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsauftrédge ist durch Eigen-

und Fremdmittel gedeckt.

. Die Genossenschaft besitzt Beteiligungen an folgenden Unternehmen:

Name, Sitz Anteile Gezeichnetes- bzw. Eigenkapital Ergebnis
Stammekapital / Einlage
in Prozent EUR EUR EUR
Service GmbH 100,00 % 25.000,00 € 53.258,12 € 28.258,12 €
der Kdlner Gartensiedlung
Genossenschaft stille Einlage 2.407.000,00 € * 230048286€  * - 97.517,44 €

Generationensolidaritat eG
* Die ausgewiesene Werte beziehen sich auf das Jahr 2017. Eine Aktualisierung kann erst nach erfolgtem Jahresabschluss bei der Ge GeSo erfolgen.

. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

kaufmannische Mitarbeiter/-innen .....................o...l. 4 2
technische Mitarbeiter/-innen ..............ccooiviiiiiinnn.. 8 4
Reinigungskrafte ... 0 1
. Mitgliederbewegung:
Mitglieder
Stand 1. Januar 2018 1.504
Zugang 51
Abgang A 63
- Kiindigungen 34
- Ubertragungen 11
- Verstorben 15
- Ausschluss 3
Stand 1. Januar 2019 1.492

11



Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich

im Geschaftsjahr verringert um 12.164,93 €
auf 1.553.245,38 €
Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr vermindert um 7.200,00 €
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich zum 01.01.2019 auf 894.600,00 €

7. Zustandiger Prifverband : DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband
fur Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
Kajen 12, 20459 Hamburg

8. Mitglieder des Vorstandes:

Edelgard Arzt, kfm. Angestellte

Richard Braun, techn. Angestellter

Hans Peter Juretzki, Geschaftsfuhrer Geschéftsfilhrendes Vorstandsmitglied

Albert Klette, Speditionskaufmann kaufmé&nnisches Vorstandsmitglied
9. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Peter-Simon Bovelet Zimmermann

Heiko Braun, Abteilungsleiter

Bernhard Garisch, Dipl. Betriebswirt

Frank Hemmersbach, Elektroinstallateur Vorsitzender

Boris Miller, Gepr. Immobilienverwalter stellv. Vorsitzender

Claudia Steinberg, Geschéaftsfihrerin

E. Verwendung Jahresiiberschuss

Der Vorstand schlagt vor, den Jahresiberschuss unter Einbeziehung des Gewinnvortrags und der im Rahmen
der Abschlussaufstellung eingestellten Ricklagen wie folgt zu verwenden:

Gewinnvortrag 2017 95.005,26 €
Jahresuberschuss 2018 1.245.426,78 €
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 125.000,00 €

in die Bauerneuerungsricklage 1.115.000,00 €
Vortrag auf neue Rechnungen in 2019 100.432,04 €

F. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind bisher in 2019 nicht eingetreten.

Koéln, 7. Juni 2019
Der Vorstand

/ Z (/ ) Y L
,/%% ' y /EMC%IZCL a/ﬁ/&’ kFécha raun

Hans Petér Juretzki ard Arzt e tte

Der Aufsichtsrat hat den Lagebericht, die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang zum
Jahresabschluss gepruft und gebilligt.

Er schlagt der Generalversammlung vor, den Jahresabschluss etc. zu genehmigen.

Kéln, 7. Juni 2019
Der Aufsichtsrat

b Fommansloadd ;

Frank Hemmersbach ““Heiko Braun
- Vorsitzender - - stellv. Vorsitzender - - Schriftfihrer —

QTz’&etq_e/ér-FSimon Bovelei

Lol Uloda Jfuine

Claudia Steinbef




Bericht des Vorstandes

Lagebericht 2018

1. Grundlagen des Unternehmens

Unternehmensstruktur

Die ,Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Kolner Gartensiedlung eG* wurde am 18. September
1919 durch den Gesamtbetriebsrat aller Dienststellen der Stadt Koln gegriindet. Am 26. September 1919
erfolgte unter der Registernummer GnR 630 die Eintragung in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Kaln.

Ziel der Grunder war es, preiswerten und dennoch qualitativ hochwertigen
Wohnraum zu schaffen, um einen Beitrag zur Bekdmpfung der akuten
Wohnungsnot in Kdln infolge des 1. Weltkrieges zu leisten. Die ersten
Mietwohnungen wurden bereits Anfang der 20-iger Jahre in Bickendorf und
Zollstock errichtet. Im Jahr 1924 erfolgte die Erstvermietung an die
Genossenschaftsmitglieder. Ende der 40-iger Jahre engagierte sich die
Kolner Gartensiedlung bei der Bebauung der sogenannten ,Schlesischen
Siedlung® in KoIn-Dinnwald. Im Jahr 1950 wurden hier die ersten
Wohnungen bezogen.

Standorte

Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Kolner
Gartensiedlung eG hat den Zweck, vorrangig eine gute und sichere
Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder sicherzustellen. Sie bewirtschaftet in
den Kolner Stadtteilen Zollstock, Bickendorf und Dinnwald ausschlief3lich
eigene Liegenschaften in Form einer Vermietungsgenossenschaft. In den
einzelnen Stadtteilen wurde zum 31.12.2018 folgender, unveranderter
Wohnungsbestand verwaltet:

Griindungsmitglied Mathias Briiggen

Koln-Zollstock 371 Wohnungen in 49 Hausern,
Koln-Bickendorf 489 Wohnungen in 162 Hausern,
und KéIn-Dunnwald 292 Wohnungen in 67 Hausern.

Die KOLNER GARTENSIEDLUNG eG verwaltete zum 31.12.2018 unverandert insgesamt 1.152
Wohnungen mit einer Nutz- und Wohnflache von 70.970,26 m? in 278 Hausern. 187 Wohnungen sind derzeit
noch ,6ffentlich geférdert” und unterliegen somit der Preisbindung und dem Belegungsrecht der Stadt Kéin.

Des Weiteren befanden sich zum 31.12.2018, 14 gewerbliche Einheiten, 95 Garagen, 161 Parknischen, 4
Kinderspielplatze und 7 eigengenutzte Objekte (1 Verwaltungsgebdude mit Genossenschaftszentrum, 4
Werkstatten und 2 Lagerkeller) im Eigentum der Genossenschaft.

2. Wirtschaftsbericht

Allgemeine wirtschaftliche Lage
Weltwirtschaft schwacht sich 2018 etwas ab

Viele politische Unsicherheiten wie z.B. die von den USA standig ausgehenden neuen Androhungen von
Strafzéllen und die damit verbundenen Handelskonflikte, die voéllige Unklarheit Gber die Modalitdten des Brexit
sowie die Unsicherheit Gber das Ausmal} der Konjunkturabschwachung in China haben dazu gefihrt, das nach
den Aufschwiingen der letzten Jahre die Weltkonjunktur im Jahre 2018 deutlich an Fahrt verloren hat. Auch die
bisherigen Prognosen fir 2019 bestatigen diesen Trend.

Trotz kraftiger Zuwachse im ersten Halbjahr blieb der Euroraum von diesem Abwartstrend nicht vollig verschont.
Nach den 2,4 % im vergangenen Jahr betrug das Wachstum in der Euro Zone immerhin noch 1,8 % ursachlich
dafir war ein Nachlassen im Bereich der Ausfuhren, die im Jahr davor noch kraftig gewachsen waren. Beson-
ders betroffen waren davon Italien mit ca. 0,9 % und Frankreich mit ca. 1,5 %.
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Im Euroraum wird die Konjunktur durch die Geldpolitik gestltzt. Die Leitzinsen befinden sich immer noch auf
einem historischen Tiefstand. So liegt der Hauptrefinanzierungssatz der EZB (Européische Zentralbank)
mittlerweile seit Marz 2016 bei null Prozent, der Einlagensatz bei Minus 0,4 % Prozent und der Spitzenrefi-
nanzierungssatz bei 0,25 Prozent.

Angesichts die geldpolitischen Ausrichtung bleibt die Binnenkonjunktur die treibende Kraft in der Wirtschaft der
Eurolander.

Selbst wenn 2018 das Wirtschaftswachstum in Deutschland mit 1,5 % deutlich unter den Prognosen lag, geht
der Aufschwung der deutschen Wirtschaft nun bereits in sein sechstes Jahr und wird weiterhin vor allem durch
die Binnenwirtschaft getragen.

Getriibt wurde das konjunkturelle Bild 2018 vor allem von der Entwicklung rund um die Einflihrung des neuen
Abgas-Prifverfanrens WLTP (weltweit einheitliches Leichtfahrzeuge-Testverfahren) in der Autoindustrie.
Angesichts des hohen gesamtwirtschaftlichen Gewichts der Automobilbranche blieben die zeitweiligen
Produktions- und Lieferstopps nicht ohne Folgen. Nun dirfte die Schwache aber berwunden sein und das
Bruttoinlandsprodukt konnte im vierten Quartal wieder expandieren.

Die Risiken fir die deutsche Wirtschaft ergeben sich vor allem aus den weltwirtschaftlichen Entwicklungen, fir
die die deutsche Wirtschaft auf Grund ihres Offenheitsgrades besonders anfallig ist. Die protektionistische
Aulenwirtschaftspolitik der USA, Wirtschaftskrisen in der Turkei oder Argentinien, die finanzpolitischen Plane
der neuen italienischen Regierung und insbesondere die Unsicherheiten in Hinsicht auf den EU-Austritt
Grol¥britanniens bergen potentielle Risiken.

Insgesamt durfte der Aufschwung jedoch bis 2020 allmahlich an Kraft verlieren.

Der deutsche Arbeitsmarkt zeigt sich sehr robust

Auch ein abgeschwachtes Wachstum hat auf die Arbeitsmarktentwicklung kaum noch Auswirkungen, vielmehr
sind die Trager des Aufwartstrends in der Beschaftigung vor allem dem Wachstum einzelner Bereiche wie z.B.
Dienstleistungsbereich mit den Pflegeberufen oder der Erziehungs- bzw. Kinderbetreuungsberufe etc.
geschuldet.

So gingen im Jahr 2018 in Deutschland etwa 44,8 Mio. Menschen einer Erwerbstatigkeit nach, dies entspricht
ca. 54 % der Gesamtbevolkerung. Damit steigen die Zahlen der Erwerbstatigen nun seit 2013 (damals waren es
42,7 Mio. Beschéftigte) kontinuierlich an.

Auch wenn die Entwicklung beim Abbau der Arbeitslosigkeit nicht ganz so rasant verlauft, verzeichnen wir 2018
mit 2,3 Mio. die geringste Zahl an Arbeitslosen seit 1991.

Immobilienwirtschaft

Die positiven Rahmenbedingen, mit dem nach wie vor niedrigen Zinsniveau, lassen die Baubranche weiterhin
boomen.

So wurden in Deutschland, gemafR Statistischem Bundesamt, im Jahr 2018 ca. 285.900 Wohnungen fertig-
gestellt, dies waren 0,4 % oder 1.100 Wohnungen mehr als im Vorjahr. Trotz eines Rickgangs der Baugeneh-
migungen im Jahr 2018 um 0,3 % gegentber dem Vorjahr war die Zahl der genehmigten Wohnungen mit
346.800 Wohnungen héher als die Zahl der Fertigstellungen. Dies fiihrte auch im Jahr 2018 zu einem Uberhang
von genehmigten, noch nicht fertiggestellten Wohnungen. Gemessen am jahrlichen Bedarf ist dies nach wie vor
bei weitem zu wenig.

Auch In NRW wurden im Jahr 2018 nach vorlaufigen Ergebnissen mit 55 543 Wohneinheiten 5,8 Prozent mehr
Wohnungen zum Bau freigegeben als im Jahr 2017 (damals: 52 481 Wohnungen). Wie Information und Technik
Nordrhein-Westfalen als Statistisches Landesamt mitteilt, wurden sowohl mehr Neubauten (+6,3 Prozent auf
49 488) als auch BaumafRnahmen an bestehenden Gebauden (+2,0 Prozent auf 6 055) genehmigt.

Immobilienmarkt Koln
KolIn weiterhin eine beliebte Zuzugsstadt in NRW

Koéln wachst weiter!!!! Das Amt fur Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Kdln hat die detaillierten Zahlen zur
Einwohnerentwicklung in Kdéln fur das Jahr 2018 verdffentlicht. Demnach lebten im Dezember 2018 rund
1.090.000 Einwohnerinnen und Einwohner mit Haupt- oder Nebenwohnung in Kdéln, also 5.200 mehr als im
Vorjahr. Damit wuchs die Zahl der wohnberechtigten Bevdlkerung nunmehr zum fiinften Mal in Folge.

Wie reagiert die Politik auf den Bedarf an jahrlich 6.000 neuen Wohnungen?
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Die Stadt Koln verdéffentlicht mit der Neuen Kolner Statistik 2/2019 den Bericht Uber die Wohnungsbautatigkeit
in KoIn fir das Jahr 2018. Es wurde zwar mit fast 4.000 fertiggestellten Wohnungen das zweitbeste Ergebnis
der letzten 18 Jahre
erzielt. Auffallig bleibt
aber trotzdem, dass in
keinem Jahr die not-
wendige  Anzahl an

Wohnungsbaufertigstellungen, -genehmigungen und Baudberhang 2010 - 2018
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Eine Konzeption, mit dem Ziel mitgliederorganisierter Wohnformen zu férdern, z. B. als Genossenschaften,
musste folgendes beinhalten:

o Notwendige Baugrundsticke sind auszuweisen und nach einer Konzeptvergabe madglichst im
Erbbaurecht, und nicht wie bisher blich nach dem Hdéchstpreisverfahren zu vergeben.

o Wenn die Halfte der Kdlnerinnen und Kdélner Anspruch auf eine geférderte Wohnung haben, dann sollte
dies auch im ,kooperativem Baulandmodell KdéIn“ und in den entsprechenden Vertrdgen adaquate
Berucksichtigung finden.

e Baugenehmigungsverfahren sind zu verkirzen und die Ausfiihrungsrichtlinien auf Sinnhaftigkeit zu
Uberprufen.

e Zur Entwicklung eines neuen Projektes, gegriindeten neuen, jungen Genossenschaften ist Hilfestellung,
z. B. in Form von Bankblrgschaften zukommen zu lassen, um ein ausreichendes Eigenkapital auswei-
sen zu konnen. Mitglieder neuer Genossenschaften, die ausschliel3lich geférderten Wohnungsbau
realisieren wollen, verfugen nicht Uber die notwendigen wirtschaftlichen Ressourcen, Eigenkapital aus
eigener Kraft aufzubringen und nachzuweisen.

Leider ist die aktuelle Diskussion undifferenziert und schert alle Vermieter ber einen Kamm; gleich ob
Genossenschaft oder renditeorientiertes Unternehmen. Fir alle wird die Forderung nach Mietpreisbremse,
Mietdeckel oder auch Enteignung, auch wenn sie fiir einen Teil der am Wohnungsmarkt agierenden richtig sind,
erhoben. Diese Werkzeuge schaffen aber nicht das, was wir kurzfristig brauchen

.,mehr bezahlbaren Wohnraum®.

Nur mit einem deutlich spurbarem Mehr an bezahlbarem Wohnraum wird es gelingen dem Spekulantentum den
Nahrboden zu entziehen. Das Recht auf Wohnen ist schlieBlich ein Grundrecht mit dem nicht weiter leichtfertig
umgegangen werden kann.

Wohnungsbewirtschaftung

Im Geschaftsjahr 2018 wurden 76 (102) Wohnungen den Mitgliedern zur Nutzung neu Uberlassen. Bei 23 Neu-
vermietungen handelte es sich um Wohnungswechsel innerhalb des Bestandes. Gemessen am Gesamtwoh-
nungsbestand sind dies 6,59 % (Vorjahr 8,85 %). Bei unseren Garagen/Stellplatzen fanden 7 Mieterwechsel statt.
Eine Gewerbeeinheit konnte im Mai 2018 neu vermietet werden.

Vor der Weitervermietung wurden die Wohnungen renoviert und - soweit erforderlich — nachfragegerecht
modernisiert. Die ausgewiesene Leerstandsquote von 48 Wohnungen (gleich 4,2 %) war lediglich moderni-
sierungs- und sanierungsbedingt zu verzeichnen. Alleine in den Bereichen der Sanierungsmalinahmen
Metternicher Str. 19 bis 29 wurden zehn, im Seniorenwohnhaus Akazienweg 2 siebzehn Wohneinheiten nicht
belegt. Die restlichen, zum 31.12. ausgewiesenen Leerstande, konnten im ersten Quartal des laufenden
Geschaftsjahres vermietet werden.

Passende Wohnform — Wohnen im Alter

Selbstbestimmt in einem Wohnumfeld zu leben, in dem man sich wohlfiihlt, das komfortabel ist und alle
Bediirfnisse erfillt. Wer wiinscht sich das nicht fiir sein Alter?
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Da sich die Anspriche im Laufe des Lebens andern, sollte auch die Wohnsituation immer wieder angepasst
werden. Menschen, die sich zu einem Umzug oder einer Veranderung entschlossen haben, sind hinterher sehr
erleichtert, weil sie lastige Pflichten abgeben und sich auf sich selbst konzentrieren kénnen. Im Vorfeld ist eine
solche Veranderung schwierig. Der Verbleib in der eigenen, manchmal viel zu gro3en Wohnung ist tatsachlich
nicht immer der beste Weg und die beste Lebensform. Ein Wohnungswechsel heildt ja immer auch, einen
Lebensabschnitt, eine vertraute Umgebung, eventuell liebgewordene Mdbel- und Erinnerungsstiicke hinter sich
zu lassen.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich mit diesem Thema beschéaftigt und wollen hier interessierten Genossin-
nen und Genossen Hilfestellung geben. Diese Hilfestellung beinhaltet die Suche nach geeignetem Wohnraum
und der Planung und Durchflihrung des Umzugs. Fir den Wohnungswechsel im Bestand wurde festgelegt,
dass umzugswillige Seniorinnen und Senioren, die sich zu einem Umzug in eine kleinere Wohnung entschlos-
sen haben, ihren m2-Preis mitnehmen. Wurde zum Beispiel fir eine 68 m? Wohnung eine Kaltmiete von 224 ,- €
(= 3,29 €/m?) gezahlt wiirde die Kaltmiete in einem 39 m? Appartement, in einem unserer Seniorenwohnhauser,
128,31 €/Monat (=3,29 € * 39 m?) betragen.

Far Informationen stehen unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschaftsstelle gerne zur Verfligung.

Ertragslage

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhéhten sich gegentiber dem Vorjahr von 6.216 T€ um 145 T€
auf 6.361 T€ und stellen weiterhin Uber 95 % des gesamten Ertrages dar.

Modernisierungsbedingte Erhéhungen der Nutzungsgebuihren wurden zeitnah vorgenommen. Das Gleiche gilt
fur Erhéhungen bei der Uberlassung von frei gewordenen Wohnungen an die neuen Nutzer.

Der weiterhin sehr hohe Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf fir den gesamten Wohnungsbestand
beginflusst stark die Ertragslage. Trotzdem werden wir auch zukinftig die fir das weitere Bestehen der
KOLNER GARTENSIEDLUNG eG notwendigen Investitionen vornehmen.

Da in der Regel sofort nach einer Kiindigung weitervermietet werden konnte, blieben Mietausféalle auf die Zeit
der Modernisierungsarbeiten beschrankt.

Fir 2019 wird ein Jahresliberschuss in Hohe von 102 T€ erwartet.

Der ausgewiesene Bilanzgewinn stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Angabenin T€ | 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011

Betriebliches Ergebnis +1.507 | +1.859 1.674 855 1.010 978 | /. 7+ 271
Finanzergebnis J. 262 | . 274 | + 1 L 3. 11| + 6 | + 7+ 12
Betriebsneutrales Ergebnis 0 0 5 16 41 4.876 0 /. 69
Ergebnis vor Abzug von +1245  +1585 1680 868 | 1.040 | 5860 0 + 214
Ertragssteuern

Ertragssteuern 0 o|.. 15 .. 7. 8| . 28|. 33| + 9
Jahresuberschuss +1.245 | +1.585 1.665 861 958 5832 | /. 33| + 223
Gewinnvortrag + 95|+ 90| + 84 | + 8|+ 75|+ 43| + 75 + 74
Einstellungen in Ricklagen J.1.240 | /.1.580 @ ./.1.660 | ./. 860 | ./. 950 | ./.5.800 0| ... 222
Entnahme aus Ricklagen 0 0 0 0 0 0 0 0
Bilanzgewinn +100 |+ 95 | + 90| + 84 | + 83| + 75| + 42| + 75

Wegen des weiterhin bestehenden Instandhaltungsdrucks und der fiir die folgenden Jahre vorgesehenen
Instandhaltungs- und SanierungsmalRnahmen wird vorgeschlagen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn in
Hohe von € 100.432,04 auf neue Rechnung vorzutragen. Eine Dividendenausschiittung entfallt somit. Die
hohen und zielgerichteten Aufwendungen erfiillen unseres Erachtens den Forderzweck des § 1 GenG mehr als
eine Ausschittung.

Aufwendungen

Instandhaltung / Modernisierung / Sanierung

Nur durch Sanierung und Modernisierung bleiben unsere
Wohnungen zukunftsfahig. Nach wie vor konzentrierten sich
unsere Aktivitaten aus diesem Grund, wie in den Vorjahren,
unverandert auf die Sanierung und Modernisierung des
eigenen Wohnungsbestandes.
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Im Berichtsjahr 2018 haben wir mehr als 4,047 Mio € (Vorjahr 2,914 Mio €) fir den Erhalt, die Verbesserung
und Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes aufgewendet. An aktivierungspflichtigen Sanierungsmalf3-
nahmen wurden rund 3,1 Mio € aufgewandt.

Fir laufende Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen, die bedingt durch ihre Art und Umfang nicht
aktiviert werden kénnen, wurden im Berichtsjahr 0,9 Mio € an Fremdleistungen und Arbeiten durch unsere
KGS-Service GmbH aufgewandt. Diese Investitionen in unseren Wohnungsbestand konnten aus Eigenmitteln
aufgebracht werden.

Im Einzelnen gliedern sich die Ausgaben wie folgt:

Wohnbereich | Instandhaltung | Modernisierung Sanierung Gesamt Vorjahr
Zollstock 115.233,17 € 63.891,45 € 225.088,52 € 404.213,14 € 1.027.360,85 €
Bickendorf 186.262,51 € 317.756,56 € 2.183.611,72 € 2.687.630,79 € 1.681.747,98 €
Diinnwald 87.208,69 € 139.161,81 € 729.037,79 € 955.408,29 € 1.005.697,15 €
Gesamt: 388.704,37 € 520.809,82 € 3.137.738,03 € 4.047.252,22 € 3.714.805,98 €

Instandhaltung

In dem Betrag von 388 T€ (Vorjahr 445 T€) sind auch Aufwendungen aus Versicherungsschaden
(Sturmschaden / Schaden aus Rohrbriichen etc.) sowie Schénheitsreparaturen enthalten. Hierflir wurden von
Versicherungen und Anderen 122 T€ erstattet.

Fir die Erneuerung des Spielgerates sowie Herrich-
| tung des Spielplatzes in Kéln Dinnwald wurden im
i Berichtsjahr 23.723,- € aufgewandt.

Modernisierung

Unverandert war einer der Schwerpunkte die Durch-
fihrung von Mieterwechsel begleitenden Moderni-
sierungsmallnahmen. Durch die relativ langen
B Nutzungszeiten unserer Wohnungen, in vielen Fallen
| mehr als 25 Jahre, befinden sich diese vielfach in
. einem Zustand, der den heutigen Anforderungen
nicht mehr entspricht und eine Weitervermietung
ohne umfangreiche Modernisierung ausschlief3t.

Im Zuge dieser Modernisierungsmafinahmen wurden insbesondere Bader und Fenster erneuert. Dort, wo sich
die Moglichkeit ergab, wurden die Wohnungen an moderne Zentralheizungsanlagen angeschlossen. Im Vorgriff
auf den spateren Einbau einer Zentralheizung wurden in Wohnungen vorhandene Gasthermen in die Keller
verlegt. Der Austausch von Gasetagenheizungen zu Gunsten von Zentralheizungen ist nicht nur 6kologisch
sinnvoll, sondern auch eine MalRnahme zur Minderung der Heiznebenkosten unserer Mieter. In Vorbereitung
auf spatere SanierungsmalRnahmen wurden Zahlerschranke versetzt und die Installation von Unterverteilungen
in den Wohnungen vorgenommen.

Unser Verfahren, Nachmieter (soweit sie bekannt sind) bei der Auswahl der einzubringenden Materialien
(Fliesen, Bodenbelag, Farbgestaltung) und bedingt auch bei der Art der Modernisierung aktiv zu beteiligen, hat
sich bewahrt. Durch diese Mieterbeteiligung mdchten wir die Identifikation der kinftigen Mieter mit ihrer neuen
Wohnung férdern. Es macht unserer Uberzeugung nach auch wirtschaftlich keinen Sinn, eine Wohnung mit
Standards zu modernisieren, die nach dem Einzug durch den Mieter modifiziert werden. So zum Beispiel das
Verlegen eines PVC-Bodens unsererseits, welcher gleich beim Einzug durch Verlegen eines Laminatbodens
Uberdeckt wird.

Die Modernisierungsaufwendungen von 52 MafRnahmen in 2018 (Vorjahr 31) lassen sich in folgende
Kostenkategorien aufteilen:

Kategorie Berichtsjahr Vorjahr
Bei Neuvermietungen wurde die Nutzungsgebuhr, ent- bis 5.000,- € 36 Stiick 31 Stiick
sprechend der von Aufsichtsrat und Vorstand festgesetzten bis 10.000,- € 7 Stiick 8 Stiick
Kappungsgrenze, auf den Mittelwert des jeweils aktuellen bis 20.000 - € 4 Stiick = i
Mietspiegels angepasst. bis 30.000,- € 0 Stiick 5 Stiick
Der Mietspiegel fur KéIn von Januar 2017 gibt hier folgende bis 40.000,- € 2 Stiick 1 Stiick
Werte fur unsere Wohnobjekte in mittlerer Wohnlage und der bis 50.000 - € 2 Stiick 2 Stiick
Ausstattung mit Heizung / Bad/WC vor: iber 50.000.- € 1 Stiick 2 Stiick
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Fir Wohnungen um die 60 m? in Gebauden, die bis 1960 bezugsfertig wurden:
zwischen 6,80 und 8,50 € = mittlerer Wert 7,65 €/m?

Far Wohnungen um die 60 m? in Gebauden, die von 1961 bis 1975 bezugsfertig wurden:
zwischen 7,30 und 9,70 € = mittlerer Wert 8,50 €/m?

Bei umfassend sanierten Gebduden mit grundlegender Verdnderung des Ursprungszustandes wird fur die
Eingruppierung in die entsprechende Baualtersgruppe auf das Jahr der Fertigstellung der Sanierung abgestellt;
Entsprechendes gilt auch flr durch den Ausbau neu geschaffenen Wohnraum. Fir unsere sanierten
Wohnungen ergabe sich hieraus eine Dauernutzungsgebihr zwischen 9,10 € und 11,90 €; somit einem
mittleren Wert von 10,50 €/m2. Zum Januar 2019 wird ein aktualisierter Mietspiegel fir Koln erscheinen. Ab
diesem Zeitpunkt werden wir den mittleren Wert entsprechend anpassen.

Die von Aufsichtsrat und Vorstand festgelegte Kappungsgrenze ist dem Genossenschaftsgedanken geschuldet
und erflllt somit den Paragraph 2 Abs. 1 unserer Satzung:

»Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung (gemeinniitziger Zweck) der Mitglieder der Genossenschaft.“

Sanierung

Die Umsetzung des Masterplans in Zollstock wird, im Rahmen unserer Moglichkeiten, weiterhin einen
Schwerpunkt unserer genossenschaftlichen Arbeit bilden. Im Berichtszeitraum wurden folgende Mafl3nahmen
fortgefiihrt, abgeschlossen oder begonnen:

Zollstock:

Metternicher Str. 19 bis 29

Die Hauser Metternicher StralBe 19 bis 29 (Bauabschnitte 2009 & 2010) sind als nachste zur Sanierung in
bekannter Art und Umfang vorgesehen. Aufgrund der Ausrichtung der Hauser wurde hier eine Neuplanung der
Dachgeschosswohnungen notwendig. Wahrend der Planungszeit wurden frei werdende Wohnungen nicht neu
vermietet. Sanierungsvorbereitend wurden Sanitar- und Elektroinstallationsarbeiten im Geschaftsjahr durch-
gefiihrt. Hierbei wurden die Versorgungsleitungen unter Bericksichtigung des spateren Dachausbaus so
gefiihrt, dass die Wohnungen vermietfahig hergerichtet werden kénnen.

Mit den vorgegriffenen Sanierungsarbeiten wollen wir langeren Wohnungsleerstand begrenzen und den
beteiligten, und zum Teil seit Jahren fiir uns arbeitenden Gewerken die Moglichkeit geben in Auftragsschwa-
chen Zeiten die anstehenden Arbeiten durchzufiihren.

Mit der Erteilung der entsprechenden Baugenehmigungen rechnen wir in der ersten Halfte des Jahres 2019.

Bickendorf:

Seniorenwohnhaus Akazienweg 2
Wie in den Vorjahresberichten schon ausgefiihrt, war die Grundsanierung unseres Seniorenwohnhauses
Akazienweg 2 notwendig.

Im Berichtsjahr 2018 wurden folgende Sanier-
ungsarbeiten durchgefuhrt:

e Austausch der Fensteranlagen

¢ Anbringen einer vorgesetzten Balkonan-
lage ab dem ersten Obergeschoss

e Aufbringen einer mineralischen War-
medammung

e Erneuerung der Strangleitungen fur
Wasser und Heizung im westlichen
Gebaudefllgel

e Erneuerung der Heizkdrper in den
entsprechenden Wohnungen

e Erneuerung der Breitbandkabelversor-

gung

Die Bewohnerinnen und Bewohnern wurden in ;

Veranstaltungen auf die mit den Samerungsarbeﬂen verbundenen Beelntrachtlgungen hingewiesen. Um Ein-
schrankungen wahrend der Badsanierung moglichst kurz zu halten, haben wir uns fiir den Einbau vorgefertigter
Module entschieden. Die anfanglich kalkulierte Bauzeit je Badezimmer von maximal vierzehn Tagen konnte,
trotz eingesetzter Modulbauweise, nicht eingehalten werden. Die Erfahrung zeigt dass wir, entsprechend der zu
versorgenden Etagenanzahl, eine Bauzeit von 15 bis 20 Werktagen einkalkulieren mussen.
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Im Berichtsjahr haben wir rund 2,183 Mio € fiir die Sanierung der Seniorenwohnhauses aufgewandt.

Diinnwald:

Schweidnitzer Str. 14 bis 16

Auch in diesem dreizligigen Gebdudekomplex haben wir mit den Installationsarbeiten der Ver- und Entsor-
gungsleitungen in den vorhandenen Leerwohnungen begonnen. Einige bis dahin sanierungsbedingte Leer-
stande konnten zwischenzeitlich der Vermietung zugefiihrt werden.

Den vorgesehenen Dachausbau und die anschlieRende Fassadendammung werden wir erst in 2019/2020
beginnen kdnnen.

Schweidnitzer Str. 23 und 24

Im Berichtsjahr 2018 konnte die Sanierungsmaflnahme abgeschlossen werden. Im laufenden Geschéftsjahr
wurden noch Arbeiten an den AuBenflachen vorgenommen. Im Haus 23 wurden zwei Maisonettwohnungen
(104 m? und 114 m?) und in Haus 24 eine Dachgeschosswohnung mit 99 m? errichtet.

Die Maisonetten Wohnungen im Haus 23 konnten im Berichts-
jahr vermietet werden. Die Vermietung der Dachgeschoss-
wohnung im Haus 24 erfolgte im ersten Quartal des laufenden
Geschaftsjahres.

Im Geschéftsjahr 2018 haben wir 650 T € in diese Malnahme
investiert.

Schweidnitzer StraBe 29

Fir das Haus Schweidnitzer Str. 29 haben wir im Berichtsjahr
einen Bauantrag in Art und Umfang der bisher in Dinnwald
durchgefihrten SanierungsmafRnahmen gestellt.

Erstmalig wurde seitens des zustandigen Amtes der Antrag mit der Forderung nach einem Artenschutzgut-
achten zurtick gewiesen. Dementsprechend haben wir im laufenden Geschéftsjahr eine Diplom-Biologin mit der
Erstellung eines entsprechenden Gutachtens beauftragt.

Hierdurch bedingt verzogert sich die Sanierungsmaflnahme in das Jahr 2019.

An dieser Stelle moéchten wir uns bei allen Mietern, deren Wohnqualitit durch
Modernisierungs- und SanierungsmaBBnahmen zeitlich eingeschrankt wurde, fiir Ihr
Verstdndnis bedanken.

Neubautatigkeit

Im Berichtsjahr fanden keine eigenen Neubautéatigkeiten statt.

Mieterbetreuung
Der Stellenwert der Mieterbetreuung in unserer Genossenschaft nimmt stetig zu.

Im Wesentlichen erstreckt sich das Arbeitsfeld der Betreuung weiterhin auf Dinge wie Beratungen bei finan-
ziellen Notlagen, Hilfestellungen bei Antragen fir Amter und Behdrden bis hin zur persénlichen Begleitung bei
Behodrdengangen, wobei wir leider immer noch feststellen missen, dass die angebotene Hilfe teilweise gar
nicht, oder erst nach massiver Aufforderung durch uns wahrgenommen wird. Dieses dann doch sehr ignorante
Verhalten ist neben einer gewissen Arbeitsintensivitat auch mit Kosten verbunden, welche nicht immer ganzlich
an den Verursacher weitergegeben werden kénnen.

Deshalb an dieser Stelle nochmals die Aufforderung :

Leider gehort weiterhin die Losung von Konflikten, die immer dann verscharft auftreten wenn Respekt, Toleranz
oder Ricksichtnahme im taglichen Zusammenleben verloren gehen, zu den Hauptarbeitsfeldern des Mieterbe-
treuers. Die dann meist massiven Beldstigungen bis hin zu teilweise kérperlichen Auseinandersetzungen erfor-
dern die Ruhe und Sachlichkeit einer neutralen Person, so kann dann meist Uber persénliche Gesprache mit
einzelnen oder mit den gesamten Konfliktparteien vielfach eine Lésung gefunden werden.

Es ist schade, dass es in einer Genossenschaft wo das Zusammenleben eigentlich von Vertrauen und
gegenseitigem Respekt gepragt sein sollte zu solchen Konflikten Uberhaupt kommen muss.

Aber wir héren nicht auf fir ein besseres Verstandnis untereinander zu werben, verbunden mit der Hoffnung,
dass sich der genossenschaftliche Gedanken im Jahr 100 nach der Griindung wieder mehr im Verhalten der
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Genossinnen und Genossen untereinander wiederspiegelt und wir als starke Gemeinschaft in der heutigen Zeit
~Spurbar anders“ werden.

Aber es gibt auch noch erfreuliches, so flhrten uns die diesjdhrigen Seniorenfahrten im - wie immer- voll
besetzten komfortablen und voll klimatisiertem Reisebus am 16.06.2018 in den schonen und traditionsreichen
Wallfahrtsort ,Valkenburg® in den Niederlanden.

Neben den historischen Einrichtungen wie einem Bahnhof, einer Burgruine und der Gemeindegrotte, |adt die
Altstadt hinter dem ,Geulpoort‘ mit einem umfangreichem gastronomischen Angebot zum Verweilen ein.

Damit nicht genug, die zweite Fahrt fiihrte unsere Senioren im Herbst, dann schon bei flir Reisende ange-
nehmen Temperaturen und Sonnenschein, in den sehr schénen Weinort Bad Neuenahr/Ahrweiler. Neben der
Besichtigung der sehenswerten Altstadt mit den Fachwerkhausern laden die Weinlokale, bei leckerem Wein und
gutem Essen, zum Verweilen ein. Auch die Wanderer konnten auf dem Rotweinwanderweg entspannen und die
wunderschone Aussicht geniel3en. Damit wurde allen unterschiedlichen Interessen Rechnung getragen.

In Kooperation mit der AWO Kaoln ist es uns gelungen auch diese Fahrten zu einem erschwinglichen Preis von €
15,00 und € 18,00 anzubieten.

Wir freuen uns auch 2019 wieder auf eine rege Teilnahme.

Hinweise auf die Termine unserer Seniorenfahrten erhalten Sie vorab an unseren Informationsstellen sowie auf
unserem Informationsmonitor am Eingang zum Verwaltungsgebaude Josef-Esser-Platz oder auf unserer Inter-
netseite www.koelnergartensiedlung.de

Alljahrlich zur Adventszeit finden besinnliche Feiern in unseren Seniorenwohnhausern statt, auch diese Feiern
erfreuen sich grofRer Beliebtheit.

Eine umfassende Mieterbetreuung bleibt auch in Zeiten, in denen soziale Gefiige eher
auseinanderdriften weiterhin ein unbedingtes ,,Muss* fiir unsere Genossenschaft.

Der Friedrich-Ebert-Saal

Der Friedrich Ebert Saal hat sich auch in 2018 wieder als vielseitige Veranstaltungsstatte gezeigt. Neben
unterschiedlichen privaten Veranstaltungen finden mittlerweile mit der Helloween Party, dem Tanz in Mai , dem
Jager Quartett u.v.m. immer wiederkehrende o6ffentliche Events statt, mit Ihren traditionellen, nicht aus-
schlieBlich karnevalistischen Veranstaltungen bleibt die GDK weiterhin ein besonderer Aktivposten. Regelmalig
2 x jahrlich haben die kleinsten unter uns viel Spall im Puppentheater, Popcorn und eine spannende Auffiihrung
sind ein beliebter Programmpunkt fir die Kinder.

Neben den Veranstaltungen, bereichern weiterhin folgende Kurse das Angebot im Friedrich-Ebert-Saal:
e Montags von 18.00 bis 19.00 Uhr Yoga
e Mittwochs von 18.30 bis 20.00 Uhr Tanzkurs
e Mittwochs von 20.00 bis 22.00 Uhr Trommelkurs

(fur ndhere Informationen stehen wir gerne zur Verfigung)

Auch als Probenraum ist der Saal sehr beliebt, deshalb kann man sagen Proben und Kurse lasten den Saal
von Montag bis Donnerstag nahezu aus.

Nachdem die KGS unter dem Motto ,Kultur im Veedel* zu bezahlbaren Preisen selbst in den Jahren 2016 und
2017 einige Veranstaltungen angeboten hat, wurde Anfang 2018 aus dieser Idee der Verein ,Kultur im Veedel*
(kurz KIV genannt) gegriindet. Breits im — " ‘

Herbst fand mit der Krimilesung die erste
Veranstaltung statt, abgerundet wurde
das Jahr im Dezember mit der ,Kolschen
Weihnacht®. Auch fir das Jahr 2019 sind
bereits Veranstaltungen in der Planung,
auch die KGS wird dann gemeinsam mit
KIV weiterhin eigene Angebote zur

Verfligung stellen. Montag, 31, Dezember 2018
Den krénenden Abschluss aller Veran- aEEEESEToRITEaa=Co T 20 00 Uit
staltungen 2018 bildete dann der mittler-
weile schon traditionelle Silvesterball, der
wie bereits in den Jahren zuvor ein Er-

folg wurde.

ausschlleBIlch im Ververkaut unter
juretzki@koelnergartensiediung de

Informationen auch auf unserer Internetseite: www.koelnergartensiedlung.de
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Personalwesen

Neben zwei hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern waren am 31.12.2018 fir die Genossenschaft standig tatig:

Insgesamt davon
Teilzeitbeschaftigte
kaufmannische Angestellte 6 2
technische Angestellte 12 4
Reinigungspersonal 1 1
Gesamt: 19 7

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht der Vorstand an dieser Stelle fiir die erbrachten Leistungen und
fur ihren pflichtbewussten Einsatz Dank und Anerkennung aus.

Unsere KGS - Service GmbH

Die seit Januar 2016 tatige KGS Service GmbH hat sich als Dienstleister in folgenden Bereichen etabliert:
Hausreinigung

[ )
e  Grunpflege _.
° allgemeine Hausservicearbeiten - i
e  Malerarbeiten
e  Abrechnungsservice der Heizkostenabrechnungen unserer N
Zentralheizungsanlagen. Inzwischen rechnet die KGS-Service -“w
GmbH 43 Wirtschaftseinheiten ab. '
Exakte Terminvereinbarungen ermdglichen der KGS nicht nur die zeitnahen
Reparaturen rund ums Haus oder in der Wohnung, sondern sichern auch den
effizienten Einsatz unserer Handwerker. So wurden im Jahr 2018 in den Berei- S

chen allgemeine Kleinreparaturen, Elektroarbeiten und diversen Sanitér, Schreiner
und Malerarbeiten 1.673 Auftrage zuverlassig und schnell erledigt.

Nicht eingerechnet in diesen Zahlen sind die Bereiche Grinflachenpflege und Reinigungsarbeiten.

Auch im Jahr 2019 freuen sich unsere Kollegen darauf fir unsere Mitglieder schnell, zuverlassig und stets
freundlich agieren zu kénnen.

Finanzielle Leistungsindikatoren der GWG Kolner Gartensiedlung (Kennzahlenziffern)

in 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Eigenkapital (langfristig) T€ 18.639 @ 17.396 | 15.831 | 14.171 | 13.339 12.338 6.497 6.510
Eigenkapitalquote % 47,6 49,3 49,4 47,4 451 41,2 24,8 25,2
Eigenkapitalrentabilitat % 6,7 9,1 10,5 6,1 7,8 47,3 0,0 3,3
Umsatzerldse T€ 6.630 6.496 6.383 5.999 6.076 6.296 6.092 5.852
Cashflow TE€ 2.327 2.559 2.531 1.666 1.665 6.892 660 928
Sollmieten TE 4.810 4.741 4.649 4.517 4.407 4.475 4.358 4.146
Durchschnittliche Sollmiete
Wohnungsmieten | €/Mtl. 5,53 5,47 5,37 5,33 5,16 5,16 5,04 474
Gewerbemieten m?/ 8,01 7,94 7,81 7,71 7,66 7,56 7,00 7,28
Instandhaltungskosten TE€ 910 1.053 1.110 1.463 1.525 1.728 2.479 2.027
Je gm Wohn- und Nutzfliche | €/m? 12,98 14,85 15,64 20,73 22,10 25,10 34,34 28,08
Mieterwechsel Wohnungen 76 102 140 80 96 94 133 127
Garagen Anz. 1 4 7 3 1 8 10
Stellplatze 6 7 25 9 20 13 6
Fluktuationsquote Wohnungen % 6,59 8,85 12,2 7 8,3 8,1 11,0 10,5
Leerstand am Bilanzstichtag 48 46 42 52 50
Sanierungsbedingt Anz. 29 24 17 25 23 35 35 25
Leerstandsquote 4,2 4,0 3,7 4,5 4,3
Sanierungsbedingt % 2,5 2,1 15 2,2 2.0 3,0 2,9 2,0

Finanz- und Vermdgenslage

Die Investitionen im Sachanlagevermdogen beliefen sich auf 3.220 T€. Die Finanzierung der ausgewiesenen
langfristigen Vermdgenswerte — insbesondere der bebauten Grundstiicke — von 31.109 T€ erfolgte durch
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Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital in Hoéhe von 34.255 T€. Durchgefiihrte Investitionen wurden im
Geschaftsjahr fristgerecht durch den Einsatz von Eigenmitteln finanziert.

Das langfristige Eigenkapital hat sich von 17.396 T€ um 1.243 T€ auf 18.639 T€ erhdht. Die Eigenkapitalquote
der Genossenschaft betragt 47,6 % (Vorjahr 49,3 %). Der Cash Flow ist unverandert positiv.

Die Genossenschaft war jederzeit in der Lage ihren finanziellen Verpflichtungen nachzukommen.

3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
Risikobericht

Kdln, als viertgrofdte Stadt Deutschlands, ist eine attraktive und stetig wachsende Metropole. Die Prognosen
gehen nach wie vor von einem Bevdlkerungszuwachs bis 2030 von rund 200.000 Menschen aus, daher kann
von einer ungebrochen hohen Nachfrage nach Wohnraum ausgegangen werden.

Die Kdlner Gartensiedlung eG bewirtschaftet und vermietet ausschlieBlich Wohnraum aus dem eigenen
Bestand. Die Hauptaufgabe des Risikomanagements besteht im hauptsachlichen darin, geeignete Malinahmen
einzuleiten um wesentliche Bedrohungen und Beeintrachtigungen des Unternehmens rechtzeitig zu erkennen
und abzuwenden.

Daher haben wir bereits vor Jahren mit umfangreichen Sanierungsmafinahmen begonnen.
Diese MalRnahmen werden systematisch in den Stadtteilen nach einem Masterplan durchgefihrt.

So werden Fassaden warmegedammt, neue isolierverglaste Fenster eingebaut, Bader modernisiert,
Heizungsanlagen erneuert und Balkone angebaut. Wenn méglich, wird in den Dachgescholen neuer Wohn-
raum geschaffen.

Aber auch einzelne frei werdende Wohnungen werden vor einer Neuvermietung nach einem bestimmten
Standard modernisiert und in Stand gesetzt.

Beide Aktivitdten sind notwendig, um unseren Wohnungsbestand auf neuzeitigen Standard zu bringen, so dass
die Wohnungen auf Grund ihrer Lage und Ausstattung auf Dauer zu einer angemessenen NutzungsgebUhr
vermietbar sind. Mit diesen permanenten Investitionen erhéhen und erhalten wir die Qualitat unseres
Bestandes, damit die langfristige Vermietbarkeit der Objekte sichergestellt werden kann.

Immer im Blick haben wir dabei die ausgewogene Finanzierbarkeit der Malnahmen.

Hierzu bedienen wir uns neben den Krediten der Finanzinstitute insbesondere auch der staatlichen Fordermittel.
Die Objekte werden in der Regel langfristig finanziert und, begiinstigt durch die derzeitige Zinssituation, im
Rahmen unserer Mdglichkeiten héher getilgt.

Das in unserer Genossenschaft eingerichtete Risikomanagement ist darauf gerichtet, dauerhaft die
Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang werden alle
Indikatoren regelmafig beobachtet, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen fihren
konnten. In regelmaRigen Vorstandssitzungen sowie gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat,
werden die Geschaftsentwicklung (Ertragslage, Liquiditdt) sowie ihre wesentlichen Einflussfaktoren diskutiert
und beurteilt, sowie gegebenenfalls Mallnahmen zur Gegensteuerung bei ungunstigen Entwicklungen
beschlossen.

Durch die stetige Beobachtung des Kapitalmarktes und der Zinsentwicklung kénnen Zinsrisiken, insbesondere
bei auslaufenden Zinsfestschreibungszeitraumen, friihzeitig erkannt werden. Freie Liquidititen aus neuen
Zinsvereinbarungen oder Teilschulderlassen werden zur erhdhten Tilgung von Darlehen eingesetzt.

Die Beteiligung der Kdolner Gartensiedlung eG an der Genossenschaft Generationensolidaritat eG (Ge GeSo),
als atypische stille Gesellschafterin mit 2,4 Mio € birgt ein bestimmtes Mal an Risiko; insbesondere wenn die
Realisierung des neuen Wohngebietes in Bickendorf nicht zeitgerecht umgesetzt wird. Durch die enge Bindung
der beiden Genossenschaften, zum Beispiel aktive Teilhabe an den Gremien der Ge GeSo durch Vorstands-
mitglieder der KGS, Festlegung auf einstimmige Beschlisse, keine Finanzaktion ohne Einbeziehung eines
Vertreters der Kélner Gartensiedlung eG, haben wir als Gesellschafterin jederzeit einen Uberblick (iber den
Verfahrensstand und kénnen entsprechend reagieren.

Nachdem alle beteiligten Kreditinstitute (Sparkasse KolnBonn, NRW Bank) dem Wohnprojekt nach Fertigstel-
lung eine wirtschaftlich positive Prognose geben sehen wir hier die Chance einer neu gegriindeten mitglieder-
gefihrten Genossenschaft beim Start zu helfen und an der Realisierung eines neuen Wohnprojektes mit,
genossenschaftlicher Organisationsstruktur in unserem Siedlungsbereich Bickendorf mitzuwirken.

Bestandsgefahrdende Risiken sind nicht zu erwarten bzw. bekannt.
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Prognosebericht

Im laufenden Geschéftsjahr 2019 hat sich bei guter Vermietungssituation der Umsatz zufriedenstellend
entwickelt.

Um den Wohnungsbestand neuzeitlichen Anspriichen anzupassen und nicht zuletzt aufgrund der gestiegenen
Energiekosten, werden wir weiterhin an unserer vorrangigen Aufgabe festhalten und energetische Sanierungen
durchfiihren. Daneben werden wir weiterhin freiwerdende Wohnungen modernisieren.

Es kommt allen Mitgliedern zugute, wenn der Standard unserer Wohnungen mit dem Markt konkurrieren kann.
Der Haus- und Wohnungsbestand bedarf dementsprechend weiterhin einer sehr intensiven Pflege. Da immer
weniger dieser Kosten als Herstellkosten aktivierungsfahig sind und dementsprechend Erhaltungsaufwand
bedeuten, wird auch die kiinftige Ertragslage der Genossenschaft weiterhin stark belastet sein.

Mietanpassungen

Fur den offentlich geférderten Wohnungsbau stehen Mietanpassungen gemal® der Verordnung Uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsver-
ordnung — Il. BV) zwischen 0,15 € und 0,40 €/m? fur das Jahr 2018 an.

Aufsichtsrat und Vorstand werden sich in 2019 mit einer Anpassung der letztmalig in 2012 durchgefihrten
Erhéhung der Dauernutzungsgebuhr, unter Bericksichtigung des Mietspiegels aus dem Jahr 2019 beschéaf-
tigen.

Die sich hieraus ergebenden Mietanpassungen werden dann zum Jahr 2020 durchgefiihrt werden.

Vorgesehene MaBnahmen

Im Zuge der begonnenen und zwischenzeitlich abgeschlossenen Maflnahmen ist fur die Jahre 2019 und 2020
folgende die Durchfiihrung folgender Sanierungsvorhaben vorgesehen:

Zollstock:

Metternicher Str. 19 bis 29
Die Hauser Metternicher Stral’e 19 bis 29 (Bauabschnitte 2009 & 2010) sind als nachste zur Sanierung, in
bekannter Art und Umfang, vorgesehen. Aufgrund der Ausrichtung der Hauser wurde hier eine Neuplanung der
Dachgeschosswohnungen notwendig. Wahrend der Planungszeit wurden frei werdende == R——
Wohnungen nicht neu vermietet. Sanierungsvorbereitend wurden Sanitar- und Elektro- o e | o)
installationsarbeiten im Geschaftsjahr durchgefihrt. 1

Vorgebirgstrage

Entsprechende Bauantrage wurden zur Genehmigung beim Bauaufsichtsamt der Stadt
Koln vorgelegt. Diese konnten nicht abschlieRend bearbeitet werden, da wahrend des
Bearbeitungsvorgangs festgestellt wurde, dass sich drei Teilgrundstiicke (nebenste-
hend rot dargestellt) im Besitz der Stadt Kdln befinden und ein notwendiges Wegerecht
nicht besteht. Seit Mai 2018 bemihen wir uns um eine L6ésung, z. B. in Form eines
Ankaufs durch die KOLNER GARTENSIEDLUNG eG. Die fiir einen Ankauf erforderli-
che Wertermittlung durch die Stadt Kéln wurde im Juli 2019 mit einer Kaufoption abge-
schlossen.

Erganzend zu den bisherigen Planungen einer Zentralheizungsanlage fir die Bauab-
schnitte 2009 & 2010 haben wir die Mdoglichkeit einer Pelletheizung priifen lassen.
Durch den Einsatz der regenerativen Energie lassen sich andere Mdglichkeiten bei der Bewertung der Energ|e-
effizienz erreichen. Pellet Bunker und Heizungsraum waren durch einen gesonderten Baukdrper zwischen den
Hausern Metternicher Stral’e 25 und 27 herzustellen.

Masterplan Zollstock
3 - Wie schon in den letzten Geschéaftsberichten ausgefihrt
melsian rommmmames L8 wollen wir, bevor wir unsere SanierungsmafBnahmen der
Hauserzeilen Metternicher StralRe 1 bis 9 und 11 bis 17
fortsetzen prufen, inwieweit sich Mdglichkeiten er-schliefien
Neubauten zu errichten ohne grofkeren Eingriff in die
bestehende Struktur der Grundflachen vorzunehmen.

Angedacht ist, die vorhandene Garagenzeile zu Gunsten
von zwei Neubauten an den Giebelseiten der Hauser 9 und
17 zuriickzubauen. Die entfallenen PKW-Stellplatze
konnten in einer zu erstellenden Tiefgarage unter der
heutigen Garagenzufahrt bzw. hinter den Hausern
Vorgebirgstralle erstellt werden.

PLANGEBET . s00-08sT STAND: 30.10.2014

23



Da es fir diesen Wohnbereich keinen glltigen Bebauungsplan gibt, haben wir Bauantrage nach § 34
Baugesetzbuch gestellt. Hiernach sind Vorhaben zulassig, ,...wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden”,

In einem Gesprach mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Kdln wurde uns signalisiert, dass dem Bau von
Tiefgaragen unter den heutigen Wiesenflachen mit anschlieBender Wiederherstellung nicht zugestimmt werden
wird.

Um die Stellplatzverordnung entsprechend der Landesbauordnung erfiillen zu kénnen, sind die bisherigen
Planungen fir die Schaffung von Tiefgaragenstellplatzen, unter Berlicksichtigung von Feuerwehzufahrten,
vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen zu Uberarbeiten.

Bickendorf:

Seniorenwohnhaus Akazienweg 2
Die im Berichtsjahr 2017 begonnene Sanierungsmafnahme wird sich bis in das Jahr 2019 hinziehen.

Folgende Arbeiten stehen noch an:

e Installation einer solarunterstitzten Gaszentral-
heizung

¢ Erneuerung der Strangleitungen fur Wasser und
Heizung im Ostriegel

e Erneuerung der Heizkorper in den entsprechenden
Wohnungen

¢ Anschluss der erneuerten Breitbandkabelver-
sorgung

Mit dem Abschluss der Sanierungsmafl3nahme rechnen wir
zum Ende des Jahres 2019.

Dachausbau

Nachdem wir im laufenden Geschéftsjahr die Dachgauben des
Hauses Sandweg 125 ausgebaut haben ist fur die Jahre 2019
und 2020 noch der Ausbau der Dachgauben Unter Birnen 81
und Akazienweg 24 vorgesehen.

Mit der Rickgabe des Hauses Unter Birnen 45 haben wir
Planungen vorgenommen, den Zuschnitt des aus den 20-iger
Jahren stammenden Gebaudes heutigen Wohnbedirfnisses
anzupassen. Dies bedeutet eine Kernsanierung mit Verlegung
des Treppenhauses. Erst danach lassen sich die anderen
Raumlichkeiten sowie das Dach entsprechend gestalten.

Um eine einheitliche Dachgestaltung der gesamten Hauser-
zeile Unter Birnen 39 bis 45, ohne Ubergange von Alt zu Neu
herzustellen stellte sich wahrend der Planungsphase die Frage
einer Dachsanierung der gesamten Hauserzeile. Diese MalRnahme wurde mit den Bestandsmietern besprochen
und stiel auf positive Resonanz.

Bedingt durch die angespannte Situation im Baugewerbe ist derzeit keine konkrete Terminierung der Mafinah-
men mdglich.

Genossenschaft Generationensolidaritat (Ge GeSo eG)

Mit ihrem Konzept, einer zu 100 % im geférderten Wohnungsbau erstellten Mehrgenerationenwohnanlage,
erhielt die Ge GeSo e@, eine neu gegrindete Koélner Wohnungsbaugenossenschaft den Zuschlag zur
Entwicklung des Grundstiicks Erlenweg 33 bis 37.

Auf dem 4.540 gm grof3en Grundstlck sollen in drei 4-geschossigen Baukdrpern 54 barrierefreie Wohnungen
unterschiedlicher Grof3e sowie eine Tiefgarage mit 36 Stellplatzen gebaut werden. Im Erdgeschoss des Hauses
Erlenweg 33 ist eine Gruppenwohnung fur eine Demenz-Wohngemeinschaft mit eigenem zum Park orientiertem
Sinnesgarten geplant.
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Wie wir als Kélner Gartensiedlung aus Erfahrung wissen bestehen zwischen den 6ffentlichen Erklarungen nach
mehr geférdertem Wohnraum in mitgliederverwalteten Genossenschaften und der Unterstitzung bei der
Umsetzung dieser sinnvollen Forderung erhebliche .

Differenzen; Es gibt keine Unterstitzung!

In Kenntnis dieser Situation haben Aufsichtsrat und
Vorstand der Kdlner Gartensiedlung sich entschlossen,
der Ge GeSo eG beizutreten und als atypischer stiller
Gesellschafter das notwendige Eigenkapital mit 2,4 Mio
€ zu zeichnen. Weitere Griinde waren zu wissen wer
hier baut und wie eine sozialvertragliche, in die
vorhandene Bewohnerstruktur sich  eingliedernde
Nutzung sichergestellt werden kann, die Umsetzung
der Wohnform ,Mehrgenerationenwohnen“ und nicht ¢
zuletzt die Schaffung von sozialem Wohnungsbau (50
% der Kdélner sind hier wohnberechtigt).
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Um die Realisierung des Objektes voranzubringen

haben wir im Geschaftsjahr die Ge GeSo eG aktiv unterstiitzt. Entgegen den Vorgaben der Férdereinrich-
tungen wurde kein Generalunternehmer mit den Arbeiten betraut, sondern die Gewerke in Einzelmallinahmen
vergeben. Hierbei konnten wir auf Handwerksbetriebe, mit denen wir schon seit vielen Jahren vertrauensvoll
und erfolgreich zusammenarbeiten, zu greifen. Wie so oft besteht zwischen Reden und Tun eine Diskrepanz. In
diesem Fall liegt diese in der Forderung durch die Mittelgeber. Die Sicherung der zugesagten Finanzierung
gestaltete sich immer schwieriger. Um eine zeithahe Erstvermietung erreichen zu kénnen haben wir die bisher
entstandenen Baukosten in H6he von aktuell 3,25 Mio € vorfinanziert.

Mit der Ge GeSo eG und inrem Projekt sehen wir fiir Wohnungsbewerber, aber auch fiir unsere Genossinnen
und Genossen, eine interessante und sich in den Bestand eingliedernde Erganzung des Vorhandenen
Wohnungsbestandes. Mit dem Erstbezug der Wohnungen wird fiir das zweite Quartal 2020 gerechnet.
Weitergehende Informationen sind unter der Rufnummer 0221 / 953 20 4 - 70 zu erhalten.
Wohnungsbewerbungen sind an die

Ge GeSo eG * Josef-Esser-Platz 1 * 50827 Koin
zu richten.

Diinnwald

Schweidnitzer Str. 14 bis 16 und Schweidnitzer Str. 29:
Fir diese vier Wohnhduser sind die gleichen Malnahmen
vorgesehen, wie wir sie in den Hausern Schweidnitzer Str. 12 &
13 durchgefiihrt haben. Hierzu gehoéren: Fassadendammung,
Dachausbau, Balkonanbau, Zentralheizung. Die entsprechenden
Bauantrage wurden zur Genehmigung eingereicht. Mit der
Bewilligung rechnen wir zwischenzeitlich flir das erste Quartal
2020.

Geplant ist in den Folgejahren die Sanierung von Haus
Schweidnitzer Str. 29 in unseren Wohnbereich hinein
fortzusetzen.

Masterplan Diinnwald
Auch fir den Siedlungsbereich Dinnwald haben wir eine Art
.Masterplan® fir die nachsten Jahre entwickelt.

Dieser sieht eine Uberbauung der Hauser Auf der Schildwache 15
bis 29, 12 bis 32 und Hadwigastralle 1 bis 11 vor. Fir diesen .}
Bereich sieht die Planung den Neubau von 11

Mehrfamilienhdusern in 3-geschossiger Bauweise vor. Zwei weitere Hauser sind als verdichtende Bauweise fir
den Innenbereich zwischen Auf der Schildwache, Schweidnitzerstralle und Hadwigastrale vorgesehen. Zur
Erfullung der Stellplatzverordnung nach Landesbauordnung ist im sldlichen Bereich der Wohnbebauung,
entlang der Strale Embergweg, eine Tiefgarage mit 182 Stellplatzen vorgesehen. Zu- und Abfahrten sind Uber
die Schildwache, die Schweidnitzer Strale und den Embergweg vorgesehen.

Insgesamt konnten in diesem Siedlungsbereich 109 bis 142 Wohneinheiten unterschiedlicher Gréken mit der
Wohnflache von ca. 5.950 m? entstehen.
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Auch hier sind wir mit den zusténdigen Fachamtern im Gesprach, um zu klaren, ob unsere Uberlegungen
realisiert werden konnen.

Hier gilt ebenfalls, dass wir, sobald konkrete und umsetzbare Planungsvarianten entwickelt sind, nach Beratung
in Aufsichtsrat und Vorstand, diese mit den Genossinnen und Genossen vor Ort vorstellen und diskutieren
werden.

Art und Umfang, insbesondere aber auch der zeitliche Ablauf unserer Bemiihungen, werden im Wesentlichen
gepragt von dem Mitwirken der beteiligten Fachamter und Genehmigungsbehdrden. Fehlt hier der Wille und die
Einsicht als Dienstleister mit uns ,Hand in Hand“ zu arbeiten, geht nicht nur wertvolle Zeit verloren, es leidet
darunter auch der Enthusiasmus wohnungsbaupolitisch in dieser Stadt etwas zu bewirken. Wir verweisen auf
10 Jahre Planungszeit fur ein tUberschaubares Stiick Bauland, welches schon seit Jahren mehr als 50 Mietern
und einer Kindertagesstatte eine neue Heimat hatte sein kénnen.

Trotz aller Widrigkeiten macht es Sinn sich fir den Genossenschaftsgedanken einzusetzen. Dies mochten wir
auch in Zukunft zusammen mit den Genossinnen und Genossen unserer
KOLNER GARTENSIEDLUNG, aber auch auRenstehenden Interessierten
deutlich machen.

KoIn-Bickendorf, den 2. Juli 2019

Der Vorstand

Hans Pefer Juretzki
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Auszug aus dem Bericht des Priifungsverbandes fuir das Geschaftsjahr 2018

Nachstehend geben wir das zusammengefasste Prifungsergebnis des DHV Genossenschaftlicher Prifungs-
verband fur Dienstleistungen, Immobilien und Handel e.V. aus dem Prifungsbericht der gesetzlichen Prifung
fur das Geschéaftsjahr 2018, in seiner Gesamtheit zur Kenntnis:

ZUSAMMENFASSUNG DES PRUFUNGSERGEBNISSES
Priifungsziel und Gegenstand der Priifung

Gemal § 53 GenG sind zwecks Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der
Geschaftsfuhrung fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 die Einrichtungen, die Vermo-
gensage und die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prifen. Im Rahmen dieser Prufung sind der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 unter Einbeziehung der Buchfiihrung des Lageberichts flir 2018 in
entsprechender Anwendung von § 317 Abs. 1 Satze 2 und 3 sowie Abs. 2 HGB zu prifen. Im Rahmen der
schriftlichen Berichterstattung Uber das Ergebnis der Priifung gem. § 58 GenG haben wir Stellung dazu zu
nehmen, ob und auf welche Weise die Genossenschaft im Prifungszeitraum einen zulassigen Forderzweck
verfolgt hat.

Forderzweck

Die Genossenschaft verfolgt mit der Versorgung ihrer Mitglieder mit glnstigem Wohnraum einen gem. § 1
GenG zuldssigen Forderzweck. Sie bewirtschaftet und modernisiert ihr Immobilienportfolio und errichtet
Neubauten.

Einrichtungen

Die Organisation der Genossenschaft ist angemessen. Der Vorstand hat die zur Unternehmensflihrung
erforderlichen Instrumente eingerichtet. Er hat das interne Kontrollsystem (Organisation, Funktionstrennung und
Kontrollen) so ausgestaltet, dass es den Anforderungen der Genossenschaft entspricht. Die erforderlichen
Funktionstrennungen werden nach dem Ergebnis unserer Priifung eingehalten. Die hauptamtlichen
Vorstandsmitglieder nehmen die Aufgaben des Controllings wahr. Die Risikofriiherkennungsmallnahmen
betreffen im Wesentlichen die laufende Uberwachung von Leerstanden, Fluktuation und Mietforderungen sowie
der Liquiditat. Das Risikofriiherkennungssystem entspricht nach unseren Feststellungen den betrieblichen
Erfordernissen.

Rechnungslegung

Unsere Priifung hat ergeben, dass die Buchfiihrung formell und materiell den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen ordnungsmafiger Buchflihrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung entspricht.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 wurde aus der Buchfiihrung und den weiteren gepriften
Unterlagen richtig abgeleitet und vermittelt insgesamt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage.

Der Anhang enthalt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft. Die Chancen und Risiken sind zutreffend dargestellt.

Wirtschaftliche Verhaltnisse

In den wirtschaftlichen Grundlagen ergaben sich im Prifungszeitraum keine wesentlichen Veranderungen. Die
Vermogenslage ist geordnet und die Finanzierungsstruktur solide. Das Eigenkapital betradgt mit TEUR 18.639
rd. 47,6 % der Bilanzsumme. Die Ertragskraft ist gut; sie ist wesentlich durch das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung gepragt.

Ab dem Geschéaftsjahr 2017 ist die Genossenschaft an der Genossenschaft "Generationensolidaritat" eG
atypisch still beteiligt, deren derzeitiger Geschaftszweck die Errichtung und anschlielende Vermietung eines
Mietwohngebaudes ist. Sie ist dadurch am Vermogen und Ergebnis dieser Genossenschaft beteiligt. Fir die
Geschaftsjahre 2017 und 2018 sind die entstandenen Anlaufverluste anteilig der stillen Gesellschaft belastet
worden; mit Bezug des Objekts in 2020 wird mit positiven Ergebnisbeitrdgen gerechnet. Die Genossenschaft
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hat bei der GeGeSo vertraglich abgesicherte Informations- und Kontrollrechte und hat zu vertraglich bestimmten
Geschaften der GeGeSo ihre Zustimmung zu geben.

Die Liquiditdt war nach unseren Feststellungen und uns erteilten Auskinften wahrend des gesamten
Prifungszeitraums gesichert.

OrdnungsmiBigkeit der Geschiftsfithrung und deren Uberwachung

Die Organisation der Geschéaftsfihrung ist angemessen; die Rechtsverhaltnisse sind geordnet. Nach den bei
der Prifung gewonnenen Kenntnissen ist die Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfihrung im Berichtszeitraum
gegeben. Die Mitgliederliste wurde ordnungsgeman gefihrt.

Der Aufsichtsrat ist satzungsgemaR besetzt. Er ist seinen Uberwachungsaufgaben nachgekommen und hat den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017, den Lagebericht und den Vorschlag fur die Verwendung des
Jahresiiberschusses geprift. Uber das Ergebnis seiner Priifung hat er der Mitgliederversammlung vor der
Feststellung des Jahresabschlusses berichtet. Insgesamt tagte der Aufsichtsrat in 2018 zwei Mal und
gemeinsam mit dem Vorstand vier Mal.

Hamburg, 28. August 2019

DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband
fur Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
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Bericht des Aufsichtsrates

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Genossinnen, liebe Genossen,
Der Aufsichtsrat der GWG ,Koélner Gartensiedlung e.G.“ ist gemal § 24 der Satzung unserer Genossenschaft
nun wieder ordnungsgemaf besetzt.

Die turnusmafig ausscheidenden Mitglieder des Aufsichtsrates Frau Claudia Steinberg und Herr Heiko Braun
wurden auf der Generalversammlung vom 17.12.2018 ordnungsgemaf wiedergewahlt.
Auf die vakante Position im Aufsichtsrat wurde Herr Peter Bovelet gewahilt.

Der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit des Vorstandes nach den ihm durch Gesetz und Satzung auferlegten Pflichten
im Geschaftsjahr laufend tUberwacht.

In 7 Sitzungen, davon 4 gemeinsam mit dem Vorstand organisierten Sitzungen hat er alle seiner Zustandigkeit
unterliegenden Fragen behandelt und die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der Aufsichtsrat setzte sich nach der konstituierenden Sitzung vom 08.01.2019 wie folgt zusammen:

Vorsitzender Herr Frank Hemmersbach
Stellv. Vorsitzender Herr Boris Muller
Schriftfihrer Herr Heiko Braun

Stellv. Schriftfiihrer Herr Bernhard Garisch
Aufsichtsratsmitglieder Herr Peter-Simon Bovelet

Frau Claudia Steinberg

Zur Wahrnehmung unserer Aufgaben haben wir uns auch in diesem Jahr zu projektbezogenen Ausschissen
zusammengefunden, die sich aus den Mitgliedern des Aufsichtsrates zusammensetzten.

Revisionskommission: Wohnungs-, Bau- u. Fachkommission:
Herr Heiko Braun Herr Peter-Simon Bovelet

Herr Bernhard Garisch Herr Frank Hemmersbach

Herr Boris Miiller Frau Claudia Steinberg
Mietkommission: Service- und Qualitatskommission:
Herr Bernhard Garisch Herr Heiko Braun

Herr Frank Hemmersbach Frau Claudia Steinberg

Herr Boris Miiller Herr Bernhard Garisch

Sowie weitere nach Auftrag des AR

In allen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat darliiber hinaus Bericht erstatten lassen Uber die Geschaftsent-
wicklung, Uber die Planung von BaumaRnahmen, Uber die Durchfiihrung von Instandsetzungen und Moderni-
sierungen einschliel3lich deren Finanzierung sowie Uber die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft.

Als Schwerpunkt unserer Beratungen und Prifungen in den Sitzungen sind die folgenden Themenkreise
aufzufiihren:

a) Der Jahresabschluss 2018 und die Erérterungen mit der Verbandsprtferin Fr. Busch (DHV).

b) Die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft.

c) Die Durchfihrung der SanierungsmafRnahmen, wie die Modernisierung / Instandsetzung der
Immobilien Zollstock - Metternicherstr., Dinnwald, und Bickendorf.

d) Die Sanierungen Haus Gartensiedlung, Akazienweg 2

e) Entwicklung der jungen neuen Generationsgenossenschaft (Ge GeSo).

f) 100 Jahre Genossenschaft GWG Kélner Gartensiedlung

g) Personelle Entwicklung, (Zukunftsausrichtung)

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand zu jeder Zeit im engen Kontakt mit dem Vorstand und den Mitarbeitern in
der Geschéftsstelle.

Der Aufsichtsrat befasste sich auch in 2018 mit VerstéRen gegen die Hausordnung durch Mitglieder und Mieter.
Er unterstitzt die vom Vorstand getroffenen MalRnahmen und bittet, fiir die Einhaltung der Hausordnung zu
sorgen. Besonders auf die Ordnung in unseren Treppenhausern und auch fur die frei zuganglichen Speicher
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und Kellerbereiche. Im Ubrigen erfordert ein friedliches Zusammenleben in der Hausgemeinschaft und in der
Nachbarschaft nicht nur die Einhaltung von Regeln, sondern auch ein gewisses Mal} an Toleranz.

Die Revisionskommission hat in 4 Sitzungen die Buchfiihrung einschlief3lich des Zahlungsverkehrs und des
Belegwesens, das Inventar, den Jahresabschluss und den Lagebericht des Vorstandes geprift. Es gab
keinerlei Beanstandungen. Zu verschiedenen Vorgangen gab die Revisionskommission Empfehlungen und
Anregungen.

Die Wohnungskommission hat sich in gemeinsam organisierten Ortsteilbegehungen auch in diesem Jahr wieder
Uber den Stand von Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen informiert. Weiterhin konnte hier ein
Uberblick zum Zustand des gesamten Genossenschaftsgebietes geholt werden.

Die Pruferin des genossenschaftlichen Prifungsverbandes fir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
(DHV) hat in einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand Uber die gesetzlich vorgeschriebene
Prufungen des Geschéftsjahres 2018, der Schlussbesprechung teilgenommen.

Hier wurde unserer Geschaftsfiihrung und den Gremien der Genossenschaft eine ordnungsgemafe und an den
wirtschaftlichen Moglichkeiten ausgerichtete, dem Genossenschaftsgesetz folgende, Geschaftsfiihrung testiert.

Schon hier wurde festgestellt:

Die Vermoégens- und Kapitalverhiltnisse sind geordnet, die Zahlungsbereitschaft ist gewahrleistet. Das
Rechnungswesen, der Jahresabschluss zum 31.12.2018 der Lagebericht fiir das abgelaufene Geschifts-
jahr entsprechen nach der Priifung den gesetzlichen Vorschriften.

Der Aufsichtsrat hat sowohl die Priifungsberichte als auch die Lageberichte zur Kenntnis genommen. Er stimmt
mit den dort festgestellten wesentlichen Tatsachen Uberein.

Der Aufsichtsrat stimmt nach Prifung des Lageberichtes, der Bilanz, der Gewinn- und Verlustrechnung und des
Anhangs zum Jahresabschluss des Geschéftsjahres 2018, dem Vorschlag des Vorstands Uber die Verwendung
der beiden Bilanzgewinne 2018 zu.

Der Aufsichtsrat schlédgt der Generalversammlung vor:

a) den Lagebericht des Vorstandes
b) den Jahresabschluss
c) den Bericht des Aufsichtsrates

zu genehmigen und

d) den sich ergebenden Bilanzgewinn von 100.432,04 € auf neue Rechnung vorzutragen.
sowie
e) Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung fur das Geschéftsjahr 2018 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft fiir
die im Berichtsjahr geleistete Arbeit, den Mitgliedern fiir das in die Genossenschaft gesetzte Vertrauen.

Koln, den 3. September 2019

%@w@v %Av\/ﬂwlj/@—g (%

Frank Hemmersbach
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Protokoll der Generalversammlung vom 17. Dezember 2018

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats, Herr Frank Hemmersbach, eroffnet die
Generalversammlung im Friedrich Ebert-Saal in KéIn-Bickendorf um 19.12 Uhr und stellt die
ordnungsgemaRe Einberufung der Versammlung fest.

Anwesend:
59 der im Genossenschaftsregister eingetragenen Mitglieder einschlieBlich Stimmvollmachten nach § 30Abs. 2 der Satzung
und 2 Giste.

Totenehrung:
Den im Berichtsjahr verstorbenen Mitgliedern wurde durch eine Schweigeminute gedacht

Tagesordnung:
TOP 1: Eroffnung und BegriiBung

TOP 2: Beschlussfassung iiber die Tagesordnung

TOP 3: Vorlage des Lageberichtes sowie der Bilanz nebst
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang fiir das
Geschiéftsjahr 2017

TOP 4: Bericht des Aufsichtsrates tiber die stattgefundenen
Priifungen.

TOP S: Bericht iiber die gesetzliche Revision des Geschéfts-
jahres 2017 durch den DHV Genossenschaftlicher Prii-
fungsverband fiir Dienstleistungen, Immobilien und
Handel e. V.

TOP 6: Genehmigung des Jahresabschlusses 2016.

TOP 7: Entlastungen von Vorstand und Aufsichtsrat.
TOP 8: Wahlen zum Aufsichtsrat.

TOP 9: Behandlung vorliegender Antrége und Anfragen.

TOP 10: Aufgaben und Funktionen des Genossenschaftlichen Priifungsverbands fiir Dienstleistungen, Immobilien und
Handel e.V. (DHV) — Referat und Diskussion mit Frau Busch und Herrn Dr. Kortmann, Vorstinde des DHV
Priifverbandes

TOP 10: Verschiedenes.

Auf Nachfrage von Frank Hemmersbach werden keine Anderungen zur Tagesordnung gewiinscht und keine zusitzlichen
Antrage gestellt. Die Tagesordnung wurde demnach angenommen.

Zu TOP 1: Der Vorsitzende des Aufsichtsrats, Herr Frank Hemmersbach begriiit besonders die ehemaligen Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen der Genossenschaft. Ebenfalls stellt er die beiden Géste des DHV Priifverbandes, Frau
Busch und Herr Dr. Kortmann vor.

Zu TOP 2: Bei der Tagesordnung kam es zu einen Fehler in der Nummerierung der Tagesordnungspunkte. Insgesamt sind
es 11 Punkte und nicht 9. Die Anderung wird allen Anwesenden mitgeteilt. Es liegen keine weiteren Antrdge
vor und es sind auch keine weiteren Anderungen gewiinscht.

Zu TOP 3: Auf Verlesung des Lageberichtes, der Bilanz sowie der Gewinn und Verlustrechnung nebst Anhang im Detail
wird verzichtet, da diese Unterlagen den Mitgliedern zusammen mit der Einladung zugeschickt wurden. Es
sind Kennzahlen im Bericht, die in ausfiihrlicher Form angefordert werden konnen. Nach der BegriiBung
erldutert Herr Juretzki die Aktivititen der KGS anhand eines Power Point Vortrags und stellt die wesentlichen
Jahresabschlusskennzahlen vor.

Insbesondere berichtet Herr Juretzki iiber folgende Punkte:
o Eigenkapitalquote von 49,3%

78% der Sollmieten werden fiir die Bestandserhaltung genutzt

Instandhaltung/ Modernisierung/ Sanierung Bsp. Unter Birnen 37

Insgesamt 3.714.805,98€ wurden investiert

Masterpline fiir Diinnwald und Zollstock ruhen, da Stadt bzw. Amter sich quer stellen

GEGESO, Unterstiitzung der Neugriindung und auch Einflussnahme auf die Gestaltung (Miete/Angebot)

im Stadtteil Bickendorf

Sozialvertretbare Mieterhohung mit einer Kappungsgrenze bei ca. 7,70€

o Mietgestaltung, Bedarf an grofe Wohnung fiir Familien ist hoch. Oft werden diese jedoch von

Einzelpersonen genutzt. Es soll ein Weg gefunden werden, wie ein Wohnungswechsel, ohne hdhere
Kosten attraktiv gestaltet werden kann

O O O O O
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Zu TOP 4:

Zu TOP 5:

Zu TOP 6:

ZuTOP 7.

Zu TOP 8:

Zu TOP 9:

o Heiz und Betriebskosten

Ausfiihrlicher geht Herr Juretzki auf die Abrechnung ein und welche Faktoren dort beriicksichtigt werden
miissen. Ebenfalls kommt es immer wieder zu Ungereimtheiten wie die Stadt Ko&ln die
Stralenreinigungsgebiihren abrechnet. Auch die Einfithrung der Rauchmelderpflicht hat sich auf die
Abrechnung ausgewirkt.

Herr Juretzki bittet die Mitglieder fiir Verstindnis, dass auch mal Fehler bei den Abrechnungen passieren
konnen. Diese sollten aber immer zuerst mit der Verwaltung besprochen werden. Oft lassen sich diese durch
ein gemeinsames Gespréich schnell 16sen.

AbschlieBend bittet Herr Juretzki jeden einzelnen sich zu fragen, warum man Teil der Genossenschatft ist. Er
weist auf die Vorteile der Genossenschaft hin, die aber nur mit Hilfe jedes einzelnen Mitgliedes umgesetzt und
gelebt werden konnen. Besonders im Hinblick auf das bevorstehende Jubildumsjahr wiinscht er sich, dass der
Grundgedanke der Genossenschaft bei der KGS weiter gelebt wird.

Fiir das Jubildumsjahr sind fiir jeden Stadtteil einzelne Veranstaltungen geplant. Zur Unterstiitzung flir die
Gestaltung eines Imagefilms und einer Schrift, sind weiterhin Fotos, Filme und Anekdoten iiber die KGS
gesucht

Zum Abschluss bedankt sich Herr Juretzki bei den Mitarbeitern und dem Aufsichtsrat fiir die geleistete Arbeit.
Besonders hebt er dieses Mal Hans Tietjen und Katharina Klinkhammer hervor.

Es gab keine Fragen aus der Versammlung.

Herr Hemmersbach trug den Bericht des Aufsichtsrates iiber die stattgefundenen Priifungen vor. Fragen hierzu
wurden nicht gestellt.

Frau Busch berichtet iiber die Priifungen und den Bericht der DHV Genossenschaftlicher Priifungsverband fiir
Dienstleistungen, Immobilien und Handel e.V. zum Geschéftsjahr 2017. Es wurde festgestellt, dass die
Geschifte der Genossenschaft ordnungsgemdfl gefilhrt und die gesetzlichen sowie satzungsgeméfen
Bedingungen erfiillt wurden. Es ergaben sich keine Beanstandungen hierzu.

Wortmeldungen hierzu gab es keine.

Die Generalversammlung stimmt dem Beschlussvorschlag des Aufsichtsrates zum Jahresabschluss 2017
a) den Lagebericht des Vorstandes
b) den Jahresabschluss
c¢) den Bericht des Aufsichtsrates
zu genehmigen und
d) den sich ergebenden Bilanzgewinn von € 95.005,26 auf neue Rechnung vorzutragen
einstimmig, bei einer Enthaltung zu.

Dem Vorstand wurde auf Antrag aus der Generalversammlung einstimmig Entlastung erteilt.
Dem Aufsichtsrat wurde auf Antrag der Generalversammlung einstimmig Entlastung erteilt.

TurnusméBig scheiden Frau Claudia Steinberg und Herr Heiko Braun aus dem Aufsichtsrat aus, Wiederwahl
von Beiden ist zuldssig. Ebenfalls ist die nicht besetzte Stelle von Herrn Worner noch neu zu besetzten. Fiir
diese wird Herr Peter Simon Bovelet aus Diinnwald von dem Aufsichtsrat vorgeschlagen. Es folgen keine
weiteren Kandidatenvorschldge aus dem Plenum.

Ergebnis fiir Frau Steinberg: einstimmig ja
Ergebnis fiir Herrn Braun: einstimmig bei einer Enthaltung
Ergebnis fiir Herrn Bovelet: einstimmig ja

Alle Kandidaten nehmen die Wahl an.

Es wurden keine Antrdge gem. § 32 Abs. 4 der Genossenschaftssatzung auf Beschlussfassung und Behandlung
zusitzlicher Themen gestellt.

Zu TOP 10: Frau Busch und Herrn Dr. Kortmann, Vorstinde des DHV-Priifverbandes referieren iiber die Aufgaben und

Funktionen des Genossenschaftlichen Priifungsverbands fiir Dienstleistungen, Immobilien und Handel e.V.
(DHV)

Im Anschluss wurden Verstindnisfragen geklért und inhaltliche Aufgaben noch genauer erléutert.

Zu TOP 11: Es gibt eine organisatorische Nachfrage, die von Herrn Juretzki geklart werden kann.

Das Protokoll wird den Mitgliedern mit der Einladung zur néchsten Generalversammlung in 2019 zugehen.

Ende der Sitzung am 17.12.2018 um 21:00 Uhr ?L
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lFbrbank Hemmersbach

- Aufsichtsratsvorsitzender -
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Nachruf

Im Berichtsjahr 2018 haben wir das Ableben folgender Mitglieder zu beklagen, die zum groBten Teil
seit vielen Jahren, in einigen Féllen {iber Jahrzehnte, der Genossenschaft angehorten.

Johannes Adolfs (¢ 26.08.2017)
WilliErich Karl Amlang (¥ 10.03.2018)
Lieselotte Johanna Breitmann (¢ 27.12.2017)
Marianne Broustin (¢ 04.05.2018)
Rosa Maria Blischer (¢ 01.08.2018)
Gisela Anna Cormann (¢ 23.02.2018)
Stefano Fanizza (+ 17.11.2018)

Albert Gaef (+ 27.08.2018)

Ursula Heeitzer-Karschowski (+ 04.07.2017)
Brigitte Markus (s 21.08.2017)

Maria Hubertine Pohl (¢ 07.02.2018)
Waltraud Hedwig Sauermann (¢ 24.01.2018)
Inge Gertrud Schmitz (+ 18.06.2018)
Manfred Schutz (+ 26.03.2018)
Franz-Josef Andreas Sieger (+ 12.12.2018)

Helga Agnes Wimmer (¢ 26.02.2018)

Wir wollen den verstorbenen Mitgliedern ein ehrendes Andenken bewahren.
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lhr Kontakt zur = |

Gemeinnutzigen Wohnungsbaugenossenschaft ~ KOLNER GARTENSIEDLUNG ¢G

Adresse: Josef-Esser-Platz 1, 50827 Kadln Blrozeiten: Mo. bis Do.: von 10.30 bis 12.30 Uhr
E-Mail: info@koelnergartensiedlung.de Mo. bis Do.: von 15.00 bis 16.00 Uhr
Internet:www.koelnergartensiedlung.de

Sprechstunde: Dienstags von 15.00 bis 18.00 Uhr
und nach Vereinbarung

Unsere Telefonnummern

Service-Nummer: 0221 9532 04 - 11

Telefon-Zentrale 0221/953204-0 Fax 0221/953204-9
Vorstand Festnetz 0221/953204 -12 Mobil 0151 /538 347 31
Mieterbetreuung 0221/953 20 4 — 41

Ihre Ansprechpartnerinnen in allen Mietfragen:
(von links oben nach rechts unten)

Wohnbereich Zollstock:
Frau Jennifer Kalker
Tel.: 0221 /953204 - 22
E-Mail: Kalker@koelnergartensiedlung.de

Wohnbereich Bickendorf:

Frau Christiane Louis-Luxem

Tel.: 0221/953 204 - 30

E-Mail: Louis-Luxem@koelnergartensiedlung.de

Wohnbereich Diinnwald:
Frau Heike Bosch

Tel.: 0221 /953204 -29
E-Mail: Klette@koelnergartensiedlung.de

Buchhaltung / Mietkontenabfrage:
Frau Sigrid Batke

Tel.: 0221 /953204 - 24
E-Mail: Batke@koelnergartensiedlung.de

Unsere Handwerksfirmen fir den Notfall

Zentralheizungsanlagen Firma Sanheitec Mobil: 0177 /245 76 69
Zentralheizung ALS 12 Firma Oleff Mobil: 0163 /653 34 04
Gasetagenheizung / Sanitararbeiten:  Firma Henrich GmbH Mobil: 0171 /243 35 15
Gasetagenheizung / Sanitararbeiten:  Firma Schenk 0221/ 88 46 24
Elektroanlagen Firma Elektec 02241 /975 64 28

Mobil: 0171 /832 63 69

Wir bitten Sie darum, die vorgenannten Firmen nur in tatsédchlichen, ernsthaften Notféillen in
Anspruch zu nehmen, da der Einsatz auBerhalb der normalen Geschaftszeiten mit erheblichen
Mehrkosten verbunden ist.

Wir machen darauf aufmerksam, dass wir bei unnoétiger Beauftragung den Auftraggeber mit den
uns in Rechnung gestellten Kosten belasten werden!




