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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS/
GESCHAFTSMODELL

Die Genossenschaft fuhrt die Firma Gemeinnltzige
Wohnungs-Genossenschaft 1897 Koéin rrh. eG. Sie hat
ihren Sitz in KolIn.

Zweck der Genossenschaft ist die Foérderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung (gemein-
natziger Zweck).

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
verauBern und betreuen; sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stéadte-
baus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen. Hierzu gehdren Gemeinschaftsanla-
gen und Folgeeinrichtungen, Ladden und Raume fir
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleistungen.

Die Genossenschaft kann Beteiligungen im Rahmen
von § 1 Abs. 2 des Genossenschaftsgesetzes Uber-
nehmen.

Die Ausdehnung des Geschéftsbetriebes auf Nicht-
mitglieder ist zugelassen; Vorstand und Aufsichtsrat
beschlieBen gemaB § 28 der Satzung die Voraus-
setzungen.

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft befindet
sich im rechtsrheinischen Koéln sowie in der Stadt
Roésrath.



GESCHAFTSVERLAUF/RAHMENBEDINGUNGEN

Im Jahr 2022 verdéffentlichte die Stadt Koéln die
Erhebung ,Bevdlkerungsprognose fiir Kéln 2022 bis
2050“. Die darin als ,Basisvariante® bezeichnete
Prognose bezieht sich auf den Referenzzeitraum
2012 bis 2021 und nimmt die in diesem Zeitraum auf-
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getretene durchschnittliche Entwicklung bei Geburten
und Wanderungen als Grundlage an. Dabei zeigt
sich, dass die Bevdlkerungszahl um voraussichtlich
3,6 % zunehmen und die Anzahl der Haushalte um
4,3 % auf dann rund 584.000 ansteigen wird.

ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE IN KOLN 2021 BIS 2050 (BASISVARIANTE)
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Quelle: Stadt Koln — Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik (bearbeitet)

Die in GroB- und Universitatsstadten vorherrschende
Tendenz zu Klein- beziehungsweise Singlehaus-
halten setzt sich demnach auch in Zukunft fort. So
soll die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte
steigen. Sie werden zusammengenommen dann fast
80 % der Koélner Haushalte ausmachen. Die Zahl der
gréBeren Haushalte wird laut dieser Vorausberech-
nung leicht riicklaufig sein.

+4,4 %

50,9 %

¥ 3 und mehr Personen

Mit unserem Portfolio sind wir flir dieses Szenario
gut gerlstet. Bei gut 46 % unseres Bestandes han-
delt es sich um 1- und 2-Zimmer-Wohnungen. Hinzu
kommen 3-Zimmer-Wohnungen, die je nach den indi-
viduellen Bedurfnissen der Interessenten flr alle drei
Haushaltstypen infrage kommen kénnen und noch
einmal gut 44 % ausmachen. Bei den Ubrigen rund
10 % der Wohnungen handelt es sich um 4- und
5-Zimmer-Wohnungen.

Nennenswerte Vermietungsschwierigkeiten sollten
sich aufgrund unseres marktgerechten Wohnungs-
bestandes also auch in Zukunft nicht ergeben.
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INSTANDHALTUNG/MODERNISIERUNG

Fir die Instandhaltung und Modernisierung des Haus-
besitzes wurden im Jahr 2023 insgesamt 11.531,1 T€
(Vorjahr 7.702,6 T€) aufgewendet. Unsere Investitionen
gliedern sich wie folgt:

Instandhaltung einschlieBlich
eigener L6hne und Verwaltungskosten
5.305,7 T€ (Vorjahr 3.488,1 T€)

Dies entspricht einem Aufwand von 27,20 € pro m?
Wohn-/Nutzflache (Vorjahr 17,88 €). Darin enthalten
sind 1.599,4 T€ (Vorjahr 908,2 T€) fir begleitende
Instandhaltung bei Modernisierung.

Wohnungsmodernisierung
1.773,9 T€ (Vorjahr 1.213,6 T€)

Im Berichtsjahr haben wir 68 Wohnungen volimoder-
nisiert. Dabei wurde in insgesamt 24 Wohnungen erst-
malig eine Etagenheizung eingebaut. Zudem richteten
wir auf Mieterwunsch in vier Wohnungen die Bader neu
her und bauten in sieben weiteren Wohnungen Gas-
etagenheizungen ein.

Erikahof 7

Energetische Modernisierung
4.136,7 T€ (Vorjahr 2.278,4 T€)

Energetische ModernisierungsmaBnahmen bildeten
wieder einen Schwerpunkt unserer Tatigkeit im Jahr
2023.

Im ersten Quartal 2023 wurde die MaBnahme Karl-
Siebert-Str. 1-7 (32 WE) in Ko&In-Dellbriick fertig-
gestellt. Die Fassaden erhielten ein Warmedamm-
verbundsystem, die Kellerdecken wurden gedammt,
Fenster und Haustiranlagen erneuert und die Elektro-
Steigleitungen verstarkt. Nachdem auch die vereinzelt
noch vorhandenen alten Wohnungseingangstiiren
ausgetauscht wurden, erfolgte abschlieBend die Re-
novierung der Treppenhduser. Besonders war, dass
die Dachstihle der Hauser komplett erneuert werden
mussten.

Die in mehrere Bauabschnitte aufgeteilte energetische
Modernisierung der Wohnanlage Erikahof 1-9, 4-20,
Hyazinthenweg 1-11 in KéIn-Dellbrick mit insgesamt
108 WE startete Ende 2022 mit dem Abschnitt Erika-
hof 1-9 (36 WE). Hier erhalten Fassaden, Dachflachen
und Kellerdecken eine Warmeddmmung. Daruber hin-
aus werden die Fenster erneuert und die Balkone
saniert. Neben den genannten Energieeinsparungen
ergeben sich auch praktische Vorteile. Die zuvor durch
Glasbausteine eher spérlich belichteten Treppenhauser
wirken durch die neuen groBen Fensterflachen nun
hell und freundlich. Die Fertigstellung des ersten Bau-
abschnitts erfolgte im ersten Quartal 2024.

Erikahof 1-7
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Erikahof 6

Mit dem zweiten Bauabschnitt, der die Hauser Erikahof
4-14 mit 26 WE umfasst, wurde im Sommer 2023
begonnen. Mit der Fertigstellung rechnen wir im Sommer
2024.

Ein wichtiger Bestandteil dieser GroBmaBnahme ist der
Einsatz regenerativer Energiequellen. Bei unseren Neu-
bauten haben wir die Abkehr von fossilen Brennstoffen
bereits vollzogen. Auch im Bestand versuchen wir jetzt
im Sinne des Klimaschutzes und der Reduzierung von
CO,-Emissionen verstérkt, den Einsatz der sogenannten
sErneuerbaren” zu férdern. Nachdem verschiedene
Varianten geprift wurden, wie die derzeit von einer
Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasseraufberei-
tung versorgten Objekte auf eine umweltfreundliche
Beheizung mit regenerativen Energien umgestellt
werden kdénnen, fiel die Entscheidung letztendlich zu-
gunsten der Kombination Eisspeicher, Warmepumpen
und Photovoltaik aus. Die Baugrube des Eisspeichers,
durch den spater in Rohren eine Warmetragerflissig-
keit flieBen wird, die dem im Speicher befindlichen
Wasser thermische Energie entzieht und an die Warme-
pumpe abgibt, liegt zentral zwischen den bereits fertig-
gestellten Objekten Erikahof 9 und Erikahof 1-7 (Hof-
seite) und ist auf dem Titelbild gut zu erkennen.
Fir die Versorgung der Objekte des zweiten und des
dritten Bauabschnitts, der die Hduser Hyazinthenweg
1-9 mit 30 WE umfasst, wird ein weiterer Eisspeicher

ebenfalls in zentraler Lage, errichtet. Fur die Beheizung
des vierten Bauabschnitts, Erikahof 16-20, Hyazinthen-
weg 11 mit insgesamt 16 WE, sind Luft-Warmepumpen
vorgesehen.

Einen weiteren Schritt in Richtung Klimaschutz stellte
die Montage von Photovoltaikanlagen auf den Objekten
Jakob-Striinker-Str. 8-14, Kopischstr. 2 (33 WE) in
Kd&In-Dellbriick, dar. Auch hier planen wir, die momen-
tan vorhandene Gaszentralheizung stillzulegen und die
Wohnungen dann {ber Luft-Warmepumpen zu behei-
zen. Den dafiir benétigten Betriebsstrom soll die Pho-
tovoltaikanlage liefern. Leider ist die Anlage noch nicht
betriebsbereit, da es zu Verzégerungen bei der not-
wendigen Verstdrkung der Hausanschlisse durch das
Versorgungsunternehmen RheinEnergie AG kommt.

Jakob-Striinker-Str. 8-14, Kopischstr. 2
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Fir die genannten HeizungsenergiemaBnahmen fielen
im Berichtsjahr 374,9 T€ an, die in den oben genannten
Kosten enthalten sind.

In KéIn-Milheim begannen wir mit der energetischen
Modernisierung der Hauser Adamsstr. 63 und 65 mit
insgesamt 13 WE sowie der in Haus 59-61 gelegenen
Kinderarztpraxis. Analog zu den zuvor genannten MaB-
nahmen erfolgen auch hier Dammarbeiten an Fassaden,
Dé&chern und Kellerdecken, Erneuerungen der Fenster,
der Dacheindeckung, der noch nicht ausgetauschten
Wohnungseingangstiren sowie der Elektro-Steiglei-
tungen. Ferner ist die Sanierung der Balkone sowie die
Uberarbeitung der Treppenhauser vorgesehen. Geplant
ist, die Objekte im Frihsommer 2024 fertigzustellen.

Adamsstr. 59-63

Wohnumfeldverbesserungen
309,8 T€ (Vorjahr 514,3 T€)

Im Zuge der energetischen Modernisierungen wurden
auch die zugehodrigen AuBenanlagen hergerichtet.
Zaune, Plattenwege und Garagenzufahrten wurden
erneuert, Millcontainerplatze, Rasenflachen und Be-
pflanzungen Uberarbeitet beziehungsweise neu angelegt.

Die Steigerung bei den Instandhaltungskosten ist zu
einem groBen Teil auf die Wirren um den Entwurf des
Gebdudeenergiegesetzes (GEG) zurlickzuflhren. Zu-
nachst kursierte unter anderem der Plan, den Einbau
neuer Gas- und Olheizungen nur noch unter Beachtung
strenger Auflagen zu gestatten. Da viele Wohnungen
unseres Bestandes mit Gasetagenheizungen unter-
schiedlichster Baujahre ausgestattet sind, hatten wir
uns dazu entschlossen, die Thermen mit der geringsten
Restlebensdauer, fur die es zudem in der Regel keine
Ersatzteile mehr gibt, auszutauschen. Dieser Weg gibt
uns im Hinblick auf die anstehenden Herausforderun-
gen des GEG Planungssicherheit. Fir die betroffenen
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Adamsstr. 65

Balkonanbauten
5,0 T€ (Vorjahr 208,2 T€)

Im Berichtsjahr fiel ledig-
lich die Restabwicklung
der im Zuge der energeti-
schen Modernisierung der
Hauser Karl-Siebert-Str. 1-7
in Kd&In-Dellbriick ange-
brachten 24 Vorsatzbalkone
an.

INSTANDHALTUNGS- UND MODERNISIERUNGS-
AUFWENDUNGEN UBER 5 JAHRE

75€

B €/m2 Wohn-/Nutzfliche Modernisierung
B €/m? Wohn-/Nutzfliche Instandhaltung

45 €
30 €
15€
0€

2022
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Mieter werden sich durch den Einbau der effizienteren
Thermen Energieeinsparungen ergeben.

Fir die Duldung der voriibergehenden Einschrénkungen
durch die Modernisierungs-, Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen danken wir den betroffenen
Mitgliedern herzlich.



WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft gliederte
sich am 31.12.2023 wie folgt:

freifinanzierte Wohnungen 2.751
offentlich geférderte Wohnungen 194

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

UBER 5 JAHRE
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B gesamt - davon éffentlich geférdert in %

Der Anteil der Wohnungen, die der &ffentlichen
Bindung unterliegen, betragt wie im Vorjahr 6,6 %.

Im Jahr 2023 I6sten wir die seinerzeit als Darlehen
gewdahrten 6ffentlichen Mittel fur die Objekte Frank-
furter Str. 654 in KoIn-Ostheim (5 WE) sowie Brlicker
Mauspfad 531 in KéIn-Brlick (6 WE) vorzeitig ab. Die
Nachwirkungsfrist endet zum 31.12.2033.

Zum Eigentum der Genossenschaft gehérten zum
Jahresende auBerdem 29 gewerbliche Einheiten,
678 Garagen, 238 Einstellplatze sowie 164 Tief-
garagenstellplatze.
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Im Geschéftsfeld Fremdverwaltung gab es keine
Verénderungen. Es gliedert sich wie folgt:

@ Treuhanderische Verwaltung von drei Objekten mit
zusammen 18 Wohnungen und sechs Garagen.

® Mietverwaltung von insgesamt 40 Wohnungen, einer
Gewerbeeinheit und zwei Tiefgaragen.

Die Zahl der Mieterwechsel ging im Berichtsjahr um 32
auf 184 zurtick. Die Fluktuationsrate lag bei 6,3 %,
nachdem sie 2022 noch 7,3 % betragen hatte.

Mit einem Anteil von Uber 20 % war ,Todesfall* der
meistgenannte Anlass fur eine Wohnungskiindigung.
Auf Platz zwei und drei lagen ,Wohnungstausch im
Bestand“ mit rund 18 % sowie ,,Beruf/Ortswechsel“ mit
15 %. Mit 14 % war der vierthaufigste Grund ,,Heim-
aufnahme/gesundheitliche Griinde®. Somit war nahezu
die Hélfte der Kundigungen auf von uns nicht beein-
flussbare Griinde zurlckzufihren. Ruicklaufig, aber
nach wie vor in nennenswertem Umfang vorhanden
waren die Kindigungen wegen einer zu kleinen Woh-
nung.

Der Jahresstatistik 2022 unseres Bundesverbandes
GdW sind folgende Quoten zu entnehmen:

flir das gesamte Bundesgebiet 6,7 %
flir Nordrhein-Westfalen 5,6 %
flir die Rechtsform Wohnungsbaugenossenschaften 6,8 %
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Die Erlésschmélerungen infolge Leerstandes verrin-
gerten sich im Berichtsjahr um 119,6 T€ auf jetzt
154,3 T€. Der Rickgang ist hauptsachlich auf zwei
Grlinde zurlckzuflhren: Zum einen konnte die Ent-
mietung flir unsere bestandsersetzende Neubau-
maBnahme Bergisch Gladbacher Str. 946-966/
Grafenmiihlenweg 1 in Kd&In-Dellbriick weitgehend
abgeschlossen und somit keine Mieten mehr ange-
setzt werden. Die letzte zum Jahresende 2023 noch
bewohnte Wohnung wird spatestens zum 30.06.2024
freigestellt. Zum anderen sind die Miete betreffenden
Auswirkungen des Hochwasserereignisses aus 2021,
von dem ein Teil unseres in Résrath gelegenen Woh-
nungsbestandes betroffen war, entfallen. Bedingt
durch unsere rege Modernisierungstéatigkeit stiegen
die Erldsschmalerungen in diesem Bereich um
41,2 T€ an. Geringflgige Steigerungen waren in den
Bereichen Leerstand wegen Vermietungsschwierig-
keiten (+ 4,5 T€) und Garagen (+ 3,5 T€) zu verzeichnen.

ENTWICKLUNG SOLLMIETEN UND
ERLOSSCHMALERUNGEN UBER 5 JAHRE
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im Verhaltnis Sollmieten in %

Die Sollmieten stiegen im Berichtsjahr an. Im Wesent-
lichen ist der Anstieg auf die Vermietung der Neubauten
Auf der Jichen 29-37 in KéIn-Dellbrtick zurtickzufihren.

Daneben trugen auch modernisierungsbedingte Miet-
erhdhungen, Mietanpassungen im Zuge von Mieter-
wechseln sowie die zum 01.01.2023 erfolgte Erhéhung
der Ansétze der Instandhaltungs- und Verwaltungs-
kostenpauschale im o&ffentlich geférderten Bereich
zum Ergebnis bei.

2024 werden wir in unserem freifinanzierten Woh-
nungsbestand eine Mieterhéhung nach § 558 BGB
durchflhren, um insbesondere die hohen Preissteige-
rungen im Bereich Instandhaltung/Modernisierung
aufzufangen. Wir rechnen daher mit steigenden Soll-
mieten.

Unser Bestand an Tausch- und Neubewerbern vergro-
Berte sich um insgesamt 38 Bewerber auf nun 342.

Dabei stieg die Zahl der Tauschbewerber um 35 auf
jetzt 239, die der Neubewerber um 3 auf 103.

ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSSUCHENDEN
PER 31.12. D.J. UBER 5 JAHRE
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AN- UND VERKAUFE VON GRUNDSTUCKEN

Im Berichtsjahr erwarben wir von der Stadt Kéln ein
251 Quadratmeter groBes Grundstiick in Koéln-Dell-
briick. Es handelt sich dabei um einen vor den Hausern
Bergisch Gladbacher StraBe 948-966 gelegenen Teil
der Gartenflache, den wir auch bisher schon als Vor-
garten genutzt haben.



BAUTATIGKEIT

Am 9. August 2023 erhielten wir die Baugenehmigung
fur die bestandsersetzende NeubaumaBnahme
Bergisch Gladbacher Str. 946-966/Grafenmihlen-
weg 1 in KdIn-Dellbriick, die zukinftig unter der An-
schrift Bergisch Gladbacher Str. 960-966 geflihrt wird.
Den Bauantrag hatten wir im September 2022 einge-
reicht. Die Entmietung wird voraussichtlich zum 30.
Juni 2024 abgeschlossen sein. Ob das Vorhaben, bei
dem 58 moderne barrierefreie Wohnungen sowie eine
Tiefgarage mit 42 Einstellplatzen errichtet werden
sollen, wie geplant Ende 2025 begonnen werden kann,
ist derzeit offen. Aufgrund des erheblich veranderten
Zinsmarktes sowie der in letzter Zeit rapide gestiegenen
Baukosten gestaltet sich eine wirtschaftliche Realisie-
rung des Projektes momentan schwierig. Die weitere
Entwicklung des Kapitalmarktes werden wir intensiv
verfolgen.

Im Rahmen der umfangreichen energetischen Moder-
nisierungsmaBnahme Erikahof/Hyazinthenweg in KoIn-
Dellbriick bestand anfangs die Uberlegung, die Hauser
Erikahof 16-20 aufzustocken und das Haus Hyazin-
thenweg 11 sowie den angrenzenden Garagenhof ab-
zureiBen und durch einen Neubau zu ersetzen. Diesen
Gedanken verfolgen wir nicht weiter. Stattdessen werden
die Objekte als ein weiterer Bauabschnitt in die laufende
MaBnahme eingegliedert.
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Positiv. beschieden wurde unsere Bauvoranfrage
bezlglich der Errichtung einer neuen Geschéftsstelle
auf dem sogenannten ,Brunnenbeet“ zwischen den
Hauserzeilen Karl-Siebert-Str. 1, 3 und 5, 7 — ebenfalls
in Koéln-Dellbriick. Wir werden uns weiter mit der
Planung beschéaftigen und zu gegebener Zeit einen
Bauantrag stellen. Wann das Vorhaben dann um-
gesetzt wird, bleibt aufgrund der derzeit bestehenden
Rahmenbedingungen jedoch offen.
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VERMOGENS,- FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.23 31.12.22 Veranderung

T€ T€ T€
LANGFRISTIG
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 1 0,0 1 0,0 0
Sachanlagen 160.952 95,3 158.764 93,5 2188 !
Finanzanlagen 3 0,0 3 0,0 0

Umlaufvermdgen
Forderung mit einer Restlaufzeit

von mehr als einem Jahr 2
KURZFRISTIG

Umlaufvermdgen einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten

Unfertige Leistungen 5.302 3,1 4522 2,7 780
Fliissige Mittel 2.532 1,5 6.149 3,6 -3.617
Ubrige Aktiva —208

1 Das Anwachsen der Sachanlagen in Hohe von 2.188 T€ ist im Wesentlichen auf Modernisierung, Erweiterungen und Nachaktivierung Neubau mit 7.553 T€
vermindert um Abschreibungen von 5.562 T€ zuriickzufiihren.

KAPITALSTRUKTUR 31.12.23 31.12.22 Veranderung
T€ T€ % T€

Eigenkapital

Geschéftsguthaben 14.833 8,8 14.455 8,5 378

Ergebnisriicklagen 36.815 21,8 35.774 21,1 1.041

Bilanzgewinn (nach Dividende) 797 0,5 -180

Verbindlichkeiten und Riickstellungen

LANGFRISTIG

Riickstellungen 5.813 34 5.790 3,4 23
Verbindlichkeiten und

Rechnungsabgrenzungsposten 101.452 60,1 104.646 61,6 -3.194 ?
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KAPITALSTRUKTUR 31.12.23 31.12.22 Veranderung
T€ % T€ %

KURZFRISTIG

Geschéaftsguthaben 175 0,1 195 0,1 =20

Ubrige Riickstellungen 202 0,1 688 0,4 —486

Erhaltene Anzahlungen 5.916 3,5 5.126 3,0 790

Ubrige Verbindlichkeiten und

Rechnungsabrenzungsposten 2.567 1,5 1.806 11 761

Dividende 577 0,3 545 0,3 32

2 Der Riickgang bei den langfristigen Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 3.194 T€ resultiert im Wesentlichen aus der Valutierung
langfristiger Objektfinanzierungsmittel (4.637 T€) vermindert um planméBige Tilgungsleistungen (5.734 T€) sowie Riickfiihnrung von Objektfinanzierungsmitteln
(2.069 T€).

FINANZLAGE 31.12.23 31.12.22 Veranderung
T€ T€ T€

LANGFRISTIGER BEREICH

Vermdgenswerte 160.966 158.776 2.190

Finanzierungsmittel 159.530 161.462 -1.932

KURZFRISTIGER BEREICH

Finanzierungsmittel (Fliissige Mittel) 2.532 6.149 -3.617

Sonstige Vermdgenswerte 5.469 4.897 572
8.001 11.046 -3.045

Verpflichtungen 9.437 8.360 1.077

Stichtagsbedarf/Stichtagsliquiditét —-1.436 2.686 -4.122

Die in der Bilanz enthaltenen langfristig gebundenen Vermdgenswerte, insbesondere die Grundstiicke des Anlagevermégens, sind durch Eigenkapital und lang-
fristiges Fremdkapital finanziert. Die Finanzierung dieser Investitionen sowie der in Durchfiihrung und Planung befindlichen Modernisierungs- und NeubaumaB-
nahmen erfolgt fristgerecht unter Einsatz von Eigenmitteln und objekt- sowie unternehmensbezogenen langfristigen Darlehen. Die Finanzlage ist gesichert und
die Zahlungsbereitschaft jederzeit gewahrleistet. Der in 2023 erzielte Jahresiiberschuss von 1.437,8 T€ ist nachstehenden Bereichen zuzuordnen:

ERTRAGSLAGE 31.12.23 31.12.22 Verédnderung
T€ T€ T€

I. Hausbewirtschaftung 1.556,8 27415 -1.184,7
Il. Bautatigkeit und Modernisierung —64,3 -221,2 156,9
Ill. Betreuungstétigkeit 0,4 -0,6 1,0
IV. Sonstiges und auBerordentliches Ergebnis -55,1 83,2 -138,3

GemaB Wirtschaftsplan erwarten wir fiir 2024 einen Jahresiiberschuss in Hohe von 1.252,2 T€.
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WEITERE KENNZAHLEN

Einige weitere bedeutsame Leistungsindikatoren haben
wir nachstehend aufgefiihrt:

Eigenkapitalquote 30,93 % 30,05 %
Eigenkapitalrentabilitét 2,71 % 5,03 %
Gesamtkapitalrentabilitit 1,90 % 2,53 %
Cash Flow 7.024T€ 8.238 T€

CHANCEN UND RISIKEN

Die derzeitige Kombination von gestiegenen Zinsen auf
dem Kapitalmarkt und drastischen Baukostensteige-
rungen wirkt sich insbesondere in angespannten Mérk-
ten negativ auf den Wohnungsbau aus. In einer bundes-
weiten Mitgliederumfrage des Spitzenverbandes der
Wohnungswirtschaft GdW zeigte sich, dass rund ein
Drittel der fUr die Jahre 2023 und 2024 geplanten Woh-
nungen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen
nicht gebaut werden kénnen.

Zudem gab rund ein Funftel der Befragten an, die
in diesem Zeitraum geplanten ModernisierungsmaB-
nahmen zuriickstellen zu wollen beziehungsweise zu
mussen. Insofern wird sich der ohnehin schon beste-
hende Wohnungsmangel aller Voraussicht nach noch
weiter verstarken und der energetische Umbau der
Wohnungsbesténde verlangsamen.

Erschwerend hinzu kommen die derzeit geltenden
Bilanzierungsvorschriften hinsichtlich der Umstellung
von Heizungsanlagen. Hierfir erwarten wir Betrdge in
sechs- bis siebenstelliger Héhe, die, da eine Aktivie-
rung nicht moglich ist, als Instandhaltungsaufwand
gelten und sich so negativ auf die Jahresergebnisse
auswirken. Die Dekarbonisierung des Altbestandes
wird dadurch zusatzlich erheblich gehemmt.

Abzuwarten bleibt, welche finanziellen Auswirkungen
sich letztendlich aus dem zum 01.01.2023 in
Kraft getretenen Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
(CO2KostAufG) ergeben werden. Sicher ist, dass das
birokratische Verfahren zusétzlichen Arbeitsaufwand
verursacht.

Diesen vielféltigen Herausforderungen werden wir uns
auf unserem Weg zu einem klimaneutralen Unternehmen
stellen.

Positiv ist anzumerken, dass Kdln mindestens mittel-
fristig ein Vermietermarkt bleiben wird. Unser Bestand
weist bereits einen hohen energetischen Modernisie-
rungsgrad auf und wurde durch Neubauten im Hinblick
auf den Klimaschutz sowie den demografischen Wandel
gezielt erganzt. Weitere Investitionen in Neubau und
Bestand werden folgen, denn es gilt, die Vorgaben des
Gebédudeenergiegesetzes (GEG) umzusetzen. Hilfreich
ist, dass unser Mietniveau unterhalb der ortstblichen
Vergleichsmiete liegt. Das Zusammenspiel von attrakti-
vem Wohnraum und giinstigen Mietpreisen flhrt neben
der Starkung unserer Position am Markt dazu, dass
auch in Zukunft weder nennenswerte Vermietungs-
schwierigkeiten noch Leerstande zu erwarten sind.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermédgens auf-
genommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich um langfristige Annuitdtendarlehen, die dinglich
gesichert sind. Uns ist bewusst, dass unsere Verschul-
dung durch die Vielzahl von Modernisierungs- und
anstehenden NeubaumaBnahmen und die damit einher-
gehende Mittelaufnahme steigt. Um dem entgegen-
zuwirken, haben wir Uberwiegend hohe Tilgungs-
leistungen vereinbart und zudem darauf geachtet, dass
sich die Auslaufe der Zinsbindungsfristen verteilen.
Damit halt sich das Zinsanderungsrisiko im beschrank-
ten Rahmen.

Da wir in den vergangenen Jahren das seinerzeit sehr
glnstige Zinsniveau ausgenutzt und langfristige Zins-
bindungen vereinbart haben, sind keine besonderen
Risiken zu erwarten. Insofern treffen uns die gestiegenen
Zinssatze noch nicht. Die Beobachtung der weiteren
Zinsentwicklungen ist Gegenstand unseres Risiko-
managements. Im Rahmen des Risikomanagements
wird ferner regelméBig Uberprift, ob und inwieweit
Abweichungen von betrieblichen Plan- und Kennzahlen
vorliegen, um durch die Einleitung entsprechender
MaBnahmen rechtzeitig gegensteuern zu kénnen.

Die genannten Risiken werden die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage nicht nennenswert beeintrachtigen.
AuBergewdhnliche oder gar bestandsgefahrdende
Risiken sind nicht zu erkennen.

AUSBLICK

Auch 2024 werden MaBnahmen zum Klimaschutz wieder
eine zentrale Rolle bei unseren Aktivitdten spielen.
So stehen folgende energetische Sanierungen auf
unserer Agenda:



Zehntstr. 21 mit 13 WE in KéIn-Miilheim

Hier ist vorgesehen, die Fassade, Kellerdecken sowie
die Dachflachen zu ddmmen. Zudem werden Dach-
eindeckung und Fenster erneuert. In einem zweiten
Schritt werden als Pilotprojekt die im Objekt vorhande-
nen Gasetagenheizungen demontiert und die Behei-
zung der Wohnungen auf Luft-Warmepumpen mit
Wohnungsstationen umgestellt. Den Betriebsstrom fir
die Warmepumpen erzeugen wir Uber eine eigene Pho-
tovoltaikanlage.

Zehntstr. 21

Dritter und vierter Bauabschnitt der MaBnahme
Erikahof/Hyazinthenweg in KéIn-Dellbriick

Dies betrifft die Objekte Hyazinthenweg 1-9, 11 mit
34 WE sowie Erikahof 16-20 mit 12 WE. Hier sind
Arbeiten analog zu den bislang durchgefihrten bezie-
hungsweise laufenden Bauabschnitten geplant.

Erikahof 16-20

LAGEBERICHT 15

Bensberger Str. 320-326a mit 61 WE

und 1 Gewerbeeinheit in Résrath

Voraussichtlich ab Ende 2024/Anfang 2025 soll die
Wohnanlage abschnittsweise modernisiert werden.
Vorgesehen sind neben der Erneuerung der Fenster
und Dacheindeckung Dammarbeiten an Fassaden,
Kellerdecken und Dachflachen. Bislang erfolgt die
Beheizung Uber eine Gaszentralheizung. Geplant ist
auch hier der Ausstieg aus den fossilen Brennstoffen.
Zum Einsatz kommen soll Geothermie in Verbindung
mit Warmepumpen und Photovoltaikanlagen. Zudem
Uberlegen wir, das Haus Bensberger Str. 326a mit einer
Aufzugsanlage auszustatten.

Bensberger Str. 320-326a

Die Reduzierung von CO,-Emissionen behalten wir weiter-
hin im Fokus. In diesem Sinne haben wir auf den neu
errichteten Objekten Auf der Jichen 29-37 in KoIn-
Dellbrick eine Photovoltaikanlage installiert, die den
Betriebsstrom flr die vorhandenen Warmepumpen liefert.

Wie bereits an anderer Stelle erwédhnt, sind im Berichts-
jahr auf den schon energetisch sanierten Objekten
Jakob-Striinker-Str. 8-14 und Kopischstr. 2, ebenfalls
in KdIn-Dellbriick, Photovoltaikanlagen montiert wor-
den. Der zweite Schritt, die Umstellung der Beheizung
von Gas auf Luft-Warmepumpen, soll 2024 erfolgen. Wir
hoffen, dass die geschilderten Probleme hinsichtlich
der Hausanschlisse in Kiirze von der RheinEnergie AG
beseitigt werden.

Die Aspekte Klimaschutz und Nachhaltigkeit werden
sowohl bei den in Planung befindlichen Neubaupro-
jekten als auch beim weiteren energetischen Umbau
unseres Bestandes eine zentrale Rolle spielen. Darlber
hinaus bleiben die Bereiche Instandhaltung und Einzel-
modernisierung im Zuge von Mieterwechseln wichtige
Bestandteile unserer Tatigkeit. Es gilt, die Qualitat
unseres Wohnungsbestandes zu erh6hen und die lang-
fristige Vermietbarkeit unserer Hauser und Wohnungen
sicherzustellen. Das satzungsgemaBe Ziel, unsere Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung zu férdern, liegt
uns am Herzen.
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstéande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

Geschaftsjahr

€

160.291.500,75

I JAHRESABSCHLUSS

Vorjahr

736,00 1.474,00

158.100.750,22

13.974,52

19.025,88

52.786,00

157.277,06
419.703,66

160.951.877,10

3.330,00 3.330,00

mit Geschéfts- und anderen Bauten 13.974,52
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 19.025,88
Technische Anlagen 44.122,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 128.297,11
Bauvorbereitungskosten 454.956,84
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen 5.301.745,36
Andere Vorrate 65.181,31
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 47.820,36
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.629,91
Sonstige Vermdgensgegenstinde 57.435,69

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

160.955.943,10 158.768.321,34

4.521.898,03

5.366.926,67 72.262,91

45.831,80

15.406,90
15.583,34

111.885,96 233.491,45

2.532.499,46 6.149.223,59

168.967.255,19 169.822.019,36
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Geschéftsjahr

€

Vorjahr

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 170.040,00 183.040,00
der verbleibenden Mitglieder 14.832.820,10 14.455.495,79
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 5.200,00 15.008.060,10 11.440,00
Riicksténdige fallige Einzahlungen

auf Geschéaftsanteile: 288,08 € (78,00)
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 4.683.000,00 4.539.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 144.000,00 € (261.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 21.000.000,00 21.000.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 11.131.978,02 36.814.978,02 10.235.417,78
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 196.560,24 € (492.826,91)
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 700.000,00 € (1.000.000,00)
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 600.000,00 0,00
Jahresiiberschuss 1.437.834,61 2.602.926,45
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 844.000,00 1.193.834,61 1.261.000,00
Eigenkapital insgesamt 53.016.872,73 51.766.320,02
RUCKSTELLUNGEN

Riickstellungen fiir Pensionen 5.745.329,00 5.726.107,00
Sonstige Riickstellungen 269.561,00 6.014.890,00 752.130,00
VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 83.688.021,26 85.865.261,08
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 17.791.746,00 18.412.440,28
Erhaltene Anzahlungen 5.915.612,84 5.125.390,14
Verbindlichkeiten aus Vermietung 59.211,10 67.140,04
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 76.942,07 56.226,73
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.777.512,24 1.404.515,93
Sonstige Verbindlichkeiten 138.584,15 109.447.629,66 129.089,21
davon aus Steuern: 58.563,76 € (16.959,68)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (8,63)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 487.862,80 517.398,93
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

Geschéftsjahr Vorjahr
3

Umsatzerlise

a) aus der Hausbewirtschaftung 20.584.287,76 19.886.715,95
b) aus Betreuungstétigkeit 18.371,68 19.680,96
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.654,36 20.619.313,80 27.862,88
Erhéhung/Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen +779.847,33 /.10.217,68
Andere aktivierte Eigenleistungen 418.988,76 403.043,89
Sonstige betriebliche Ertrage 359.152,74 1.175.832,25

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 9.445.644,16 7.628.872,85
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 271,25 9.445.915,41 494 47
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 2.119.357,57 2.033.403,11
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

flir Altersversorgung und Unterstiitzung 549.036,91 2.668.394,48 929.266,69
davon fiir Altersversorgung: 133.863,56 € (534.380,07)
Abschreibungen auf immaterielle Vermodgensgegenstinde
und Sachanlagen 5.562.529,77 5.131.832,54
Sonstige betriebliche Aufwendungen 671.900,11 888.445,57
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 87,50 89,75
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 9.492,83 9.580,33 3.696,45
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.873.344,73 1.786.685,91
davon aus der Aufzinsung: 103.424,00 € (98.573,00)
Sonstige Steuern 526.963,85 504.776,86
Gewinnvortrag 600.000,00 0,00
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen 844.000,00 1.261.000,00



A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gemeinnutzige Wohnungs-Genossenschaft 1897
K&In rrh. eG mit Sitz in KoIn ist beim Amtsgericht Kéln
unter Nummer GnR 663 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. i.V.m §§ 336 ff. HGB sowie
nach den einschldgigen Vorschriften des Genossen-
schaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung der
Genossenschaft aufgestellt.

Die Gemeinnltzige Wohnungs-Genossenschaft 1897
Koln rrh. eG ist eine mittelgroBe Genossenschaft i.S.d.
§ 267 HGB i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenver-
fahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen in der
wéahrend der Berichtszeit geltenden Fassung wurde
beachtet.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

JAHRESABSCHLUSS

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersicht-
lichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften
bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso
wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzu-
bringen sind, weitgehend im Anhang dargestellt.

Im Berichtsjahr wurden keine Abweichungen von in
Vorperioden angewandten Darstellungs-, Bilanzie-
rungs- und/oder Bewertungsmethoden vorgenommen.
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B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sowie das
Sachanlagevermdgen sind zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziiglich Abschreibung bewertet.

Zugadnge
Fir Zugénge bei Sachanlagen sind als Anschaffungs-
oder Herstellungskosten Fremdkosten aktiviert.

Bei Neubau und Modernisierung von Sachanlagen sind
zudem Kosten fir kaufmannische und technische
Eigenleistungen angesetzt, die zu Vollkosten bewertet
wurden. Ebenfalls zu Vollkosten wurden Aufwendungen
der Regiebetriebe bei Neubau und Modernisierungen
angesetzt.

Modernisierungskosten wurden fir Erweiterungen und
wesentliche Verbesserungen im Sinne von § 255 Abs. 2
Satz 1 HGB aktiviert. Erhaltungsaufwendungen wurden
unter Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung - Instand-
haltungskosten - erfasst.

PlanméaBige Abschreibungen

Immaterielle Vermégensgegenstande werden auf eine
Nutzungsdauer von 3 Jahren planmé&Big abgeschrie-
ben.

Bei Grundstlicken mit Wohn-, Geschéfts- und ande-
ren Bauten werden bis 2013 fertiggestellte Hauser mit
einem Satz von 2,5 %, ab 2014 fertiggestellte Hauser
mit einem Satz von 2 % und freistehende Garagen
und Stellplatze mit einem Satz von 5 % auf die An-
schaffungs- und Herstellungskosten abgeschrieben.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten (Modernisierungen) werden ebenfalls bei Hausern
mit 2,5 % bzw. 2 % und freistehenden Garagen und
Stellplatzen mit 5 % abgeschrieben. Sofern die
Vermdgensgegensténde hierbei nicht innerhalb ihrer
technischen  Restnutzungsdauer  abgeschrieben
werden, wird der Abschreibungssatz entsprechend
erhdht.

Technische Anlagen - hierbei handelt es sich um
Photovoltaikanlagen - werden auf eine Nutzungs-
dauer von 20 Jahren linear abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattung — ohne Hardware —
werden mit 20 % abgeschrieben. Bei Anschaffungen
im zweiten Halbjahr wird die Abschreibung in Hohe
des halben Jahressatzes vorgenommen. Hardware
wird auf eine Nutzungsdauer von 3 Jahren zeitanteilig
abgeschrieben. Geringwertige Gegenstande im Wert
bis zu 250,00 € netto werden als Aufwand erfasst, im
Wert bis zu 1.000,00 € netto entsprechend § 6 Abs. 2a
EStG als Sammelposten Uber 5 Jahre abgeschrieben
und anschlieBend im Anlagenspiegel als Abgang
dargestellt. Andere Anlagen stehen mit Merkposten
zu Buch.

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen sind mit dem Nominalbetrag
angesetzt.
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Unfertige Leistungen

Unter der Position ,Unfertige Leistungen“ werden die
mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten abzlglich eines Ausfallrisiko-
abschlags von 1,5 % ausgewiesen.

Vorrate

Heiz6l und Reparaturmaterial sind grundsétzlich zu
Anschaffungskosten bewertet. Beim Heiz6l wurde das
Verfahren ,first in — first out“ angewendet.

Wertberichtigungen auf Forderungen und
sonstige Vermoégensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde
werden nach dem Niederstwertprinzip ausgewiesen.
Ausfallrisiken wird durch Abschreibungen und Wert-
berichtigungen Rechnung getragen.

Fliissige Mittel
Flussige Mittel sind zum Nennbetrag angesetzt.
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Riickstellungen
Ruckstellungen wurden geméaB § 249 Abs. 1 HGB zum
Erfullungsbetrag gebildet.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsrickstellungen sind aufgrund eines
versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren - Projected Unit
Credit (PUC) Methode — mit einem Rechnungszins der
Deutschen Bundesbank von 1,83 % ermittelt worden.
Hierbei kamen die HEUBECK-RICHTTAFELN 2018 G
zur Anwendung. Fir den Rententrend wurden 2,00 %
und den Entgelttrend wurden 1,50 % sowie fir die
Fluktuation im Mittel 1 % angesetzt. Bei der Bewer-
tung der Witwen- bzw. Witwerrenten kam die kollektive
Methode zur Anwendung. Die Sozialversicherungs-
rente wird mittels des steuerlichen Naherungsverfah-
rens berucksichtigt. Der Unterschiedsbetrag zwischen
der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz (5.745.329,00 €) und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszins-
satz (5.818.146,00 €) betragt 72.817,00 €. Gewinne
durfen nur ausgeschittet werden, wenn danach frei
verfugbare Rlcklagen — zuziglich eines Gewinn-
vortrags und abzlglich eines Verlustvortrags — min-
destens in Hohe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Andere Riickstellungen

Sie sind flr ungewisse Verbindlichkeiten und im
Geschéftsjahr unterlassene Aufwendungen fir Instand-
haltung, die im folgenden Geschéftsjahr innerhalb von
drei Monaten nachgeholt werden, gebildet.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag passiviert.

Rechnungsabgrenzungsposten

Tilgungsnachlasse auf 6ffentliche Wohnungsbaudarlehn
werden Uber die mit der Bewilligungsbehérde verein-
barten Bindungszeiten aufgeldst.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

. BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermdégens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen Zuschrei-
01.01.2023 Zugange Abgénge +/./. bungen 31.12.2023

Immaterielle Vermogensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerb-

liche Schutzrechte und &hnliche Rechte und

Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten

und Werten 127.601,33 0,00 0,00 0,00 0,00 127.601,33

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 247.301.150,35 7.553.138,95 0,00 0,00 0,00 254.854.289,30

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 793.306,51 0,00 0,00 0,00 0,00 793.306,51

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 19.025,88 0,00 0,00 0,00 0,00 19.025,88

Technische Anlagen 173.263,75 0,00 0,00 0,00 0,00 173.263,75

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 783.730,01 24.061,24 13.702,50 0,00 0,00 794.088,75

Bauvorbereitungskosten 419.703,66 172.951,34 137.698,16 0,00 0,00 454.956,84
249.490.180,16 7.750.151,53 151.400,66 0,00 0,00 257.088.931,03

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 3.330,00 3.330,00

Anlagevermégen insgesamt 249.621.111,49 7.750.151,53 151.400,66 mm 257.219.862,36



01.01.2023

Zugénge des
Geschéftsjahres

kumulierte Abschreibungen

Anderungen

i. Zshg. m.
Zugangen

Anderungen
i. Zshg. m.
Abgéngen

Anderungen
i. Zshg. m.
Umbuchungen

Zuschrei-
bungen

31.12.2023
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Buchwert

31.12.2023

31.12.2022

126.127,33 738,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126.865,33 736,00 1.474,00
89.200.400,13 5.362.388,42 0,00 0,00 0,00 0,00 94.562.788,55  160.291.500,75 158.100.750,22
779.331,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 779.331,99 13.974,52 13.974,52
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.025,88 19.025,88
120.477,75 8.664,00 0,00 0,00 0,00 0,00 129.141,75 44.122,00 52.786,00
626.452,95 53.041,19 0,00 13.702,50 0,00 0,00 665.791,64 128.297,11 157.277,06
0,00 137.698,16 0,00 137.698,16 0,00 0,00 0,00 454.956,84 419.703,66
90.726.662,82 5.561.791,77 0,00 151.400,66 0,00 0,00 96.137.053,93  160.951.877,10 158.763.517,34
3.330,00 3.330,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
90.852.790,15 5.562.529,77 m 151.400,66 mm 96.263.919,26

160.955.943,10 | 158.768.321,34
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2.In der Position ,Unfertige Leistungen“ sind
5.301.745,36 € (Vorjahr 4.521.898,03 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen insgesamt davon mit
: einer Rest-
(Vorjahreszahlen laufzeit von
in Klammern) mehr als
1 Jahr

€ €
Forderungen aus Vermietung 47.820,36 9.861,98
(45.831,80) (8.066,24)
Forderungen aus Betreuungs- 0,00 0,00
tétigkeit (15.406,90) (0,00)
Forderungen aus anderen 6.629,91 0,00
Lieferungen und Leistungen (15.583,34) (0,00)
Sonstige Vermdgens- 57.435,69 0,00
gegenstinde (233.491,45) (0,00)

Gesamtbetrag 111.885,96 9.861,98
(310.313,49) (8.066,24)

4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstdnde”
sind keine Betrage gréBeren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5.In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Jahresabschluss- und Priifungskosten 76.434,00 €
Riickstellung fiir Urlaubsanspriiche 12.820,00 €

Riickstellung fiir Jubilaumsgratifikationen 67.587,00 €

Riickstellungen fiir Instandhaltung 87.500,00 €

Riickstellungen fiir CO,-Kostenerstattungen 10.000,00 €

6. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.
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Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Die Steigerung der Pensionsriickstellung in Héhe von 2. AuBergewdhnliche Aufwendungen entstanden durch

19.222,00 € stellt sich in der Gewinn- und Verlust-
rechnung wie folgt dar:

Zufuhrung wegen Verzinsung bei den Zinsen und
ahnlichen Aufwendungen mit 102.497,00 €, Aufl6-

die Sanierung von Kanalhausanschlissen im Zuge
einer stadtischen Hauptkanalerneuerung:

Erhéhung der Aufwendungen fir Hausbewirtschaf-
tung um 205.438,12 €.

sung unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen
mit 83.275,00 €.

D. SONSTIGE ANGABEN

1. Mitgliederbewegung: 3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich

beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
Anfang 2023 4.583 55.615 _ beschéiﬂigte beschéiftigte
171 2.743

Zugang Kaufmannische Mitarbeiter 9,00 7,00
Abgang 154 1287 ochnische Mitarbeiter 4,75 1,00
Ende 2023 4.600 57.071 Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hauswarte etc. 15,00 0,00

AuBerdem wurden durchschnittlich 2,25 Auszubil-

Die Geschaftsguthaben der ver- dende beschaftigt.

bleibenden Mitglieder haben sich

im Geschaftsjahr vermehrt um 377.324,31 €
Die Haftsummen haben sich im - . .
Geschaftsjahr vermehrt um 8.840.00 € 4. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Gereon Blass (Vorsitzender)
Udo Brausen

Petra Deak

Ralf Hack

Bernhard Koch

Peter Kriicker

Sabine Nitsch

Markus Schubert

Guido Winter

Der Gesamtbetrag der Haft-

summen belduft sich auf 2.392.000,00 €

2. Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf 5. Mitglieder des Vorstandes:

Michael Schwenk
Rainer Heuchert (bis 30.06.2023)
Martin Weyer (ab 01.07.2023)



6. Haftungsverhaltnisse:

Es bestanden - wie im Vorjahr auch - keine Haftungs-
verhaltnisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

Art und Umfang der fiir eigene Schulden bestellte
Sicherheiten sind unter Punkt C. I. Nr. 7 ,,Fristigkeiten
der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte oder &hnliche Rechte®
ersichtlich.

. Sonstige finanzielle Verpflichtungen geman
§ 285 Nr. 3a HGB:

® Fir die energetische Sanierung bzw. Heizungsum-
stellung der Hauser Erikahof 1-9, 4-14, Hyazin-
thenweg 1-9, AdamsstraBBe 59-65 sowie Jakob-
Striinker-StraBe 8-14, KopischstraBe 2 bestand
zum Jahresende ein Bestellobligo in H6he von ins-
gesamt 1.978 T€.

® Es wurde eine Forwardvereinbarung zum
01.05.2024 abgeschlossen. Der Zinssatz, des zum
Prolongationszeitpunkt mit 3.062.227,15 € saldie-
renden Darlehns, wurde von 3,92 % auf 0,53 %
bei gleichbleibender Annuitat gesenkt.

® Ferner wurde zur Zinssicherung ein Forwarddar-
lehn Gber 2.500.000,00 € mit einem Zinssatz von
3,22 % aufgenommen, das bis zum 30.12.2024
abzunehmen ist und Bereitstellungszinsen ab
30.07.2024 in Hohe von 3,00 % anfallen.

. Nachtragsbericht:

Trotz des hohen Niveaus der Kosten fir Heizung und
Strom hat die Bundesregierung am Anfang des
Berichtsjahres eine gravierende Anderung des
Gebédudeenergiegesetzes (GEG) — umgangssprach-
lich auch Heizungsgesetz genannt — angekindigt.
Aufgrund dieser Anklndigung sahen wir uns aus
betriebswirtschaftlichen Grinden gezwungen, altere
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Gasetagenheizungen, flr die es keine Ersatzteile
mehr gibt, méglichst zeitnah auszutauschen. Ob-
wohl die Anderungen im GEG nicht so gekommen
sind wie angekulindigt, werden vorsorglich auch noch
im Jahr 2024 altere Gasetagenheizungen aus dem
Bestand ausgetauscht. Die im Berichtsjahr aufge-
wandten Kosten sind in der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage enthalten. Inwieweit diese durch
weitere gesetzliche Sanktionen betroffen sein wird,
I&sst sich zum Aufstellungszeitpunkt nicht quantifi-
zieren; derzeit sind jedoch keine bestandsgefahr-
denden Risiken ersichtlich.

. Gewinnverwendungsvorschlag:

Das Geschéftsjahr schlieBt mit einem Jahresilber-
schuss in Héhe von 1.437.834,61 € ab. Der Vorstand
hat neben der satzungsgemaBen Zuflihrung zur ge-
setzlichen Riicklage in Hohe von 144.000,00 € mit
Zustimmung des Aufsichtsrates beschlossen, vom
Jahresliberschuss im Rahmen der Vorwegzuwei-
sung einen Betrag von 700.000,00 € in die freien
Ricklagen, die unter den Anderen Ergebnisriickla-
gen gefuhrt werden, einzustellen. Der Vertreterver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlus-
ses vorgeschlagen.

Zudem wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bi-
lanzgewinn in Hohe von 1.193.834,61 € (aus Jahres-
Uberschuss 593.834,61 € und aus Gewinnvortrag
600.000,00 €) an die Mitglieder mit 4 % = 577.429,43 €
als Dividende auszuschuitten und 616.405,18 € in die
freien Ricklagen, die unter den Anderen Ergebnis-
ricklagen geflihrt werden, einzustellen.

K&In-Dellbriick, den 15. April 2024

Der Vorstand

Schwenk
Weyer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat wéhrend der Berichtszeit die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahr-
genommen. Er hat sich laufend vom Vorstand Uber die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft und Uber den
Gang der Geschafte berichten lassen. Es haben
mehrere gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand
stattgefunden, in denen alle wichtigen Fragen ausfihr-
lich erdrtert wurden. Die Ausschiisse des Aufsichts-
rates haben mehrfach getagt. Auf diese Weise hat der
Aufsichtsrat den Vorstand in seiner Geschéaftsfihrung
beraten und geférdert.

Der Revisionsausschuss hat in verschiedenen Sitzun-
gen Belegprifungen vorgenommen und den vom
Vorstand vorgelegten Jahresabschluss 2023 gepriift.
Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Sodann hat sich der Gesamtaufsichtsrat mit dem Jahres-
abschluss 2023 befasst. Der Aufsichtsrat schlagt der
Vertreterversammlung die Feststellung des Jahres-
abschlusses vor. Ferner schlagt der Aufsichtsrat der
Vertreterversammlung vor, die nachstehend aufgefiihr-
te Gewinnverwendung des Bilanzgewinnes 2023 zu
beschlieBen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern flr die geleistete Arbeit.
Koln-Dellbriick, den 14. Mai 2024

Der Aufsichtsrat

Gereon Blass
1. Vorsitzender
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GEWINNVERWENDUNG

Die in der Vertreterversammlung am 12.06.2023
gefassten Beschlisse Uber die Verwendung des Bilanz-
gewinnes 2022 wurden durchgefliihrt. Die Auszahlung
der 4 % Dividende auf das Geschaftsguthaben (Stand
01.01.2022) ist, soweit die Anschriften der Mitglieder
bekannt waren, erfolgt.

Fur das Geschéftsjahr 2023 wird folgende Gewinn-
verwendung vorgeschlagen:

4 % Dividende auf Geschaftsguthaben (Stand 01.01.2023: 14.435.735,79 €) 577.429,43 €
Zuweisung zu den Anderen Ergebnisriicklagen — Freie Riicklagen 616.405,18 €

Als Tag der Ausschuttung wird der 1. Juli 2024 bestimmt.
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Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, lag das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Deutschland
im Jahr 2023 um 0,3 % niedriger als im Vorjahr.
Das krisengepragte Umfeld bremste die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung. Anhaltende geopolitische
Spannungen, wie der nach wie vor anhaltende Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine oder die Auseinan-
dersetzung zwischen Israel und der Hamas nach der
unséaglichen Terrorattacke im Oktober 2023, triiben die
weiteren Aussichten. Leider flammen zusétzlich auch
immer neue Konflikte auf, die Einfluss auf Lieferzeiten
und Transportkosten haben und dadurch die wirt-
schaftliche Erholung weiter hinausschieben kdnnen.
Als Beispiel seien die Huthi-Angriffe auf Handelsschiffe
im Roten Meer genannt.

Die Weltwirtschaft wuchs nach Berechnungen des
Internationalen Wahrungsfonds (IWF) in 2023 um
3,1 %. Fur 2024 wird eine Steigerungsrate von ebenfalls
3,1 % vorhergesagt, wobei die Industrielander voraus-
sichtlich nur um 1,5 % wachsen werden. Den Schwellen-
und Entwicklungslandern wird eine Steigerung von
rund 4,1 % prognostiziert. Die héchsten Wachstums-
raten erzielen laut der IWF-Prognose Indien und China.
Demnach soll Indiens Wirtschaft 2024 und 2025 um

I BERICHT DES VORSTANDES

jeweils 6,5 % zulegen. Fur China ergeben sich Wachs-
tumsraten von 4,6 % in 2024 und 4,1 % in 2025. Der
Weltwirtschaft sagt man flir 2025 eine Steigerung um
3,2 % voraus.

Fir die Eurozone errechnete der IWF ein Wirtschafts-
wachstum von 0,5 %. Im Vorjahr hatte es noch bei
3,4 % gelegen. Fir 2024 und 2025 werden Steigerungs-
raten von 0,9 % und 1,7 % vorausgesehen. Die Euro-
paische Zentralbank (EZB) hatte die Leitzinssatze zur
Bekampfung der Inflation bereits im Jahr 2022 kréftig
erhoht. Im Jahr 2023 folgten weitere Erhéhungen auf
den seit September giiltigen Stand von 4,5 % fir den
Hauptrefinanzierungssatz, dem Zinssatz, zu dem sich
Banken gegen Hinterlegung einer Sicherheit eine Woche
lang Geld bei der EZB leihen kdénnen. Das Ziel der EZB
ist, die Preissteigerungsrate in Europa mittelfristig wie-
der bei 2 % zu halten. In 2023 lag sie nach Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurch-
schnitt in der EU bei 6,4 %, nachdem sie 2022 noch bei
9,2 % gelegen hatte.

In Deutschland lag die Inflationsrate im Jahresdurch-
schnitt bei 5,9 %. Im Vorjahr hatte sie noch bei 6,9 %
gelegen.

VERBRAUCHERPREISINDEX INSGESAMT FUR DEUTSCHLAND 2023

Veranderung gegeniiber dem Vorjahresmonat in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024 (bearbeitet)



Die Lage hat sich damit zwar etwas entspannt, das von
der EZB angestrebte Idealziel von circa 2 % liegt aber
dennoch in weiter Ferne. Insbesondere Energieprodukte
und Nahrungsmittel wirkten sich als Preistreiber aus.
So verteuerten sich Erdgas um 14,7 %, Stromum 12,7 %
und Nahrungsmittel um 12,4 % - und das, nachdem es
in diesen Bereichen bereits im Vorjahr erhebliche Stei-
gerungen gegeben hatte. Im Jahresdurchschnitt giinsti-
ger entwickelten sich 2023 die Preise fir Kraftstoffe. Mit
2 % eher moderat fiel die Steigerung bei den Nettokalt-
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mieten aus. Die Jahresprojektion des Bundesministeri-
ums fur Wirtschaft und Klimaschutz sieht flir 2024 eine
Steigerungsrate von 2,8 % vor.

Wie schon erwéhnt, ging das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt 2023 um 0,3 % zurlick und lag damit
erheblich unterhalb des langjahrigen Jahresdurch-
schnitts von 1,2 %. Fir 2024 wird ein Wachstum von
0,2 % erwartet.

BRUTTOINLANDSPRODUKT, PREISBEREINIGT

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %

Jahresdurchschnitt = 1,2 %

4,0 %
2,0%

0,0 %
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Die Gemengelage aus diversen Krisen, unglnstiger
Finanzierungsbedingungen aufgrund steigender Dar-
lehenszinsen, Fachkraftemangel, Preissteigerungen
sowie geringer Nachfrage aus dem In- und Ausland
beeintréchtigt die wirtschaftliche Erholung nach wie vor
erheblich. Sowohl die privaten (-0,8 %) als auch
die staatlichen Konsumausgaben (-1,7 %) gingen im
Berichtsjahr zurlick. Beide Bereiche hatten sich 2021
und 2022 noch als Stitzen der Konjunktur erwiesen.
Die Prognose flr 2024 sieht aber wieder Wachstums-
raten von 1,1 % und 0,7 % vorher.

Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt
um 2,1 %, was insbesondere den Wohnungsbau
bremste. Fir 2024 erwartet man mit minus 2,2 % einen
noch starkeren Rickgang.

Eine negative Tendenz zeigt sich auch bei den Bau-
genehmigungen. Laut Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes ging die Zahl der erteilten Genehmigungen
far Wohnungen 2023 um 26,6 % auf 260.100
zurlck. Eine niedrigere Zahl hatte es zuletzt 2012
gegeben. Damals wurde im Jahresverlauf der Bau
von 241.100 neuen Wohnungen bewilligt.

Besonders stark riicklaufig war die Zahl der Baugeneh-
migungen fir Ein- (-39,1 %) und Zweifamilienhduser
(-48,3 %), wohingegen die Zahl der genehmigten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ,nur® um 25,1 %
sank. Leider lassen die genannten schwierigen Rahmen-
bedingungen nicht auf eine Trendumkehr hoffen. Auch
die Zahl der Baufertigstellungen im Wohnungsbau
brach 2023 um 14 % auf voraussichtlich 255.000 Woh-
nungen ein. Die Entwicklung bei den Baugenehmigungen
lasst fur die kommenden Jahre einen weiteren Rick-
gang der Fertigstellungen erwarten. So wird sogar
angenommen, dass die Zahl der fertiggestellten Woh-
nungen 2025 erstmals seit 2011 wieder unterhalb der
Marke von 200.000 liegen wird. Bedenklich ist in
diesem Zusammenhang auch das Ergebnis einer von
unserem Bundesverband GdW unter den Mitglieds-
unternehmen durchgeflihrten Umfrage. Demnach
kénnen mehr als 22 % der von den Unternehmen fir
2024 geplanten neuen Wohnungen unter den
derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut werden.
Sollten sich die Annahmen bestéatigen, wird die Bundes-
regierung ihr selbstgestecktes Ziel von 400.000 neuen
Wohnungen pro Jahr auch weiterhin verfehlen.



32 SONSTIGES

VERWALTUNG UND OFFENTLICHKEITSARBEIT

Nach einer langeren Unterbrechung fand am 3. Oktober
2023 wieder der Veedels-Cup der Wohnungsbaugenos-
senschaften — ein FuBballturnier fir Teams der Alters-
klassen U9, U10 und U11 - statt. Auf der Platzanlage in
Ko6ln-Porz traten insgesamt 26 Teams an. Alle Teilnehmer
erhielten zur Erinnerung eine Medaille. AuBerdem
wurden zahlreiche Sachpreise und Pokale ausgespielt.
Ein attraktives Rahmenprogramm, wie zum Beispiel ein
~GeschwindigkeitsschieBen®, rundete die Veranstaltung
ab.

I SONSTIGES

Zur Férderung des Jugendsports stifteten wir wieder
einigen Vereinen Trikotséatze. Unterstitzt wurden die
FuBballabteilungen des SV Union Rdésrath e. V. und des
FC Germania Mulheim 1911 e. V. sowie die Volleyball-
abteilung des MTV Kéin 1850 e. V.

Das Tierheim KoIn-Dellbriick benétigte ein neues Fahr-
zeug, um zum Beispiel Tiere zu transportieren und Futter-
mittel einzukaufen. Mit unserer Werbung trugen wir zur
Anschaffung des Wagens bei.

Tierheim K&}

Als Dank und Anerkennung Uberreichen
wir diese Urkunde an

n-Dellbriick Bund gegen Missbrauch der Tiere eV
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Der ,Kulturmeile StraBenGold“ in KéIn-Buchforst stand
2023 unter dem Motto ,Kalk-MuUlheimer kann Kunst®. Im
Verlauf der Kalk-Mulheimer StraBe fanden zahlreiche
kulturelle Veranstaltungen statt. Wir stellten unser dorti-
ges Biiro fir eine Fotoausstellung zur Verfigung.

Ebenfalls in KéIn-Buchforst fand am 1. Dezember 2023
der traditionelle Weihnachtsmarkt statt. Der Weihnachts-
mann und sein EIf verteilten 250 von uns gestiftete
Geschenktiten, die mit Obst und SuBigkeiten geflllt
waren, an die Buchforster Kinder. Die musikalische
Untermalung sowie die diversen weihnachtlich
geschmickten Stande, an de-
nen zum Beispiel Handarbei-
ten erworben werden konnten,
sorgten fir eine angenehme
Stimmung unter den zahlrei-
chen Besuchern.

eiytyl  WEIHNACHTSMARKT

einen Weihnachtsbaum, der
vor der Buchforster Filiale
der Sparkasse KoélinBonn
aufgestellt wurde.

"WALDECKER PLATZCHE
NH
WALDECKER STR. 35-41

14:00 Beginn mit Kindergesang

15:00 Offizielle BegriBung
il 16:30 Weihnachtsmann und Elf
g 18:00 “Offene Musikgruppe”
iy und gemeinsames Singen

INFORMATIONEN
GESCHEN KARTIKEL .

GEMEINSAMES SINGEN

Run .
der Tisch Buchforst e\, « . .* Stadtteilzentrum UM" frounclicher Ig‘,’y
3 !

Merstitzung won: m GAG
Beziricsvertretung Misheim Imemobilige lﬂﬁ-—
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Mit Geldspenden unterstitzten wir zum einen den
Foérderverein des Waldbades Kdéln-Dinnwald und zum
anderen den Runden Tisch Buchforst, der sich seit vie-
len Jahren erfolgreich um den sozialen Zusammenhalt
des Stadtteils kimmert.

Die DESWOS Deutsche Ent-
wicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e. V. wurde 1969 ge-
grindet und verwirklicht nun
D ESWOS schon seit Uber 50 Jahren

zusammen mit lokalen ge-
meinniltzigen Organisationen der Zivilgesellschaft Hilfs-
projekte in Afrika, Asien und Lateinamerika. Ziel ist es,

VERTRETERVERSAMMLUNG

In der Zusammensetzung der Vertreterversammlung
ergaben sich keine Veranderungen.

Ferner erhielt die GGS KopernikusstraBe in Kéln-Buch-
forst eine Geldspende, um den Schilerinnen und Schi-
lern die Teilnahme am Buchforster Karnevalszug 2024 zu
ermdglichen.

die Lebensbedingungen fiir die Menschen vor Ort zu
verbessern. Der zentrale Auftrag lautet: Hilfe zur Selbst-
hilfe. Wir stellen uns dieser gesellschaftspolitischen Auf-
gabe, indem wir die Projekte der DESWOS als Mitglied
und Forderer unterstiitzen. Beitrdge und Spenden die-
nen unter anderem dazu, menschenwirdigen Wohn-
raum zu schaffen, Siedlungen zu errichten, Schulen und
Wohnheime zu bauen und handwerkliche Ausbildung zu
vermitteln.
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