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Zahlen Daten Fakten

ZAHLEN DATEN FAKTEN

2019 2020 2021 2022
Bilanzsumme in TEUR 79.869 85.537 98.016 103.628
Anlagevermdgen (AV) in TEUR 71.395 78.812 87.940 93.991
AV-Zugange in TEUR 6.925 9.832 11.593 8.920
Eigenkapital (langfristig) in TEUR 36.674 39.200 41.945 43.360
Eigenkapitalquote in % ~ 46% ~ 46% ~ 43% ~ 42%
Umsatzerlose in TEUR 16.378 16.572 16.717 17.029
Instandhaltungskosten in TEUR 6.445 5.695 5.316 6.637
Abschreibungen in TEUR 2.089 2.302 2.442 2.558
Jahresiiberschuss in TEUR 1.748 2.313 2.694 1.439
Cash flow in TEUR 3.817 4.606 5.180 4.046
Wohnungen WE 2.286 2.306 2.308 2.308
Fluktuationsquote in % ~ 59% ~ 6,5% ~ 6,9% ~ 6,9%
Leerstandsquote in % ~ 14% ~ 13% ~ 13% ~ 13%
Leerstandsquote ohne
modernisierungsbedingten
Leerstand: in % ~ 02% ~ 06% ~ 04% ~ 08%
Mitarbeiter/innen
Vollzeit Anzahl 14 14 16 16
Teilzeit Anzahl 2 2 2 2
Auszubildende Anzahl 3 3 3 3

Griindung
Handelsregister

Gemeinniitzig
mit Wirkung zum

21. Marz 1899

Amtsgericht KéIn Nr. 624

15. August 1932

Aufhebung durch Steuerreformgesetz zum 1. Januar 1990

Status Vermietungsgenossenschaft

24. Juni 2019
16. August 2019

Aktuelle Satzung vom

Eingetragen im Genossenschaftsregister am
Zweck der Genossenschaft Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen bewirtschaften, errichten, erwerben, verdauBern

und betreuen.

Geschaiftsjahr Kalenderjahr

Sitz der Genossenschaft Zolistockgiirtel 33b

50969 Kdln
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Vorwort

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

Stefan Hofius
Vorstand

René Oelschlager
Vorstand

~Prognosen sind schwierig, besonders wenn sie die Zukunft betreffen — dieses Zitat,
welches u. a. Mark Twain zugeschrieben wird, verdeutlicht die Problematik konjunktu-
reller Voraussagen.

Wahrend sowohl verschiedene Wirtschaftsforschungsinstitute als auch die Wirtschafts-
weisen im Marz 2023 von einem geringfiigigen Wachstum des Bruttoinlandsprodukts
(BIP) der Bundesrepublik im Jahr 2023 ausgingen, hat sich das BIP tatsachlich preis-
bereinigt im Jahr 2023 um -0,3 % entwickelt. Ursachlich dafiir waren die hohe Infla-
tionsrate, hohe Energiekosten, die geringe Konsumnachfrage der privaten Haushalte
und sinkende Exporte.

Trotz der herausfordernden Rahmenbedingungen kdnnen wir uns Uber einen positiven
Verlauf des Geschéftsjahres 2023 freuen, denn mit der Fertigstellung von 72 gefor-
derten Wohnungen in den Hausern Raderthalgtirtel 4-4c und Marienhof 1 in Zollstock
konnten die Wohnungen ab Juni 2023 an die neuen Bewohner Ubergeben werden.

Durch die von der Bundesregierung eingerichteten Preisbremsen flir den Bezug von
Gas, Fernwarme und Strom wurden Preisobergrenzen definiert, die bis zum 31. De-
zember 2023 wirkten. Daher sind die Heizkostenabrechnungen fiir viele unserer Mie-
terinnen und Mieter deutlich geringer ausgefallen, als noch zu Beginn des Jahres 2023
zu befiirchten war.

Mit Hilfe einer Kooperation mit mehr als 50 anderen Wohnungsunternehmen, welche in
der Arbeitsgemeinschaft Kéiner Wohnungsunternehmen zusammengeschlossen sind,
konnten wir durch die Biindelung von Abnahmemengen giinstige Preise fiir den Bezug
von Gas und Allgemeinstrom fir die Jahre 2024 und 2025 einkaufen und damit sicher-
stellen, dass die Kosten flr den Bezug dieser Energiearten zumindest fur die nachsten
1-2 Jahre fir sehr viele unserer Mieterinnen und Mieter auf einem erschwinglichen
Niveau bleiben. Allerdings ist damit zu rechnen, dass mittel- und langfristig die Kosten
fr den Bezug von nicht erneuerbaren Energien deutlich ansteigen werden.

Bei der Thematik der Klimaneutralitdt haben wir Fortschritte gemacht. Im Zuge der
energetischen Modernisierung unserer Hauser Honinger Weg 368-372 ist die erste
Photovoltaikanlage in unserer Wohnungsgenossenschaft fertiggestellt worden. Die An-
lage liefert Strom fiir die Warmepumpe sowie fiir den Allgemeinstrom der drei Hauser.

Eine weitere Photovoltaikanlage flr unsere Hauser Honinger Weg 239-247 ist im Rah-
men eines Vollcontracting-Modells bereits beauftragt und wird nach derzeitigem Stand
im ersten Halbjahr 2024 fertiggestellt.

Im Februar 2024 wurde mit dem Um- und Ausbau der Hauser WilligisstralRe 2-6 be-
gonnen. Bei diesem Projekt entstehen durch Aufstockung 12 neue Wohnungen und
gleichzeitig durch Umbau 14 barrierearme und seniorengerechte Wohnungen. Da-
durch kénnen wir den Bestand an barrierearmen Wohnungen ausbauen und unseren
Mieterinnen und Mietern ein lebenslanges Wohnen anbieten.

Mit einigem Stolz kénnen wir auf unser 125-jahriges Jubilaum in diesem Jahr blicken.
Obgleich es verschiedene Maoglichkeiten gibt, dieses Jubilaum zu feiern, ist in den Gre-
mien Aufsichtsrat und Vorstand die Idee entstanden, alle Genossenschaftsmitglieder
durch die Ausschuittung einer verdoppelten Dividende an diesem Jubilaum teilhaben
zu lassen. Dieser Vorschlag wird der diesjahrigen Vertreterversammlung zur Verab-
schiedung unterbreitet.

Liebe Leserinnen und Leser, wir laden Sie nun zur Lektlire des Geschaftsberichtes ein
und wiinschen lhnen Zuversicht, Wohlergehen und natiirlich Gesundheit.
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Das Geschaftsfeld der Wohnungsgenossenschaft Kéin-Sid eG mit Firmen-
sitz in Koln liegt satzungsgemal in der Errichtung und Bewirtschaftung des
eigenen Wohnungsbestandes zur Versorgung der Mitglieder mit Wohnun-
gen durch sozial verantwortbare Nutzungsgebuhren.

Unsere Genossenschaft verfligte am 31. Dezember 2023 tber 2.380 Woh-
nungen (davon 176 preisgebundene Wohnungen (= rd. 7,4 %), 52 Gewer-
beeinheiten und 520 Garagen /Tiefgarageneinstellplatze/Einstellplatze. Die
gesamte Wohn- und Nutzflache betragt 162.045 gm (Vorjahr: 156.787 gm).
Der Wohnungsbestand verteilt sich auf folgende Stadtteile:

Wohnungen Gewc_arblic.he u.nd Garageanigfgaragg_n-
sonstige Einheiten stellplatze/Einstellplatze
Zollstock 1.551 46 374
Klettenberg/Siilz 402 1 64
Altstadt-Sud 135 4 49
Rodenkirchen/Sirth 112 0 32
Raderberg/Raderthal 94 1 0
Lindenthal/Braunsfeld 86 0 1
2.380 52 520

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Verteilung des Wohnungsbestandes am 31. Dezember 2023 auf die

verschiedenen Kolner Stadtteile:

Zollstock 65%

‘ Rodenkirchen / Siirth 5%

Klettenberg / Stilz 17%

Altstadt-Sitid 6%

Raderberg/Raderthal 4%

Lindenthal / Braunsfeld 3%
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ALLGEMEINE WIRTSCHAFTLICHE UND
BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

.Prognosen sind schwierig, besonders wenn sie die
Zukunft betreffen“ — dieses Zitat, welches u. a. Mark
Twain zugeschrieben wird, verdeutlicht die Problema-
tik konjunktureller Voraussagen. Im Marz 2023 gingen
sowohl der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung (Wirtschaftswei-
se) als auch verschiedene Wirtschaftsforschungsinsti-
tute davon aus, dass das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im
Jahr 2023 geringfuigig mit etwa 0,2 % wachsen konnte.
Der Internationale Wahrungsfonds (IWF) war weniger
optimistisch und prognostizierte im Marz 2023 fir die
Bundesrepublik im Kalenderjahr 2023 einen Rickgang
des BIP von etwa -0,1 %.

Diese Prognosen waren tatsachlich noch zu optimis-
tisch, denn nach vorlaufigen Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes (DESTATIS) ist das BIP preis-
bereinigt im Jahr 2023 um -0,3 % gesunken.

Wie auch im Vorjahr verlief die wirtschaftliche Entwick-
lung im Jahr 2023 nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes in den einzelnen Wirtschaftsbereichen
sehr unterschiedlich. Wahrend die Bruttowertschop-
fung in der Land- und Forstwirtschaft sowie der Fi-
scherei gegenliber dem Vorjahr mit +4,9 % und auch
die Informations- und Kommunikationsbranche mit
+2,6 % jeweils deutliche Zuwachse gegentber dem
Vorjahr verzeichnen konnten, waren Rickgange der
Wirtschaftsleistung im Bereich Handel, Verkehr, Gast-
gewerbe (-1,0 %) sowie dem Produzierenden Gewerbe
ohne Baugewerbe (-2,0 %) festzustellen.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft verzeich-
nete im Jahr 2023 einen Wachstumszuwachs von +1,0
% und erreichte einen Bruttowertschdpfungsanteil von
etwa 10,0 %. Da sowohl das Branchenwachstum als
auch der Bruttowertschopfungsanteil exakt die glei-
chen Werte wie im Vorjahr 2022 erreichten, zeigt sich
die stabilisierende Wirkung der Branche, die gewdhn-
lich nur geringen Schwankungen unterworfen ist.

Bei der Betrachtung der Verwendung des realen Brut-
toinlandsproduktes ist festzustellen, dass sich im Jahr
2023 ausnahmslos alle Bereiche negativ gegenuber
dem Vorjahr entwickelt haben. Die privaten Haushalte
waren aufgrund der hohen Preissteigerungsraten mit
Reallohnverlusten konfrontiert, die letztlich zu einem
Rickgang des privaten Konsums um -0,8 % gegen-
Uber dem Vorjahr fuhrten. Der Staat reduzierte erst-
mals seit 20 Jahren seine Konsumausgaben um -1,7
% und die Exporte sanken um -1,8 % gegenuber dem
Vorjahr.

Die anhaltend unglinstigen Rahmenbedingungen wie
hohe Baukosten, hohen Zinsen und schlechte Finan-
zierungsbedingungen flhrten zu einer preisbereinigten
Reduzierung der Bauinvestitionen im Jahr 2023 um
-2,1 %.

Dazu trug auch das Verhalten der Bundesregierung
bei, die nach mehreren abrupten Foérderstopps das
Vertrauen der Investoren in verldssliche Rahmenbe-
dingungen untergrub. Daher sanken die Wohnungs-
bauinvestitionen im Jahr 2023 mit -2,8 % noch deut-
licher als die Bauinvestitionen insgesamt.

Das Finanzierungsdefizit des Staates lag im Jahr 2023
nach vorldufigen Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes bei 87,4 Milliarden Euro. Im Verhaltnis
zum BIP errechnet sich eine Defizitquote von -2,1 %.
Damit ware der Referenzwert des europaischen Stabi-
lisierungs- und Wachstumspakt, welcher eine Hochst-
verschuldung von 3 % pro Jahr annimmt, auch im Jahr
2023 eingehalten worden.

Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e.V. (GdW) gab bekannt, dass die
Anzahl der Baugenehmigungen in der Bundesrepublik
im abgelaufenen Jahr 2023 gegenitber dem Vorjahr
um -27 % auf etwa 260.000 gesunken ist.

Diese Entwicklung ist nicht allein auf die bereits be-
schriebenen unglnstigen Rahmenbedingungen zu-
rickzufihren, sondern wesentlich auch auf die hohen
staatlichen Anforderungen fir den Bau von Wohnun-
gen. Zwar hat selbst die Bundesbauministerin Frau
Geywitz in einem Interview mit der Leipziger Volks-
zeitung eingeraumt, dass aufgrund der vielen DIN-
Normen beim Wohnungsbau oft ein Mercedes gebaut
wurde, doch eine kurzfristige Reduzierung von Bauvor-
schriften und Baustandards ist nicht in Sicht.

Nach Ansicht des GdW sank die Zahl der fertiggestell-
ten Wohneinheiten im Jahr 2023 im Vergleich zum Vor-
jahr auf voraussichtlich etwa 255.000 Wohneinheiten.
Fir die Jahre 2024 und 2025 wird aufgrund der weiter-
hin ungiinstigen Rahmenbedingungen sowie aufgrund
der stark gesunkenen Baugenehmigungen mit nur
noch 208.000 bzw. 200.000 fertiggestellten Wohnein-
heiten gerechnet.

Die reale Entwicklung der Wohnungsbaufertigstellun-
gen entfernt sich damit immer weiter von dem Ziel der
Bundesregierung, jahrlich etwa 400.000 Wohnungen
(davon 100.000 geférderte Wohnungen) zu errichten.
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Vor dem Hintergrund wachsender Einwohnerzahlen,
steigender Wohnungsbedarfe und steigender Woh-
nungsmieten sollte auch die sozialpolitischen Aus-
wirkungen dieser Entwicklung beachtet werden, denn
unter den aktuellen Rahmenbedingungen ist fir die
nahere Zukunft keine Entlastung durch ein hoheres
Wohnungsangebot zu erwarten.

Fir das laufende Jahr 2024 sieht die Bundesregierung
Licht am Horizont. Wie Bundeswirtschaftsminister Ha-
beck am 24. April 2024 mitteilte, erwartet die Bundes-
regierung im laufenden Jahr ein Wachstum des BIP
von +0,3 % und eine durchschnittliche Preissteige-
rungsrate von 2,4 %.

GESCHAFTSVERLAUF

Deutlich steigende Realléhne kdnnten zu einer Bele-
bung des privaten Konsums flhren und dartber hinaus
kénnte eine Zinssenkung der Europaischen Zentral-
bank (EZB) zur Jahresmitte die Investitionsneigung er-
hoéhen. Aufgrund einer weiterhin etwas schleppenden
Weltwirtschaft bleiben die Aussichten fur eine Erholung
des Exportes derzeit allerdings eingetribt.

Die funf fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute tei-
len selbst diesen vorsichtigen Optimismus nicht. In ih-
rem Fruhjahrsgutachten vom 27. Marz 2024 revidieren
sie ihre Prognose fir einen Zuwachs des BIP im Jahr
2024 auf lediglich +0,1 %.

Der Geschaftsverlauf hat sich fir die Wohnungsgenossenschaft Koéln-Sud
eG im Jahr 2023 im Rahmen der geplanten Annahmen insgesamt zufrie-
denstellend entwickelt. In der nachfolgenden Tabelle lasst sich die Ent-
wicklung durch einen Vergleich mit den Vorjahreszahlen und mit unserer

Prognose fur 2023 ablesen.

Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerldse aus Mieten 14.138 14.472 14.020
Instandhaltungskosten 7.130 7.160 6.637
Zinsen u. a. Aufwendungen 762 806 818
Jahresuberschuss 809 1.095 1.439

Die Umsatzerlose aus Mieten erhohten sich im Geschaftsjahr 2023 aufgrund
des Erstbezuges von 72 Wohnungen des Neubauprojektes Vorgebirgsgar-
ten sowie aufgrund von Modernisierungen und Mieterwechseln gegenuiber
dem Vorjahr um TEUR 452. Fir die Instandhaltung der genossenschattli-
chen Wohnanlagen wurden in 2023 TEUR 7.160 aufgewandt, dies waren
44,20 EUR/gm Wohn- und Nutzflache. Trotz des im Berichtsjahr festzustel-
lenden erhdhten Zinsniveaus konnte im Geschaftsjahr 2023 erneut ein Riick-
gang der Zinsaufwendungen erreicht werden. Der Jahresiberschuss verrin-
gerte sich gegeniber dem Vorjahr vor allem aufgrund der deutlich erhéhten

Instandhaltungskosten.

Eine vergleichende Einordnung der Instandhaltungsaufwendungen mit den
Angaben von anderen Wohnungsunternehmen wird durch den Betriebsver-
gleich 2021, Stand 16. September 2022, des VdW Rheinland Westfalen e V.,
Dusseldorf, méglich. Da der Mittelwert der verausgabten Instandhaltungs-
kosten von Wohnungsunternehmen im Rheinland 21,70 EUR/gm betrug,
wird deutlich, dass die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG im Berichts-
jahr mehr als doppelt so hohe Instandhaltungsaufwendungen getatigt hat.
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Investitionstatigkeit

Neubau:

Bei dem im Sommer 2020 gemeinsam mit drei Nachbargenossenschaften
begonnenen Gemeinschaftsprojekt zur weiteren Bebauung der Vorgebirgs-
garten in Kdln-Zollstock konnten die Wohnungen ab Juni 2023 an die neu-
en Mieter Ubergeben werden. Die sehr lange Bauzeit war ab dem vierten
Quartal 2021 gepragt durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie, durch
unterbrochene Lieferketten, fehlende Baumaterialien und Arbeitsausfalle.
SchlieB3lich wurden die Verzdgerungen im Bauablauf nach dem kriegeri-
schen Uberfall auf die Ukraine nochmals verstéarkt.

In den Hausern Raderthalgirtel 4-4c und Marienhof 1 sind insgesamt 72
offentlich geférderte Wohnungen entstanden, welche an Mieter der Einkom-
mensgruppe B vermietet werden kdnnen. Ausgehend von dem urspriinglich
geplanten Investitionsvolumen in Hohe von etwa TEUR 19.200 waren am
Bilanzstichtag 2023 insgesamt TEUR 19.464 aufgewandt. Im laufenden Ge-
schaftsjahr 2024 sind fiir Restarbeiten des Neubauprojektes Investitionen in
Hohe von etwa TEUR 162 geplant. Zur Finanzierung des Projektes wurden
offentliche Mittel (38 %), Kapitalmarktmittel (33 %) sowie Eigenmittel (29 %)
verwendet.

Energetische Sanierung, Um- und Ausbau, Modernisierung:

Die Uber einen langen Zeitraum angelegten energetischen Sanierungen in
den Zollstock-Karrees wurden auch im Berichtsjahr 2023 planmaRig fortge-
setzt.

Dies betraf insbesondere die Fertigstellung der energetischen Modernisie-
rung der Liegenschaften Honinger Weg 241-247 und Zollstocksweg 28-30
(4. Bauabschnitt) sowie die Fertigstellung des ersten Teils des 5. Bauab-
schnitts (Zollstocksweg 26 und Willigisstral’e 2-8). Insgesamt wurden im Be-
richtsjahr 2023 in den diversen Bauabschnitten der Zollstock-Karrees akti-
vierungsfahige Investitionen in Hohe von TEUR 3.727 getatigt.

Im laufenden Geschéftsjahr 2024 sind fir die Fortsetzung der baulichen
MafRnahmen in den Zollstock-Karrees Investitionen in Hohe von TEUR 6.450
geplant.

Die im Berichtsjahr 2023 begonnene energetische Modernisierung der Lie-
genschaften Honinger Weg 368-372 war zum Bilanzstichtag noch nicht ab-
geschlossen und wurde im Frahjahr 2024 beendet. Die insgesamt 18 Woh-
nungen dieses Liegenschaftsverbundes wurden nach den Berechnungen
eines Energieberaters und nach Vorgaben eines KfW-Programms umfas-
send energetisch ertlichtigt, mit einer Luft-Wasser-Warmepumpe, einer Pho-
tovoltaikanlage sowie Uberwiegend mit Balkonen ausgestattet.

Durch diese MaRnahmen reduziert sich der Endenergiebedarf je Gebaude
von etwa 96 kWh/m?#Jahr im Ist-Zustand auf 30 kWh/m?#Jahr und es er-
schliel3t sich ein Einsparpotential von etwa 70 %. Bis zum Bilanzstichtag
2023 wurden aktvierungsfahige Investitionen in Héhe von TEUR 991 geta-
tigt. Der mit der Modernisierung der Liegenschaften zu KfW-Effizienzhaus-
ern verbundene Tilgungszuschuss in Hohe von etwa TEUR 382 wird nach
erfolgter Abrechnung entsprechend den Bilanzierungsrichtlinien als Abgang
von den Herstellkosten erfasst.
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Instandhaltung:

Neben deutlich erhéhten Aufwendungen fir laufende
Instandhaltungen und flr die nicht aktivierungsfahigen
Aufwendungen bei der Einzelmodernisierung von Woh-
nungen haben sich die begleitenden Instandhaltungs-
aufwendungen fir die diversen Bauabschnitte in den
Zollstock-Karrees im Vergleich zum Vorjahr deutlich er-
hoht. Insgesamt wurden im Berichtsjahr Instandhaltungs-
kosten (ohne Versicherungsschaden) in Hohe von TEUR
7.034 verausgabt.

Fir die Jahre 2024 bis 2025 sind Instandhaltungsbud-
gets von TEUR 7.580 und TEUR 6.630 geplant.

Die nebenstehende Abbildung verdeutlicht die Ent-
wicklung der Instandhaltungskosten (ohne Versiche-
rungsschaden) und der Aktivierungen (Neu-, Um- und
Ausbauten, energetische Modernisierungen sowie Woh-
nungsmodernisierungen) im Zeitraum von 2016 bis 2025:

Wohnungsbewirtschaftung

Im Berichtsjahr hatte die Genossenschaft 208 (Vorjahr:
160) Wohnungskiindigungen zu verzeichnen — davon
betrafen 10 Kindigungen preisgebundenen Wohn-
raum. In 32 Fallen sind Mieter innerhalb des Bestandes
in die bezugsfertigen Neubauwohnungen des Projektes
Vorgebirgsgarten umgezogen. Die Anzahl der neu ver-
mieteten Wohnungen betrug 252.

Von den freigewordenen Wohnungen sind 34 (Vorjahr:
32) Einheiten umfassend modernisiert worden. Bei die-
sen umfassenden Einzelmodernisierungen handelt es
sich um Badmodernisierungen, Heizungseinbauten,
Erneuerung und Erweiterung der elektrischen Instal-
lationen, Grundrissanderungen sowie Erneuerung der
Bodenbelage und der Innentiren.
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Die Mieteinnahmen der Genossenschaft sind im Ge-
schaftsjahr 2023 auf TEUR 14.472 (Vorjahr: TEUR
14.020) angestiegen; dies ergibt eine durchschnittliche
monatliche Netto-Kaltmiete von 7,48 EUR (Vorjahr:
7,50 EUR) je gm Wohnflache.

Die geringfiigige Senkung der durchschnittlichen Netto-
Kaltmiete um 0,02 EUR im Jahr 2023 ist auf Erstbeziige
der geférderten Wohnungen des Projektes Vorgebirgs-
garten zurtckzufihren.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung TEUR
10.942 (Vorjahr: TEUR 9.978) bilden den weitaus groR-
ten Aufwandsposten. Dieser setzt sich wie folgt zusam-
men (Vorjahr zum Vergleich):

2023 2023 2022 2022 Verdanderung
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Betriebskosten 3.619 3.262 357
Instandhaltungskosten 7.034 6.475 559
2zg. Aufwendung fr 126 7.160 162 6.637 36
Versicherungsschaden
Andere Aufwendungen flr
Hausbewirtschaftung 163 9 84
10.942 9.978 964
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Die Betriebskosten der Genossenschaft haben sich
gegenuber dem Vorjahr um TEUR 357 erhdht. Etwa ein
Drittel davon entfiel auf Erhéhungen bei den Heizkosten
(TEUR 126), welche aufgrund von Preissteigerungen bei
den Energiekosten und des Betriebs weiterer Zentralhei-
zungsanlagen anstiegen.

Ferner waren teilweise deutliche Erhdhungen bei den
Kosten der Gebaudeversicherung (TEUR +50), den
Hausreinigungskosten (TEUR +26), den Beleuchtungs-
kosten (TEUR +25), den Kehrgebiihren der Schornstein-
feger (TEUR +23), den Kosten der Wasserversorgung
(TEUR +15), den Aufzugskosten (TEUR +13) sowie bei
den Kosten der Hauswarte (TEUR +11) zu verzeichnen.

EinschlieRlich der Grundsteuer belaufen sich die Be-
triebskosten auf monatlich 2,03 EUR (Vorjahr: 1,91
EUR) je gm Wohnflache. Die Mietriickstande zum 31.
Dezember 2023 in Hohe von TEUR 29 (Vorjahr: TEUR
24) sind branchenbezogen als vergleichsweise niedrig
zu bezeichnen.

Am Bilanzstichtag standen 63 (Vorjahr: 29) Wohnungen
leer, davon 28 (Vorjahr: 11) Wohnungen modernisie-
rungsbedingt. Dies entspricht einer Leerstandsquote von
2,7 % (Vorjahr: 1,3 %).

Ohne den modernisierungsbedingten Leerstand betragt
die Leerstandsquote lediglich 1,5 % (Vorjahr: 0,8 %). Der
Anstieg der modernisierungsbedingten Wohnungsleer-
stande basiert im Wesentlichen auf der baulichen Um-
setzung der Um- und Ausbauarbeiten im 5. Bauabschnitt
der Zollstock-Karrees.

Im verwalteten Hausbesitz hatte die Genossenschaft im
Berichtsjahr 208 Kiindigungen zu verzeichnen (Vorjahr:
160) - daraus ergibt sich eine Fluktuationsrate von 8,7 %
(Vorjahr: 6,9 %).

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Entwicklung der
Leerstands- und Fluktuationsquoten im Zeitraum von
2019 bis 2023:

2019 2020 2021 2022 2023
9,0
8,0 8,7
7,0
/ 6,9 6,9
6,0 6,5
5,9
5,0
4,0
3,0 2,7
2,0
1,4 1,3 1,3 1/
1,0 1,5
00 06 - 0,38
0,2 !
-1,0

e [luktuationsquote in Prozent

e | cerstandsquote in Prozent

Leerstandsquote ohne Mod. in Prozent
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

Rentabilitatskennzahlen

Die Gesamtkapitalrentabilitat bringt die Ertragskraft des Unternehmens un-
abhangig von der Kapitalstruktur zum Ausdruck. Das Jahresergebnis vor
Ertragsteuern wird dabei um die Fremdkapitalzinsen erhéht und zum Ge-
samtkapital (Bilanzsumme am 31. Dezember) in Beziehung gesetzt.

Die Eigenkapitalrentabilitét, die das Jahresergebnis ins Verhaltnis zu den
Eigenmitteln (Eigenkapital am 31. Dezember laut Bilanz) stellt, gibt dari-
ber Auskunft, inwieweit die Eigenmittel durch das Jahresergebnis verzinst
werden.

In den Jahren 2019 bis 2023 haben sich die Rentabilitatskennzahlen wie
folgt entwickelt:

2019 2020 2021 2022 2023
10
8
6,4
6,0
6
4/
4 3,4
3,7 3,6 2,5
33
2
2,2
1,7
0
= Gesamtkapitalrentabilitat in % e Eigenkapitalrentabilitdt in %

Wahrend sich die Eigenkapitalrentabilitdt im Berichtsjahr gegentber dem
Vorjahr um 0,9 % auf 2,5 % verringert hat, ist die Gesamtkapitalrentabilitat
um 0,5 % auf 1,7 % gesunken.

Die Ursache dafur sind die bereits seit dem Jahr 2022 zu beobachtenden
deutlichen Kostenerhéhungen flr Bauleistungen sowie die damit verbunde-
nen Erhéhungen der Kosten fur Instandhaltungen und fur bestandserhdhen-
de Investitionen, die zu einer ebenso deutlichen Verringerung des Jahres-
Uberschusses im Berichtsjahr 2023 gegenuber dem Vorjahr geflihrt haben.
Gemal der Jahresstatistik des GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Berlin, Wohnungswirtschaftliche Daten
und Trends 2023/2024, Stand November 2023) betragen die Durchschnitts-
werte der im GdW organisierten Wohnungsgesellschaften bei der Eigenkapi-
talrentabilitat 4,3 % und bei der Gesamtkapitalrentabilitat 2,5 %.
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Vermogens- und Finanzlage

2023 2022 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Aktiva
Anlagevermogen 98.426 93.991 4.435
Umlaufvermdgen 10.480 9.626 854
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 11 11 0
108.917 103.628 5.289
Passiva
Eigenkapital 44.880 43.858 1.022
Ruckstellungen 1.459 1.929 -470
Verbindlichkeiten 60.750 57.841 2.909
Rechnungsabgrenzungsposten (RAP) 1.828 0 1.828
108.917 103.628 5.289

Die Bilanzsumme der Genossenschaft erhdhte sich
gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 5.289 auf TEUR
108.917. Ursachlich dafir ist im Wesentlichen die um-
fangreiche Bautatigkeit im Berichtsjahr 2023.

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen
Charakter eines anlageintensiven Wohnungsunterneh-
mens. Das Anlagevermdgen erhdhte sich gegenuber
dem Vorjahr um TEUR 4.435 und belauft sich auf TEUR
98.426 (Vorjahr: TEUR 93.991). Dies entspricht etwa
90,4 % (Vorjahr: rd. 90,7 %) der Bilanzsumme.

Den Investitionen von TEUR 7.359 standen Abschrei-
bungen von TEUR 2.917 und Abgange von TEUR 7 ge-
genuber. Die Zugange (TEUR 7.359) betrafen mit TEUR
5.230 Um-, Ausbau-, Modernisierungs- sowie energeti-
sche Sanierungsmalnahmen, mit TEUR 2.016 Neubau-
mafRnahmen und mit TEUR 113 andere Zugange des
Anlagevermogens.

Das Umlaufvermdgen einschlieRlich Rechnungsabgren-
zungsposten hat einen Umfang von TEUR 10.491 (Vor-
jahr: TEUR 9.637); dies sind im Berichtsjahr rd. 9,6 %
(Vorjahr: rd. 9,3 %) der Bilanzsumme.
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Der Anteil des langfristigen Eigenkapitals an der Bilanz-
summe betragt am 31. Dezember 2023 rd. 41,0 %. Im
Zeitraum von 2014 bis 2023 hat sich die Eigenkapital-
quote wie folgt entwickelt:

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Um die Aussagekraft dieser Daten einordnen zu kdnnen, bietet sich ein Ver-
gleich mit anderen Wohnungsunternehmen an. GemaR der vorgenannten
Jahresstatistik des GdW betragt die durchschnittliche Eigenkapitalquote aller
im GdW organisierten Wohnungsunternehmen 39,5 % (Vorjahr: 40,1 %). Da-
mit wird deutlich, dass die Eigenkapitalquote unserer Genossenschaft tber
dem Durchschnitt der Wohnungsunternehmen liegt.

Aufgrund von deutlich gesunkenen Pensionsriickstellungen verringerten sich
die Ruckstellungen im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 470 auf TEUR 1.459.
Der langfristige Fremdkapitalanteil erhdhte sich gegeniber dem Vorjahr von
TEUR 52.777 auf TEUR 55.305. Er bewegt sich in beiden Jahren zwischen
50,8 % und 50,9 % der Bilanzsumme. Die nachfolgende Grafik zeigt auf,
wie sich die gesamte Bilanzstruktur tUber die vergangenen finf Jahre hinweg
verandert hat:
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Passiva

Die langfristig angelegten Vermdgenswerte (insbesondere Sach- und Finanz-
anlagevermogen) sind durch Eigenkapital und langfristig verfigbare Fremd-
mittel voll gedeckt. Zum Bilanzstichtag 2023 betragt die Uberdeckung im lang-
fristigen Bereich TEUR 3.274 (Vorjahr: TEUR 3.261); in gleicher Hohe steht
im kurzfristigen Bereich eine entsprechende Stichtagsliquiditat zur Verfigung.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist weiterhin fundiert, die Vermdgens-
und Kapitalstruktur ist solide. Die Finanzlage der Genossenschaft ist nach-
haltig gesichert. Sie ist, wie in den Vorjahren, durch einen Finanzierungstber-
schuss im langfristigen Bereich gepragt.
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Der Cashflow gibt als wichtige finanzwirtschaftliche Kennziffer den im Berichtsjahr erwirtschafteten
Zahlungsmitteliberschuss wieder. Als Indikator fir das Innenfinanzierungspotential des Unterneh-
mens gibt er Auskunft dariiber, wie viele Eigenmittel fur Investitionen und Schuldentilgung zur Ver-
fugung stehen. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Ermittlung des Cashflows im Berichtsjahr 2023:

2023 2022 Verdnderung
TEUR TEUR TEUR
Jahresuberschuss 1.095 1.439 -344
At_)_schrelbung auf Vermc_)_gensgegen- 2917 2 558 359
sténde des Anlagevermogens
A?nahme / Zunahme langfristiger 505 68 573
Ruckstellungen
Son§tlge zahlungsunwirksame 0 19 19
Ertrage
Cashflow 3.507 4.046 -539

Die Finanzierung der in der Planung und Durchfihrung befindlichen Neubau-, Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen erfolgt, wie in den vergangenen Jahren branchenublich, partiell mit
Fremdkapital, zum Teil auch mit 6ffentlichen Mitteln, sowie mit eigenen disponiblen Mitteln und
den in den kommenden Jahren zu erwartenden geldrechnungsmaBigen Uberschiissen. Dariiber
hinaus verflugt die Genossenschaft tUber ausreichende Beleihungsreserven.

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Geschéaftsjahr 2023 und ist auch fur die
Zukunft in vollem Umfang gewahrleistet

Ertragslage

Die nachfolgende Grafik zeigt die konstante Entwicklung der Jahresergebnisse im Zeitraum von 2014 bis 2023:
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Wie die Grafik verdeutlicht, hat sich der Jahresuberschuss im Berichtsjahr
um TEUR 344 auf TEUR 1.095 verringert. Das Jahresergebnis gliedert sich

unter Einbeziehung des Gewinnvortrages wie folgt auf:

2023 2022 Verdnderung

TEUR TEUR TEUR
Betriebsergebnis 632 1.427 -795
Beteiligungs- und Finanzergebnis 8 -42 50
Neutrales Ergebnis 457 33 424
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.097 1.418 -321
Sr:zu;rrtr};gm Einkommen 2 21 23
Jahresuberschuss 1.095 1.439 -344
Gewinnvortrag 1 1 0
Jahresuberschuss einschl. 1,096 1.440 344

Gewinnvortrag

Das Betriebsergebnis, welches wie in den Vorjahren ausschlieRlich durch
das positive Ergebnis im Bereich der Hausbewirtschaftung gekennzeichnet
ist, hat sich gegenliber dem Vorjahr um TEUR 795 verringert. Das Ergebnis
wurde erzielt bei Umsatzerlésen von TEUR 17.590.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis resultiert ausschlieRlich aus dem
Saldo von Zinsertrdgen und Zinsaufwendungen und schlief3t im Berichts-
jahr mit einem Ergebnis von TEUR 8 ab. Dies begriindet sich mit den im
Berichtsjahr wieder vorhandenen Habenzinsen und mit dem Liquiditats-
management unserer Genossenschaft. Das neutrale Ergebnis erhdhte
sich gegenuber dem Vorjahr aufgrund von Ertragen aus der Aufldsung von
Ruckstellungen auf TEUR 457.

Die weitaus groRte Aufwandsposition im Hausbewirtschaftungsbereich
stellen wie in den Vorjahren die Instandhaltungskosten dar. In den vergan-
genen funf Jahren bewegten sich die Instandhaltungskosten (einschlief3-
lich eigener Personal- und Sachkosten gemaR BAB) auf einem Niveau
zwischen 36,50 EUR/gm und 47,80 EUR/gm. Diese Uberdurchschnittlich
hohen Aufwendungen erhalten und verbessern nachhaltig die Substanz
unseres Wohnungsbestandes und kommen somit unmittelbar unseren Mit-
gliedern und Mietern zugute.
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Die Entwicklung der fir die Genossenschaft bedeutsamsten Aufwandspos-
ten im Hausbewirtschaftungsbereich in den Jahren 2019 bis 2023 veran-
schaulicht die nachfolgende Grafik:

TEUR
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Die Grafik verdeutlicht die Entwicklung der Instandhaltungskosten in den ver-
gangenen finf Jahren und zeigt den im Vergleich mit anderen Wohnungsunter-
nehmen Uberdurchschnittlich hohen Aufwand in diesem Bereich. Aufgrund der
umfangreichen Investitionstatigkeit ist auRerdem ein kontinuierlicher Anstieg
der Abschreibungen ersichtlich. Die Verwaltungskosten verzeichneten in den
vergangenen Jahren eine relative Konstanz. Die Entwicklung des Zinsaufwan-
des zeigt trotz des starken Anstieges des Zinsniveaus in den letzten beiden
Jahren eine leicht fallende Tendenz.

Der Vorstand beurteilt den Geschaftsverlauf der Wohnungsgenossenschaft
fur das Geschaftsjahr 2023 trotz der aktuell hohen Baukosten und des bereits
im Vorjahr deutlich angestiegenen Zinsniveaus insgesamt positiv. Die Instand-
haltung, aber auch die Sanierung und Modernisierung des Liegenschaftsbe-
standes wurde im Berichtsjahr gemafR der langjahrigen Investitions- und Wirt-
schaftsplanung auf unverandert hohem Niveau fortgesetzt.

Fir die nachfolgenden Geschaftsjahre 2024 und 2025 werden erneut ange-
messene positive Jahrestiberschiisse (TEUR 609 bzw. TEUR 1.444) erwartet.
Aus den mehrjahrigen Instandhaltungsplanen, die in einer mehrjahrigen Er-
tragsplanung bericksichtigt werden, lasst sich ableiten, dass die Ertragslage
der Genossenschaft mindestens fiir die nachsten beiden Jahre gesichert ist.
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Erganzende Angaben nach § 289 HGB

Risikobericht

Besondere Risiken, die das durch den Jahresabschluss 2023 vermittelte Bild
der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft negativ be-
einflussen konnten, sind nicht ersichtlich. Darlber hinaus sind zum Zeitpunkt
der Berichterstattung fiir das folgende und flr das Ubernachste Jahr keine
wesentlichen Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens oder die Er-
tragslage gefahrden konnten, erkennbar.

Risikomanagement

Ein bedeutender Bestandteil unserer Unternehmenssteuerung und -planung
ist das Risikomanagementsystem. Es beinhaltet ein Frihwarnsystem, das
auf die Fruherkennung bestandsgefahrdender Entwicklungen ausgerich-
tet ist. Das spezielle Informationssystem wurde implementiert, um latente
Gefahren und Risiken durch Frihwarnindikatoren (Frihwarnsignale) zu
identifizieren und zu analysieren. Insbesondere soll es die dauerhafte Zah-
lungsbereitschaft sicherstellen und die weitere Starkung des Eigenkapitals
gewabhrleisten.

Der Vorstand der Genossenschaft beobachtet kontinuierlich die Entwick-
lungstrends an den Wohnungsmarkten, insbesondere am Standort Kdlin.
Der Risikominimierung dient, dass die Genossenschaft auch zukunftig ihre
geschaftlichen Aktivitaten im Interesse der angemessenen Wohnversorgung
ihrer Mitglieder nachdricklich und konstant auf die Erweiterung, Erhaltung,
Pflege und Modernisierung ihrer Wohnungsbestande richten wird. Zu den
Instrumentarien, die der Kontrolle der eigenen unternehmerischen Entschei-
dungen dienen, gehdren unter anderem die permanente Zustandskontrolle
des Wohnungs- und Gebaudebesitzes, mehrjahrige Instandhaltungs- und
Investitionsplane sowie die Wirtschaftsplanung, die die mehrjdhrige Finanz-
und Ertragsplanung umfasst und laufend, in der Regel vierteljahrlich, fortge-
schrieben und dem Aufsichtsrat zeitnah zur Kenntnis gebracht wird.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft hat im Zeitraum von 2000 bis 2023 Investitionen fur
energetische Modernisierungen, aktivierungsfahige Modernisierungen sowie
Neu-, Um- und Ausbau in Héhe von etwa 113 Mio. EUR und darlber hinaus
Instandhaltungsaufwendungen in einer GréRenordnung von insgesamt etwa
118 Mio. EUR fir ihren Wohnungsbestand getatigt. Diese Aufwendungen,
die der Wertverbesserung, der Bestandsentwicklung und dem Bestandser-
halt dienen, werden eine langfristige Vermietbarkeit von zeitgemalen Be-
stands- und Neubauwohnungen ermdglichen. Zudem erhebt die Genos-
senschaft eine durchschnittliche Nettokaltmiete in Hohe von 7,48 EUR/gm/
Monat, welche in der Stadt KdIn als bezahlbar und vergleichsweise gunstig
einzuordnen ist. Daher schatzen wir das Leerstandrisiko sowohl kurz- als
auch mittelfristig als sehr gering ein.

Die Bundesregierung hat mit dem Gesetz zur CO2-Bepreisung festgelegt,
dass jeder CO2-Ausstol? mit zuklinftig steigenden Kosten je Tonne bepreist
wird und darlber hinaus die Kosten in einem Stufenmodell zwischen Vermie-
tern und Mietern aufgeteilt werden. Das Ziel der Bundesregierung ist es, bis
2045 einen klimaneutralen Gebaudebestand zu erreichen. Um dieses Ziel
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europaweit zu forcieren und weil dem Finanzsystem
eine Schlusselrolle mit Lenkungswirkung bei der Ent-
wicklung einer nachhaltigen Wirtschaft zukommen soll,
hat die EU-Kommission ein Klassifikationssystem fir
,grune“ Finanzierungen etabliert. Die Wohnungswirt-
schaft wird in Zukunft auch durch weitere EU-Konzepte
wie dem Green Deal oder der ESG-Taxonomie neuen
Herausforderungen ausgesetzt sein. Die Risiken be-
stehen insbesondere in der Abwertung des Immobilien-
bestands, in dem zuséatzlichen Aufwand zur Umsetzung
der gesetzlichen Anspriche und in der Verschlechte-
rung der Finanzierungskonditionen.

Fur uns stellt die Erreichung der Klimaneutralitat eine
zentrale Aufgabenstellung dar. Wir begegnen diesem
Umstand mit der Erstellung eines Pfades zur Dekarbo-
nisierung unseres Liegenschaftsbestandes, welcher bis
zum Ende des laufenden Jahres abgeschlossen wird.

Aufgrund der im Berichtsjahr schwierigen Wirtschafts-
lage sind die Mietriickstande sowie die Einzelwertbe-
richtigungen im Geschaftsjahr 2023 gegeniber dem
Vorjahr angestiegen. Wir begegnen diesem Problem
dadurch, dass wir bei sich abzeichnenden Zahlungs-
schwierigkeiten eine unterstitzende, kostenlose Mie-
terberatung Uber den Caritasverband Koln anbieten.
Daher erwarten wir kurz- und mittelfristig keine erhoh-
ten Mietausfalle.

Von in den letzten beiden Jahren aufgetretenen starken
Preiserhéhungen fir Baumaterial, dem deutlich gestie-
genen Zinsniveau und den damit verbundenen starken
Baukostensteigerungen ist auch unsere Genossen-
schaft bei der Durchfihrung von Neubau-, Instand-
haltungs- und Modernisierungsmafinahmen betroffen.
Wir begegnen dieser Problematik einerseits mit einem
laufenden Baukostencontrolling sowie andererseits mit
der Suche nach giinstigeren technischen Ausfiihrungs-
alternativen. Neuen Gesetzesvorgaben treten wir mit
der Suche nach mdglichst langfristigen Lésungen of-
fensiv gegentber.

Chancen der kuinftigen Entwicklung

Gemal der Statistik der Stadt KoéIn hatten am 31.
Dezember 2023 insgesamt 1.095.520 Personen ih-
ren Haupt- oder Nebenwohnsitz in Koéln. Damit ist
die Bevolkerung Kdélns gegenuber dem Vorjahr er-
neut gewachsen. Die Attraktivitdt der Stadt Koln
wird auch durch Studien zur kinftigen Bevdlke-
rungsentwicklung manifestiert. Die Studie ,Wegwei-
ser Kommunen® der Bertelsmann Stiftung, welche
am 9. April 2024 veroffentlicht wurde, sagt fur die
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Stadt Kéln ein Wachstum der Bevdlkerung um 5,1 %
auf 1,14 Mio. Menschen bis zum Jahr 2040 voraus. Da-
mit habe die groRte Stadtin NRW den starksten Anstieg
zu erwarten.

Zu ahnlich positiven Ergebnissen kommt der Landes-
betrieb IT NRW, welcher in seiner Veroffentlichung Nr.
72/22 vom 4. Marz 2022 von einem Bevolkerungswachs-
tum der Stadt KéIn von 5 % bis zum Jahr 2050 ausgeht.

Da gleichzeitig immer weniger Wohnungen fertiggestellt
werden, fuhrt diese Datenlage aus unserer Sicht zu einer
Fortsetzung der hohen Wohnungsnachfrage und ten-
denziell zu weiter steigenden Mieten.

Die Genossenschaft profitiert aufgrund der bereits ge-
tatigten und geplanten Investitionen in den eigenen
Wohnungsbestand sowie aufgrund der glinstigen Stand-
orte unserer Liegenschaften in den sidlichen linksrhei-
nischen Koélner Stadtteilen auch zukinftig von der ho-
hen Wohnungsnachfrage und wird auch weiterhin in der
Lage sein, den wirtschaftlichen Erfolg und den Erhalt des
genossenschaftlichen Vermdgens zu sichern.

Finanzinstrumente

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft ist durch
langfristige, vollstandig dinglich gesicherte Annuitaten-
darlehen finanziert. Die Zinsbindungsfristen betragen
zwischen 10 und 20 Jahre und gehen mit Tilgungssatzen
zwischen 2 % und 4 % einher. Bedingt durch das bis zum
Jahr 2021 sehr gunstige Zinsniveau haben wir Umschul-
dungen vorgenommen, die in Verbindung mit verstark-
ten Ruckzahlungen von Restvaluten und einer giinstigen
Neuaufnahme von Darlehensmitteln den Zinsaufwand
fur Dauerfinanzierungsmittel trotz hoher Investitionen in
den Liegenschaftsbestand immer weiter reduzierten. Im
Berichtsjahr 2023 ist der Zinsaufwand im Vergleich zum
Vorjahr erneut gesunken. Der Aufwand fur Zinsen und
ahnliche Aufwendungen im Verhaltnis zu den Umsatz-
erlésen aus der Hausbewirtschaftung betragt lediglich
4,6 % (Vorjahr: 4,8 %).

Zur Absicherung gegen zuklnftige Zinsénderungsrisiken
wurden bereits in den Vorjahren Forward-Darlehensab-
schlusse getatigt, mit denen eine langfristige Sicherung
der Zinsaufwendungen mdglich ist. Dies fuhrt dazu, dass
bis einschlieRlich 2026 kein Zinsrisiko besteht.

Daruber hinaus wird im Rahmen des Risikomanage-
mentsystems der Kapitalmarkt bzw. die Zinsentwicklung
konstant beobachtet. Derivate oder andere Finanzie-
rungsinstrumente werden nicht eingesetzt.
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Prognosebericht (Voraussichtliche Entwicklung)

Die im Berichtsjahr 2023 begonnene umfassende energetische Modernisierung unserer Liegen-
schaften Honinger Weg 368-372 wird aller Voraussicht nach im Frihjahr 2024 abgeschlossen.
Darlber hinaus wird die bauliche Umsetzung der energetischen Modernisierung der Hauser Ho-
ninger Weg 356-358 im Juni 2024 beginnen und voraussichtlich bis Ende 2024 abgeschlossen.
Alle Liegenschaften werden hinsichtlich der Beheizung auf Luft-Wasser-Warmepumpen und in-
soweit auf eine zukiinftig CO2 freie Beheizung umgestellt.

Die umfangreichen energetischen MaRnahmen in den Zollstock-Karrees (Baubeginn 2018), de-
ren komplette Abwicklung bis zum Ende dieses Jahrzehnts andauern wird, werden planmafig
fortgesetzt. Im Rahmen der baulichen Umsetzung des 5. Bauabschnitts beginnen im laufenden
Jahr 2024 die Arbeiten zur Aufstockung der Hauser Willigisstralle 2-6 und dem Bau von 12
neuen Wohnungen. Durch den Einbau eines Aufzuges im Haus Willigisstralle 2 werden dartber
hinaus barrierearme Wohnungen entstehen — damit erhalten unsere Mitglieder die Moglichkeit
eines lebenslangen Wohnens in der Genossenschaft.

Die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG wird auch zukinftig die umfangreichen energeti-
schen Maflnahmen sowie die umfassende Modernisierung und Instandhaltung des Liegen-
schaftsbestandes planmaRig fortsetzen. Insoweit wird der Schwerpunkt der Tatigkeiten in der
Bewirtschaftung der eigenen Bestéande liegen.

Ausgehend von dem vorliegenden Geschaftsbericht planen wir die zuklnftigen Aktivitaten an-
hand eines 5-jahrigen Investitionsplanes sowie eines mehrjahrigen Wirtschaftsplanes und einer
Finanzplanung. Unter der Berucksichtigung einer notwendigen kaufmannischen Vorsicht erwar-
tet der Vorstand in den nachsten beiden Jahren unveréandert eine positive Entwicklung der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage. Die Prognose fir die nachsten beiden Geschéftsjahre ist in
der nachstehenden Tabelle ersichtlich.

Ist Plan Plan
2023 2024 2025
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose aus Mieten 14.472 14.810 15.098
Instandhaltungskosten 7.160 7.680 6.730
Bauinvestition (vor Afa) 7.359 6.055 6.080
Jahrestberschuss 1.095 609 1.444

Der weiterhin bestehende Wohnungsnachfragetberhang wird auch zuklnftig eine glinstige Ver-
mietungssituation zur Folge haben. Durch die im Vergleich zu vielen Marktteilnehmern bezahl-
baren Mieten und durch die kontinuierlichen Investitionen in den Bestand verbessern wir die
Wohnverhaltnisse nachhaltig.

KolIn, den 17. Mai 2024

Der Vorstand

Stefan Hofius René Oéfschlager
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1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

Firma: Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siid eG GenR 624 Amtsgericht KoIn

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 0,00 0,00

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstilicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstlicksgleiche Rechte mit anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Andere Finanzanlagen
Anlagevermoégen insgesamt
Umlaufvermogen

Vorrite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermbgensgegenstande
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

97.636.956,64

76.190.331,55

42.492,59 50.990,59
175,93 703,93
230.862,46 187.483,79
0,00 17.448.217,84
489.709,58 98.400.197,20 87.900,77
23.920,00 23.920,00
1.570,00 25.490,00 1.570,00
98.425.687,20 93.991.118,47

3.652.005,87 3.367.181,87
185.545,03 3.837.550,90 171.467,46
29.274,00 23.734,43
641.750,43 671.024,43 218.018,65
4.121.478,27 4.173.103,15
1.849.954,75 5.971.433,02 1.672.140,78
11.515,23 11.181,36

108.917.210,78

103.627.946,17
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Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 182.850,99 174.265,62

der verbleibenden Mitglieder 8.517.124,31 8.279.315,14

aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 3.600,00 8.703.575,30 3.600,00

Rickstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 594.475,69 EUR (649.619,24)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage 5.590.000,00 5.470.000,00

davon aus Jahrestuiberschuss eingestellt: 120.000,00 EUR (150.000,00)

Bauerneuerungsriicklage 17.750.000,00 17.700.000,00

davon aus Jahresuberschuss eingestellt: 50.000,00 EUR (200.000,00)

Andere Ergebnisricklagen 11.960.000,00 35.300.000,00 11.340.000,00

davon aus Jahrestiberschuss eingestellt: 50.000,00 EUR (200.000,00)

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 570.000,00 EUR (1.090.000,00)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 1.280,74 1.474,12

Jahresuberschuss 1.094.710,20 1.439.137,70

Einstellungen in Ergebnisriicklagen 220.000,00 875.990,94 550.000,00

Eigenkapital insgesamt 44.879.566,24 43.857.792,58

Riickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen 1.369.895,00 1.874.420,00

Sonstige Rickstellungen 88.950,71 1.458.845,71 54.900,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.274,83 EUR
0,00 EUR

52.649.520,00
2.655.001,58
4.511.547,96
66.297,44
796.615,98
71.445,45

60.750.428,41

1.828.370,42

49.060.504,07
3.716.942,54
3.694.983,02
68.522,42
1.228.237,06
71.644,48
(25.239,02)
(0,00)

0,00

108.917.210,78

103.627.946,17
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

Firma: Wohnungsgenossenschaft KoIn-Siid eG GenR 624 Amtsgericht Koln

EUR EUR EUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 17.590.323,73 17.029.327,10
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 284.824,00 109.415,98
Andere aktivierte Eigenleistungen 290.748,30 325.142,84
Sonstige betriebliche Ertrage 672.468,97 275.748,62
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 10.941.615,08 9.977.602,20
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.622.319,02 1.459.819,73
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 409.957,02 2.032.276,04 558.575,41
davon fiir Altersversorgung 80.792,13 EUR (271.762,31)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.917.088,90 2.557.908,07
Sonstige betriebliche Aufwendungen 760.141,96 636.173,36
Ertrége aus anderen Wertpapieren
und Finanzanlagen 1.002,50 1.003,73
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 40.937,76 41.940,26 6.810,94
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 806.030,94 817.500,45
davon aus der Aufzinsung 33.365,00 EUR (33.776,00)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.797,20 -21.241,72
Ergebnis nach Steuern 1.421.355,14 1.761.111,71
Sonstige Steuern 326.644,94 321.974,01

Gewinnvortrag
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

1.280,74
220.000,00

1.474,12
550.000,00
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3. ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Wohnungsgenossenschaft
KoéIn-Sid eG*. Sie hat ihren Sitz in KéIn und ist unter der Nr. 624 im Genos-
senschaftsregister des Amtsgerichts Koln eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2023 und die Gewinn- und Verlustrechnung
fur 2023 wurden aufgrund der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen nach den Anwen-
dungsformblattern fur Genossenschaften gegliedert. Bei der Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt. Im Vergleich
zum Vorjahr wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden nicht ver-
andert.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermégensgegenstinde und Sachanlagen

Die immateriellen Vermogensgegenstiande und das Sachanlagevermdogen
sind zu Anschaffungs- und Herstellungskosten abzlglich planmafiger linea-
rer Abschreibungen bewertet.

Fir die Sachanlagenzugange des Berichtsjahres bei den Wohngebauden
sind als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten sowie Kos-
ten fir eigene technische und kaufmannische Leistungen angesetzt. Die
Eigenleistungen sind zu Vollkosten bewertet. Kosten fiir die Modernisie-
rung wurden, soweit es sich um Kosten fir die Erweiterung und wesentliche
Verbesserung im Sinne von § 255 Absatz 2 Satz 1 HGB handelt, aktiviert;
begleitende Instandhaltungsmalnahmen sind unter den laufenden Aufwen-
dungen erfasst. Zinsen fiir Fremdkapital im Sinne von § 255 Absatz 3 HGB
wurden auch im Geschéftsjahr 2023 nicht aktiviert.

Die Abschreibungen auf die Gebaudewerte wurden planmafig vorgenom-
men; sie sind entsprechend der Restnutzungsdauer bemessen. lhnen liegen
die Restbuchwerte zuziglich nachtraglich aktivierter Modernisierungskosten
zugrunde. Die Restnutzungsdauer geht beim Althausbesitz von einer Ge-
samtnutzungsdauer fir Wiederaufbauten und fiir nicht umfassend moderni-
sierte Wohnbauten von 80 Jahren abziglich bisheriger Nutzungsdauer aus.
Fir umfassend modernisierte bzw. um- und ausgebaute Altbauten verlan-
gert sich die Nutzungsdauer um bzw. auf 30 Jahre. Die Abschreibung von
Neubauten erfolgt auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren. Abweichend davon werden die im Jahr 2017 fertiggestellten Neu-
bauten Vochemer StralRe 11-13 in 50969 KoIn Gber eine Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren abgeschrieben. Immaterielle Vermogensgegenstande
und Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden abge-
schrieben mit Satzen zwischen 4 % und 33,3 % jahrlich. Wirtschaftsglter mit
Anschaffungskosten von weniger als 800,00 EUR ohne gesetzliche Umsatz-
steuer werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe als Aufwand erfasst.
Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten von mehr als 800,00 EUR ohne
gesetzliche Umsatzsteuer werden Uber die Jahre der Nutzung mit den oben
angefihrten Abschreibungssatzen abgeschrieben.
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Finanzanlagen
Aktien und Geschaftsguthaben aus Mitgliedschaften bei Genossenschaften
sind mit den Anschaffungskosten bzw. dem Nominalwert angesetzt.

Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten,
umlagefahigen Betriebskosten ausgewiesen; sie sind zu den Anschaffungs-
kosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips angesetzt.

Andere Vorrate
Die Heizolvorrate sind mit den Anschaffungskosten bewertet. Es wurde das
Fifo-Verfahren angewendet.

Forderungen aus Vermietung und Sonstige Vermégensgegenstande
Ausfallrisiken wird durch Abschreibungen und Einzelwertberichtigungen in
ausreichender Hohe Rechnung getragen.

Riickstellungen

Rechnungsgrundlagen zum 31. Dezember 2023 zur Ermittlung des Erfiil-
lungsbetrages gem. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB waren der von der Deutschen
Bundesbank verdffentlichte Rechnungszinssatz in Héhe von 1,82 % (31. De-
zember 2022: 1,78 %), das modifizierte Teilwertverfahren gemaf § 6a EStG
und die Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck.

Far 2023 wurde ein Rententrend in Hohe von 2,0 % bericksichtigt.

Der Erflllungsbetrag zum 31. Dezember 2023 auf Basis eines Rechnungs-
zinses, der gemal Rickstellungsabzinsungsverordnung bei sonst gleichen
Voraussetzungen mit sieben statt zehn Geschaftsjahren abzuzinsen ware,
dieser so vorgeschriebene Rechnungszins wurde von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlicht und betragt zum 31. Dezember 2023 1,74 % (Vorjahr:
1,44 %), Ubersteigt den Erfullungsbetrag zum 31. Dezember 2023 auf Basis
des Rechnungszinses von 1,82 %. Der Unterschiedsbetrag (§ 253 Abs. 6
HGB) belauft sich auf 8.666,00 EUR (Vorjahr: 48.050,00 EUR). In H6he die-
ses Unterschiedsbetrages besteht eine Gewinnausschittungssperre.

Im Vergleich zum Vorjahr ist im Berichtsjahr bei einem Versorgungsempfan-
ger eine Reduzierung der Versorgungsleistung um -34 TEUR eingetreten.
Daruber hinaus fuhrte der Tod einer Versorgungsempfangerin zu einer Auf-
I0sung der betreffenden Rickstellung in Héhe von -406 TEUR.

Ruckstellungen fur ungewisse Verbindlichkeiten wurden ausschlielich ge-
maf § 249 Absatz 1 HGB gebildet. Sie wurden in Héhe des nach verninfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt,
sind ausreichend bemessen und bericksichtigen alle erkennbaren Risiken.
Bei der Ruckstellungsbewertung wurden zukilnftige Preis- und Kostenstei-
gerungen berucksichtigt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen nicht.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag passiviert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-

und Verlustrechnung

l. Bilanz

1.

2,

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist unter Tz. 7 dargestellt.

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlieRlich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéande mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr waren im Geschéftsjahr 2023, wie im
Vorjahr, nicht auszuweisen.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrage
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind enthalten:

31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
Riickstellungen fiir:
Jahresabschluss 50.800,00 48.900,00
Ruckstellungen fur Urlaubsreste 15.500,00 6.000,00
CO?-Bepreisung 17.150,71
Hydraullsgher Abgleich bei 5.500,00
Zentralheizungen
88.950,71 54.900,00

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grolkeren Umfangs erfasst,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

In der Position Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Tilgungsnachlass
als Ausgleich fur geringere Mieten gemaly Gruppe B fur die geférder-
ten Neubauten Raderthalgurtel 4-4c und Marienhof 1 in 50968 Kdln in
Hohe von 1.883.300,00 EUR enthalten, welcher Uber einen Zeitraum
von 20 Jahren erfolgswirksam aufgelost wird.
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7. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- / Herstellungskosten

Zugange Abgange Umbuchungen
1. Jan. 2023 des Geschaftsjahres | des Geschéaftsjahres (+/-)
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 15.627,19 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten.. 139.283.927,48 4.821.137,37 6.604,50 19.471.474,92
Grundstlcksgleiche Rechte mit anderen Bauten....................] 383.098,37 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen.............ccoccceiiiieeiniieeenneen. 29.395,93 0,00 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung............ccocceeioeriiieinnieenenne 615.904,97 112.862,73 803,86 0,00
ANlAgeN iM BaU .......oviiiiiiiie e 17.448.217,84 2.015.813,38 0,00 -19.464.031,22
Bauvorbereitungskosten..............coooiiiiiii 87.900,77 409.252,51 0,00 -7.443,70
157.848.445,36 7.359.065,99 7.408,36 0,00
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermogens ...............cccoeeiieiiniannnn, 23.920,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen.............cccoooeiiiiiiiiiieeee e 1.570,00 0,00 0,00 0,00
25.490,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermogen insgesamt 157.889.562,55 7.359.065,99 7.408,36 0,00

8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt unter 1 Jahr
Vorjahr Vorjahr

EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegenliber
KreditinStituteN. .........ooe e 52.649.520,00 49.060.504,07 2.472.349,01 2.385.002,39
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern............oooiiiiiiiiiii e 2.655.001,58 3.716.942,54 85.867,86 118.664,11
Erhaltene Anzahlungen............cccooiiiiiiiiieiiieecee e 4.511.547,96 3.694.983,02 4.511.547,96 3.694.983,02
Verbindlichkeiten aus Vermietung............ccccceveviiiciienieenicniiene 66.297,44 68.522,42 66.297,44 68.522,42
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
UNA LEISTUNGEN. ... 796.615,98 1.228.237,06 796.615,98 1.228.237,06
Sonstige Verbindlichkeiten. ............ccoooveiiiiieieeeeeeeen 71.445,45 71.644,48 71.445,45 71.644,48
Gesamtbetrag........cooeveerrieeiirrnr s 60.750.428,41 57.840.833,59 8.004.123,70 7.567.053,48
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kumulierte Abschreibungen Buchwert Buchwert
am am
Zugange Abgange
31. Dez. 2023 1. Jan. 2023 | des Geschéftsjahres | des Geschéftsjahres | 31. Dez. 2023 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
15.627,19 15.627,19 0,00 0,00 15.627,19 0,00 0,00
163.569.935,27( 63.093.595,93 2.839.382,70 0,00 65.932.978,63 97.636.956,64 76.190.331,55
383.098,37 332.107,78 8.498,00 0,00 340.605,78 42.492,59 50.990,59
29.395,93 28.692,00 528,00 0,00 29.220,00 175,93 703,93
727.963,84 428.421,18 68.680,20 0,00 497.101,38 230.862,46 187.483,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.448.217,84
489.709,58 0,00 0,00 0,00 0,00 489.709,58 87.900,77
165.200.102,99( 63.882.816,89 2.917.088,90 0,00 66.799.905,79 98.400.197,20 93.965.628,47
23.920,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.920,00 23.920,00
1.570,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.570,00 1.570,00
25.490,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.490,00 25.490,00
165.241.220,18| 63.898.444.08 2.917.088,90 0,00 66.815.532,98 98.425.687,20 93.991.118,47
davon Restlaufzeit davon gsichert
Uber 1 Jahr Vorjahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art
EUR EUR EUR EUR EUR der Sicherung
50.177.170,99| 46.675.501,68 8.246.500,30 41.930.670,69 52.649.520,00 Grundpfandrecht
2.569.133,72| 3.598.278,43 370.793,14 2.198.340,58 2.655.001,58 Grundpfandrecht
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
52.746.304,71| 50.273.780,11 8.617.293,44 44.129.011,27 55.304.521,58
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Mit dem Tod einer Versorgungsempfangerin wurde die betreffende Pensi-
onsrickstellung im Geschéaftsjahr in Héhe von -406 TEUR aufgeldst. Daru-
ber hinaus ist bei einem weiteren Versorgungsempfanger eine Reduzierung
der Versorgungsleistung um -34 TEUR eingetreten.

Weitere periodenfremde Ertrédge sind durch Ertrage friherer Jahre (TEUR
18) und durch die Auflésung von Wertberichtigungen (TEUR 45) entstan-
den.

Weitere wesentliche periodenfremde Ertrage und Aufwendungen sowie
Ertrage und Aufwendungen von aulRergewohnlicher Grofienordnung oder
aullergewodhnlicher Bedeutung sind nicht angefallen.

D. Sonstige Angaben

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

2. Zuden in der Bilanz nicht ausgewiesenen finanziellen Verpflichtungen,
die nach § 285 Ziffer 3 HGB fur die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind, bemerken wir:

*Am 31. Dezember 2023 bestehen finanzielle Verpflichtungen von
TEUR 10.791 fiUr Investitionen in das Sachanlagevermogen, insbe-
sondere aufgrund von Neubau-, Modernisierungs- sowie Um- und
Ausbaumalinahmen. Diese finanziert die Genossenschaft durch die
Aufnahme langfristiger Fremdmittel und im Ubrigen mit Eigenmitteln.
Fur die erforderlichen Eigenfinanzierungsanteile stehen in ausrei-
chender Hohe Liquiditatsreserven und erwartete geldrechnungsmaf3i-
ge Uberschisse aus der laufenden Geschéftstatigkeit zur Verfiigung.

» Kosten flr zukunftige Bauinstandhaltungen werden unternehmens-
Ublich mit Eigenmitteln aus den Jahresergebnissen finanziert.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindes-
tens 20 % an anderen Unternehmen.

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr (bzw. Vorjahr) durchschnittlich beschaf-
tigten Mitarbeiter betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
2023 2022 2023 2022
Kaufmannische Mitarbeiter 11,25 11,25 1,75 2,00
Technische Mitarbeiter 6,00 5,00 0,00 0,00
Gesamt 17,25 16,25 1,75 2,00
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5. Mitgliederbewegung

Mitglieder
Stand am Anfang des Geschéaftsjahres 3.135
Korrektur fur Tote friherer Jahre -9
Stand nach Korrektur 3.126
Zugange 2023 174
Abgéange 2023 -88
Stand am Ende des Geschaftsjahres 3.212

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um 237.809,17 EUR (Vorjahr: 296.055,91 EUR) erhoht.

Im Verlauf des Berichtsjahres erhohte sich die Anzahl der gezeichneten
Anteile um 174 auf 7.593.

6. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung im Sinne von § 285 Nr. 33 HGB
sind nach dem Schluss des Geschéftsjahres 2023 nicht eingetreten.

7. Ergebnisverwendung gemaR § 285 Nr. 34 HGB

Aufsichtsrat und Vorstand haben auf der Grundlage der Satzung der
Genossenschaft, unter Bericksichtigung des § 20 Satz 2 GenG, be-
schlossen, vom Jahrestberschuss in Hohe von 1.094.710,20 EUR, im
Rahmen einer Vorwegzuweisung einen Betrag von 120.000,00 EUR ge-
mafk § 40 Abs. 1 und 2 der Satzung in die Gesetzliche Ricklage und
gemal § 40 Abs. 3 und 4 der Satzung einen Betrag von 50.000,00 EUR
in die Bauerneuerungsriicklage sowie einen Betrag von 50.000,00 EUR
in die Anderen Ergebnisricklagen einzustellen.

Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses
unter Billigung der Vorwegzuweisung am 27. Juni 2024 vorgeschlagen.

Darlber hinaus schlagen Aufsichtsrat und Vorstand gemaf § 28 der
Satzung der Vertreterversammlung folgende Verwendung des sich un-
ter Berucksichtigung eines Gewinnvortrages von 1.280,74 EUR erge-
benden (vorlaufigen) Bilanzgewinns in Hohe von 875.990,94 EUR vor:
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EUR
Aussch-ijttung einer Dividende in Hohe von 8,00 % auf die 661.963.00
Geschaftsguthaben nach dem Stand vom 1. Januar 2023 ’
Em,,s,:\illiuenr?ar:nE(:;aebnisrUckIagen“ 200.000,00
Vortrag auf neue Rechnung 14.027,94
Bilanzgewinn 875.990,94

8. Mitglieder des Vorstandes:

« Stefan Hofius (Dipl.-Kaufmann)
Vorsitzender

* René Oelschlager (B.A. Real Estate) ab 1. Januar 2023
» Horst Werner (Dipl.-Betriebswirt) bis 31. Oktober 2023
9. Mitglieder des Aufsichtsrates:

» Achim Reinknecht (Rechtsanwalt)
Vorsitzender

« Stefan Klinkhammer (Wirtschaftsprifer)
Stellv. Vorsitzender

» Gabriele Happ (Dipl.-P&dagogin)

* Birgit Morawetz (Kaufm. Angestellte)

« Josef Schulz (Dipl.-Verwaltungswirt a. D.)
* Ridiger Veith (Dipl.-Betriebswirt)

10. Name und Anschrift des zustéandigen Priifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V., Goltsteinstr. 29, 40211 Disseldorf

Koln, den 17. Mai 2024

Der Vorstand

7
Stefanh Hofius René Oé‘l@léger
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Nachhaltige Klimaneutralitat fir den Liegenschaftsbestand der KdIn-Sid eG

Das Thema Nachhaltigkeit hatte bei der Wohnungsge-
nossenschaft KéIn-Sud eG schon immer einen hohen
Stellenwert, da wir energetische Modernisierungen
mit dem Ziel von nachhaltigen Energieeinsparungen
schon seit vielen Jahren durchfiihren.

Fur eine Wohnungsgenossenschaft, die in diesem
Jahr ihr 125-jahriges Jubilaum feiert und die Ertrage
unter anderem mit anndhernd ebenso alten Bestan-

den erwirtschaftet, ist dies auch naheliegend. Jedoch
gewinnt Nachhaltigkeit als Basis flir unternehmeri-
sches Handeln immer mehr an Bedeutung, da die Her-
ausforderungen aufgrund des Ressourcenverbrauchs
zunehmen.

Um einen besseren Einblick in diesen umfassenden
Themenbereich der Nachhaltigkeit zu erhalten, hat
sich der Begriff ESG als Norm etabliert.

ESG

ENVIRONMENT

Die Buchstaben beschreiben drei Bereiche unternehmeri-
schen Handelns, die sich auf Nachhaltigkeit beziehen:

»E“ steht fiir Environment, bzw. Umwelt. Themen wie
Energieeffizienz, Umweltverschmutzung oder -gefahrdung
sowie Treibhausgasemissionen gehoren dazu.

.9 steht fiir Social, bzw. Soziales oder Gesellschaft.
Es umfasst Themen wie Sicherheit am Arbeitsplatz, Ge-
sundheitsschutz, Vielfalt und gesellschaftliche Beteiligung.

,,G“ steht fiir Governance, bzw. Unternehmensfiih-
rung. Unter diese Themen fallen Werte des Unterneh-
mens, Prozesse der Steuerung und Kontrolle, Compliance
und Transparenz.

Die Nachhaltigkeit stellt eine zentrale Herausforderung so-
wohl fir die Wohnungsgenossenschaft KéIn-Sud eG als
auch fir die gesamte Wohnungswirtschaft dar. Das Ziel
der Bundesregierung ist es, bis 2045 einen klimaneutralen
Gebaudebestand zu erreichen.

Daruber hinaus hat die Stadt K&éIn im Juni 2019 den Klima-
notstand ausgerufen und sich zum Ziel gesetzt, bis 2035
klimaneutral zu sein. Auch wir wollen uns diesen ambitio-
nierten Zielen anschlieen und eine gut durchdachte Kii-
mastrategie entwickeln.

Daflr arbeiten wir seit Anfang 2024 mit einem Dienstleis-
ter erfolgreich zusammen. Wir sammeln samtliche Ge-
baudedaten sowie Gebaudekennwerte und flhren eine
akribische Portfolioanalyse unseres gesamten Bestandes

durch. Unser Ziel ist die Erstellung einer Klimastrategie
(Klimaroadmap) fiir unseren gesamten Liegenschaftsbe-
stand bis zum Jahresende 2024. Grundsatzlich beschafti-
gen wir uns schon seit vielen Jahren mit der energetischen
Ertlchtigung unserer Gebaude.

Wir haben Verbrauchsdaten unseres Bestandes fir die
Jahre 2021 bis 2023 ruckwirkend ermittelt und zusam-
mengestellt. Diese Diagramme zeigen bereits deutliche
positive Tendenzen, die wir nachfolgend gerne erlautern
mochten.

Die Diagramme weisen die Aufteilung der jeweiligen Hei-
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Nachhaltige Klimaneutralitat fir den Liegenschaftsbestand der KdIn-Sid eG

zungsarten, deren Verbrauche sowie deren beheizte Wohnflache aus unserem gesamten Liegen-
schaftsbestand firr die Jahre 2021 bis 2023 aus.

Die beheizte Wohnflache ist in den Jahren 2021 und 2022 nahezu identisch. Dennoch hat sich der
Gesamtenergieverbrauch von 15.604.000 kWh (3.310 Tonnen CO2) um rund 5% auf 14.854.000
kWh (3.127 Tonnen CO2) reduziert.
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Wahrend der Energieverbrauch der mit Gasetagenhei-
zungen (GEH) beheizten Wohnungen nutzerbedingt
um etwa 3% anstieg, verringerten sich die Verbrauche
der Uber Zentralheizungen (ZH) beheizten Wohnungen
deutlich.

Fur eine Erhéhung oder Reduzierung des Gesamt-
energieverbrauches gibt es somit viele Einflisse und
Grinde. Ein Grund fir die Reduzierung des Energiever-
brauchs bei den ZH war unser Engagement im Spatsom-
mer 2022, als wir unsere verantwortlichen Heizungsfir-
men mit zusatzlichen Einstellungsanpassungen bei allen
Zentralheizungen beauftragten.

Ein weiterer wichtiger Baustein sind unsere seit Jah-
ren investierten Instandhaltungsaufwendungen und die
energetischen Ertlichtigungen unserer Objekte. Ein gu-
tes Beispiel hierfur ist die Reduzierung des Verbrauches
der Gaszentralheizung der Objekte Gottesweg 19 und
21. Die energetische Sanierung des 3. Bauabschnitts in
den Zollstock-Karrees (unter anderem Gottesweg 19-21)
istim Jahr 2021 abgeschlossen worden. Die Gaszentral-
heizung im Gottesweg 19-21 verbrauchte im Jahr 2021
rund 308.000 kWh. Dieser Verbrauch reduzierte sich im
Jahr 2022 um 35% auf circa 200.000 kWh.

Im Jahr 2023 ist unser Neubau in den Vorgebirgsgarten

Baufeld 2.2 fertiggestellt und bezogen worden und er-
hohte unsere beheizte Wohnflache auf circa 162.000 m2.
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Trotzdem reduzierte sich unser Gesamtenergiever-
brauch im Jahr 2023 von 14.854.000 kWh (3.127 Tonnen
CO2) um rund 2% auf 14.610.000 kWh (3.090 Tonnen
C02).

Bei genauerer Betrachtung des Diagrammes der beheiz-
ten Wohnflache kénnen zusatzlich zur Erhéhung des
Fernwarmeanteils aufgrund des Bezuges des Neubaus
noch weitere Verschiebungen festgestellt werden.

Die durch Gasetagenheizungen beheizte Wohnflache
reduzierte sich um etwa 6.000 m2. Grund dafir sind die
Anderungen der Heizungsarten wahrend der energeti-
schen Sanierungen im 4. Bauabschnitt in den Zollstock-
Karrees (Honinger Weg 241-247 und Zollstocksweg 28-
30) und im Hoéninger Weg 368-372.

Der 4. Bauabschnitt wurde zu Beginn des Jahres 2023
auf eine Gaszentralheizung umgestellt. Aufgrund der
energetischen Ertlichtigung und der Zentralisierung der
Heizanlage reduzierte sich dort der Verbrauch um rund
30% von 300.000 kWh auf 210.000 kWh. Der Honinger
Weg 368-372 wurde zum Ende des Jahres 2023 auf eine
zentrale Luft-Wasser-Warmepumpe mit Unterstltzung
einer PV-Anlage umgestellt.

Hierzu gibt es noch keine aussagekraftigen Verbrauchs-
daten, erklart aber die Erh6hung der beheizten Wohn-
flache bei den erneuerbaren Energien.



Bericht des Aufsichtsrates

Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung
zugewiesenen Aufgaben im Berichtsjahr erfullt, die Ge-
schaftsfihrung des Vorstandes Uberwacht und beratend
begleitet. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates ist durch den
Vorstand zeitnah Uber alle wichtigen geschaftlichen Vor-
gange sowie die Lage der Genossenschaft laufend mind-
lich, der Aufsichtsrat in mehreren gemeinsamen Sitzungen
mit dem Vorstand ausflhrlich, unterrichtet worden. Bei
der Uberwachung der Geschéftsfilhrung des Vorstandes
haben die Ausschiisse des Aufsichtsrates (Bau-, Perso-
nal- und Rechnungspriifungsausschuss) mitgewirkt. In ver-
schiedenen internen Sitzungen befasste sich der Aufsichts-
rat insbesondere mit den zukinftigen und den laufenden
Instandhaltungs- und Investitionsmalinahmen wie z. B. mit
der energetischen Modernisierung des 4. Bauabschnittes
in den Zollstock-Karrees, mit dem im 5. Bauabschnitt durch
Aufstockung der bestehenden Gebaude geplanten Neubau
von Wohnungen, mit der Baumalinahme Hoéninger Weg
368-372 sowie mit dem Neubauprojekt Vorgebirgsgarten
Baufeld 2.2, welches ab Juni 2023 bezugsfertig war. Die
vom Aufsichtsrat gefassten Beschlisse sind in Niederschrif-
ten festgehalten. Der vom Vorstand vorgelegte Lagebericht
und der Jahresabschluss fir 2023 (Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung und Anhang) wurden vom Aufsichtsrat gepruft.
Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner Prifung sind
keine Einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat schlagt
der Vertreterversammlung vor:

KolIn, den 17. Mai 2024

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Achim Reinknecht

* Den Jahresabschluss 2023 festzustellen.

* Die Verteilung des Bilanzgewinnes des Geschaftsjahres
2023 entsprechend dem Vorschlag von Vorstand und Auf-
sichtsrat zu beschlief3en.

*Den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht
des Aufsichtsrates fur 2023 zur Kenntnis zu nehmen.

Der Aufsichtsrat beantragt, dem Vorstand Entlastung zu er-
teilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern fur die im abgelaufenen Geschaftsjahr
geleistete erfolgreiche und zukunftsorientierte Arbeit. Die
hohen Investitionen im Liegenschaftsbestand haben nicht
nur das Erscheinungsbild unserer Objekte und Wohnungen
erheblich verbessert, sondern tragen auch dazu bei, dass
der Liegenschaftsbestand zukinftigen Anforderungen ent-
spricht. Des Weiteren ist festzuhalten, dass bei all den zuvor
genannten Tatigkeiten auch im Jahr 2023 erneut ein positi-
ves Ergebnis erzielt werden konnte.

Nicht zuletzt gilt unser Dank den Vertretern und allen Mit-
gliedern, die durch sachdienliche und konstruktive, auch
kritische Zusammenarbeit mit Vorstand und Aufsichtsrat,
die Aufgabenstellungen der Genossenschaft geférdert und
unterstitzt haben.
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Unternehmensleitbild der Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sid eG

UNTERNEHMENSLEITBILD DER
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KOLN-SUD EG

Praambel

Die Wohnungsgenossenschaft Kéln-Suid eG ist unter verschiedenen Namen seit 1899 iberwiegend im Stadtgebiet
Koln tatig. Das satzungsmaRige Ziel der Genossenschaft war und ist im Wesentlichen unverandert - die Errichtung
von Wohnungen und deren Uberlassung an ihre Mitglieder zu angemessenen Preisen. Uber viele Jahre, bis zum
Wegfall des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes zum 31. Dezember 1989, bestimmten die Vorschriften dieses
Gesetzes zu einem wesentlichen Teil Inhalt und Form der Arbeit der Genossenschaft. Die seitdem von allen Organen
der Genossenschaft verfolgten Ziele der Geschéftstatigkeit sollen in diesem Leitbild zusammengefasst und als Vor-

gabe flr die Arbeit aller Organe gelten.

Leitlinien fur die Organe der Genossenschaft

* Allen Organen der Genossenschaft ist die Bedeutung hu-
manen Wohnens fir den Einzelnen und die Gemeinschaft
bewusst. Sie sind davon iberzeugt, dass gerade Genos-
senschaften als ,die demokratische Unternehmensform*
schlechthin ein solches Wohnen ermdglichen kénnen.
Die nach demokratischen Kriterien gewahlte Vertreter-
versammlung wird zusammen mit dem Aufsichtsrat und
dem Vorstand das satzungsmaRige Ziel, die Schaffung
zeitgemaflen Standards entsprechender Wohnungen,
zu angemessenen Mieten zur Verfligung zu stellen, ver-
folgen. Der Unterschied zwischen genossenschaftlichem
Wohnen und dem Wohnen nach rein privatwirtschaftli-
chen Aspekten soll auch nach aufden hin deutlich werden.

* Die Genossenschaft ist nach wirtschaftlichen Grund-
satzen so zu flhren, dass kontinuierlich ausreichende
Mittel far

« die Unterhaltung und Instandhaltung der Gebaude und
Wohnungen der Genossenschaft,

+ den Neubau und den Ausbau von Gebauden,
* die Zahlung einer angemessenen Dividende auf die
Geschéftsanteile, zur Verfigung stehen.
Daruber hinaus sollen

+ die Mieten unterhalb der rechtlich zuldssigen Mieten
im Stadtgebiet Kdln bleiben,

* nicht alle zuldssigerweise umlegbaren Nebenkosten
auf die Mieter umgelegt werden,

- auf die rechtlich mégliche Uberwalzung der Kosten
von Kkleineren Unterhaltungsmalinahmen verzichtet
werden und

* gleichartige Wohnungen den Mitgliedern zu gleichen
Mieten Uberlassen werden.
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* Die Gestaltung und Verbesserung des Wohnumfeldes
sowie ggf. Serviceleistungen fiir die Mitglieder im sozi-
alen Bereich und etwaige Kooperationen mit Dritten zu
diesem Zweck, haben sich an den fiir die Wohnungs-
wirtschaft mafigeblichen Parametern, unter Beachtung
wirtschaftlicher Grundséatze, auszurichten.

* Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschafts-
fuhrung zu férdern und zu Uberwachen. Er Uberwacht
und berat den Vorstand u. a. bei der Umsetzung dieses
Leitbildes.

* Der Vorstand gewahrleistet Uber eine standige Markt-
beobachtung und mit Hilfe einer kontinuierlich fortzu-
schreibenden, mehrjahrigen Investitions- und Finanz-
planung, dass verandernde Marktstrukturen friihzeitig
erkannt werden und in diese Plane einflielRen.

Der Vorstand tragt Sorge, dass

« das fur die Erledigung dieser Ziele notwendige Per-
sonal zur Verfigung steht und standig fortgebildet
wird,

«die  wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen
durch qualifizierte, motivierte und kundenorientierte
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erbracht werden,

» die Organisationsstrukturen, das Risikomanage-
mentsystem und die Dienst- und Handlungsan-
weisungen transparent in einem internen Unter-
nehmenshandbuch dargestellt werden und ihre
Einhaltung Uberwacht wird,

» mindestens einmal jahrlich alle Mitglieder Gber alle
wesentlichen Ereignisse, die die Genossenschaft
betreffen, informiert werden.



Die Beschaftigten der Genossenschaft
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Schweidtweiler Str. 95-99

Am 31. Dezember 2023 beschéftigte die Genossenschaft
19 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon eine Mitarbeiterin
in einem Teilzeitbeschaftigungsverhaltnis. Einzelheiten sind
der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Vollzeitbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

2023 2023
Kaufmannische Mitarbeiter 12 1
Technische Mitarbeiter 6 0
Gesamt 18 1

Darlber hinaus bestehen weiterhin drei Ausbildungsverhaltnisse.
Die sich ergebende Ausbildungsquote von etwa 14 % (Anteil der
Auszubildenden in Prozent dividiert durch die Gesamtzahl der
Beschaftigten einschlieRlich der Auszubildenden) verdeutlicht nicht
nur den hohen Stellenwert, den wir auf das Thema Ausbildung
legen. Darlber hinaus wollen wir den zuklinftigen demografischen
Veranderungen bereits friihzeitig begegnen.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fir die im Berichtsjahr geleistete gute Arbeit,
die stets von einer grofRen Einsatzbereitschaft und einer
hohen Motivation bei der Bewaltigung der immer neuen
Herausforderungen begleitet wurde.

Die aktuellen Auszubildenden
der Wohnungsgenossenschaft
KoéIn-Sid eG:

Angela Imgrund
3. Ausbildungsjahr

Tom Roeske
2. Ausbildungsjahr

Viktoria Malek
1. Ausbildungsjahr
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