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GESCHAFTSENTWICKLUNG
Allgemeines

Eine weitere Verschmelzung 1970

durch Ubernahme der Grlindung der Entwicklungs-
Die Genossenschaft wurde am Gemeinnitzige Eigenheim- und gesellschaft fiir genossen-
25. April 1920 gegriindet. Wohnungsbaugenossenschaft schaftliches Wohnen mbH
Kélner Heinzelmannchen eGmbH EGW mbH

1920 1970 2006
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1943 2005

Im Jahre 1943 erfolgte eine Griindung der Siilzer
Verschmelzung durch Ubernahme der Heinzelmannchen GmbH
1. Gemeinn(tzige Siedlung Q.
Deutsche Heim eGmbH ).
2. Kolner gemeinniitzige Siedlungs- S eennehenem

vereinigung eGmbH

3. Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Deutz eGmbH

4. Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Raderberg eGmbH




Die damit verbundene Umfirmierung zur
Wohnungsgenossenschaft Kéln-Siilz eG
erfolgte zum 15.02.2019 durch Eintragung
in das Genossenschaftsregister.

2019

2018

Anlasslich der Reform des Genossen-
schaftsgesetzes wurde die Satzung
der GWG Kdln-Siilz eG Uberarbeitet.
DieVertreterversammlung hat diese
Anpassung in 2018 verabschiedet.

2020

100 Jahre Wohnungsgenossenschaft
KoIn-Siilz eG. Griindung der Lebensfaden gGmbH
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Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem geprégt von den
Folgen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserh6hungen zahlten. Hinzu
kamen dadurch verschéarfte Material- und Lieferengpésse, massiv steigende Preise fur weitere
Guter wie beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und die
andauernde, wenn auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie
vor schwierigen Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut
behaupten.

Die derzeitige konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet. Im Krieg in der Ukraine
gibt es keine Anzeichen fiir eine schnelle Losung. Die Energiepreise werden vermutlich weiter auf
einem hohen Niveau bleiben. Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationdren Tendenzen noch
langer anhalten.

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung 2022 deutlich ein, nachdem bereits im Vorjahr
durch die steigenden Baukosten und Materialengpésse die Bruttowertschépfung im Bau leicht
zurlickgegangen war. Material- und Fachkréftemangel, hohe Baukosten und zunehmend schlech-
tere Finanzierungsbedingungen fihrten zu einer spirbaren Investitionszurtickhaltung und Stor-
nierungen. Die Bruttowertschdpfung in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zuriick.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten Brutto-
wertschépfung erzeugte, konnte dhnlich wie im Vorjahr um 1% zulegen, Lediglich im ersten
Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2022 eine Bruttowertschépfung von
349 Milliarden EUR.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang von den wirtschaftlichen Heraus-
forderungen der Energiekrise und der hohen Inflation relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstatig-
keit stieg 2022 sogar auf den bislang héchsten Stand seit der Wiedervereinigung.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbstétigen
mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren 1,3% mehr als im Jahr zuvor und so viele wie
noch nie in Deutschland.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft verzeichnete mit 0,8 % ebenfalls einen kleinen Er-
werbstatigenaufbau.

Die Zahl der Arbeitslosen ist im Jahresdurchschnitt 2022 entsprechend um 195.000 Personen
gesunken. Dies entspricht einem Riickgang um 7 %. Die Arbeitslosenquote betrug 5, %. Im Jahr
2021 hatte sie noch 5,7 % erreicht.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit lange-
rem ab. Dank der Zuwanderung profitiert Deutschland dagegen von einer steigenden Gesamtbe-
schaftigung.

Der Fachkraftemangel in Deutschland ist trotz der Zuwanderung allerdings immer mehr zum
flachendeckenden Problem geworden, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen be-
trifft.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jahren mit teilweise deutlichen Zuwéchsen sptrbar
ein. Zunehmende Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvorhaben im Zuge
andauernd hoher Baupreise sowie steigende Bauzinsen verstarkten den negativen Trend der
Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel gingen die Bauinvestitionen um 1,6 %
zurlck.



Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres
2022 hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Ver-
anderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - erreichte im Oktober 2022 mit
10,4% einen historischen Héchststand im wiedervereinigtem Deutschland. Zum Jahresende
schwéchte sich die Preissteigerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr hohen Stand. Im Jah-
resmittel haben sich die Verbraucherpreise in Deutschland um 7,9 % erhéht. Die historisch hohe
Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fir Energieprodukte und
Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation
noch bei 3,1% gelegen.

Die Preise fiir den Neubau von Wohngeb&duden in Deutschland sind im November 2022 um 16,9 %
gegeniber dem Vorjahresmonat angestiegen. Im Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht
niedriger bei 16,4 %. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950.
Bereits im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1% ein lange nicht mehr gemessenes Niveau
erreicht.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen,
sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhal-
tendem Fachkréftemangel auf Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals
seit sechs Jahren wieder riicklaufig und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Férderstopps mit anschlie-
Benden deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen die Férderanforderungen im Laufe
des Jahres erheblich verschlechtert und zudem das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Woh-
nungsbauférderung untergraben. Dies durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unginstige-
ren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen mafBgeblich zu den hohen Stornierungsraten im
Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2022 mit 2% sogar spurbar stérker ab, als die
Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich starker als die ibrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2022 rund 293 Mrd. EUR. Anteilig
konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb der Bauinvestitionen nicht halten.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Be-
darf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Férdermittel, die steigenden Kredit-
vergabestandards und die hohen Baupreise dirften den Wohnungsbau aber deutlich bremsen.

Im Jahr 2023 werden die Investitionen in Wohnbauten daher voraussichtlich weiter zurtickgehen.

Im Jahr 2022 dirften nach letzten Schétzungen 8,1% weniger Wohnungen bewilligt worden sein,
als im Jahr zuvor. Zum ersten Mal seit vielen Jahren bricht damit die Zahl der Baugenehmigungen
deutlich ein.

Aktuell ist die Gemengelage fiir den Wohnungsbau dramatisch: Ein historischer Preisanstieg bei
den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und ein Hin- und Her bei den Foérder-
konditionen.

Auch der Abwértstrend bei den Fertigstellungen, setzte sich leicht verstérkt fort (2022: -4,6 %). Fur
die Jahre 2023 und 2024 ist ein noch starkerer Rickgang zu erwarten. Eine ebenso dramatische
Lage ergibt die Umfrage auch bei den eigentlich geplanten Modernisierungsvorhaben: Rund ein
Finftel der vorgesehenen ModernisierungsmaBnahmen (19%) werden die sozial orientierten
Wohnungsunternehmen 2023 und 2024 nicht umsetzen kénnen.
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Verteilung des Wohnungsbestands
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Mieterfluktuation

Das Interesse an Mietwohnungen ist in K6ln weiterhin stark ausgeprégt. Unsere Wohnungen wer-
den in mehr als ausreichendem MaBe nachgefragt. Mietanpassungen bei Neuvermietungen und
laufenden Mietverhaltnissen - die gegeniiber Anpassungen auf dem freien Wohnungsmarkt als
ausgesprochen moderat zu bezeichnen sind - kdnnen bei unseren Interessenten und Mitgliedern
platziert werden.

Die Mieterfluktuation bewegte sich im Jahr 2022 weiterhin auf einem niedrigen Niveau und lag bei
6,08 %.
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Kleininstandhaltung und Versicherungsschaden

Im Berichtsjahr 2022 wurden fiir Kleinreparaturen einschlieBlich Versicherungsschaden rd. 5.600
Auftrdge und Rechnungen bearbeitet. Dies entspricht Ausgaben in Hohe von 2.450 T€. Gegeniiber
den Ausgaben des Vorjahres hat sich dieser Betrag leicht um rd. 130 T€ erhéht.

Die Bearbeitung von Kleinreparaturen und Versicherungsschéden bindet nach wie vor betrachtli-
che Arbeitskapazitdten. Durch GroBmodernisierungen und umfassende InstandhaltungsmaB-
nahmen reduziert sich die Anzahl der Kleinreparaturen stetig. Die Kostenerh6hungen im Baube-
reich wirken allerdings entgegengesetzt und steigern die Ausgaben fiir diesen Etatbereich.

Wohnungsmodernisierungen 2022

Im Berichtsjahr wurden im Rahmen von Mieterwechseln in insgesamt 40 Wohnungen umfangrei-
che Modernisierungsarbeiten ausgefithrt. Dazu gehdrt regelméBig die Erneuerung der Bader ein-
schlieBlich Sanitar-Steigestrédnge, Heizung, Elektroinstallation, FuBbéden und Tiren. In 2022 be-
liefen sich die Ausgaben fir diese Etatposition auf rd. 1.537 T€. Dies entspricht einer Investition
von rd. 610 € pro Quadratmeter Wohnflache.
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NEUBAU IN KOLN-SULZ:
MARSILIUSSTRASSE /
PALANTERSTRASSE MP48

Bauen im Bestand und NeubaumaBnahmen

FERTIGSTELLUNG DES NEUBAUPROJEKTES MP48
MARSILIUSSTRASSE 48-54 / PALANTER STRASSE 36-38

Im Mai 2023 werden die ersten drei Hauser unseres Bauprojektes MP48 in der MarsiliusstaBe
48-54 / Palanter StrafBe 36-38 mit 36 Wohneinheiten bezogen. Weitere 14 Wohnungen und die
Gewerbeeinheit im vierten Haus werden ab Juni an die Mieter ibergeben werden kénnen.

Wir freuen uns, dass wir uns nun in der Fertigstellung dieses groen Bauprojektes befinden,

bei dem es einige nicht vorhersehbare Verzégerungen gab. Derzeit sind wir mit den Arbeiten an
den AuBenanlagen beschéftigt, die je nach Witterung beim Bezug der Wohnungen ebenfalls
fertig sein werden.

Unter dem Projektnahmen MP48 wurde eine der dltesten Wohnanlagen im Bestand der Woh-
nungsgenossenschaft K8In-Siilz eG im Jahr 2019 abgerissen, um an dieser Stelle das Neubau-
projekt umzusetzen. Eine Sanierung der in den 20iger Jahren des letzten Jahrhunderts erbauten
Héauser war aufgrund der Bodenverhéltnisse und der schlechten Bausubstanz nicht zu recht-
fertigen.

Die zukiinftigen Mieterinnen und Mieter erwartet eine Wohnanlage, die auf Gemeinschaft und
Kommunikation setzt. Neben Single-Appartements mit gemeinsamem Raum als Treffpunkt,
gibt es Familienwohnungen, zu denen es auch sogenannte Zuschaltwohnungen gibt, aber auch
Wohnungen mit integriertem Arbeitszimmer. Ein inklusives Treffpunktcafé wird die Wohnanlage
erganzen.

Beim ersten Besichtigungstermin im Januar zeigten sich die Mietinteressenten - meist Familien
mit Kindern - begeistert tiber die Grundrisse der lichtdurchfluteten Wohnungen mit groBen
Fenstern. Die Vermietung aller Wohnungen konnte mittlerweise abgeschlossen werden. Wir freuen
uns Uber diese hervorragende Resonanz aus der Mitgliederschaft. Bei der Vorstellung im Fach-
publikum war das Feedback ebenfalls durchweg positiv.
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NEUER BAUABSCHNITT
IN DEN VORGEBIRGS-
GARTEN (VGG2.2)

IN KOLN-ZOLLSTOCK

NEUBAU VORGEBIRGSGARTEN 2.2 | AM RADERTHALGURTEL

Mit den Vorgebirgsgéarten direkt am Vorgebirgspark in K6ln-Zollstock entstand seit 2011 - in
Kooperation mit drei anderen Kdlner Genossenschaften - ein hochmodernes Viertel mit
verschiedenen Quartierspldtzen und Innenhéfen, welche die sozialen Kontakte und
nachbarschaftlichen Beziehungen der Bewohnerinnen und Bewohner im Sinne
genossenschaftlichen Wohnens férdern. In den Baufeldern 1 und 2 wurden bis zum Jahr 2012
insgesamt 308 Wohnungen fertiggestellt. 2013 waren weitere 49 Wohnungen sowie ein
sechsgruppiger Kindergarten in den Baufeldern 3 und 4 bezugsfertig.

Im Sommer 2023 erfolgt nun zusammen mit den drei Partnern unter dem Projektnamen VGG 2.2
(Vorgebirgsgérten 2.2) die Fertigstellung eines weiteren Neubaus mit 206 energiesparenden

Ein- bis Funfzimmerwohnungen mit barrierefreiem Zugang sowie Balkon oder Terrasse (davon 72
offentlich geférdert) auf einem angrenzenden Baugrundstiick entlang des Raderthalgiirtels.

Die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Silz eG erstellt hier 42 Wohnungen in drei Hiusern fiir den
eigenen Bestand. Auch hier sind bereits die Wohnungen vermietet.

Die urspringlich als Gewerbegrundstick geplante Fldche konnte vor finf Jahren erworben
werden. Nach der Anderung der Bauleitplanung von Gewerbe- auf Wohnbebauung wurde 2021
mit dem Neubau begonnen. Auch hier mussten wir, bedingt durch die Pandemie und den
russischen Angriffskrieg auf die Ukraine, Verzégerungen durch Lieferkettenprobleme und
Preisunsicherheiten in vielen Bereichen in Kauf nehmen. Dies alles hatte zudem eine deutliche
Baukostensteigerung zur Folge.

Das gesamte Objekt wird mit Fernwdrme beheizt. Neben hochwertigen und anspruchsvollen
AuBenanlagen mit groBer Spielflache wird es die Tiefgarage neben normalen Stellpldtzen 10-12
Stellplatze mit Ladestation flir E-Mobilitat erhalten.

1
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In zentraler Lage in K&In, in unmittelbarer Nahe zum Westbahnhof und dem inneren Griingrtel,
befindet sich das Gebdudeensemble Franz-Hitze-Strasse 5 und 7 und Peter-Dedenbach-Strasse 4,
6 und 8. Sehr gut im Zeitplan liegen wir hier mit einer energetischen Sanierung mit Auenwand-
dadmmung, Fensteraustausch und Erneuerung der zentralen Heizungsanlage. Erstmals werden
wir hier als Wohnungsgenossenschaft eine Pellet-Zentralheizung installieren.

Dariiber hinaus werden im Dachgeschoss acht attraktive Wohnungen mit Anbindung an die
schon vorhandenen Aufzugsanlagen, die im Rahmen der GesamtmaBnahmen ebenfalls moder-
nisiert werden, erstellt. Dazu haben wir auf die bisher finf Geschosse ein weiteres Dachgeschoss
aufgesetzt. Die alten Dachstiihle wurden aufgrund des schlechten Zustandes der Ziegelein-
deckung abgerissen. Die energetische Sanierung der Bestandsbauten und der DachgeschoB3-
ausbauten werden im Rahmen der Bundesférderung fur Effizienzh&user bezuschusst. Mit den
Bauarbeiten haben wir im April 2022 begonnen.

Die ersten beiden Dachgeschosswohnungen wurden im April 2023 bezogen. Die Fertigstellung
erwarten wir im Sommer 2023.
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Auf die urspriinglich geplante Erweiterung und Verdichtung unseres Wohnungsbestandes in
Kéln-Holweide mit Neubau und Anbauten haben wir aus wirtschaftlichen Griinden verzichtet.
Ausgefihrt wird eine umfassende energetische Sanierung aller Hiuser. Die gesamte Wohnanla-
ge in klassischer Siedlungsbauweise aus den 60er Jahren hat die Wohnungsgenossenschaft
Kéln-Sulz eG zusammen mit der WBG Mieterschutz eG im Jahr 2004 erworben. Von den insge-
samt 420 Wohnungen in 15 Gebaudeblécken gehéren unserer Genossenschaft 212. Nach einer
intensiven Planungs- und Ausschreibungsphase im 2. Halbjahr 2022 hat ein von uns beauftragtes
Generalunternehmen Ende Februar 2023 mit der Modernisierung der ersten beiden Gebaude-
blécke begonnen. Bis Ende des Jahres sollen die Arbeiten an diesen beiden Gebaudezeilen abge-
schlossen sein.

Bis Ende 2025 soll sukzessive die gesamte Wohnanlage saniert werden. Die Sanierung beinhaltet
eine Erneuerung des Warmeverbundsystems, den Einbau neuer Fenster sowie die Ersetzung der
bestehenden Balkone durch gréBere vorgestellte Balkone.

AuBerdem werden die D4cher neu eingedeckt und groB3flachig mit Photovoltaikanlagen versehen.
Die Heizung wird auf elektrisch betriebene Luft/Wasser-Warmepumpen umgestellt. Ein Gaskessel

ist dann nur noch als Unterstiitzung an sehr kalten Wintertagen notwendig.

Ein wichtiger Schritt zur Reduzierung unserer CO>-Emissionen und damit zum Klimaschutz!

13
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Aus der ehemaligen Geschéftsstelle sollen neun Zwei- bis Fiinfzimmerwohnungen entstehen. Mit
der Gebdudeentkernung und Abbrucharbeiten haben wir im Oktober 2022 begonnen. Aktuell begin-
nen die Rohbauarbeiten. Mit der Fertigstellung ist im Frithsommer 2024 zu rechnen.

Bei einem Hoffest am 26. April 2023 feierten Miterinnen und Mieter die Fertigstellung der energeti-
schen Sanierung Zollstock I. Neben der Umstellung auf Gaszentralheizung, die bereits 2021 abge-
schlossen wurde, erhielten alle Wohnungen dreifach verglaste Fenster, eine 16cm Fassadenddmmung
sowie Kellerdeckenddmmung und groBe vorgestellte Balkone. Der mit Rasen begriinte Innenhof als
zentraler Ort der nachbarschafltichen Begegnung ist jetzt mit Spielgerédten fir Kinder ausgestattet und
bietet mit vier "Urban Gardening"-Flachen Hobbygéartnerinnen und -gértnern die Moglichkeit Obst,
Krauter, Gemise oder Blumen anzupflanzen.




Bei unserem Projekt Zollstock II setzen wir ebenfalls eine umfassende energetische Sanierung mit
Wéarmed&dmmverbundsystem, Fenstertausch, Balkonen und dem Einbau einer Zentralheizung um.
Mit der Fertigstellung rechnen wir im Sommer 2023.
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Personalbestand zum 31.12.2022

3 15 7

Vorstand Kaufménnische Angestellte Technische Angestellte
1 nebenamtlich 3 Teilzeit 1Teilzeit, 1 Minijob, 1 Elternzeit

2 1 28

Auszubildende Studentische Aushilfe Gesamt

Der Personalstand hat sich zum Vorjahr bei den kaufméannischen Angestellten durch eine
Kindigung um eine Person reduziert. Die Arbeitsbedingungen 2022 waren etwas gelockerter als
im Jahrzuvor, durchdie Pandemie aberweiterhinnoch eingeschrénktin Bezugauf Kundenkontakte.

Dank unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und deren Einsatz- und Leistungsbereitschaft
konnten wir diese Einschrénkungen jedoch gut meistern.

16



Mitgliedschaften
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Arbaitsgempinschaty
Kédner Wehnungs-
unfernetmen N

Arbeitsgemeinschaft
Kélner
Wohnungsunternehmen e. V.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

Marketinginitiative der
Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V.

QN

AGYV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Arbeitgeberverband
der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.

www.deswos.de

Deutsche Entwicklungshilfo
Tar saziakes Wehnurgs- und
peswos  Siedungswesen e

DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe
fur soziales Wohnungs- und

Siedlungswesen e. V.

ﬂ,’ﬂ
EBZ

Forderverein fur die
Aus- und Fortbildung
im EBZ e. V.

4

*
*

Die Wohnungswirtschaft

im Westen

Vdw

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V.
(gesetzl. Prifungsverband)
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B LAGEBERICHT

Gegenstand des Unternehmens

GemaéB der Satzung (Stand 11.06.2018) ist Zweck der Genossenschaft vorrangig eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder der Genossenschaft.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, vermitteln, verduBern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tibernehmen.
Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Ldden und Rdume ftir Gewerbe-
betriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

Beteiligungen sind zuléssig.

GESCHAFTSVERLAUF

Rahmenbedingungen

20

Auch das Jahr 2022 war noch durch die weltweite Pandemielage stark gepragt. Auch wenn es wie
in den Vorjahren, nicht zu nennenswerten Ausféllen im Bereich der Mieteinnahmen geftihrt hat,
haben gestorte Lieferketten und enorme Baukostensteigerungen das Bauen verteuert und ver-
zdgert. Diese Baukostensteigerungen nahmen durch die einsetzende Inflation noch einmal deut-
lich zu.

Die Pandemie scheint iberwunden, aber durch die nicht abschatzbare Weiterentwicklung des
Kriegsgeschehens in Europa, sind Prognosen sehr schwer. Insbesondere kann man aber davon
ausgehen, dass das Bauen deutlich teurer bleibt, obwohl einerseits ein groBer Bedarf an Wohn-
raum, speziell in einer GroBstadt wie Ko6ln, herrscht und dartiber hinaus aus klimatechnischen
Uberlegungen BaumaBnahmen im energetischen Bereich dringend geboten sind.

Dazu kommen die stark gestiegenen Zinsen, die die Wirtschaftlichkeit von MaBnahmen beein-
trachtigen werden.

Durch die unterschiedlichen Bewohnergruppen in unseren Bestdnden haben wir jedoch eine
gute Ausgangslage, da sich die Risiken auf verschiedene Altersgruppen und Berufszweige
verteilt.

Die projektierten und im Bau befindlichen MaBnahmen bei der energetischen Modernisierung
konnten in 2022 weitestgehend planmé&Big durchgefiihrt werden; die NeubaumaBnahmen haben
sich dagegen deutlich verzégert und lassen nur einen deutlich nach hinten verschobenen Bezug
der Wohnungen zu.

Den wachsenden Anforderungen der Mieterschaft wurde im Jahr 2022 mit einer ge&nderten
Organisationsstruktur und einer Aktualisierung der wohnungswirtschaftlichen Software be-
gegnet.



Bestandsbewirtschaftung

Bestandsentwicklung Zugang Abgang Bestand am Bestand am
im Jahre 2022 2022 2022 31.12.2022 31.12.2021

Wohn- und Geschaftshauser 0 353
Wohnungen 0 0 3.256 3.256
Garagen- und Einstellplatze 0 0 1.071 1.071
Gewerbliche Einheiten 1 43 42
Kindergarten 3 ¥
Wohn- und Nutzflache m? 8 71 234.622 234.685
Grundstiicksflache m? 0 147 207.525 207.672

Der Schwerpunkt des Wohnungsbestandes liegt im Kélner Stadtgebiet. Lediglich sechs WE
befinden sich auBerhalb von Kéln in der unmittelbar an Kéln angrenzenden Stadt Hurth.
Ca. 8,6 % des Wohnungsbestands unterliegen der 6ffentlichen Preisbindung, die restlichen
Objekte sind freifinanziert.

Mietenentwicklung

Die durchschnittliche Miete - ohne Zuschldge und Umlagen - belduft sich auf 7.24€ je qm
monatlich gegeniiber 717 € je gm monatlich im Vorjahr. Die Steigerung ergibt sich im Wesent-
lichen aus Mieterhéhungen.

Die Erlésschmaélerungen sind mit rd. 280 T € gegenuber rd. 294 T € im Vorjahr gesunken.
Zuziglich Abschreibungen auf Mietforderungen und Kosten fir Miet- und Rdumungsklagen
abziglich Erstattung von Kosten und Eingéngen auf abgeschriebene Forderungen betragen die

gesamten Ertragsausfélle rd. 334T € gegentiber rd. 312T € im Vorjahr. Mit 1,3 % (Vorjahr 1,2 %) der
Sollmieten inklusive Umlagen sind diese Ausfélle im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen.

Monatliche Durchschnittsmiete Wohn- und 2021
Gewerbliche Einheiten

Nettokaltmiete 528,35 € 50963 €
Kalte Beriebskosten 102,70 € 100,18 €
Bruttokaltmiete 631,05 € 60971 €
Nutzflache und Monat

Nettokaltmiete 724 € 717 €
Kalte Beriebskosten 145 € 141 €
Bruttokaltmiete 8,69 € 8,58 €

2020

501,93 €
99,01 €
600,94 €

2020

707 €
139 €
8,46 €
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Bauinvestitionen

Modernisierung in T€
Instandhaltung in T€

Neubau in T€

[";?:r;”] 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016

{\F 8.304 5.165 3.563 5.170 2.291 740 1145 2.358
% 5.250 4.735 5.036 4.224 4792 5.563 4126 4.490
{E"ﬂ 10.500 7730 9.642 10.726 10.753 11.082 17.057 14710

Die Bauinvestitionen der Genossenschaft haben sich auch in 2022 mit rd. 17.630T€ auf hohem
Niveau bewegt.

Im Bereich der Neubauten wurden insgesamt 7.730 T€ investiert, dieser Investitionsbetrag setzt
sich wie folgt zusammen:

Vorgebirgsgarten BF 2.2

MP 48

»anton+elisabeth*

Anton-Antweiler-Str. 1
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11.000 2447 2020-2023 Erstellung 42 WE mit TG

Erstellung 49 WE,

19.000 4924 2019-2023 1 Gewerbe mit TG

Erstellung 155 WE,
13 Gewerbe mit TG und

65.507 231 2015-2022 Sanierung 3 denkmal-
geschitzter Gebaude
Komplettentkernung und
2.500 128 2022-2024

Aufstockung - 9 WE

Die wesentlichen Faktoren in den aktivierten ModernisierungsmaBnahmen sind das Projekt
Franz-Hitze/Peter-Dedenbachstr. mit rd. 1.698 T €, Zollstock I mit rd. 1.546 T €, sowie Zollstock II
mit rd. 1.398.

Insgesamt fielen im Geschéftsjahr 2022 somit 12.895 T€ aktivierungsfahige Kosten an.
Aufwendungen von 4.735T€ wurden mit rd. 1.538 T€ fiir die Wohnungsmodernisierungen und

rd. 3.197T€ flr die Instandhaltung ertragsmindernd in den Aufwendungen im Rahmen der
Hausbewirtschaftung erfasst.



Fremdverwaltung / WEG-Verwaltung

Die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Silz eG verwaltet fir die Kirchengemeinde St. Nikolaus &
Karl Borromaus in K6In-Siilz 90 Wohneinheiten und 11 Gewerbeeinheiten.

Tochterunternenmen

Sulzer Heinzelmannchen GmbH

Die Genossenschaft ist 100%ige Gesellschafterin der ,Stlzer Heinzelm&nnchen GmbH", die mit
Eintragung vom 02.06.2005 in das Handelsregister ihren Geschéftsbetrieb aufgenommen hat.
Aufgabe dieser Gesellschaft ist die Erbringung von objekt- und wohnbegleitenden Dienst-
leistungen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr konnten die bereits akquirierten Hausmeisterleistungen und
Reinigungsdienste fir die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siilz eG fortgefithrt und zusatzliche
Objekte in die Betreuung genommen werden. Das im AuBendienst eingesetzte Personal bestand
in 2022 aus 6 Vollzeitmitarbeitern und 12 Teilzeitkréften.

Die Geschéftsentwicklung des Tochterunternehmens ist in 2021 entsprechend den Erwartungen
gut verlaufen. Das Geschaftsjahr 2021 endete mit einem Jahresiiberschuf3 von 28.383,69 € sowie
einem Eigenkapital in Héhe von 367.779,18 €. Der Jahresabschluss 2022 wird aktuell noch erstellt.

Entwicklungsgesellschaft fir genossenschaftliches Wohnen mbH

Weiterhin beteiligte sich die Genossenschaft in 2006 mit 50% an dem Erwerb einer weiteren
GmbH. Gemeinsam mit der Wohnungs- und Baugenossenschaft ,Mieterschutz” eG wird die EGW
- Entwicklungsgesellschaft fiir genossenschaftliches Wohnen mbH - betrieben. Zweck dieser
Gesellschaft ist die Abwicklung von Grundsticksangelegenheiten wie Erwerb, Entwicklung,
Bebauung, WeiterveraufBerung von Bauten sowie Bestandshaltung eigenen Vermdgens.

Das Geschéftsjahr 2021 endete mit einem Jahresfehlbetrag von 43.103,42 € sowie einem Eigen-
kapital in Héhe von 490.114,33 €. Der Jahresabschluss 2022 wird aktuell noch erstellt.

Lebensfaden gGmbH
Im Rahmen des 100-jahrigen Jubildums hat die Genossenschaft ein weiteres Tochterunternehmen
gegrundet. Die Genossenschaft ist 100%ige Gesellschafterin der Lebensfdden gGmbH.

Diese Gesellschaft verfolgt ausschlieBlich und unmittelbar gemeinniitzige Zwecke i.S.v. §52 Abs.
2 Ziff. 4 und Ziff. 7.

Das Geschéftsjahr 2021 endete mit einem Jahrestberschuf3 von 26.591,99 € sowie einem Eigen-
kapital in Hohe von 50.352,14 €. Der Jahresabschluss 2022 wird aktuell noch erstellt.
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DARSTELLUNG DER LAGE

Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2022 konnte die Genossenschaft wiederum ein gutes Jahresergebnis erzielen.
Dieses betragt rd. 4.140 T€ gegenuber rd. 3.782T € im Jahr 2021. Der im Geschéftsjahr 2022 gestie-
gene Uberschuss summiert sich aus dem gestiegenen, positiven Betriebsergebnis, dem gestiege-
nen, negativen Neutralem Ergebnis; sowie den EE-Steuern.

Ertragslage 2022 Veranderung zum
= T€ Vorjahr in TE

Hausbewirtschaftung (inkl. Bestandsveranderung) 25.658 25.461 197
Andere aktivierte Eigenleistungen 2 1 1
Betreuungstatigkeit 42 62 -20
Gesamtleistung 25.702 25.524 178
Andere betriebliche Ertrage 545 366 179
Betriebsleistung 26.247 25.890 357
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 10.347 10.445 -98
Personalaufwand 1.979 2.616 -637
Abschreibungen 4,535 4.461 T4
Andere betriebliche Aufwendungen 887 815 72
Zinsaufwand 2.831 3.126 -295
Sonstige Steuern 552 534 18
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 21.131 21.997 -866
Betriebsergebnis 5.116 3.893 1.223
Finanzergebnis -83 -83 0
Neutrales Ergebnis -1.029 -40 -989
Gesamtergebnis vor EE-Steuern 4.004 3.770 234
Steuern vom Einkommen und Ertrag -136

Jahresiiberschuss 4140 mm

Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

Hausbewirtschaftung

5.982 4701 1.223

Bau- und Betreuungstatigkeit -866
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Das positive Betriebsergebnis stieg um 1.223 T€. Dies begriindet sich im Wesentlichen in um rd.
197 T€ gestiegenen Umsatzerldsen und rd. 295 T€ gesunkenen Zinsaufwendungen; sowie vermin-
derter Personalaufwand von 637 T€.

Der verminderte Personalaufwand begrindet sich in der gesunkenen Zufithrung zur Pensions-
rickstellung im Vergleich zum Geschéftsjahr 2021.

Das um 989 T€ gestiegene, negative Neutrale Ergebnis begriindet sich im Wesentlichen in den
Abgangskosten eines Bauprojektes von rd. 825 T€, sowie der Abschreibung in den Finanzanlagen
vonrd. 68 T€

Das Ergebnis des Geschéaftsjahres 2022 deutet auch fiir das Jahr 2023 auf eine weiterhin positive
Entwicklung hin. Der Wirtschaftsplan fir 2023 sieht wieder einen deutlichen Jahresiiberschuss von
3.727T€ vor.



Vermaogenslage

Vermdgensstruktur 2022 Verdnderung zum
. T€ Vorjahr in T€

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegensténde 1 16 -15
Sachanlagen 213.537 205.986 7.551
Finanzanlagen 327 394 -67
| 213.865
Umlaufvermdgen und RAP
Langfristig 7 11 -4
Kurzfristig 9918 14.918 -5.000

Gesamtvermdgen / Bilanzsumme 223.790 m 2.465

. 2022 Verdnderung zum
Kapitalstruktur Vorjahr in T€

Eigenkapital

Langfristig
Geschaftsguthaben 20.663 19910 753
Ergebnisricklagen 55.303 51.988 3.315

Bilanzgewinn (ohne Dividende) 56 27 29
76.022 71.925 4.097
Kurzfristig

Geschéaftsguthaben ausgeschiedener / Mitglieder /
gekiindigte Geschaftsanteile

Vorgesehene Dividende

289 280 9

797 725 72
086 | 1005 {81

Fremdkapital
Langfristig
Riickstellungen 5.620 5.642 -122
Verbindlichkeiten 129.688 132.8%0 -3.202
Rechnungsbagrenzungsposten 1.961 2.077 -116
| w9 | woeos |
Kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 525 291 234
Ubrige Verbindlichkeiten 8.988 7.495 1.493

| 9513 | 7.786 1727
Gesamtkapital / Bilanzsumme 223790 | 221325 | 2.465

Im Geschéftsjahr 2022 stieg die Bilanzsumme um 2.465 T€. Die wesentlichen Faktoren betreffen das
Sachanlagevermdgen mit einer Steigerung von 7.551T€, welche sich aus Zugangen von 12.905T€,
Abgingen von 843 T€ und Anderung der kumulierten Abschreibungen von 4.511 T€ zusammensetzt
sowie einer Senkung der liquiden Mittel von rd. 5.382T€.

Dem gestiegenen Eigenkapital vonrd. 4177 T€ (im wesentlichen der Jahrestiberschuss von 4.140 T€)
stehen Senkungen der Verbindlichkeiten von rd. 1709 T€ entgegen.

Die langfristigen Rechnungs-abgrenzungsposten betreffen Tilgungsnachlésse.
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Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sdmtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr termingerecht nachzukommen.

Dieser Verpflichtung ist die Genossenschaft im Jahr 2022 jederzeit nachgekommen. Die Zahlungs-
bereitschaft ist aufgrund der Finanzplanung auch fiir 2023 gesichert. Dartiber hinaus gilt es, die
Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben der Erwirtschaftung der geméaf Satzung héchstmaég-
lichen Dividende von 4 % weitere Liquiditat geschopft wird. Hierdurch entstehen ausreichende Ei-
genmittel fir die Bauinvestitionen in den Wohnungsbestand, insbesondere den energetischen
Modernisierungen und den AbschluB der begonnenen NeubaumaBnahmen.

Uber die in Anspruch genommenen Darlehen hinaus verfiigt unser Unternehmen iiber verbindli-
che Kontokorrent-Kreditlinien in Héhe von 2.356 T€ Die langfristigen Darlehen konnten durch
Ruckzahlungen und Tilgungen um rund 6.478 T€ vermindert werden.

Fur die Neubautatigkeit und Ablésung von Darlehen zur Zinssenkung wurden im Geschéftsjahr
2022 Auszahlungen in Hoéhe von 3.268T€ abgerufen.

Anlagezinsen konnten auch im Geschéftsjahr 2022 nicht generiert werden.

T€ zum Vorjahr in TE
Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 213.871 206.407 7464
Finanzierungsmittel 213.191 212.534

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (Flissige Mittel) 3.638 9.019 -5.381
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermdgenswerte 6.281 5.899 382
9919 14918 -4.999

Kurzfristige Verpflichtungen 10.599 8.791 1.808
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Finanzielle Leistungsindikatoren

I 7
Eigenkapitalgoute 34,0% _ _
Figenkapitalrentabilitat 519%  BI%  669%
Cashfiow s4s4 | sssy | 390
Durchschnittliche Wohnungs-Nettomiete am Bilanzstichtag 724€ _ _
Durchschnittliche Instandhaltungskosten 20,18€ _ _
Durchschnittliche Verwaltungskosten 361,92€ _ _
Fluktuationsgqoute 6,1% _ _
Leerstandsqgoute 0,83% _ _
Investitionen in den Bestand pro m? 55,01€ _—
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RISIKOBERICHT

Risikomanagement

Unser Risikomanagementsystem basiert auf dem iibergreifenden und abteilungsinternen Con-
trolling.

Daneben werden als externe Beobachtungsbereiche insbesondere die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes und des Kapitalmarktes in die Betrachtung einbezogen. Im Vordergrund steht
dabei das Bestreben, Verdnderungen rechtzeitig zu erkennen, damit durch geeignete MaBnah-
men wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden
kénnen. Durch Quartalsberichte werden laufende Analysen vorgenommen und dem Aufsichtsrat
berichtet.

Aufgrund der durch die Corona-Pandemie teilweise eingetretenen Zahlungsschwierigkeiten
unserer Mieter wird seit dem Frithjahr 2020 ein ganz besonderes Augenmerk auf die Miet-
rickstandsbetrachtung gelegt, welche noch einmal an Bedeutung gewinnen wird.

Weiterhin werden die BaumaBnahmen besonders unter dem Fokus der Klimaneutralitdt be-
trachtet und MaBnahmen entsprechend angepasst. Ebenso wird der Umfang der neu zu starten-
den Bauprojekten unter Berticksichtigung der Baukostensteigerungen und Lieferkettenproble-
matik beobachtet und ggf. neu bewertet.

Risiken und Chancen der kunftigen Entwicklung
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Die Einschrénkungen durch die Corona-Pandemie sind deutlich zurtickgegangen. Dennoch wirken
die Lockdowns und Einschrankungen der vergangenen zwei Jahre nun langfristig nach. Einzelne
Gewerbebereiche wie z. B. die Gastronomie leiden stark und kdnnen teilweise ihre Geschéftsbetriebe
nicht mehr aufrechterhalten. Gerade im Gewerbebereich ist daher der Zahlungsfluss der Miet-
zahlungen stdndig zu beobachten und zeitnah MaBnahmen zu ergreifen.

Neben den schon existierenden Lieferkettenproblemen sind seit Ausbruch des Ukraine-Kriegs die
Baukosten noch einmal deutlich gestiegen. Dies macht die Durchfiithrung von Bauvorhaben
schwierig und unkalkulierbar. Festpreise bei den Baukosten sind auf dem Markt nicht zu finden.
Dennoch muss versucht werden, diese Risiken zu begrenzen, z. B. durch Abschluss von General-
unternehmer-Vertrdgen bzw. Reduzierung der Bauleistung hinsichtlich Ausstattung.

Weiterhin hat die Energiebeschaffung fiir 2023 gezeigt, dass die Energiekosten explodieren. Selbst
mit den angekiindigten Gas- und Strompreisbremsen sind hier Belastungen der Haushalte zu be-
furchten, die zu Zahlungsausféllen fithren kdnnen. Insofern ist auch hier eine intensive und zeitna-
he Kontrolle der Zahlungsfliisse zu beobachten.

Die Mieten haben sich im vergangenen Jahr weiter moderat entwickelt. Dies insbesondere durch
Anhebung der Mieten bei Neuvermietung und Mietanpassungen bei Modernisierungsmafnahmen.
Die oben geschilderten Belastungen der Haushalte durch die Energiekosten werden groBflachige
Mieterh6hungen im Bestand allerdings nicht in dem MafB3e umsetzen lassen, wie urspriinglich ge-
plant.

Dennoch ergeben die gesamten Mietsteigerungen ein ausreichendes Potenzial, die Wirtschaftlich-
keit der Genossenschaft aufrecht zu erhalten.

Die Fluktuations- sowie Leerstandsquoten bewegen sich weiterhin auf einem niedrigen Niveau.
Leerstédnde finden nahezu ausschlieBlich modernisierungsbedingt statt. Hier erwarten wir auch
aufgrund der hohen Wohnungsnachfrage in Kéln zukiinftig keine Anderungen.



Die durchschnittlichen Instandhaltungskosten und die Investitionen in dem Bestand sind im abge-
laufenen Geschéaftsjahr weiterhin auf hohem Niveau. Dies sichert einen gesunden Gebdudebestand.
Dennoch mussen neu beginnende BaumaBnahmen unter dem Aspekt der Klimaneutralitit neu be-
trachtet und entsprechend ausgerichtet werden.

Der Cash-Flow ermdglicht im abgelaufenen Geschéftsjahr die laufende Instandhaltung und Woh-
nungsmodernisierungen ohne Fremdfinanzierungen durchfiihren zu missen. Kunftig ist aller-
dings damit zu rechnen, dass die Liquiditdt der Genossenschaft belastet wird durch Verauslagung
von Energiekosten, die nur bedingt durch Anpassung der Vorauszahlungen bei den Mietern gegen-
finanziert werden kénnen. Auch hier bleibt abzuwarten, ob daraus auch Forderungsausfalle er-
wachsen.

Die Verwaltungskosten werden kiinftig steigen, da inflationsbedingt mit héheren Tarifabschliissen,
sowie anderen Kostensteigerungen, Erh6hungen bei den Personalkosten eintreten werden. Dart-
ber hinaus wird der Personalbedarf durch die steigenden Anforderungen, gerade hinsichtlich der
Klimaneutralitat, aber auch beziiglich Aufklarungspflichten gegeniiber der Mieterschaft, zuneh-
men.

Aufgrund der 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtung wurde die Genossenschaft auf einem Grund-
stiicksareal zu einer Untersuchung hinsichtlich Altlasten aufgefordert. Fir diese Untersuchung
wurde bereits in 2015 eine Untersuchungsstudie durchgefiihrt und zwischenzeitlich abgestimmt.
Daraus ergibt sich die im Jahresabschluss ndher beschriebene Riickstellung (siehe auch Hinweis
im Anhang unter B. Passiva).

Im Geschéftsjahr 2022 haben wir durch frithzeitige Prolongationen einen deutlichen Riickgang der
Zinsaufwendungen verbuchen kdnnen. Dies trotz der notwendigen Neuaufnahmen von Krediten.
Auch fur das Geschéftsjahr 2023 erwarten wir einen vergleichbaren Effekt, da wir noch in 2021 weit
im Voraus prolongiert haben.

Die aber deutlich gestiegenen Zinsen werden die Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen kiinftig deut-
lich beeinflussen und sind daher standig zu beobachten.

Dagegen gibt es aktuell wieder sichere Tagesgeldanlagen, die ein kleines Aquivalent zu den stei-
genden Zinsen bieten.

Die Nachfrage nach Wohnraum in GroBstéddten und Ballungsgebieten wird auch kinftig unge-
brochen bleiben. Hinzu kommt Wohnraumbedarf durch die Fliichtlingsbewegung aufgrund des
Kriegs-Ausbruch in Europa.

Dies wird dazu fiihren, dass die Leerstdnde bei der Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siilz eG sich
weiterhin auf niedrigem Niveau bewegen werden.

Die bereits in der Vergangenheit begonnene Strategie - gesamte Bldcke energetisch zu sanieren -
machen den Wohnraum der Genossenschaft fir die Mieter attraktiv, da mit deutlich sinkenden
Heizkostenverbrduchen gerechnet werden kann. Dennoch sind natiirlich enorme Anstrengungen
zur Entwicklung der Bestinde, hin zu Klimaneutralitat, erforderlich.

Auch wenn die Mobilitdtswende noch etwas auf sich warten lassen wird, sind die ersten Neubauten
bzw. werden die ersten Neubauten mit entsprechenden Elektroanschliissen ausgerustet, um
E-Mobilitdtzuermoglichen. DiesesKonzeptwirdauch firgroBflachigeModernisierungsmaBnahmen
verfolgt. Die Attraktivitdt der Bestdnde und das entsprechende Angebot an die Mieterschaft sind
dadurch auf einem guten Weg.
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Die Corona-Pandemie, die sich bis Anfang 2023 ausgewirkt hat, scheint tberwun-
den zu sein. Dennoch werden wir die Nachwirkungen, die sich aus den bisherigen
Ein-schrdnkungen ergeben haben, noch einige Zeit spiiren.

Zunéchst beflirchtete Mietausfalle durch steigende Arbeitslosigkeit, haben sich bis-
lang nicht eingestellt. Und es kann grundsétzlich davon ausgegangen werden, dass
durch den breiten Bewohnermix unserer Genossenschaft hier keine besonderen
Ausfalle zu erwarten sind.

Dem gegentber sind allerdings die Gewerbebetriebe deutlich betroffener und es
bleibt abzuwarten, wie sich die Gewerbevermietungen entwickeln. Bei unserer Ge-
nossenschaft sind allerdings nur wenige kritische Branchen bei den Gewerbe-
vermietungen vertreten, sodass auch hier keine groBeren Ausfélle zu erwarten sind.

Wannsichdie Lieferkettenprobleme und die durch den Ukraine-Konflikt ausgeldsten
enormen Baukostensteigerungen beruhigen und inwieweit sich die allgemeine
Inflation beruhigt, ist ungewiss. Das Bauen ist derzeit durch diese Effekte aber deut-
lich teurer und unvorhersehbarer.

Dem stehen aber die gesetzlichen Verpflichtungen zur Umwandlung des Bestandes,
hin zu einem klimaneutralen Bestand, bis zum Jahr 2045 entgegen.

Neben der Hoffnung auf begleitende FérdermafBnahmen, wird die Herausforderung
darin liegen, die Bauleistungen so anzupassen, das entsprechende MaBnahmen
dennoch wirtschaftlich darstellbar sind.

Erschwert wird diese Entwicklung zum klimaneutralen Bestand zudem durch die
massiv steigenden Zinsen. Wenn auch in der Vergangenheit durch Zinsprolon-
gationen langfristig Finanzierungsmittel auf niedrigem Kostenniveau gesichert
werden konnten, werden Neuaufnahmen von entsprechenden Baudarlehen die
Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen deutlich belasten. Auch wenn es aktuell immer
wieder Zinsschwankungen gibt, muss damit gerechnet werden, dass das derzeitige
Niveau von 4 % mittelfristig erhalten bleibt.

Die Frage nach Wohnraum bei der Wohnungsgenossenschaft Koéln-Stlz eG wird
hoch bleiben, zumal sich unsere Besténde in einer prosperierenden Stadt befinden.
Darliber hinaus wird der Wohnraumbedarf auch durch steigende Fliichtlingsbe-
wegungen weiterhin hoch bleiben. Somit wird die starke Nachfrage das Geschéfts-
feld der Genossenschaft weiterhin sichern.

Aufgrund der wirtschaftlichen Gesamtumsténde fiir die Bevélkerung wird die Fluk-
tuationsquote weiterhin auf niedrigem Stand bleiben, was wiederum dazu fiihrt,
dass auch die Leerstdnde iiberwiegend aus modernisierungsbedingten MaBnah-
men bei Mieterwechsel erwachsen.

Mit der Fertigstellung der Neubauten in Alt-Siilz und K6ln-Zollstock wird der Be-
stand um energetisch wertvolle Neubauobjekte erweitert, was insgesamt zu einer
weiteren Steigerung der Attraktivitdt unseres Wohnraumangebotes fiihrt.

Den Anforderungen an die Genossenschaft beziiglich Informationspflichten an die
Mieterschaft wird im Rahmen der Méglichkeiten entsprochen. Insbesondere mit
einer aktualisierten wohnungswirtschaftlichen Software wurden die technischen
Voraussetzungen geschaffen, die die Einbindung von entsprechenden CRM-Pro-
dukten und damit eine verbesserte Mieterkommunikation ermdglicht. Die Umset-



zung der Softwareumstellung ist im letzten Quartal 2022 erfolgt und die daraus
erwachsenden Moglichkeiten werden in 2023 sukzessive genutzt werden kdnnen.

Das durch die Pandemie erzwungene mobile Arbeiten wird auch kiinftig die Ar-
beitswelt pradgen. Dadurch sind die eingefiihrten digitalen Prozesse hilfreich und fur

die Zukunft zwingend erforderlich und férderlich.

Mit der EDV-technischen und arbeitstechnischen Umstellung ist die Wohnungs-
genossenschaft K6ln-Siilz eG hierfiir gut gewappnet.

Die im Risikobericht dargestellte Altlasten-Problematik ist durch eine Riickstellung
abgesichert.

Uber das Vorhergesagte hinaus sind keine besonderen Risiken, die die Ertrags-,
Vermdgens- und Finanzlage entscheidend gefdhrden kénnten, zu erkennen.

Insofern bestehen keine besonderen Risiken, die die Fortfiihrung der Geschafts-
tatigkeit fiir die ndchsten 12 Monate wesentlich einschranken werden.

Koln, den 777. O5. 2023

Der Vorstand

s /%/ ﬂefwéfiﬂ%

Martin Frysch Heinz-Glinter Boos Hans-Jirgen Schmitz

HANS-JURGEN SCHMITZ
Nebenamtlicher Vorstand

MARTIN FRYSCH
Geschdftsfiihrender
Vorstand

HEINZ-GUNTER BOOS
Technischer Vorstand
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M BILANZ ZUM 31.12.2021

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022
Aktiva

Geschaftsjahr Euro Geschaftsjahr Euro Vorjahr Euro

Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und &hnliche 1.253,00 16.327,00
Rechte
Sachanlagen
Sruhdstiioke und arundsticksgleiche 169.558.193,11 170.404.928,86
g:ltjrflaifsr?gfis und anderen Bauten 12616.233,16 12.845.080,03
Technische Anlagen und Maschinen 28.240,00 33.753,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 344.508,00 389.533,00
Anlagen im Bau 30.215.086,19 20.913.739,30
Bauvorbereitungskosten 774.870,47 213.537.130,93 1.694.651,97
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 50.000,00 50.000,00
Beteiligungen 203.750,00 203.750,00
Sonstige Ausleihungen 67500,00 135.000,00
Andere Finanzanlagen 5.000,00 326.250,00 5.000,00

Anlagevermdgen insgesamt _ 213.864.633,93 206.395.763,16

Umlaufvermagen ] | |

Vorrate
Unfertige Leistungen 5.341.923,87 5.343.758,72
Andere Vorrate 76.420,72 5.418.344,59 60.623,45
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 113.219,39 126.488,55
Forderungen aus Betreuungstéatigkeit 7.924,25 686,06
Sonstige Vermdgensgegenstande 748.580,15 869.723,79 378.518,86
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, 363751169 9.019.814,04

Guthaben bei Kreditinstituten
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Passiva

Geschéftsjahr Euro

Geschéaftsjahr Euro Vorjahr Euro

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 215.450,00 et Lait D)
der verbleibenden Mitglieder 20.662.854,90 19.909.475,81
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 73.160,00 135.780,00
20.951.464,90 20.189.405,81
RUcksténd_i_ge féllige Einzahlungen [0.00]
auf Geschéftsanteile: 0,00€ '
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 6.798.000,00 6.383.000,00
o e syt s
Bauerneuerungsriicklage 2.455.000,00 2.455.000,00
davon aus dem Jahresiberschuss [0,00]
eingestellt: 0,00€
Andere Ergebnisriicklagen 46.050.000,00 55.303.000,00 43.150.000,00
davon aus dem Jahresiberschuss
eingestellt: 2.900.000,00€ [2.700.000,00]
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 27135,86 4959311
Jahresiberschuss 4.140.666,19 3.781.967,55
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -3.3165.000,00 -3.079.000,00
Bilanzgewinn 852.802,05 752.560,66
Eigenkapital insgesamt 77.107.266,95 72.929.966,47
Rickstelongen | | |
Rickstellungen fir Pensionen 4.773.733,00 4.765.279,00
Steuerrlckstellungen 0,00 48.571,00
Sonstige Riickstellungen 1.271.097,48 6.044.830,48 1.118.534,71

Verbindlichkeiten I I

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 119.401.058,80 122.985.220,39
Verbindlichkeiten gegenilber anderen 10.539.379,26 10.165.469,41
Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen 6.184.782,17 5.656.215,59
Verbindlichkeiten aus Vermietung 100.576,62 111.147,80
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 1.940.73791 1149.920,13
Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen 33.703,92 6.934,85
Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten 476.796,52 138.677.035,20 311.148,69
davon aus Steuern: 183.982,71€ [67.47795]
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: [4.600,30]
2.336,15€
Rechnungsabgrenzungsposten _ 1.961.081,37 2.077.244,80
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B GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2021

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

Geschéftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
umsatgertpse . | | | |
a) aus der Hausbewirtschaftung 25.659.647,08 25.097.732,42
b) aus Betreuungstatigkeit 4215743 25.701.804,51 61.663,76
Andere aktivierte Eigenleistungen 2.393,51 831,38
Sonstige betriebliche Ertrage 628.566,29 46798926

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 10.346.818,39 10.346.818,39 10.445.134,59

Rohergebnis ] 15.984.111,07 15.546.194,04

Personalaufwand
a) L6hne und Gehalter 1.570.592,34 1.594.165979
b] soziale Abgaben und Aufwendungen

fr Altersversorgung und Unterstiitzung Aol AR AL 5

231\602 Jg[) ’Ai’[Bersversorgung: [712.39772]
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und 4.534.928,58 4.461.426,68
Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.932.326,61 958.419,40
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 100,00 100,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.981,61 4.081,61 12.395,81
Abschreibungen auf Finanzanlagen 67.500,00 0
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.918.870,93 3.221.132,02
Steuern vom Einkommen und Ertrag -135.774,00 -12.606,66
Ergebnis nach Steuern 4.691.216,95 4.314.262,63
Sonstige Steuern 550.550,76 532.295,08

I

Gewinnvortrag 27.135,86 4959311
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in -3.315.000,00 -3.079.000,00

Ergebnisriicklagen
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ANHANG
A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Kdln-Stilz eG mit Sitz in K&In ist beim Amtsgericht KdIn unter
Nummer GnR 635 eingetragen. Die Neufirmierung wurde am 15.02.2019 eigetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Die Glie-
derung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei fir die Glie-
derung der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

ANHANG
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B ANHANG

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

AKTIVA

36

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen
Die Bewertung der immateriellen Vermdgensgegenstidnde und der Sachanlagen erfolgt zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten abzlglich Abschreibung.

Zugange

Fur Sachanlagezugédnge in 2022 sind als Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Fremdkosten
aktiviert. Nachtrégliche Herstellungskosten wurden gem. § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB aktiviert. Die Eigen-
leistungen sind zuVollkosten bewertet, dasWahlrechtdes § 255 Abs. 2HGBwurde wertansatzmafig
nicht ausgetbt.

Abschreibungen

Altbauten, Wiederaufbauten und Neubauten (Wohngeb&ude) werden planméBig linear mit 2%
jahrlich von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bzw. den DM-Eréffnungsbilanzwerten
abgeschrieben. Die Objekte des Neubaugebiets Vorgebirgsgarten, des Kindergartens Neuenhofer
Allee 35 sowie dem Objekt ,anton + elisabeth” werden abweichend mit 1,5% abgeschrieben.
Nachtrégliche Herstellungskosten und Kosten des Ausbaus von Dachgeschossen zu Wohn-
zwecken werden ab Zugang ebenfalls mit 2% abgeschrieben. Garagengebdude und separate
Garagen werden mit 4 % jahrlich abgeschrieben. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde, Maschi-
nen und Gegenstande der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden mit Satzen zwischen 7%
und 33% der Anschaffungskosten jéhrlich abgeschrieben; der gesetzlichen Anderung bei der
Abschreibung von geringwertigen Wirtschaftsgiitern wurde in Form von entsprechender Bil-
dung von Abschreibungspools Rechnung getragen.

Finanzanlagen

Hierunter sind die Tochterunternehmen ,Stlzer Heinzelménnchen GmbH" und ,Lebensfaden
gGmbH" sowie die 50 %ige Beteiligung an dem weiteren Tochterunternehmen ,EGW - Entwick-
lungsgesellschaft fiir genossenschaftliches Wohnen mbH" und Geschéaftsanteile der Volksbank
Kéln Bonn eG erfasst.

Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen
Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten - ohne Ausfallrisikozuschlag - ausgewiesen.

Vorrate
Die Heizélbestédnde werden zu Anschaffungskosten nach dem Fifo-Verfahren bewertet.

Wertberichtigungen auf Forderungen

Forderungen werden zum Nennwert ausgewiesen. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertbe-
richtigungen Rechnung getragen. Die Wertberichtigungen wurden als Abschreibungen aktivisch
bei den Forderungen abgesetzt. Uneinbringliche Forderungen wurden zu Lasten der Erfolgs-
rechnung voll abgeschrieben.

Fliissige Mittel
Die flissigen Mittel sind zum Nennwert umgesetzt.



PASSIVA

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Bertck-
sichtigung von zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richt-
tafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein stichtagsbezogener Abzinsungssatz der Deutschen
Bundesbank von 1,87% (Vorjahr 1,87%) bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren,
sowie ein Gehaltstrend von 2 % (Vorjahr 2 %) und ein Rententrend von 1,5 % (Vorjahr 1,5 %) zugrunde

gelegt.

Zur Abmilderung der Belastung von Altersversorgungsverpflichtungen durch die aktuelle Nied-
rigzinsphase sieht § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB die Verldngerung des Ermittlungszeitraums fir den
durchschnittlichen Marktzinssatz von 7 auf 10 Jahre vor. Der Unterschiedsbetrag zu einer Be-
trachtung tiber 7 Jahre betragt 219.256,00 €.

Sonstige Riickstellungen

Es sind Riuickstellungen flr ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Sie wurden in Héhe des nach
verninftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erftllungsbetrags angesetzt. Mit insge-
samt 962 T € ist eine Ruckstellung fir die Altlastsanierung Nikolausstrasse gebildet worden. Die
Erhdhung mit rd. 36 T € ergibt sich aus einer Inanspruchnahme von 28 T €, einer Zufithrung von
68T € sowie einer Abzinsung von 4T €. Ferner ist eine Rickstellung von rd. 98 T€ fir kommende
Abgénge aus den Bauvorbereitungskosten gebildet worden.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Der ausgewiesene Betrag in Héhe von 1.961.081,37 € betrifft vollumfénglich Tilgungsnachlésse
der NRW Bank, welche tber 20 Jahre ertragswirksam aufgeldst werden.
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B ANHANG

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

38

1

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 5.342 T€ noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine wesentlichen Betrédge
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Riickstellungen enthalten:

a) Jahresabschluss-, Priifungs- und Steuerberatungskosten, Urlaubsriickstellungen gesamt
1ITE

b) Ungewisse Verbindlichkeiten 1.160T€, dies betrifft im Wesentlichen eine Riickstellung
in Hohe von 962T€ fiir Sanierungsarbeiten und 98 T€ fiir kommende Abgénge Bauvorberei-
tungskosten.

Fur Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen und Betriebsrenten werden Ruckstellungen
in vollem Umfang gebildet.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen. Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmenresultieren
aus dem Liefer- und Leistungsverkehr.

Die Position ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen” beinhaltet mit 88 T € Aufwendungen aus
der Aufzinsung von Riickstellungen.

Die Position ,Zinsen und dhnliche Ertrédge” beinhaltet rd. 4T € fiir die Abzinsung von Riick-
stellungen.

In der Position ,Sonstige betriebliche Aufwendungen” sind 825T € aus dem Abgang
Sachanlagevermégen enthalten.



Verbindlichkeitenspiegel
I

Verbindlichkeiten

a) Verbindlichkeiten

gegeniiber 119.401.058,80

Kreditinstituten

(Vorjahr) [122.985.220,39]
b) Verbindlichkeiten

gegeniiber

anderen Kredit- AR

gebern

(Vorjahr) [10.165.469,41]
c) Erhaltene 618478217

Anzahlungen

(Vorjahr) [5.656.215,59]
d) Verblndllc.hkelten 100576,62

aus Vermietung

(Vorjahr) [111.147,80]
e) Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 1.940.73791

und Leistungen

(Vorjahr) [1.149.920,13]
f) Verbindlichkeiten

gegentiber 3370392

verbundenen

Unternehmen

(Vorjahr) [6.934,85]
g) Sonstige

Verbindlichkeiten 47679652

(Vorjahr) [311.149,69]

Insgesamt
Euro

unter 1 Jahr
Euro

5.210.238,10

[4.760.718,34]

304.576,60

[288.442,97]
6.184.782,17
[5.656.215,59]
100.576,62

[111.147,80]

1.940.73791

[1.149.920,13]

33.703,92

[6.934,85]
476.796,52

[311.149,69]

Davon Restlaufzeit

davon davon
1 bis 5 Jahre liber 5 Jahre
Euro Euro

gesichert
Euro

iber 1 Jahr Euro

Art der
Sicherung

114.190.820,70 21.0568.035,67 93.132.785,03 119401.068,80  GPR

[118.224.502,05]  [20.038.624,4]]  [98.185.877,64]  [122.985.220,39]

10.234.802,66 1.253.915,38 8.980.887,28 1053937926  GPR
[9.877026,44]  [1160.03590]  [8.716.990,54]  [10.16546941]

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00 0,00

[000]

Gesamtbetrag LN LRI 14.251.141.84 | 124.425.623,36 | 22.311.951,05 102.113.672,31 | 129.940.438,06 m
(Vorjahr) WEELLN M [12.284.528,37]| [126.10152849] | [21.198.660,31] | [106.902.868,18] | [133150689.80] | |

Forderungen mit einer Restlaufzeit

von mehr als einem Jahr

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstéatigkeit
Sonstige Vermdgensgegenstande

GPR = Grundpfandrechte
Vorjahreszahlen in Klammern

Von .
Insgesamt mehr als 1 Jahr Vorjahr
Euro Euro
Euro
113.219,39 11.512,80
7.924,25 = =
748.580,15 = =
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B ANHANG

Entwicklung des Anlagevermogen

Anschaffungs- Zugange Abgange des Umbuchungen Zuschreibungen Anschaffungs-
Herstellungs- des Geschéftsjahres [+/-) Herstellungs-
kosten 01.01.2022 Geschéftsjahres kosten
Euro 31.12.2022
Euro Euro Euro
Immaterielle 10614214 0,00 0,00 0,00 0,00 10614214
Vermdgensgegenstande

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte 259.712.270,22 270.396,80 -106.785,00 3.271.968,04 263.147.850,06
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-

16.079.512,36 14475758 0,00 0,00 0,00 16.224.269.94

und anderen Bauten

Technische Anlagen und 121097 44 0,00 0,00 0,00 0,00 12109744

Maschinen

Betriebs- und 570.908.76 9.396,54 877312 0,00 0,00 57153218

Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau 2091373930 8.942.312,68 0,00 359.034,21 0,00 30.215.086,19

Bauvorbereitungskosten 1.594.651,97 3.5638.790,17 -727569,42 -3.631.002,25 0,00 774.870,47

Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
298.992.180,05 12.905.653,77 -843.127,54 0,00 311.054.706,28

Anteile an verbundenen

Unternehmen 50.000,00 50.000,00
Beteiligungen 203.750,00 203.750,00
Sonstige Ausleihungen 135.000,00 135.000,00
andere Finanzanlagen 5.000,00 5.000,00
Summe 393.750,00 0,00 0,00 0,00 393.750,00
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Kumulierte Anderungen Anderungen Zuschreibungen Abschreibungen Kumulierte Buchwert am Buchwert am

Abschrei- im Zusammen-  im Zusammenhang des Abschrei- 31.12.2022 31.12.2021
bungen hang mit mit Geschéftsjahres bungen
01.01.2022 Abgéngen Umbuchungen 31.12.2022
Euro Euro
-89.815,14 0,00 0,00 0,00 -15.074,00 -104.889,14 1.253,00 16.327,00
-89.307.341,36 0,00 0,00 0,00 -4.282.315,59 -93.589.656,95 169.558.193,11 170.404.928,86
-3.430.432,33 -177.604,45 -3.608.036,78 12.616.233,16 12.649.080,03
-87.344 44 0,00 -5.613,00 -92.85744 28.240,00 33.753,00
-181.375,76 8.773,12 -54.42154 -227.024,18 344.508,00 389.533,00

0,00 30.215.086,19 20.913.739,30

0,00 0,00 0,00 0,00 774.870,47 1.594.651,97

0,00 0,00

-93.006.493,89 8.773,12 0,00 0,00 -4.519.854,58 -97.5617.675,35 213.5637.130,93  205.985.686,16
50.000,00 50.000,00

203.750,00 203.750,00

-67500,00 -67500,00 67500,00 135.000,00

5.000,00 5.000,00

-67500,00 -67500,00 326.250,00 393.750,00

- -93.096.309,03 8.773,12 m m -4.602.428,58 -97.689.964,49) 213.864.633,93 206.395.763,16
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In den Zinsen und &hnlichen Aufwendungen sind in Hohe von 88 T€ (Vorjahr 95 T€) Aufwendungen
aus der Aufzinsung von Ruckstellungen enthalten.

Zu den in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die
nach §285 Abs. 3 HGB fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bemerken wir:

1. Esbestanden keine Haftungsverhéltnisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs.7 HGB

2. Das Bestellobligo aus vergebenen Bauauftrdgen des Anlagevermdégens betrdgt 4.304T€ per
31.12.2022. Dies wird unternehmensiblich mit Eigenmitteln aus Jahrestberschissen und mit
noch aufzunehmenden Fremdmitteln finanziert werden. Zukiinftige Modernisierungen wer-
den ebenfalls eigen- oder brancheniiblich fremdfinanziert.

3. Die Genossenschaft ist 100%ige Gesellschafterin der Siillzer Heinzelm&nnchen GmbH, mit Sitz
in K6In. Das Geschéftsjahr 2021 endete mit einem Jahrestiberschuss von 28.383,69€ sowie einem
Eigenkapital in Hohe von 367.779,18 €. Der Jahresabschluss 2022 wird aktuell noch erstellt.

Ebenfalls ist die Genossenschaft 100%-ige Gesellschafterin der Lebensfdden gGmbH. Die
Geschéftstatigkeit wurde in 2021 aufgenommen. Das Geschéftsjahr 2021 endete mit einem
Jahresiiberschuf3 von 26.591,99T€, sowie einem Eigenkapital in Hohe von 50.352,14 €.

Der Jahresabschluss 2022 wird aktuell noch erstellt.

Weiterhin ist die Genossenschaft mit 50 % an der EGW - Entwicklungsgesellschaft fiir genos-
senschaftliches Wohnen mbH, Kd&ln, beteiligt. Das Geschéftsjahr 2021 endete mit einem Jahres-
fehlbetrag von 43.103,42 € sowie einem Eigenkapital in Héhe von 490.114,33 €.

Der Jahresabschluss 2022 wird aktuell noch erstellt.

4. Der Personalstamm ist im Berichtszeitraum gegeniber dem Vorjahr konstant geblieben.
Der Personalbestand stellt sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:

Vorstand [davon 1 nebenamtliches Mitglied) 3
Kaufméannische Angestellte (davon 3 Teilzeitbeschéftigte) 15
Technische Angestellte (davon 1 Teilzeitbeschéftigte und 1 Mini-Job) 7
Auszubildende

Studentische Aushilfe 1
Vorstand und Angestellte 28

5. Es wurden keine nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte getétigt, die einen wesentlichen
Einfluss auf die Finanzlage des Unternehmens hétten.

6. Geschéfte mit nahe stehenden Personen wurden nur im Rahmen marktiblicher Konditionen
getatigt.

7. Inden Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind 68 T€ Sanierungsrickstellung abzigl.
4T€ Abzinsung fir die Nikolausstrae in K6In-Stlz angefallen.



Anfang 2022
Zugang 2022
Abgang 2022
Ende 2022

Im Abgang 2022 sind enthalten:
78 Kiindigungen
22 Abgéange Sterbefélle Vorjahr
8 Ubertragungen

6.266 Mitglieder
184 Mitglieder
165 Mitglieder

6.295 Mitglieder

mit 64.257 Anteilen

mit 3.728 Anteilen
mit 1.235 Anteilen
mit 66.750 Anteilen

37 Sterbefalle im Geschaftsjahr
10 Ausschliisse/Ldschungen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr erhéht um

Der Gesamtbetrag des Geschaftsguthaben beléuft sich auf

Die Haftsummen haben sich vermehrt um

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf

Die Haftsumme je Mitglied entspricht der Hohe eines Geschéaftsanteiles i. H. v.

(VOR- UND ZUNAME]

(VOR- UND ZUNAME]

7563.379,09 €
20.662.854,90 €
8.990 €
1.951.450,00 €
310,00 €

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland-Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29
40211 Dusseldorf

Martin Frysch
Heinz-Glnter Boos
Hans-Jirgen Schmitz

Manfred Kampermann, Vorsitzender
Wolfgang RoBmar, stellv. Vorsitzender
Dr. Eva Birgermeister

Sonia Engmann

Rolf Frombgen (bis 10.11.2022)
Andrea Hoffmann

Thomas Romer

Stephan Porsch

Martin Wirz
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B ANHANG / GEWINNVERWENDUNG

E. Nachtragsbericht

Ergénzende Angaben nach §289 Abs.2 Nr.1 HGB

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten
sind, haben sich nicht ergeben.

F. Gewinnverwendung

Der Vertreterversammlung wird die Billigung der Vorwegzuweisung in Héhe von 3.315.000,00 €
vorgeschlagen.

Der Vorstand schlagt mit Zustimmung des Aufsichtsrats der Vertreterversammlung vor, den
Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2022 wie folgt zu verwenden:

1. Dividende 4% auf dividendenberechtigtes
Geschaftsguthaben von 19.918.448€ 796.73792€

Die Dividende wird am 29.06.2023 ausgezahlt

2. Vortrag auf neue Rechnung 56.064,13 €

Kéln, 17.05.2023

[

WOHNUNGS—
B GENOSSENSCHAFT

BB KOLN-SULZ eG

Der Vorstand

Martin Frysch Heinz-Ginter Boos Hans-Jurgen Schmitz
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES W

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Wie schon in den vergangenen drei Jahren kreisen unsere Gedanken um die Pandemie,
den Krieg und nun auch um die Inflation. In solchen Situationen féllt es oft schwer
diese Gedanken zu verdrédngen. Jetzt heif3t es nach vorne schauen. Offene Gespréache
miteinander und gemeinsame Unternehmungen sind dafiir eine gute Grundlage.
Dieses Gemeinsame ist auch der Grundgedanke des Genossenschaftswesens.
Unsere Genossenschaft fordert das gemeinsame Miteinander und das Interesse aller
Genossenschaftsmitglieder jeden Alters. Hierzu tragt unser Tochterunternehmen
Lebensfédden gemeinniitzige GmbH deutlich bei. Als Geschenk der Wohnungsgenos-
senschaft zum 100-jahrigen Bestehen wird hier der genossenschaftliche Gedanke
nochmals deutlich hervorgehoben. Die Lebensfédden gibt unseren Mietern und Mit-
gliedern Hilfestellung im Alltag und unterstitzt unschuldig in Not geratene Men-
schen durch zielfihrende MaBnahmen. Dariiber hinaus bietet sie interessante
Fachvortrdge und gemeinschaftliche Veranstaltungen an. Mit all unseren guten
Gedanken und positiven Impulsen sind wir auf einem guten Weg alles zu meistern.
Auf ein gutes Gelingen!

=4

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat der Aufsichtsrat mit und ohne Vorstand in 6 ordent-

lichen Sitzungen die Lage der Wohnungsgenossenschaft erértert, dariiber hinaus

fanden eine Klausurtagung des Aufsichtsrats mit Vorstand sowie 2 Sitzungen des Bauausschusses
mit dem Vorstand statt. Unser Priifungsausschuss hat plangeméB die anstehenden jahrlichen Pri-
fungen des Aufsichtsrates durchgefthrt. Die Prifung fhrte zu keinen Beanstandungen. Beratend
und prifend stand der Aufsichtsrat dem Vorstand zur Seite.

Erforderliche Beschliusse und Entscheidungen wurden nach offenen Aussprachen im Rahmen
unseres genossenschaftlichen Gedankens getroffen. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat fortlau-
fend und umfassend tber die Geschéftsentwicklung informiert. Satzungsgemaf haben Vorstand
und Aufsichtsrat Angelegenheiten gemeinsam beraten und in getrennten Abstimmungen be-
schlossen. Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand war stets auf offener,
vertrauensvoller und konstruktiver Basis gegeben. Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschaftsordnung tibertragenen Aufgaben wahrgenommen.

Der Jahresabschluss und das Rechnungswesen 2021 wurden vom Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. gepriift und mit dem uneingeschrénkten Bestat-
igungsvermerk versehen. Das Prifungsergebnis wurde in einer gemeinsamen Sitzung des Auf-
sichtsrats und des Vorstands mit den Abschlusspriifern des Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. eingehend besprochen.

Der Jahresabschluss 2022, der Lagebericht und der Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des
Jahresiiberschusses wurden vom Aufsichtsrat gepriift und fiir in Ordnung gefunden. Der Aufsichts-
rat empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss festzustellen und den Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinns 2022 zu beschliefen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der WG Kéln-
Sulz eG fur die im Jahr 2022 geleistete Arbeit. Dariiber hinaus gilt ein herzliches Dankeschén den
Mitgliedern, Vertreterinnen und Vertretern und allen Geschéftspartnern der Genossenschaft fir die
vertrauensvolle Zusammenarbeit. Danke an alle Beteiligten, die uns auch in diesen Zeiten wieder zu
dem guten Geschéftsergebnis beigetragen und auf Dauer unsere Wohnunsgenossenschaft
gestérkt haben.

Kslp, im April 2023

L‘/-IG“ A ll

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Manfred Kampermann
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