2021

—
I
@)
(a'd
Ll
m
[p)]
—
L
<
I
(@)
p)
Lol
(€D)

I 1 L

LI -

LI by

WOHNUNGS-
GENOSSENSCHAFT
KOLN-SULZ eG




GESCHAFTSBERICHT 2021

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Verteilung des Wohnungsbestands
Kleininstandhaltung und Versicherungsschaden
Wohnungsmodernisierungen

Bauen im Bestand und NeubaumaBnahmen
Personalbestand

Mitgliedschaften

LAGEBERICHT
Gegenstand des Unternehmens
GESCHAFTSVERLAUF
Rahmenbedingungen / Bestandsbewirtschaftung
Mietenentwicklung
Bauinvestitionen
Fremdverwaltung / WEG-Verwaltung / Tochterunternehmen
DARSTELLUNG DER LAGE
Ertragslage
Vermdgenslage
Finanzlage
Finanzielle Leistungsindikatoren
RISIKOBERICHT
Risikomanagement
Risiken der kiinftigen Entwicklung
Chancen der kiinftigen Entwicklung
PROGNOSEBERICHT
BILANZ ZUM 31.12.2021
Aktiva
Passiva
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
ANHANG
A. Allgemeine Angaben
B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Aktiva
Passiva
C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Verbindlichkeitenspiegel
Forderungen
Entwicklung des Anlagevermdgen
D. Sonstige Angaben
Mitgliederbewegung
Priifungsverband
Vorstand
Aufsichtsrat
E. Nachtragsbericht
F. Gewinnverwendung

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

20

20
21
22
23

24
25
26
27

28
28
29

30

32
33
34

35
36
36
37
38
39
39
40
42
43
43
43
43
4b
4t

45



GESCHAFTSENTWICKLUNG
Allgemeines

Eine weitere Verschmelzung 1970
durch Ubernahme der
Gemeinnitzige Eigenheim- und
Wohnungsbaugenossenschaft
Kélner Heinzelmdnnchen eGmbH

Die Genossenschaft wurde am
25. April 1920 gegriindet.

1920

1943

Im Jahre 1943 erfolgte eine

Verschmelzung durch Ubernahme der

1. Gemeinn(itzige Siedlung
Deutsche Heim eGmbH

2. Koélner gemeinniitzige Siedlungs-
vereinigung eGmbH

3. Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Deutz eGmbH

4. Gemeinnitzige Baugenossenschaft
Raderberg eGmbH

Grindung der Entwicklungs-
gesellschaft fiir genossen-
schaftliches Wohnen mbH
EGW mbH

2006

2005

Griindung der Siilzer
Heinzelmadnnchen GmbH

A
[

H N
. HWEE Silzer Heinzelmannchen embh

2018

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

2019

Anlasslich der Reform des Genossenschafts-
gesetzes wurde die Satzung der GWG Kéln-
Siilz eG iiberarbeitet. Die Vertreterversammlung
hat diese Anpassung in 2018 verabschiedet.

2020

100 Jahre Wohnungsgenossenschaft
KdlIn-Siilz eG. Griindung der Lebensfaden gGmbH
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Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie ge-
pragt.

Im Baugewerbe, in dem die Corona-Pandemie im Jahr 2020 kaum Spuren hinterlassen hatte, ging die
Wirtschaftsleistung 2021 leicht zuriick (-0,4 %). Kapazitatsengpasse bei Personal und Material sowie
die damit einhergehende, stark anziehende Baupreisentwicklung schwachten die weitere Entwicklung
des Sektors deutlich.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, konnte um 1% zulegen, dhnlich stark wie im Vorkrisenjahr 2019. Nominal erzielte
die Grundstlcks- und Immobilienwirtschaft 2021 eine Bruttowertschdpfung von 347 Milliarden EUR.

Im Jahr 2021 wurde die Wirtschaftsleistung von durchschnittlich 44,9 Millionen Erwerbstéatigen er-
bracht. Das waren insgesamt etwa gleich viele Erwerbstatige wie im Vorjahr. Die Arbeitslosenquote
sank von 5,9 % auf 5,7%.

Der Fachkraftemangel wird allerdings zunehmend zur Belastung fiir die deutsche Wirtschaft. So ermit-
telte das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Oktober 2021, dass bei 43,0% der Un-
ternehmen in Deutschland die Geschéftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach fiinf Jahren mit teilweise deutlichen Zuwéachsen nur
noch um 0,5% zu. Griinde hierfir sind - trotz hoher Nachfrage - voll ausgelastete Kapazitaten im Bau, be-
dingt durch fehlende Arbeitskrafte und Materialmangel als Folge von Lieferengpassen.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2021
hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Verdnderung des
Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - erreichte im Dezember 2021 mit 5,3 % einen histori-
schen Hochststand. Vor allem die Preise fiir Energieprodukte lagen mit 22,1% deutlich Gber der Gesamt-
teuerung. Mit 101,92 % verdoppelten sich die Preise fir Heizdl binnen Jahresfrist, ferner wurden die
Kraftstoffe merklich teurer (+43,2%). Auch die Preise fiir andere Haushalt-Energieprodukte wie Erdgas
(+9,6%) und Strom (+3,1%) erhdhten sich. Neben den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Energie-
preise im November 2020 wirkte sich auch die zu Jahresbeginn 2021 eingefiihrte CO2-Abgabe preiser-
hohend aus.

Im Jahresdurchschnitt 2021 haben sich die Verbraucherpreise 3,1% gegeniber dem Vorjahr verteuert.
Neben den bereits erwahnten Energiepreisen trugen zuletzt auch Lebensmittel zur starkeren Preisstei-
gerung bei.

Die Nettokaltmieten verteuerten sich dagegen 2021 nur um 1,3% und dampften, gerade auch aufgrund
ihres bedeutsamen Anteils an den Konsumausgaben der privaten Haushalte, die Gesamtteuerung spiir-
bar.

Die Preise fiir den Neubau von Wohngeb&uden in Deutschland sind im November 2021 um 14,4% gegen-
iber dem Vorjahresmonat angestiegen. Zwei Griinde sind dafiir ausschlaggebend: Zum Einen steigen
die Preise aufgrund der Riicknahme der befristeten Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020 deut-
lich an.

Zum Anderen setzt die hohe Nachfrage nach Baumaterialien die Bauunternehmen unter einen erhebli-
chen Preisdruck. Vor allem Holz, Stahl und D&mmstoffe sind teurer, da die weltweite Nachfrage nach
Baustoffen mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen ist.

Im Jahresschnitt stiegen die Baupreise 2021 um 9,1%.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2021 rund 257 Mrd. EUR.

Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen tiber alle Immabiliensegmente einen Anteil von 11% des Brut-
toinlandsproduktes.

Derweil bleibt die Nachfrage nach Wohnraum hoch. Dank staatlicher Intervention blieben die Einkom-
men der privaten Haushalte trotz wirtschaftlicher Krise weitgehend stabil. Nicht zuletzt deshalb und
wegen begrenzter Konsummadglichkeiten haben viele Haushalte in den vergangenen beiden Krisenjah-
ren mehr Geld auf die hohe Kante gelegt, das in Zukunft auch flir Wohnungsbauinvestitionen genutzt
werden dirfte.

Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die Wohnungsbauinvestitionen damit auch 2022 Motor
der Bauwirtschaft bleiben.

AuBerdem kdnnte eine voriibergehende Nachfrageverschiebung hin zu Wohnraum aufgrund pandemie-
bedingter Verlagerung von beruflichen und privaten Tatigkeiten nach Hause einen gewissen zusétzli-
chen Nachfrageimpuls ausldsen. Auch kénnte der Trend zur Verlagerung der Wohnraumnachfrage in
Gebiete auBerhalb der Ballungszentren infolge der Pandemie Fahrt aufnehmen; dort lieBe sich das
Wohnraumangebot zudem leichter ausweiten.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsatzlich hoch.

Insbesondere der Zuzug der vergangenen Jahre in die Metropolen sorgte fir steigende Mieten und Im-
mobilienpreise.

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der wachsende Bauiiberhang bewirken, dass die Zahl der
Baufertigstellungen auch in den nachsten Jahren aufwartsgerichtet sein wird.

Damit kénnte im Jahr 2022 erstmals ein Fertigstellungsniveau erreicht werden, das den jahrlich neu
entstehenden Wohnungsbedarf deckt. Unter den jahrlich benétigten 320.000 Neubauwohnungen wer-
den rund 80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere 60.000 Wohnungen
im preisglnstigen Marktsegment benétigt, insgesamt also 140.000 Mietwohnungen im bezahlbaren
Segment.

Nicht beriicksichtigt ist dabei der regionale Mismatch: Wohnungen fehlen insbesondere in GroBstadten,
Ballungszentren und Universitatsstadten. Hier hat es in den vergangenen Jahren enorme Versaumnisse
der Wohnungsbaupolitik gegeben. Trotz der deutlich gestiegenen Bautétigkeit der letzten Jahre besteht
das Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautéatigkeit, insbesondere beim preisgiinstigen Wohnungs-
bau, nach wie vor fort.

Die Prognosen des wirtschaftlichen Erholungsprozesses sind aber viel unwégbarer geworden, als nur
durch die Entwicklung der Pandemiesituation. Der Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine und die da-
mit verbundenen Auswirkungen weltweit 1asst derzeit keine verldsslichen Aussagen zu.
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Verteilung des Wohnungsbestands
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Das Interesse an Mietwohnungen ist in Kéln weiterhin stark ausgepragt. Unsere Wohnungen werden in mehr als
ausreichendem MaBe nachgefragt. Mietanpassungen bei Neuvermietungen und laufenden Mietverhaltnissen - die
gegeniber Anpassungen auf dem freien Wohnungsmarkt als ausgesprochen moderat zu bezeichnen sind - kdnnen bei
unseren Interessenten und Mitgliedern platziert werden.

Mieterfluktuation

Die Mieterfluktuation bewegte sich im Jahr 2021 weiterhin auf einem niedrigen Niveau und lag bei
5,68%.

185 144

194 184 180 218

Kleininstandhaltung und Versicherungsschaden

Im Berichtsjahr 2021 wurden fiir Kleinreparaturen einschlieBlich Versicherungsschaden rd. 56370 Auftra-
ge und Rechnungen bearbeitet. Dies entspricht Ausgaben in Hohe von 2.320 T€. Gegenlber den Ausga-
ben des Vorjahres hat sich dieser Betrag um rd. 500 T€ reduziert.

Wohnungsmodernisierungen 2021

Im Berichtsjahr wurden im Rahmen von Mieterwechseln in insgesamt 50 Wohnungen umfangreiche
Modernisierungsarbeiten ausgefiihrt. Dazu gehdrt regelméaBig die Erneuerung der Bader einschlieBlich
Sanitar-Steigestrange, Heizung, Elektroinstallation, FuBbdden und Tiren. In 2021 beliefen sich die Aus-
gaben fir diese Etatposition auf rd. 1.889 T€. Dies entspricht einer Investition von rd. 600 € pro Quadrat-
meter Wohnflache.
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Bauen im Bestand und NeubaumafBnahmen

Unsere groBe energetische Sanierung in unserer Wohnanlage Gerolsteiner StraBe 87 - 95, 101,
Blankenheimer Str. 42 - 56 und Auerbachplatz 3/5 konnte in 2021 erfolgreich abgeschlossen
werden. Insgesamt wurden ca. 8,5 Mio. € fir die Fassadenddmmung, den Fensteraustausch, der
Umstellung auf Zentralheizung und dem Anbau von Balkonen sowie der Neugestaltung der
AuBenanlage investiert.

Mit einem groBen Mieterfest am 07. Oktober 2021 wurde die MaBnahme abgeschlossen und den
Mietern endgliltig Gbergeben.

14 in die AuBenanlage integrierte kleine Mietergérten konnten ebenfalls an die Interessierten
ibergeben werden. Und hieriiber wurde sogar in der Aktuellen Stunde des WDR Kaln ein Bericht
ausgestrahlt.

Tl T

I

In 2021 konnte mit dem ersten Projekt (Zollstock 1) in den Hausern BauerbankstraBe 2 - 6,
HerthastraBe 13/15 und TheophanostraBe 2 begonnen werden. Die Umstellung auf Zentral-
heizung erfolgte bereits im Herbst 2021, so dass die Vorteile in der Heizperiode 2021/2022 fiir
die Mieter bereits spirbar waren.

Lieferengpasse, Ausfalle bei den ausflihrenden Unternehmen durch Corona und immer wieder
punktuell auftretende technische Hindernisse begleiten natiirlich auch diese BaumaBnahme.
Trotz all dieser Herausforderungen ist die MaBnahme gut vorangekommen und kann bis Herbst
2022 fertig gestellt werden.

Mit dem zweiten Abschnitt (Zollstock I1] mit den Objekten BauerbankstraBe 8 - 14, Irmgard-
straBe 6 und TheophanostraBe 1ist in 2022 begonnen worden.
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NEUER BAUABSCHNITT IN DEN VORGEBIRGSGARTEN (VGG 2.2)

Mit dem vierten Bauabschnitt in den Vorgebirgsgarten in Kéln-Zollstock wurde im April 2020
begonnen. Insgesamt werden hier 206 Wohnungen, davon 76 in ffentlicher Férderung, im Rah-
men einer Riegelbebauung entlang des Raderthalgiirtels errichtet. Wie in den vorherigen Bau-
abschnitten erfolgt diese Bebauung in einer Kooperation mit drei weiteren Wohnungsgenos-
senschaften - der Wohnungs- und Baugenossenschaft Mieterschutz eG, der Wohnungsgenos-
senschaft Koln-Sid eG und der Wohn- und Heimbau eG. Dieser Bauabschnitt ergénzt die seit
2011 bereits entstandenen 336 Wohnungen und 4 Gewerbeeinheiten sowie eine Kindertages-
statte und schlieBt die MaBnahme dann auch endgiiltig ab.

Das Gebaudeensemble Franz-Hitze-StraBe 5/7 und Peter-Dedenbach-StraBe 4, 6/8 liegt in un-
mittelbarer Ndhe zum Westbahnhof und zum inneren Griingiirtel. Dieser Teil unseres Woh-
nungsbestandes in dem Stadtteil Neustadt-Nord wird einer energetischen Sanierung unterzo-
gen mit AuBenwandddammung, Fensteraustausch und Erneuerung der zentralen Heizungsanla-
ge. Erstmals werden wir hier als Wohnungsgenossenschaft Kéln-Siilz eG eine Pellet-Zentralhei-
zung installieren.

Darlber hinaus werden im Dachgeschoss acht attraktive Wohnungen mit Anbindung an die
schon vorhandenen Aufzugsanlagen, die im Rahmen der GesamtmaBnahmen ebenfalls moder-
nisiert werden, erstellt. Mit den Bauarbeiten wird ab April 2022 begonnen.

42 dieser neuen barrierearmen Wohnungen werden im Eigentum der Wohnungsgenossenschaft
K6In-Siilz eG verbleiben und der Bezug ist ab September 2022 vorgesehen.

NEUER BAUABSCHNITT
IN DEN VORGEBIRGS-
GARTEN (VGG 2.2)

IN KOLN-ZOLLSTOCK
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NEUBAU-VORHABEN IN
KOLN-SULZ:
MARSILIUSSTRASSE /
PALANTERSTRASSE MP48

NEUBAUVORHABEN IN KOLN-SULZ:
MARSILIUSSTRASSE / PALANTERSTRASSE MP48

Unter dem Projektnahmen MP48 wurde eine unserer &ltesten Wohnanlagen im Bestand im Jahr
2019 abgerissen und mit Jahreswechsel 2019/2020 der Neubau begonnen.

Eine Sanierung der im Jahre 1919/1920 Jahre erbauten Hauser war aufgrund der Bodenverhéltnisse
und der schlechten Bausubstanz nicht zu rechtfertigen. Schwierige Baustellenandienung in dem
engen Quartier mitten in Alt-Siilz, Auswirkungen der pandemiebedingten Lieferkettenschwierigkei-
ten und eine Firmeninsolvenz beim Rohbau haben uns bei diesem Bauvorhaben viele Schwierigkei-
ten bereitet und einigen Zeitverzug ergeben.

Dennoch sind die Bauarbeiten in vollem Gange und im Herbst 2022 werden wir mit den Bezligen der
ersten beiden Hauser beginnen kénnen.

Die Mieter erwartet eine Wohnanlage, die auf Gemeinschaft und Kommunikation setzt. Neben
Single-Appartements mit gemeinsamer Kiiche als Treffpunkt, gibt es Familienwohnungen zu denen
esauch sogenannte Zuschaltwohnungen gibt,aberauch Wohnungen mitintegriertem Arbeitszimmer.

Ein Treffpunktcafé wird die Wohnanlage erganzen.

Treppenhauser in Sichtbetonweise und eine besonders gelungene Architektur zeichnen diese
Wohnanlage im Herzen von Siilz aus.

1
e

Nachdem uns in 2021 die Baugenehmigung fiir die BaumaBnahme erteilt wurde, werden wir im
Sommer 2022 mit der Erstellung von neun Neubauwohnungen starten.

Die derzeitige Zwischennutzung in Form eines Coworking-Modells durch das Unternehmen CoWOKI
wird zum 30.06.2022 beendet, um dann mit den Arbeiten beginnen zu kénnen.

Das vorhandene Gebaude wird komplett entkernt und um ein VollgeschoB und das DachgeschoB
erweitert. Der Wohnungsmix reflektiert die Nachfrage nach gréBeren Wohnungen in dieser hervor-
ragenden Lage.

Gegenliberstellung der ehemaligen Geschéftsstelle (Fotos)
und des umgebauten Gebaudes als Architekturskizze.
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Personalbestand zum 31.12.2021

16

Vorstand (1 nebenamtlich)

Kaufmannische Angestellte (4 in Teilzeit)

Technische Angestellte (1 in Teilzeit und 1 Minijob])

Auszubildende

Studentische Aushilfe

Gesamt

Der Personalstamm hat sich im Berichtszeitraum um einen Minijob gegeniiber dem Vorjahr erhoht.

Die Arbeitsbedingungen waren auchin 2021 pandemiebedingt wieder herausfordernd. Die notwendigen
Kontaktbeschrankungen beeintrachtigten nicht nur die An- und Abfahrten. Das Arbeiten in der Ge-
schéftsstelle, die notwendigen Kundenkontakte und Wohnungsbesichtigungen bis hin zur Aufrecht-
erhaltung unserer vielen Baustellen erforderten einerseits enorme Disziplin und andererseits hochst-
mdgliche Flexibilitat bzgl. Prasenz und mobilem Arbeiten.

Gerade im Hinblick auf diese Umstande danken wir allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, auch denen
der Tochterunternehmen an dieser Stelle ganz ausdriicklich fiir den hohen geleisteten Einsatz bei der
Bewaltigung der vielfaltigen Aufgaben der Genossenschaft.
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Mitgliedschaften

k‘é\l\n ag

Arbeitsgemeinschaft
Kliner Wohnungs-
unternehmen e,

Arbeitsgemeinschaft
Kolner

Wohnungsunternehmen e. V.

f

g’

EBZ

J

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

www.deswos.de

Deutsche Entwicklungshile
fur soziales Wohnungs- und
peswos Skedungswesen eV,

DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe
fur soziales Wohnungs- und

Siedlungswesen e. V.

QN

AGYV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Arbeitgeberverband
der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

Marketinginitiative der
Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V.

PY
* 0

Die Wohnungswirtschaft

|rn<wesmn
Q
S

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V.
(gesetzl. Prifungsverband)
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Gegenstand des Unternehmens

GemaB 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, er-
werben, vermitteln, verauBern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben ibernehmen. Hierzu gehdren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

Beteiligungen sind zulassig.

GESCHAFTSVERLAUF

Rahmenbedingungen

20

Auch das Jahr 2021 war durch die weltweite Pandemielage wiederum stark gepragt. Auch wenn dies,
wie auch im Vorjahr, nicht zu nennenswerten Ausfallen im Bereich der Mieteinnahmen gefihrt hat, ha-
ben gestorte Lieferketten und Baukostensteigerungen das Bauen verteuert und verzogert.

Die nicht abschatzbare Weiterentwicklung der Pandemie und insbesondere das aktuelle Kriegsgesche-
hen in Europa lassen Prognosen nur sehr schwer zu. Insbesondere kann man aber davon ausgehen,
dass sich das Bauen noch deutlicher verteuern wird, wobei einerseits ein groBer Bedarf an Wohnraum,
speziell in einer GroBstadt wie KdIn, herrscht und andererseits aus klimatechnischen Uberlegungen
BaumaBnahmen im energetischen Bereich dringend geboten sind.

Durch die unterschiedlichen Bewohnergruppen in unseren Bestanden haben wir eine gute Ausgangsla-
ge, da sich die Risiken auf verschiedene Altersgruppen und Berufszweige verteilt.

Die projektierten und im Bau befindlichen MaBnahmen, sowohl bei der energetischen Sanierung als
auch beim Neubau, konnten in 2021 weitestgehend planmaBig durchgefiihrt werden, miissen aufgrund
des Kostendrucks in 2022 aber genau beobachtet werden.

Den wachsenden Anforderungen der Mieterschaft wird im Jahr 2022 mit einer gednderten Organisati-
onsstruktur und im Laufe des Jahres mit einer Aktualisierung der wohnungswirtschaftlichen Software
begegnet.

Bestandsbewirtschaftung

Bestandsentwicklung Zugang Abgang
im Jahre 2021 2021 2021

Bestand am Bestand am
31.12.2021 31.12.2020
353

Wohn- und Geschaftshauser 0 0 353
Wohnungen 0 0 3.256
Garagen- und Einstellplatze 0 0 1.071
Gewerbliche Einheiten 0 42
Kindergarten 3
Wohn- und Nutzflache m? 213,00 9,00 234.685 234.481,00
Grundsticksflache m? 0 11 207.672 207.683

Der Schwerpunkt des Wohnungsbestandes liegt im Kdlner Stadtgebiet. Lediglich sechs WE befinden
sich auBerhalb von KdIn in der unmittelbar an Kdin angrenzenden Stadt Hirth.

Ca. 8,6 % des Wohnungsbestands unterliegen der 6ffentlichen Preisbindung, die restlichen Objekte
sind freifinanziert.

Mietenentwicklung

Die durchschnittliche Miete - ohne Zuschlage und Umlagen - belduft sich auf 7,17€ je gm monatlich
gegeniiber 7,07 € je gm monatlich im Vorjahr. Die Steigerung ergibt sich im Wesentlichen aus Mieterho-
hungen.

Die Erlosschmalerungen sind mit rd. 294 T€ gegeniiber rd. 362 T€ im Vorjahr gestiegen. Im Wesentli-
chen resultieren die Erlésschmélerungen aus Leerstanden i.H.v. rd. 210 T€.

Zuziglich Abschreibungen auf Mietforderungen und Kosten fiir Miet- und Rdumungsklagen abziiglich
Erstattung von Kosten und Eingangen auf abgeschriebene Forderungen betragen die gesamten Er-
tragsausfalle rd. 312 T€ gegeniiber rd. 356 T€ im Vorjahr. Mit 1,2 % (Vorjahr 1,8 %) der Sollmieten inklusive
Umlagen sind diese Ausfalle im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Die im Vergleich zur Gesamtsumme erhgh-
te prozentuale Senkung ergibt sich aufgrund der Umstellung in den Berechnungsgrundlagen auf die Brutto-
miete.

Monatliche Durchschnittsmiete Wohn- und
Gewerbliche Einheiten

Nettokaltmiete
Kalte Beriebskosten
Bruttokaltmiete

509,63 € 501,93 € JURES
100,18 € 99,01 € 96,14 €
609,71 € 600,94 € 59779 €

Durchschnittsmiete je Quadratmeter Wohn- und
Nutzflache und Monat

Nettokaltmiete
Kalte Beriebskosten
Bruttokaltmiete

717 € 707 € 710 €
141€ 139€ 136 €
8,68 € 8,46 € 8,46 €

21



B LAGEBERICHT

Bauinvestitionen

Modernisierung in T€ 19,\[“ 5.470 3.553 5.170 2.291

2022
(Plan)

740 1145 2.358 3.925

Instandhaltung in T€ % 5.045 5.036 4.224 4792 5.563 4126 4490 4.035

Neubau in T€

1;J\L__. 13.150 9.642 2 10.753 11.082 17.057 14.710 6.080

Die Bauinvestitionen der Genossenschaft haben sich auch in 2021 mit rd. 18.231 T€ auf hohem Niveau
bewegt.

Im Bereich der Neubauten wurden insgesamt 9.642T€ investiert, dieser Investitionsbetrag setzt sich
wie folgt zusammen:

PROJEKTE Gesamtinvestition in T€ | davon 2021inT€ m

Vorgebirgsgarten BF 2.2

BoltensternstraBe

MP 48

Holweide

~anton+elisabeth”

Anton-Antweiler-Str. 1
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11.000 3.628 2020-2022 Erstellung 42 WE mit TG
2.840 21 2018-2021 Erstellung 11 WE mit TG
~ Erstellung 49 WE,
19.000 5.189 2019-2022 1Gewerbe mit TG
DG-Ausbau 74 WE +
E 213 Az energetische Sanierung
Erstellung 1565 WE,
13 Gewerbe mit TG und
65.507 508 2015-2021 Sanierung 3 denkmal-
geschiitzter Gebaude
Komplettentkernung und
2.500 83 2022-2024

Aufstockung - 9 WE

Die wesentlichen Faktoren in den aktivierten ModernisierungsmaBnahmen sind das Projekt , Stlzblock
mit rd. 1.490 T€, sowie rd. 1.485 T€ im Projekt ,Zollstockl*

Insgesamt fielen im Geschéftsjahr 2021 somit 13.195 T€ aktivierungsfahige Kosten an.
Aufwendungen von 5.036 T€ wurden mit rd. 1.889 T€ fiir die Wohnungsmodernisierungen und rd. 3.147

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

Fremdverwaltung / WEG-Verwaltung

Die Wohnungsgenossenschaft Koln-Sllz eG verwaltet flr die Kirchengemeinde St. Nikolaus & Karl
Borromaus in KdIn-Siilz 20 Wohneinheiten und 11 Gewerbeeinheiten.

Im Rahmen einer WEG-Verwaltung betreut die Genossenschaft 1 weiteres Objekt mit 8 Wohnein-
heiten. Diese Betreuung endete zum 30.06.2021.

Tochterunternehmen

Stulzer Heinzelmannchen GmbH

Die Genossenschaft ist 100%ige Gesellschafterin der ,Silzer Heinzelmannchen GmbH*, die mit Ein-
tragung vom 02.06.2005 in das Handelsregister ihren Geschéaftsbetrieb aufgenommen hat. Aufgabe
dieser Gesellschaft ist die Erbringung von objekt- und wohnbegleitenden Dienstleistungen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr konnten die bereits akquirierten Hausmeisterleistungen und Reini-
gungsdienste fiir die Wohnungsgenossenschaft Kdln-Siilz eG fortgefiihrt und zuséatzliche Objekte in die
Betreuung genommen werden. Das im AuBendienst eingesetzte Personal bestand in 2021 aus 6 Voll-
zeitmitarbeitern und 12 Teilzeitkraften.

Die Geschaftsentwicklung des Tochterunternehmens ist in 2020 entsprechend den Erwartungen gut
verlaufen. Das Geschaftsjahr 2020 endete mit einem Jahresiiberschul3 von 28.030,61€ sowie einem
Eigenkapital in Hohe von 339.395,49€. Der Jahresabschluss 2021 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 - Entwick-
lungsgesellschaft fir genossenschaftliches Wohnen mbH - betrieben. Zweck dieser Gesellschaft ist
die Abwicklung von Grundstiicksangelegenheiten wie Erwerb, Entwicklung, Bebauung, WeiterverauBe-
rung von Bauten sowie Bestandshaltung eigenen Vermdgens.

Das Geschaftsjahr 2020 endete mit einem Jahresfehlbetrag von 3.566,50€ sowie einem Eigenkapital
in Hohe von 533.217,75€. Der Jahresabschluss 2021 wird aktuell noch erstellt.

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

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

Das Geschaftsjahr 2020 endete mit einem Jahresfehlbetrag von 1.239,85 € sowie einem Eigenkapital
in Hohe von 23.760,15 €. Der Jahresabschluss 2021 wird aktuell noch erstellt.
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DARSTELLUNG DER LAGE

Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2021 konnte die Genossenschaft wiederum ein gutes Jahresergebnis erzielen. Dieses
betragt rd. 3.782 T€ gegeniiber rd. 4.376T€ im Jahr 2020. Der im Geschéftsjahr 2021 gesunkene Uber-
schuss ergibt sich im wesentlichen aus der Steigerung der Ertrage aus Hausbewirtschaftung von rd. 633 T€
und der Steigerung der Aufwendungen in der Hausbewirtschaftung von rd. 1.141 T€.

Ertragslage 2021 2020 Verénderung zum
oY T€ Vorjahr in TE€

3
Hausbewirtschaftung (inkl. Bestandsverdnderung] 25.461 633
Andere aktivierte Eigenleistungen 1 0
Betreuungstéatigkeit 62 4
Gesamtleistung 25.524 637
Andere betriebliche Ertréige 366 24
Betriebsleistung 25.890 613
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 10.445 1141
Personalaufwand 2,616 420
Abschreibungen 4.461 40
Andere betriebliche Aufwendungen 815 39
Zinsaufwand 3126 217
Sonstige Steuern 534 443 91
Aufwendungen fir die Betriebsleistung 21997 1514
Betriebsergebnis 3.893 -901
Finanzergebnis -83 m 22
Neutrales Ergebnis -40 -143 103
Gesamtergebnis vor EE-Steuern 3.770 -776
Steuern vom Einkommen und Ertrag = _ -182

12 170
Jahresiiberschuss 3.782 4.376

Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

Hausbewirtschaftung 4,701 5.501 -800
Bau- und Betreuungstatigkeit -808 -101
| s8] a796 | 901 |
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Die Verdnderung im neutralen Bereich liegt im Wesentlichen an der rd. 87 T€ tieferen Abzinsung fir die
Riickstellung NikolausstraBe.

Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung ist gegeniiber dem Vorjahr um rd. 901 T€ auf 3.893 T€
gesunken.

Im Wesentlichen liegt dies an den o.g. Aufwendungen und Ertrage aus Hausbewirtschaftung und den
um rd. 420 T€ gestiegenen Personalkosten; sowie den um rd. 217 T€ gesunkenen Zinsaufwendungen.

Das Ergebnis des Geschéftsjahres 2021 deutet auch flr das Jahr 2022 auf eine weiterhin positive Ent-
wicklung hin. Der Wirtschaftsplan fir 2022 sieht wieder einen deutlichen Jahresiiberschuss von
4.162T€ vor.

Vermogenslage

. 2021
Vermogensstruktur

Anlagevermdgen

2020 Veranderung zum
T€ Vorjahrin T€

Immaterielle Vermdgensgegenstande 16 -16
Sachanlagen 205.986 197.205 8.781
Finanzanlagen 394 20
206.396
Umlaufvermdgen und RAP _
Langfristig 11 1
Kurzfristig 14919 3.545
| Gesamtvermogen / Bilanzsumme | o;s | 208995 | 12331 |
Eigenkapital _
Langfristig
Geschaftsguthaben 19.910 18.091 1.819
Ergebnisricklagen 51.988 48.909 3.079

Bilanzgewinn (ohne Dividende] 27 -23
71.925 67.050 4.875
Kurzfristig L ]

Geschaftsguthaben ausgeschiedener / Mitglieder /

gekiindigte Geschaftsanteile e U e

Vorgesehene Dividende 725 40
___toos | vo; | .86
Fremdkapital _
Langfristig _
Riickstellungen 5.642 742
Verbindlichkeiten 132.890 7960
Rechnungsbagrenzungsposten 2.077 -117
w0609 | 13202 | 8585
Kurzfristig _
Ubrige Riickstellungen 291 681 -390

Ubrige Verbindlichkeiten 7.495 8.149 -654
7.786 8.830 -1.044
Gesamtkapital / Bilanzsumme m 208.995 m

Im Geschéftsjahr 2021 stieg die Bilanzsumme um 12.331 T€. Die wesentlichen Faktoren dieser Steige-
rung betreffen das Sachanlagevermégen mit einer Steigerung von 8.781T€. Hierbei handelt es sich um
Zugange von 13.237T€ denen Abschreibungen von 4.446 T€ gegeniiberstehen, sowie kummulierte Abgan-
gevonrd.10T€.

Ein weiterer wesentlicher Faktor ist der Anstieg der liquiden Mittel um rd. 3.177 T€. Zusétzlich stieg das
Eigenkapital um 4.789 T€ (im wesentlichen durch den Jahresiiberschuss von 3.781 T€] und die Verbind-
lichkeiten aus Dauerschulden um 7.874 T€ (hier wurden Neuauszahlungen von 18.960 T€ aufgenommen
und Tilgungen/Riickzahlungen von 11.086 T€ geleistet)

Die langfristigen Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Tilgungsnachlasse.
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Finanzlage Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsver- Finanzielle Leistungsindikatoren mmm
pflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr termingerecht nachzukommen. ) )

Eigenkapitalgoute 26 (SR [SIs%
Dieser Verpflichtung ist die Genossenschaft im Jahr 2021 jederzeit nachgekommen. Die Zahlungsbe- Eigenkapitalrentabilitat 5,17% _—
reitschaft ist aufgrund der Finanzplanung auch fiir 2022 gesichert. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungs- Cashflow 8.889 _ _
strome so zu gestalten, dass neben der Erwirtschaftung der geméaB Satzung héchstmdglichen Dividen- s i . . . _—
de von 4% weitere Liquiditat geschopft wird. Hierdurch entstehen ausreichende Eigenmittel fiir die Bau- Durchschn!ttlfche Wohnungs-Nettomiete am Bilanzstichtag e
investitionen in den Wohnungsbestand und Neuinvestitionen, wie z.B. Erwerb von weiteren Immabilien Durchschnittliche Instandhaltungskosten 2146 € _—
bzw. Neubau. Durchschnittliche Verwaltungskosten 484,71 € _ _
Uber die in Anspruch genommenen Darlehen hinaus verfiigt unser Unternehmen Uber verbindliche .
Kontokorrent-Kreditlinien in Hohe von 2.556 T€ Die langfristigen Darlehen konnten durch Riickzahlun- Leerstandsqoute 0.86% __
gen und Tilgungen um rund 11.086 T€ vermindert werden. Investitionen in den Bestand pro m? 56,40 € _—

Fir die Neubautétigkeit und Ablésung von Darlehen zur Zinssenkung wurden im Geschéftsjahr 2021
Auszahlungen in Hohe von 18.960T€ abgerufen.

Anlagezinsen kdnnen derzeit nicht generiert werden. Vielmehr verlangen die meisten Geldinstitute seit
dem Friihjahr 2019 sogenannte Verwahrentgelte fiir Geldeinlagen ab einer bestimmten Héhe.

Finanzlage 2021 2020
: T€

Veranderung zum
Vorjahrin Te

—
ah

Langfristiger Bereich _
Vermdgenswerte 206.407 _ 8.786
Finanzierungsmittel 212.634 _ 12.369
Uberdeckung 6127 [ 284k 3.583
Kurzfristiger Bereich _
Finanzmittelbestand (Flissige Mittel) 9.019 _ 3.176
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermdgenswerte 5.899 _ 369
Kurzfristige Verpflichtungen 8.791 _ -38
Stichtagsliquiditt 6127 [ 284k 3583
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RISIKOBERICHT

Risikomanagement

Unser Risikomanagementsystem basiert auf dem (ibergreifenden und abteilungsinternen Controlling.

Daneben werden als externe Beobachtungsbereiche inshesondere die Entwicklung des Wohnungs-
marktes und des Kapitalmarktes in die Betrachtung einbezogen. Im Vordergrund steht dabei das Be-
streben, Veranderungen rechtzeitig zu erkennen, damit durch geeignete MaBnahmen wesentliche ne-
gative Einflusse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet werden kénnen. Durch Quartalsberich-
te werden laufend Analysen vorgenommen und dem Aufsichtsrat berichtet.

Aufgrund der durch die Corona-Pandemie teilweise eingetretenen Zahlungsschwierigkeiten unserer
Mieter wird seit dem Friihjahr 2020 ein ganz besonderes Augenmerk auf die Mietriickstandsbetrachtung
gelegt. Hier wird individuell und zeitnah mit den betroffenen Mietern Kontakt aufgenommen und Losun-
gen erarbeitet.

Risiken der kunftigen Entwicklung
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Die weiterhin anhaltende Corona-Pandemie wird auch zukiinftig das soziale als auch wirtschaftliche
Leben beeinflussen. Wenn auch bisher hieraus keine nennenswerten Mietausfalle zu verzeichnen wa-
ren, ist eine stetige Beobachtung der Mietzahlungen zwingend.

Die Auswirkungen der Lieferengpasse und Kostensteigerungen begannen schon mit der Corona-Pan-
demie und haben nun durch die Kriegsentwicklung zwischen Russland und der Ukraine deutlich zuge-
nommen. Im Baubereich sind daher deutlich erhdhte Baukosten zu erwarten. Insofern sind sowohl bei
Instandhaltung, Objektmodernisierung und Neubauten der Baufortschritt und die Baukosten ein eng zu
beobachtender Kontrollbereich.

Dariber hinaus sind die durch den innerhalb Europas ausgebrochenen Krieg aufgetretenen Marktver-
werfungen und Fliichtlingsbewegungen kaum einschéatzbar. Inwieweit dies Auswirkungen in der Woh-
nungswirtschaft kurz-, mittel- oder langfristig haben wird, ist derzeit noch nicht abzuschéatzen.

Aber schon die enorm steigenden Energiepreise werden die Einkommen der privaten Haushalte deut-
lich einschrdnken und das Wohnen teurer machen. Inwieweit hierdurch Mietpreisanpassungen wie in
der Vergangenheit unproblematisch umsetzbar sind, bleibt abzuwarten.

Die Anforderungen an energetische MaBnahmen im Zusammenhang mit der Klimaentwicklung fordern
die Wohnungswirtschaft zu einer neuen energetischen Betrachtung ihrer Bestdnde heraus. Insofern
muss auch die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Siilz eG ihre Bestande dahingehend untersuchen und
einen Klimapfad entwickeln. Dies wird erheblichen personellen Aufwand bedeuten und erhebliche bau-
liche Investitionen nach sich ziehen.

Aufgrund der dffentlich-rechtlichen Verpflichtung wurde die Genossenschaft auf einem Grundstiicksa-
real zu einer Untersuchung hinsichtlich Altlasten aufgefordert. Fiir diese Untersuchung wurde bereits in
2015 eine Untersuchungsstudie durchgefiihrt und zwischenzeitlich abgestimmt. Daraus ergibt sich
eine im Jahresabschluss naher beschriebene Riickstellung [siehe auch Hinweis im Anhang unter B.
Passiva).

Chancen der kinftigen Entwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum in GroBstadten und Ballungsgebieten wird auch kiinftig ungebrochen
sein. Hinzu kommt Wohnraumbedarf durch die Fliichtlingsbewegungen aufgrund des Kriegsausbruchs
in Europa.

Insofern trifft die Wohnungsgenossenschaft Kéin-Siilz eG mit ihren Bestanden in guten Lagen auf einen
guten Markt.

In den letzten Jahren deutlich erganzt durch einige Neubauten, viele energetische Sanierungen und
laufender Instandhaltung kann auch ein entsprechend gutes Angebot auf diesem Markt platziert werden.

Anforderungen an energetische Klimastandards und E-Mobilitat erfordern staatliche finanzielle Unter-
stlitzung in Form von Férderprogrammen, von denen die Wohnungsgenossenschaft Kéin-Siilz eG bei
entsprechenden MaBnahmen profitieren kann.

Bereits in den ersten Monaten 2022 getétigten Zinsprolongationen durch Abschluss von Forward-Dar-
lehen bauen den finanziellen Spielraum fiir solche Investitionen weiter aus.
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Die Corona-Pandemie wahrt jetzt nun schon tber zwei Jahre und auch wenn die Ge-
nossenschaft bisher nur geringe Mietausfalle zu verkraften hat, bleibt abzuwarten, in-
wieweit noch ggfs. im Nachgang der Pandemie sich ergebende Insolvenzen auf die
Zahlungskraft unserer Mieterinnen und Mieter sowie Gewerbemieter auswirken.

Im Bereich des Bauens hingegen sind die Auswirkungen der Pandemie deutlich spir-
barer. Schleppende Lieferketten und Mangel an Baustoffen haben die Baukosten er-
heblich verteuert. Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum wird damit immer
schwieriger und wird erheblich von den Forderkulissen der 6ffentlichen Hand abhangen.

Die enormen Energiekostensteigerungen, die politischen Anforderungen an die Woh-
nungswirtschaft wie CO*Reduzierung, Grundsteueranpassung, die oben beschriebe-
nen Baukostensteigerungen und veranderte Forderlandschaften bedeuten Herausfor-
derungen, die das Instandhalten, Modernisieren und Bauen von Wohnungen stark be-
einflussen.

Durch die oben beschriebenen Entwicklungen steigt auch die Inflation und auch die
Zinsen. Auch dies hat Auswirkungen auf die Baupreise und die Realisierung von be-
zahlbarem Wohnraum. Dennoch konnten in der Vergangenheit gute Finanzierungs- und
Prolongationsabschlisse durchgefiihrt werden, so dass die laufenden und geplanten
Bauprojekte noch wirtschaftlich rentabel durchgefiihrt werden kénnen.

Dariiber hinaus hat der Ukraine-Krieg eine neue Fliichtlingsbewegung ausgeldst, deren
Unterbringung eine Herausforderung fiir alle europdischen Staaten, somit auch fiir die
Wohnungswirtschaft in Deutschland und damit auch fiir die Wohnungsgenossenschaft
K6In-Silz eG bedeutet. Inwieweit dieser Krieg darlber hinaus die Wirtschaft und einzel-
ne Branchen beeintrdchtigt, ist noch nicht absehbar.

Dariiber hinaus bleibt die Nachfrage nach Wohnraum, unabhangig von der oben be-
schriebenen Fliichtlingsbewegung, vor allem in innerstadtischen Lagen ungebrochen
hoch. Auch wenn die verfligbaren Einkommen fiir das Wohnen kiinftig geringer ausfal-
len werden, deuten die Rahmenbedingungen in Kdln weiterhin auf eine gute Wohnungs-
nachfrage hin.

Die Wohnungsgenossenschaft Kdln-Siilz eG verfiigt auBerdem Uber eine breite Mi-
schung an Bewohnergruppen, sodass unsere Abhangigkeiten von besonders betroffe-
nen Bereichen {iberschaubar sind.

Es kann davon ausgegangen werden, dass auch aufgrund der fiir die einzelnen Haus-
halte sinkenden, verfligharen Einkommen sich die Fluktuation weiterhin auf niedrigem
Niveau bewegen wird.

Der Wirtschaftsplan 2022 sieht Erlése von ca. 25,5 Mio. € und Bauinvestitionen in Hohe
von ca. 19,5 Mio. € vor. Es wird von einem Jahresiiberschuss von ca. 4,2 Mio. € ausge-
gangen. Diese Uberschiisse werden dringend benbtigt, um Investitionen in die gefor-
derte CO?- Neutralitat tatigen zu kdnnen. Hier wird die Genossenschaft in den nachsten
Jahren einen Klimapfad entwickeln, nicht nur um sich von den Energietragern Gas und
0Ol zu trennen, sondern insgesamt auf eine weitestgehende Klimaneutralitit der Be-
stdnde hinzuwirken. Diese wird im Wesentlichen aber auch von der Verfligbarkeit kli-
maneutraler Energie und dem eigentlichen (Wohn)Nutzerverhalten abhéngen.

Durch eine Neuorganisation der betrieblichen Ablaufe und einem Upgrade der woh-
nungswirtschaftlichen Software in 2022 reagiert die Genossenschaft auf die Kunden-
anforderungen und die Anforderung an moderne Kommunikation. Auch die Umsetzung

von digitalen Prozessen dient der Kundenfreundlichkeit und der besseren Verfiigbarkeit
der erhobenen Daten.

Das durch die Pandemie erzwungene mobile Arbeiten wird auch kiinftig Einfluss auf die
Arbeitswelt haben und auch hierdurch sind die digitalen Prozesse unentbehrlich.

Mit der EDV-technischen und arbeitstechnischen Umristung aufgrund des Umzugs in
die neue Geschéftsstelle ist die Wohnungsgenossenschaft Kéin-Siilz eG hierflir gut
gewappnet.

Die im Risikobericht dargestellte Altlastenproblematik ist durch eine Rickstellung
abgesichert. Uber das Vorhergesagte hinaus sind keine besonderen Risiken, die die
Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage entscheidend gefahrden kénnten, zu erkennen.

7 WOHNUNGS-
& GENOSSENSCHAFT

BB KOLN-SULZ eG

Der Vorstand
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Martin Frysch Heinz-Glinter Boos Hans-Jlrgen Schmitz

)

HANS-JURGEN SCHMITZ
Nebenamtlicher Vorstand

MARTIN FRYSCH
Geschdiftsfiihrender
Vorstand

HEINZ-GUNTER BOOS
Technischer Vorstand
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

Aktiva Passiva
Geschéftsjahr Euro Geschéftsjahr Euro Vorjahr Euro
Geschaftsjahr Euro Geschaftsjahr Euro Vorjahr Euro Eigenkapital _ _
. . N der mit Ablauf des Geschéftsjahres
| terielle Vi tand
gewerbliche Schutzrechte und shnliche 16.327,00 31.401,00 der verbleibenden Mitglieder 19909.475,81 18.090.560,62
Rechte aus gekiindigten Geschaftsanteilen 135.780,00 53.010,00
Sachanlagen 20.189.405,81 18.496.660,62
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rickstandige fallige Einzahlungen
; 170.404.928,86 172.666.25711 . )
Rechte mit Wohnbauten auf Geschéftsanteile: 0,00€ [0,00]
Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte _ Ergebnisriicklagen
: 3 12.649.080,03 12.479.097,86
mit Geschafts- und anderen Bauten Gesetzliche Riicklage 6.383.000,00 6.004.000,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte _ n
0,00 1.977.994,88 davon aus dem Jahresiberschuss
ohne Bauten singestellt: 379.000,00€ 1435.000,001
Maschinen : 35.753,00 10.546,00 Bauerneuerungsriicklage 2.455.000,00 2.455.000,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 389.533,00 437.399,00 davon aus dem Jahresiiberschuss [0,00]
Anlagen im Bau 20.913.739,30 8.419.177,61 eingestellt; 0,00€
Bauvorbereitungskosten 1.594.651,97 205.985.686,16 1.215.279,86 Andere Ergebnisriicklagen 43.150.000,00 51.988.000,00 40.450.000,00
Finanzanlagen davon aus dem Jahresiberschuss
Anteile an verbundenen Unternehmen 50.000,00 50.000,00 eingestellt: 2.700.000,00€ [3.2600.000,00]
Beteiligungen 203.750,00 203.750,00 Bilanzgewinn
Sonstige Ausleihungen 135.000,00 115.000,00 Gewinnvortrag 4959311 57.667,47
Andere Finanzanlagen 5.000,00 393.750,00 5.000,00 Jahresiiberschuss 3.781.967,55 4.376.290,80
Anlagevermégen insgesamt e 206.395.763,16 197.610.703,32 Einstellungen in Ergebnisriicklagen -3.079.000,00 -3.699.000,00
Bilanzgewinn 752.560,66 734.958,27
Eigenkapital insgesamt 72.929.966,47 68.140.618,89

Umlaufvermogen - { |

Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Sonstige Vermdgensgegenstande
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

5.343.7568,72 4.980.646,91

60.623,45 5.404.382,17 32.202,29

126.488,55 135.785,96
686,06 47908,79
378.518,86 505.693,47 343.939,06

9.019.814,04 5.843.269,29

Riickstellungen __

Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerrlckstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten 1

122.985.220,39

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 67.47795€

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

4.600,30€

Rechnungsabgrenzungsposten _ 2.077.244,80

4.765.279,00
48.571,00
1.118.634,71

10.165.469,41

5.656.215,569
111.147,80
1.149920,13

6.934,85

311.148,69

5.932.384,71

140.386.056,86

4.136.540,00
172.099,92
1.272.113,35

108.043.657,81
17.233.121,21

5.446.975,96
126.644,80
1.926.37718

7490,12

295.398,16
[69.517,59]
[3.751,66]

2.193.408,23

208.994.445,62
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B GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2021

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Geschéftsjahr
Euro Euro

Geschéftsjahr

Vorjahr
Euro
——-
25.159.396,18

363.111,81 148.407,63

a) aus der Hausbewirtschaftung 25.097.732,42
b) aus Betreuungstatigkeit 61.663,76

Erhéhung oder Verminderung des Bestands
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen 831,38 172,09
Sonstige betriebliche Ertrage 46798926 443.32912

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 10.445.134,59 10.445.134,59

Rohergebnis ] 15.546.194,04

9.303.880,38
16.026.190,03

Personalaufwand

a) L6hne und Gehalter 1.594.159,79 1.659.138,44
b] soziale Abgaben und Aufwendungen

fir Altersversorgung und Unterstiitzung LUELEs Y Lelotin g MR

ga;/lozr?sf;;’%ltersversorgung: [340.580.99]
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens- -
gegenstande des Anlagevermdgens und 4.461.426,68 4.421.398,86
Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 958.419,40
Ertrége aus anderen Finanzanlagen 100,00
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 12.395,81 12.495,81
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 3.221.132,02
Steuern vom Einkommen und Ertrag -12.606,66
Ergebnis nach Steuern 4.314.262,63
Sonstige Steuern 532.295,08 442 689,92
Gewinnvortrag 4959311 57.667.47

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen

-3.079.000,00 -3.699.000,00
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ANHANG
A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft KdIn-Siilz eG mit Sitz in Koln ist beim Amtsgericht Koln unter Nummer
GnR 635 eingetragen. Die Neufirmierung wurde am 15.02.2019 eigetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz [BilRUG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (Formblatt VOJ, wobei fiir die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamt-
kostenverfahren Anwendung findet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

ANHANG

3b



B ANHANG

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

AKTIVA

36

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen
Die Bewertung derimmateriellen Vermdgensgegenstande und der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abzlglich Abschreibung.

Zugange

Fir Sachanlagezugange in 2021 sind als Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Fremdkosten akti-
viert. Nachtrgliche Herstellungskosten wurden gem. § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB aktiviert. Die Eigenleistungen
sind zu Vollkosten bewertet, das Wahlrecht des § 255 Abs. 2 HGB wurde wertansatzmaBig nicht ausge-
ubt.

Abschreibungen

Altbauten, Wiederaufbauten und Neubauten (Wohngebdude]) werden planméaBig linear mit 2% jahrlich
von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bzw. den DM-Erdffnungsbilanzwerten abgeschrieben.
Die Objekte des Neubaugebiets Vorgebirgsgarten, des Kindergartens Neuenhofer Allee 35 sowie dem
Objekt ,anton + elisabeth” werden abweichend mit 1,5% abgeschrieben. Nachtragliche Herstellungs-
kosten und Kosten des Ausbaus von Dachgeschossen zu Wohnzwecken werden ab Zugang ebenfalls
mit 2% abgeschrieben. Garagengeb&ude und separate Garagen werden mit 4% jahrlich abgeschrieben.
Immaterielle Vermdgensgegensténde, Maschinen und Gegenstande der Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung werden mit Satzen zwischen 7% und 33 % der Anschaffungskosten jahrlich abgeschrieben; der
gesetzlichen Anderung bei der Abschreibung von geringwertigen Wirtschaftsgiitern wurde in Form von
entsprechender Bildung von Abschreibungspools Rechnung getragen.

Finanzanlagen

Hierunter sind die Tochterunternehmen ,Siilzer Heinzelmannchen GmbH* und ,Lebensfaden gGmbH” sowie
die b0 %ige Beteiligung an dem weiteren Tochterunternehmen ,EGW - Entwicklungsgesellschaft fir
genossenschaftliches Wohnen mbH* und Geschéftsanteile der Volksbank Kéln Bonn eG erfasst.

Umlaufvermaogen

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

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

Wertberichtigungen auf Forderungen

Forderungen werden zum Nennwert ausgewiesen. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen
Rechnung getragen. Die Wertberichtigungen wurden als Abschreibungen aktivisch bei den Forderungen
abgesetzt. Uneinbringliche Forderungen wurden zu Lasten der Erfolgsrechnung voll abgeschrieben.

Fliissige Mittel
Die flissigen Mittel sind zum Nennwert umgesetzt.

PASSIVA

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Beriicksichtigung
von zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein stichtagsbezogener Abzinsungssatz der Deutschen Bundesbank von 1,87%
(Vorjahr 2,3%) bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren, sowie ein Gehaltstrend von 2%
(Vorjahr 2%) und ein Rententrend von 1,6 % (Vorjahr 1,5 %) zugrunde gelegt.

Zur Abmilderung der Belastung von Altersversorgungsverpflichtungen durch die aktuelle Niedrigzins-
phase sieht § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB die Verlangerung des Ermittlungszeitraums fiir den durchschnitt-
lichen Marktzinssatz von 7 auf 10 Jahre vor. Der Unterschiedsbetrag zu einer Betrachtung tiber 7 Jahre
betragt 347.957,00€.

Sonstige Riickstellungen

Es sind Rickstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Sie wurden in Héhe des nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrags angesetzt. Mit insgesamt 952 T€
ist eine Rickstellung fiir die Altlastensanierung NikolausstraBe gebildet worden. Die Senkung dieser
Riickstellung i.H.v. 165 T€ begriindet sich in einer Inanspruchnahme von 151 T€, einer Zufiihrung von 8
T€, sowie einer Abzinsung von 12T€

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Der ausgewiesene Betrag in Hohe von 2.077.244,80€ betrifft vollumfanglich Tilgungsnachlasse 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

Verbindlichkeitenspiegel

1. Inder Position ,Unfertige Leistungen® sind 5.344 T€ noch nicht abgerechnete Betriebskosten ent- davon davon g’
: | t ter 1Jah ichert 35

halten Verbindlichkeiten nsgesam UNtEEENahE iber 1 Jahr Euro 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesicher § £
Euro Euro Euro t.2

Euro Euro <o

2. Inder Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine wesentlichen Betrage enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

a) Verbindlichkeiten
gegeniber 122.985.220,39 4.760.718,34 118.224.502,05 20.038.624,41 98.185.877,64 122.985.220,39  GPR
Kreditinstituten

3. Inden ,Sonstigen Riickstellungen* sind folgende Rickstellungen enthalten:

a) Jahresabschluss-, Priifungs- und Steuerberatungskosten, Urlaubsriickstellungen gesamt (Vorjahr) [108.043.657,81]  [3.919.674,88] [104.123.982,93] [15.062.444,14] [89.061.538,79]  [108.043.657,81]
112T€ b) Verbindlichkeiten
b) Ungewisse Verbindlichkeiten 1.006T€, dies betrifft im Wesentlichen eine Riickstellung in gegeniiber
Hohe von 926T€ fiir Sanierungsarbeiten anderen Kredit- 10.165.469,41 288.442,97 9.877.026,44 1.160.035,90 8.716.990,54 10.165.469,41 GPR
gebern
4. Fur Verpflichtungen aus zugesagten Pensionen und Betriebsrenten werden Rickstellungen in (Vorjahr) [17.233.121,21] [556.271,77]  [16.676.84944]  [2.042.282,25]  [14.634.56719]  [17.233.121,2]
vollem Umfang gebildet. o Erhaltene
Anzahlunden 5.656.215,59 5.656.215,59 0,00
5. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag . g
rechtlich entstehen. Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren aus (Vorjahr) [5.446.975,96]  [5.446.975,96]
dem Liefer- und Leistungsverkehr. d) Verbindlichkeiten 11114780 11114780 0.00

aus Vermietung
6. Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen* beinhaltet mit 95 T€ Aufwendungen aus der (Vorjahr) [126.644,80] [126.644,80]
Aufzinsung von Rickstellungen.

e) Verbindlichkeiten

. . B . o . aus Lieferungen 1.149.920,13 1.149.920,13 0,00
7. In den anderen Finanzanlagen sind Zugange i.H.v. 20 T€ fiir ein gewahrtes Baukostenzuschuss- und Leistungen
darlehen enthalten.

(Vorjahr) [1.926.37718]  [1.926.37718]

f) Verbindlichkeiten
gegentber 6934,85 6934,85 0,00
verbundenen
Unternehmen
(Vorjahr) [7490,12] [7.490,12]

g) Sonstige
Verbindlichkeiten 311.148,69 311.148,69 0,00 0,00
(Vorjahr) [295.398,15] [295.398,15] [0,00]

Gesamtbetrag 140.386.056,86 | 12.284.528,37 | 128.101528,49 | 21198.66031 | 106.902.868,18 | 133.150.689,80 |GaPR |
(Vorjahr) [133.079.665,23] | [12.278.832,86]| [120.80083237] | [17104.726,39] | [103.696.105,98] | [125.27677302] | |

GPR = Grundpfandrechte
Vorjahreszahlen in Klammern

Forderungen mit einer Restlaufzeit Insgesamt mehr;’;"l 0 Vorjahr
von mehr als einem Jahr A Euro 00
Forderungen aus Vermietung 126.488,55 11.512,80 10.234,25
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 686,06 = =

Sonstige Vermdgensgegenstande 378.518,86 — —
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Entwicklung des Anlagevermogen

Anschaffungs- Zugange Abgange des Umbuchungen Zuschreibungen Anschaffungs- Kumulierte Anderungen Anderungen Zuschreibungen Abschreibungen Kumulierte Buchwert am Buchwert am
Herstellungs- des Geschéftsjahres [+/-) Herstellungs- Abschrei- im Zusammen-  im Zusammenhang des Abschrei- 31.12.2020 31.12.2020
kosten 01.01.2021 Geschéftsjahres kosten bungen hang mit mit Geschéftsjahres bungen
Euro 31.12.2021 01.01.2021 Abgéngen Umbuchungen 31.12.2021
Euro Euro Euro Euro Euro
Immaterielle
. . 106.142,14 0,00 0,00 0,00 0,00 106.142,14 -74.741,14 0,00 0,00 0,00 -15.074,00 -89.815,14 16.327,00 31.401,00

Vermdgensgegenstande

Sacharlagen — 11 1 1 T [ [ 1 [ @ "1 [ T

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte 257.758.578,32 1.962.636,90 -10.570,00 1.625,00 259.712.270,22 -85.092.321,21 0,00 0,00 0,00 -4.215.020,15 -89.307.341,36 170.404.928,86 172.666.257,11
mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschéfts-

15.734.098,32 345.414,04 0,00 0,00 0,00 16.079.512,36 -3.255.000,46 -175.431,87 -3.430.432,33 12.649.080,03 12.479.097,86
und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten 1.977.994,88 0,00 0,00 -1.977.994,88 0,00 0,00 0,00 0,00 1.977.994,88
Maschinen 96.075,71 26.674,65 -1.652,92 0,00 0,00 121.097,44 -85.729,71 1.652,92 -3.267,65 -87.344,44 33.753,00 10.346,00
Betriebs- und
R 566.141,75 4.767,01 0,00 0,00 0,00 570.908,76 -128.742,75 0,00 -52.633,01 -181.375,76 389.533,00 437.399,00
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 8.419177,61 10.463.148,74 0,00 2.031.412,95 0,00 20.913.739,30 0,00 20.913.739,30 8.419177,61
Bauvorbereitungskosten 1.215.279,86 434.415,18 0,00 -565.043,07 0,00 1.594.651,97 0,00 0,00 0,00 0,00 1.594.651,97 1.215.279,86
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
285.767.346,45 13.237.056,52 -12.222,92 0,00 0,00 298.992.180,05 -88.561.794,13 1.652,92 0,00 0,00 -4.446.352,68 -93.006.493,89  205.985.686,16 197.205.552,32

TS I [ N S S S S S S N S S

Anteile an verbundenen

Unternehmen 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00
Beteiligungen 203.750,00 203.750,00 203.750,00 203.750,00
Sonstige Ausleihungen 115.000,00 20.000,00 135.000,00 135.000,00 115.000,00
andere Finanzanlagen 5.000,00 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Summe 373.750,00 20.000,00 0,00 0,00 393.750,00 393.750,00 373.750,00
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In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind in Hohe von 95 T€ (Vorjahr 105 T€) Aufwendungen aus
der Aufzinsung von Riickstellungen enthalten.

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

1. Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs.7 HGB

2. Das Bestellobligo aus vergebenen Bauauftragen des Anlagevermdgens betrdgt 8.783T€ per
31.12.2021. Dies wird unternehmensublich mit Eigenmitteln aus Jahresiberschissen und mit noch
aufzunehmenden Fremdmitteln finanziert werden. Zukiinftige Modernisierungen werden ebenfalls
eigen- oder brancheniblich fremdfinanziert.

3. Die Genossenschaft ist 100%ige Gesellschafterin der Silzer Heinzelm&nnchen GmbH, mit Sitz in
Koln.
Das Geschaftsjahr 2020 endete mit einem Jahresiiberschuss von 28.030,61€ sowie einem Eigenkapi-
tal in Hohe von 339.395,49 €. Der Jahresabschluss 2021 wird aktuell noch erstellt.

Ebenfalls ist die Genossenschaft 100%-ige Gesellschafterin der Lebensfadden gGmbH. Die Ge-
schaftstatigkeit wurde in 2021 aufgenommen. Das Geschaftsjahr 2020 endete mit einem Fehlbetrag
von 1.239,85T€, sowie einem Eigenkapital in Héhe von 23.760,15€.

Der Jahresabschluss 2021 wird aktuell noch erstellt.

Weiterhin ist die Genossenschaft mit 50% an der EGW - Entwicklungsgesellschaft flir genossen-
schaftliches Wohnen mbH, KélIn, beteiligt.

Das Geschéftsjahr 2020 endete mit einem Jahresfehlbetrag von 3.566,50€ sowie einem Eigenkapital
in Hohe von 533.217,75€.

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2021 befindet sich zum Zeitpunkt des Berichts noch in
der Erstellung.

4. Der Personalstamm ist im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorjahr konstant geblieben.
Der Personalbestand stellt sich zum 31.12.2021 wie folgt dar:

Vorstand (davon 1 nebenamtliches Mitglied) 3
Kaufmannische Angestellte (davon 4 Teilzeitbeschaftigte) 16
Technische Angestellte (davon 1 Teilzeitbeschéftigte und 1 Mini-Job) 7
Auszubildende

Studentische Aushilfe 1
Vorstand und Angestellte 29

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

6. Geschafte mit nahe stehenden Personen wurden nur im Rahmen marktiblicher Konditionen
getétigt.

7. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind 8 T€ Sanierungsrickstellung abzigl. 12T€
Abzinsung fiir die NikolausstraBe in KéIn-Siilz angefallen.

Anfang 2021
Zugang 2021
Abgang 2021
Ende 2021

Im Abgang 2021 sind enthalten:
57 Kindigungen
19 Abgange Sterbefélle Varjahr
7 Ubertragungen

6.192 Mitglieder
209 Mitglieder
135 Mitglieder
6.266 Mitglieder

mit 58.502 Anteilen
mit 6.784 Anteilen
mit 1.029 Anteilen
mit 64.257 Anteilen

32 Sterbefalle im Geschéftsjahr
20 Ausschliisse/Léschungen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr erhéht um

Der Gesamtbetrag des Geschaftsguthaben belauft sich auf

Die Haftsummen haben sich vermehrt um

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf

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

(VOR- UND ZUNAME]

(VOR- UND ZUNAME]

1.818.915,19 €
19.909.475,81 €
24.180,00 €
1.942.460,00 €
310,00 €

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland-Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29
40211 Dusseldorf

Martin Frysch
Heinz-Ginter Boos
Hans-Jirgen Schmitz

Manfred Kampermann, Vorsitzender
Wolfgang RoBmar, stellv. Vorsitzender
Dr. Eva Biirgermeister (seit 22.06.2021)
Sonia Engmann

Rolf Frémbgen

Andrea Hoffmann

Thomas Romer

Stephan Porsch

Martin Wirz
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B ANHANG / GEWINNVERWENDUNG

E. Nachtragsbericht

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

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéaftsjahres eingetreten sind,

haben sich nicht ergeben.

F. Gewinnverwendung

Der Vertreterversammlung wird die Billigung der Vorwegzuweisung in Hohe von 3.079.000,00€ vorge-
schlagen.

Der Vorstand schlagt mit Zustimmung des Aufsichtsrats der Vertreterversammlung vor, den Bilanzge-
winn des Geschaftsjahres 2021 wie folgt zu verwenden:

1. Dividende 4% auf dividendenberechtigtes

Geschaftsguthaben von 18.135.620€ 725.424,80€
Die Dividende wird am 30.06.2022 ausgezahlt

2. Vortrag auf neue Rechnung 27.135,86 €

Kdln, 17.05.2022

BPY WOHNUNGS-
. GENOSSENSCHAFT
BB KOLN-SULZ eG

Der Vorstand

Jiie 5] o GescToy 7

Hans-Jiirgen Schmitz

Martin Frysch Heinz-Gilinter Boos

I

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Einen positiven Unterschied zu machen ist mir personlich gerade in der heutigen Zeit
sehr wichtig. Die negativen Meldungen zu den Themen Corona und dem sinnlosen Krieg,
der nun schon einige Wochen andauert, stimmen mich - und ich denke auch nahezu alle
von lhnen - nachdenklich und auch traurig.

Gut, dass wir noch genug positive Gegenpole haben. Wir leben in Deutschland in einem
demokratischen freien Land. Wir haben ein Zuhause, wir haben gentigend Nahrungsmittel
und Menschen, die uns nahe sind.

Letztlich mdchte ich noch den genossenschaftlichen Gedanken, das Miteinander und
Fireinander anfiihren, dass die Grundlage unserer Wohnungsgenossenschaft ist. Wenn
wir diesen genossenschaftlichen Gedanken wieder intensiver leben, schaffen wir uns
eine gute, positive Grundlage auch in schwierigen Zeiten. Das ist mein Wunsch flr uns alle.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat der Aufsichtsrat mit und ohne Vorstand in sieben
ordentlichen Sitzungen die Lage der Wohnungsgenossenschaft erdrtert. Dariiber hinaus
fanden eine Klausurtagung des Aufsichtsrats mit Vorstand sowie eine Sitzung des Bau-
ausschusses mit dem Vorstand statt. Unser Priifungsausschuss hat planmaBig die an-
stehenden jahrlichen Prifungen des Aufsichtsrats durchgefiihrt. Die Priifung fihrte zu keinen Bean-
standungen. Beratend und priifend stand der Aufsichtsrat dem Vorstand zur Seite.

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Erforderliche Beschliisse und Entscheidungen wurden nach offenen Aussprachen im Rahmen unseres
genossenschaftlichen Gedankens getroffen. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat fortlaufend und um-
fassend Uber die Geschaftsentwicklung informiert. SatzungsgemaB haben Vorstand und Aufsichtsrat
Angelegenheiten gemeinsam beraten und in getrennten Abstimmungen beschlossen. Die Zusammen-
arbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand war stets auf offener, vertrauensvoller und konstruktiver
Basis gegeben. Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung iibertragenen
Aufgaben wahrgenommen.

Der Jahresabschluss und das Rechnungswesen 2020 wurden vom Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. geprift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen. Das Priifungsergebnis wurde in einer gemeinsamen Sitzung des Aufsichtsrats und des
Vorstands mit den Abschlusspriifern des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e. V. eingehend besprochen.

Der Jahresabschluss 2021, der Lagebericht und der Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des
Jahresiiberschusses wurden vom Aufsichtsrat gepriift und fir in Ordnung gefunden. Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss festzustellen und den Vorschlag zur Ver-
wendung des Bilanzgewinns 2021 zu beschlieBen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Wohnungs-
genossenschaft KdIn-Siilz eG fiir die im Jahr 2021 geleistete Arbeit, die sicher unter allen Corona be-
dingten Belastungen eine groBe Herausforderung war. Dariiber hinaus gilt ein herzliches Dankeschén
den Mitgliedern, Vertreterinnen und Vertretern und allen Geschaftspartnern fiir die vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit. Danke an alle Beteiligten, die auch in diesen Zeiten wieder zu dem guten Geschéafts-
ergebnis beigetragen sowie auf Dauer unsere Wohnungsgenossenschaft gestarkt haben.

KolIn, im Mai 2022

Der Vforsitzende des Aufsichtsrats

ﬁc.,,!

~

Manfred Kalﬂpermann
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