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(z. B. Mieterinnen / Mieter) verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sin-
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Wertung.




KOLNER
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

VORWORT

Liebe Mitglieder, liebe Geschaftspartnerinnen und -partner,
liebe Freundinnen und Freunde unserer Genossenschaft,

2022 war ein ereignisreiches Jahr - auch fir unsere Kdélner Wohnungsgenossen-
schaft. Insbesondere der Angriff Russlands auf die Ukraine hatte weitreichende
Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft und Wohnungsgenossenschaften wie die
unsere.

Durch Unsicherheit und Instabilitat infolge des Krieges erhohten sich Bau- und Mate-
rialkosten, was zu steigenden Preisen flir Neubau- und Instandhaltungsmafinahmen
fuhrte. Aufierdem stellten die extremen Energiepreise Mieter vor grofie Herausfor-
derungen. Zusatzlich flihrte der Konflikt zu einer verstarkten Migration - was die
angespannte Wohnungsmarktsituation und steigende Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum noch verscharfte.

Umso mehr freut es uns, dass wir unseren Mitgliedern und Mietern in diesen schwie-
rigen Zeiten sicheren Wohnraum bieten kdnnen. Nicht zuletzt, da unsere Genos-
senschaft das Prinzip der Gemeinwohlorientierung verfolgt und das Wohl unserer
Mitglieder und Mieter stets in den Vordergrund stellt.

Eine wichtige Rolle spielt dabei auch unsere Zusammenarbeit mit sozialen und kari-
tativen Partnern, denen wir in diesem Geschaftsbericht ein Kapitel widmen. Denn
im vergangenen Jahr haben wir die Partnerschaft mit verschiedenen Organisati-
onen weiter ausgebaut - indem wir gemeinsam Wohnprojekte und Beratungsstellen
realisiert haben. Einen Einblick erhalten Sie auf den folgenden Seiten.

Weiter ausgebaut haben wir auch das Angebot fur unsere Mitglieder. Ende 2021 und
Anfang 2022 griindeten wir zwei Tochterunternehmen: die KWG Immobilien GmbH,
die zuklnftig unseren Mitgliedern Ferienwohnungen an der Nordsee anbieten wird,
sowie die KWG Energie GmbH, die grinen und glinstigen Mieterstrom vom eigenen
Dach bereitstellt. Wir sind sicher, dass diese neuen Geschaftsfelder unsere Genos-
senschaft weiter starken werden.

Trotz aller Herausforderungen im Geschaftsjahr bleiben wir zuversichtlich, dass wir
unseren Mitgliedern und Mietern in Zukunft hochwertigen Wohnraum und gewohnten
Service zu fairen Konditionen anbieten kdnnen.

Zum Schluss bedanken wir uns bei allen Mitgliedern, Mitarbeitern, Partnern und
Unterstitzern, die uns im vergangenen Jahr begleitet haben. Nun wiinschen wir
Ihnen eine interessante Lektire.

Ihr Vorstand der Kolner Wohnungsgenossenschaft eG

Der Vorstand

Christoph Moossen Peter Schade










KOLNER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT EG
DAS UNTERNEHMEN

Sitz der Genossenschaft

Griindung

Genossenschaftsregister

Priifungsverband

Vertreterversammlung

Aufsichtsrat

Vorstand

Tochterunternehmen

Schlesischer Platz 1a

50737 Kéln

Telefon: 0221 - 99 87 87-0

info@koelner-wohnungsgenossenschaft.de

www.koelner-wohnungsgenossenschaft.de

25. Oktober 1920

Eintragung beim Amtsgericht Kéln unter Nr. 43 GnR 668

DHV - genossenschaftlicher Prifungsverband fir Dienstleistung,

Immobilien und Handel e.V., Hamburg

65 Vertreter, 12 Ersatzvertreter, letzte Wahl am 03. April 2018

Dr. jur. Klaus Lutzenkirchen
Rainer W. Kolodziey
Hans-Dieter Litzenburger

Ingo Kronenberg (seit 09.06.2022)

Christoph Moossen

Dipl.-Ing. Architekt Peter Schade

KWG Energie GmbH
KWG Immobilien GmbH

Vorsitzender

stellv. Vorsitzender

Schriftfuhrer

Vorstandsvorsitzender



Kolner Stadtteile H3auser Wohnungen Gewerbe

[ I T
[ BT T
|Roggendorf—Thenhoven -m-

340 2.884 49

Blumenberg

18 Kolner Stadtteile

Fiih-
lingen

Volkshoven/
Weiler

Esch/
Auweiler

Diinnwald
Flittard

Stammheim

Bocklemiind/ Héhenhaus

Mengenich
Ossendorf

Dellbriick

Bilder-
stockchen

Holweide

Widdersdorf Vogel-  picen-

sang dorf Neu-

ehrenfeld

Ehrenfeld Buchforst

Lovenich
Merheim

Miingersdorf Al’t\‘stagt- Briick
Braus- orf
feld
Weiden
. Rath/Heumar
Lindenthal Ostheim
Junkers- Gremberg
dorf Neustadt-
Sid
stz Rader-
Berg Bayen- Grﬁmberg-
Zollstock thal West- oven
Kletten
berg
Marien- Finken-
burg berg
Raderthal
Urbach
Rondorf
Hahnwald Elsdorf
Ziindorf
Mesche-
nich
- o Immendorf
AuBierhalb Kdlns Hauser Wohnungen

3 27

| Dormagen

Bestand gesamt 345 2.936



UNSERE OBJEKTE

STRASSENVERZEICHNIS

Unsere Hauser sind in verschiedenen Kolner Stadtteilen und Umgebung angesiedelt. Der Schwerpunkt unseres Wohnungsbe-
standes liegt im Kolner Norden, hier insbesondere in Weidenpesch in unmittelbarer Nahe der Pferderennbahn - in direkter Nahe

zu unserer Geschaftsstelle.

AbendrothstraRe 7,8-12, 16 - 24
Alexianerstral3e 23 - 27

Alte Romerstral3e 143 - 145
Am Hofenweg 46 - 76
Amsterdamer StralBe 199

An den Kaulen 45

An den Kreutzmorgen 15
BalthasarstralRe 43
BenderstralRe 14 -22
BitterstralRe 82

BurgstralBe 175
ChristinastraRe 44, 66
Cranachstrale 12
DessauerstralBe 1-3,13-15
Drosselweg 2 -4

Dusseldorfer StralRe 92
Eltener StraBe 1-7,2-8
Escher Stralle 30-34
Franziskastral3e 12 - 14
Friedrich-Karl-Stral3e 29 -77
Friedrich-Karl-Stral3e 230 -270
GellertstralRe 43

Gohrer Weg 14
GraseggerstralBe 6, 6a
GraseggerstralBe 8

Gustorfer Weg 2/4, 2a,4a,6/8,10-14

Hackenbroicher Stralle 72 - 76
HelenenwallstralRe 15

HoltestralRe 6, 8, 10, 12

HoltestraRe 39

Hulchrather Straf3e 31 -33
HumboldtstraRe 30

Isselburger StraBe 1-7, 6, 10
Jakob-Sturm-StralBe 7, 9, 11, 13, 15, 17
Josef-Godecke-Stralie 10a
Karl-Korn-StraRRe 3

Kempener StraRRe 18

Késliner Stral3e 2

Kretzerstr 2

LeuthenstraBe 1-3,2-4

Lustheider StralRe 12 -22
Mauenheimer StralRe 54 /56
Mauritiussteinweg 32, 36a, 42 - 46
Merheimer Stral3e 267 - 273
Merheimer Stralle 472, 474, 478 - 482
Merkenicher HauptstralBe 189, 189 a
MollwitzstralBe 2 - 12

Monheimer StrafRe 20 - 30
NelkenstralRe 3/5

NetzestralBe 3

Neue Kempener StraBe 209 - 213
Neusser Stral3e 523

Neusser Str. 494 - 496, 518 - 526, 534 - 536
Niehler StraRe 176 /178

Niehler Kirchweg 137

Norfer Weg 10 - 12

Okover StraRe 2a

Oleanderweg 1, 2, 3

Orrer Weg 29/31,33/35
Palmenweg 11 - 26
RennbahnstralBe 23-33,2-24
RoRRbachstralBe 11 -21,2-14
SchaurtestraBe 2/4

Schlackstral3e 18 - 20

Schlesischer Platz 1a

Schlesischer Platz 1-9, 2
SeydlitzstraBe 7-9,4-10
Siegmundstralle 14-16
Sinnersdorfer StraBe 89-91, 97 - 99
Steinbergerstralle 5,7 -9, 12
Surther Feldallee 22/24
Thieboldsgasse 3-25

Torgaustralle 1-7

Udesheimer Weg 27 - 37, 39 - 43
Wilhelm-Sollmann-Str. 12-18, 24-26, 26a, b, ¢
ZietenstraBe 1-11,4-12

Unsere Objekte auBerhalb Kélns:
Pulheim: Zum Pulheimer Bach 8 - 10
Dormagen: Im Scheidpatt 70 - 74
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HAND IN HAND -

BEI UNS STEHT DER MENSCH IM MITTELPUNKT

Seit Uber 100 Jahren bieten wir den Menschen ein ,Leben so
bunt wie Koln". Doch das war noch nicht alles: Durch Moder-
nisierungen und Neubaumafinahmen mit umweltschonenden
Energiekonzepten und an individuelle Lebenssituationen
angepasste Angebote erfiillen wir zeitgemafie Anspriiche ans

Wohnen. Das schafft einen bleibenden Wert.

Als Wohnungsgenossenschaft sind wir uns unserer sozialen
Verantwortung bewusst und setzen uns intensiv fur die Wohn-
und Lebensqualitat in Koln ein: Wir bieten einen umfassenden
Mieterservice, fordern das kulturelle Leben in Koln, setzen
Impulse fur nachhaltigen Wohnungsbau, starken die heimische
Wirtschaft und sichern Arbeitsplatze.

12

karitative Partner

in alternativen Wohnformen

65

Menschen wohnen

Unser Ziel: eine moglichst hohe Wohn- und Lebensqualitat
in Koln zu bieten. Dafir pflegen wir unter anderem Koope-
rationen mit Vereinen und sozial orientierten Unternehmen,
mit denen wir gemeinsam den verschiedensten Menschen
ein gutes, bezahlbares und sicheres Zuhause ermaglichen.
Beispielhaft hierfir erhalten Sie Einblicke in diese Zusam-
menarbeit mit der Lebenshilfe Koln e. V., Wohnkonzepte
Schneider und dem Alten- und Krankenpflegeverein Koln-
Longerich e. V. auf den folgenden Seiten.

3.048,43

Quadratmeter Wohnflache
(alternative Wohnformen)
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ALTEN- UND KRANKENPFLEGEVEREIN
KOLN-LONGERICHE. V.

DIE KOLNER WOHNUNGSGENOSSEN-
SCHAFT IST ZURZEIT UNSER HERAUS-
RAGENDSTER PARTNER

Mit einem Zu-vermieten-Schild begann der Kontakt zur Kolner Wohnungsgenossen-
schaft: Als Martin Hillebrand, Geschaftsfihrer des Alten- und Krankenpflegever-
eins Koln-Longerich e. V., vor etwa eineinhalb Jahren die zur Vermietung stehende
Gewerbeeinheit in der Wilhelm-Sollmann-Strafie entdeckte, kontaktierte er erstmals
die Kolner Wohnungsgenossenschaft. Denn der Verein suchte zu diesem Zeitpunkt

ein Buro fir seine Pflegeberatung.

Zur Person
Martin Hillebrand, seit fiinf Jahren Teil der Geschéftsfiinrung (zusammen mit Christiane
Adler), seit zw6lf Jahren fiir den Verein tétig

»Als kleiner freier Trager in der Altenhilfe hat der AKV nicht die finanziellen
Madglichkeiten, jede Miete zu zahlen. Den vorgeschlagenen Mietzins hatte je-
der andere Vermieter wahrscheinlich fiir einen Scherz gehalten. Der Vorstand
der Kdlner Wohnungsgenossenschaft hat uns ernst genommen und ist uns
sehr entgegengekommen. Wir konnten unser Pflegebiiro eréffnen.”

Diese Erfahrung spiegelt den sozialen Auftrag der Kolner Wohnungsgenossenschaft
wider. Denn darunter versteht die Genossenschaft nicht nur sozial verantwortbare
Wohnraumversorgung, sondern ermoglicht auch die Hilfe zur Unterstlitzung von beduirf-
tigen Menschen. Und genau das erfillt der AKV in den Raumen in der Wilhelm-Sollmann-
Strafle: Im Pflegeberatungsbiiro des AKV arbeiten vier Mitarbeiter, die urspriinglich in
der Pflege gelernt und gearbeitet haben.




»vor gut drei Jahren sahen wir in der Pflegeberatung nicht nur eine Notwendigkeit, sondern auch eine Zukunft. Darauf-
hin haben wir eine Stelle als Pflegeberater geschaffen. Das gab es zu dem Zeitpunkt nicht. Die Arbeit haben die PDLs,

also die Pflegedienstleitungen, mitgemacht. Mittlerweile sind es vier Leute, die dort fiir unsere Kunden und Patienten
arbeiten.”

Diese ausgebildeten Pflegeberater beraten vor Ort im Biiro, aber vor allem gehen sie in die Wohnungen der Kunden. Das unterscheide
die Pflegeberatung des AKV von ihren Mitbewerbern. Es erlaubt den Kunden sich tiber das Thema ,Wie pflege ich zu Hause richtig?"
dort beraten zu lassen, wo die Pflege letztendlich stattfindet: zu Hause. Sie erfahren, auf welche Dinge es ankommt, was es fur Hilfs-

mittel gibt und welche sie in Anspruch nehmen konnen. Dartber hinaus begleitet die Pflegeberatung des AKV auch die Einstufung eines
Pflegegrades und Gibernimmt die regelmafiigen notwendigen Begutachtungen.



»Mit der Kélner Wohnungsgenossenschaft pflegen wir einen guten Kontakt. Und so haben wir auch das zweite Projekt
aus der Taufe gehoben: Wir richten in der Graseggerstrafie 8 eine Tagespflege ein. Das gemeinsame Projekt ist auf
dreifiig Jahre angelegt. So etwas funktioniert nur mit einem starken und gewachsenen Vertrauensverhiltnis.”

Die Tagespflege ist ein Bereich der Altenhilfe, der immer noch vernachladssigt werde. Laut Martin Hillebrand gibt es in Koln einen
Tagespflegebedarf von rund 3.500 Platzen. Man konnte also taglich 3.500 Senioren in eine Tagespflegeeinrichtung holen. Real gebe

es aber nur rund 350 Platze in ganz Koln. In der neuen Tagespflegeeinrichtung in der Graseggerstrafie 8 werden weitere 14 Pladtze
geschaffen, ein kleiner Schritt in die richtige Richtung.

Diesen Weg unterstiitzt die Kélner Wohnungsgenossenschaft. Schlielich werden auch Genossenschaftsmitglieder friiher oder spater
auf Pflege angewiesen sein. Und da ist es gut, einen starken Partner an der Hand zu haben.

14



UBER DEN VEREIN

Der 1977 gegrundete Alten- und Krankenpflegeverein Koln-Longerich ist ein eingetragener gemein-
nutziger Verein im Norden Kolns, dem die ambulante hausliche Alten- und Krankenpflege ein Anliegen
ist. Die Leistungen des Vereins reichen von Tages- und ambulanter Pflege Uiber die hauswirtschaftliche
Unterstitzung und Pflegeberatung bis zum ambulanten Hospizdienst.

Der AKV mietet Raumlichkeiten in der Wilhelm-Sollmann-Strafie 12 fir eine Beratungsstelle bei der
Kaolner Wohnungsgenossenschaft an. In der Graseggerstrafie 8 wird der Verein voraussichtlich Ende
2023 weitere genossenschaftliche Raumlichkeiten fir eine Tagespflegeeinrichtung beziehen. Dies
stellt flr die Kolner Wohnungsgenossenschaft die erste Tagespflegeeinrichtung in ihrem Bestand dar.




LEBENSHILFE KOLN E. V.

GEMEINSAM LEBEN WIR DEN
SOZIALEN AUFTRAG DER
GENOSSENSCHAFT

In der Netzestrafie 1 - wo das erste gemeinsame Wohnprojekt mit der Kolner
Wohnungsgenossenschaft entstand - betreibt die Lebenshilfe Kdln e. V. bereits seit
1982 ein Wohnheim fiir Menschen mit Behinderung. Ein klassisches Wohnheim, wie
man es friher eben gestaltete: mit Doppelzimmern. Heutzutage undenkbar und nicht
mehr aktuell, wie Geschaftsfliihrer Matthias Toetz verriet.

»Als das Wohnheim in den Achtzigern entstanden ist,
waren Doppelzimmer noch véllig normal. Heute ist das
nicht mehr zeitgemaf. Also haben wir ein neues Zuhause
fiir die Menschen gesucht, die aus den Doppelzimmern
ausgezogen sind.”

16

Zur Person

Matthias Toetz, seit rund 13 Jahren Teil
der Geschaftsfiihrung (zusammen mit
Silke Mertesacker), schon vorher viele
Jahre fur die Lebenshilfe tatig

Fir das Nachbargrundstick - Netzestrafie 3 - entwickelte die
Kolner Wohnungsgenossenschaft zusammen mit der Stadt Koln,
der das Grundstiick gehdrte, ein Konzept fur ein Wohnprojekt. Die
Kolner Wohnungsgenossenschaft hat dafiir das Grundstiick von
der Stadt gekauft, mit der Verpflichtung fir die Lebenshilfe Koln
e. V., gemeinschaftlichen Wohnraum mit Einzelappartements fir
Menschen mit Behinderung zu realisieren.



»Das war der Startschuss unserer Kooperation! [...]

Wir sind immer auf der Suche nach Wohnraum.

Aber Wohnraum zu finden ist fast iberall in Deutschland
schwierig. Hinzu kommt: Unsere Kunden - also
Menschen mit Behinderung - sind immer im Sozial-
hilfebezug, sodass wir auf geférderten Wohnungsbau
angewiesen sind. Und da spielen hier in Kdln bei den
Preisen die Wohnungsgenossenschaften eine extrem
wichtige Rolle.”

Die Lebenshilfe Koln e. V. ist im standigen Austausch mit der
Kolner Wohnungsgenossenschaft, ob neue Projekte realisierbar
und ob Uberhaupt geeignete Baugrundstlicke verfligbar sind.
Nicht zuletzt auch, weil das kooperative Baulandmodell in Koln
seit 2014 bei den meisten Neubauten 30 Prozent geforderten
Wohnraum fordert. Kooperationspartner wie die Lebenshilfe
Koln e. V. spielen auch fur die Kolner Wohnungsgenossenschaft
eine grofle Rolle, um ihren sozialen Auftrag - die Schaffung
von Wohnraum fur breite Bevolkerungsschichten - zu erfillen.
Der Neubau in der Surther Feldallee 22 + 24 steht beispielhaft
dafir: Hier wohnen Menschen mit und ohne Behinderung in den
verschiedensten Lebenssituationen unter einem Dach.




»0hne die Genossenschaften wiirden wir in Koln fast kein Projekt realisieren kdnnen. Entsteht ein
Neubau nur aus Renditegesichtspunkten, sind wir sofort raus.”

Die ohnehin schon angespannte Situation, geforderten Wohnraum zu schaffen, verscharft sich weiter:
Die aktuellen Bedingungen - KfW-Forderstopp Anfang 2022, steigende Baukosten und Zinsen - erschweren
bezahlbares, klimaschonendes Bauen. Zudem missen bei Wohnprojekten wie mit der Lebenshilfe Koln e. V.
gesetzliche Vorgaben beachtet werden: vorgegebene Zimmergrofien, eigene Bader und Gemeinschaftsraume.

»Zugegeben: Die Kolner Wohnungsgenossenschaft konnte es mit einem anderen Mieter einfacher
haben. Dennoch nimmt sie alles - von der aufwandigen Raumplanung gemafi Wohn- und Teilhabe-
gesetz bis zum Abschluss der Zwischenmietvertrdge - in Kauf, um auch Menschen mit Behinderung
ein gutes Zuhause zu bieten. Man steckt viel Arbeit in das Projekt, aber man bekommt auch viel
zuriick. Es ist ein gegenseitiges Geben und Nehmen.“




Und was war bisher das Highlight der Zusammenarbeit?

»Als wir gefragt wurden, ob wir mit zwei Wohngruppen in den Neubau im Clouth Quartier in Kéln
Nippes ziehen méchten. Das hat mich sehr gefreut!“

UBER DEN VEREIN

Die Lebenshilfe Koln e. V. ist ein Selbsthilfeverein und ein Dienstleistungsunternehmen fir Menschen mit
Behinderung und ihre Familien. Seit 1959 setzt der Verein sich in Koln dafir ein, dass Menschen mit
Behinderung in allen Lebensbereichen willkommen sind.

Mit der Lebenshilfe Koln e. V. hat die Kolner Wohnungsgenossenschaft eG mittlerweile an drei Standorten
Wohnprojekte flir Menschen mit Behinderung realisiert: In der Netzestrafie 3 hat die Lebenshilfe seit Oktober
2016 zwei barrierefreie Wohngemeinschaften und neun Einzelappartements angemietet. Im Neubau in der
Sirther Feldallee 22 + 24, fertiggestellt im Geschaftsjahr 2022, finden eine Wohngemeinschaft und zwei
Einzelappartements Platz. Beim jungsten Neubau im Clouth Quartier finden Menschen mit Behinderung in zwei
Wohngemeinschaften sowie in vier Einzelappartements ein neues Zuhause.




AGENTUR FUR WOHNKONZEPTE SCHNEIDER

GEMEINSCHAFTLICHE WOHNFORMEN SIND
EINE MOGLICHKEIT, DEM PFLEGENOTSTAND
ZU BEGEGNEN

Alternative, gemeinschaftliche Wohnformen sind das Thema, dem sich Monika Schneider mit ihrer
Agentur fir Wohnkonzepte seit vielen Jahren widmet. Als freiberufliche Beraterin berat sie Angehorige
und zukinftige Bewohner von Wohngemeinschaften, Pflegedienste und Wohnungsunternehmen. Eines
dieser Wohnungsunternehmen ist die Kolner Wohnungsgenossenschaft, sie hat mit der ,,Unvergesslich
GbR" die Wohnform Demenz-WG maglich gemacht.

Zur Person
Monika Schneider, seit 15 Jahren freiberufliche Beraterin & Geschaftsfiihrerin von
Wohnkonzepte Schneider gGmbH

Monika Schneider machte die Kolner Wohnungsgenossenschaft bei ihrer Bewerbung fir das Grundstlick in Surth auf die Maglich-
keit zur Realisierung einer Demenz-WG aufmerksam. So lauft es klassischerweise ab - Monika Schneider geht auf die Wohnungs-
unternehmen zu. Besteht Interesse, wie im Fall der Kélner Wohnungsgenossenschaft, begleitet sie das Wohnungsunternehmen
durch den gesamten Prozess. Das Endergebnis ist ein bestatigter Grundriss, der gebaut und finanziert werden kann.



,Grundsétzlich haben wir einen
sehr fiirsorglichen Staat, der
entsprechende Gesetze fiir alte
und pflegebediirftige Menschen
auf den Weg bringt. Diese Gesetze
bilden die alternativen Wohn-
formen manchmal nicht so gut ab.
Und dann wird der Brandschutz
wie in einem Pflegeheim umge-
setzt, weil die Selbstverantwor-
tung nicht verstanden wird. Durch
diese ganzen Kalamitdten muss
dies und das abgestimmt werden.”
(Monika Schneider)

In der Demenz-WG - in der Sirther Feldallee bei der Kolner
Wohnungsgenossenschaft - ist seit Marz 2022 Leben
eingezogen. Alle Bewohner haben ihr eigenes Reich: ein
Zimmer mit eigenem Bad und eine Terrasse zum Gemein-
schaftsgarten. Die Bewohner sind Generalmieter - sie dirfen
entscheiden, wer in der Wohngemeinschaft wohnen darf. So
herrscht eine gute Grundstimmung. Eine entscheidende Rolle
nehmen auch die Angehdrigen ein - schliefilich sind sie es,
die fur die Bewohner die Wohngemeinschaft und eine GbR
gegrindet haben.

Eine Angehorige ist Iris Hoffmann-Guth. Ihre Mutter lebt in der
Demenz-WG unter dem Dach der Kolner Wohnungsgenossen-
schaft. Ihre Mutter hat viele Jahre gut allein gelebt, bis die
Krankheit sich verschlimmerte. Durch eine Internetrecherche
ist die Schwester von Iris Hoffmann-Guth auf Monika Schneider
aufmerksam geworden.
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»Fir uns war klar, wir brauchen etwas, wo meine Mutter Freiheit hat. Wir wussten, dass das in einem Pflegeheim nicht
geht. Mit Monika Schneider hatten wir schon eine WG angeschaut. Da war aber nicht so viel Platz und der Garten fehlte.
Das ist fiir meine Mutter wichtig. Und dann kam der Neubau in Kéln-Siirth.” (Iris Hoffmann-Guth)

In der Demenz-WG haben die Bewohner viele Freiheiten. Die Bewohner richten sich ihr Reich individuell ein und auch im Gemeinschafts-
raum darf jeder Bewohner Mdbel und Dekoration mit einbringen. Den Bewohnern ist freigestellt, wie sie ihren Tag gestalten: Man darf
ausschlafen, kochen, faulenzen, gartnern oder spazieren gehen. Die Pflegekrafte vor Ort lassen den Bewohnern ihre Freiheiten, aber
unterstitzen sie auch, wo es notig ist.

»Es gibt heutzutage viele Moglichkeiten, Menschen mit Demenz zu betreuen. Es muss nicht das Pflegeheim sein, aber
auch die Demenz-WG ist nicht fiir jeden geeignet. Da wir uns selber verwalten, bedeutet das auch, dass die Angehdrigen
sich einbringen miissen. Ich habe so ein neues Hobby dazugewonnen.” (Iris Hoffmann-Guth)

Monika Schneider freut sich Uber die erfolg-
reiche Realisierung des ersten gemeinsamen
Projekts mit der Kolner Wohnungsgenossen-
schaft und hofft auf weitere Projekte:

»,Dass sich die Kélner Wohnungsgenos-
senschaft auf dieses auch fiir sie unge-
wohnliche Konzept eingelassen hat und
wie sie das mitgestaltet hat und wie sie
dann auch letztendlich vertraglich der
Gruppe entgegengekommen ist, das
fand ich schon eindrucksvoll. Aber sie
ist da auch sehr aufgeschlossen.”
(Monika Schneider)




UBER DEN KOOPERATIONSPARTNER

Die Agentur fir Wohnkonzepte Scheider berdat Wohnungsunternehmen, Investoren, Pflege- und Betreuungsdienste, Kommunen,
Einzelpersonen und Gruppen zu alternativen Wohnformen. Sie begleitet bei der Konzept- und Projektentwicklung. Sie informiert Gber
Rahmenbedingungen, Finanzierungsmaglichkeiten und untersttitzt bei der Umsetzung.

Ein besonderer Schwerpunkt sind selbstverantwortete Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz, die langfristig von der Wohn-
konzepte Schneider gGmbH begleitet werden. Im Marz 2022 konnte auch die erste Demenz-WG in der Surther Feldallee 24 bei der
Kolner Wohnungsgenossenschaft bezogen werden.




MIETER- UND MITGLIEDERBETREUUNG

Bei der Kolner Wohnungsgenossenschaft eG sind Mieter gleichzeitig auch Mitglied unserer Genossenschaft. Das hat viele
Vorteile. Wer einmal bei uns Mitglied ist, hat ein lebenslanges Wohnrecht in unserer Genossenschaft. Unsere Mitglieder kdnnen
im wahrsten Sinne auf individuelle, personliche Beratung, Hilfe und Unterstiitzung rund ums Wohnen und Leben bauen. Dazu
zahlen Serviceleistungen wie Vermittlung von Pflegedienstleistungen, Umzugsplanung und Wohnraumanpassung fur altere
Menschen.

Bei uns finden Kdlner in allen Lebenslagen - egal, ob Allein-

lebende, Paare oder Familien; ob jung oder alt und unabhangig

vom Einkommen - ihren Lebensmittelpunkt zum Wohnen und l
Wohlfiihlen. Das lebendige Miteinander in den Hausgemein- ,
schaften und Veedeln fordern und begleiten wir mit Angeboten

wie Kaffeerunden oder Veranstaltungen in der Karnevalszeit.

Damit noch viele weitere Generationen von den Vorteilen

unserer Genossenschaft profitieren, investieren wir in —

zukunftsweisende Neubauprojekte. Um steigenden Mieten /

und knappem Wohnraum in Kéln entgegenzuwirken, reali- \
sieren wir auf unseren erworbenen Grundsticken verstarkt \

offentlich geforderte Wohnungen und Wohnprojekte. Wie wir
unseren Auftrag konkret umsetzen, lesen Sie im Folgenden.
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" Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023: Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW

GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

Die Kolner Wohnungsgenossenschaft eG ist eine Vermietungsge-
nossenschaft mit Sitz in Kéln. Der Bestand unserer Liegenschaften
ist hauptsachlich im Kélner Stadtgebiet angesiedelt.

WIRTSCHAFTSBERICHT

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland

Die krisenhafte Zuspitzung auf den Gasmarkten belastet die
deutsche Wirtschaft schwer. Die hochgeschnellten Gasprei-
se erhohen die Energiekosten drastisch und gehen mit einem
massiven gesamtwirtschaftlichen Kaufkraftentzug einher.
Dies dampft nicht nur die noch unvollstandige Erholung von
der Corona-Krise, sondern driickt die deutsche Wirtschaft in
die Rezession.

Die gestiegenen Energiepreise verstarken den Preisauftrieb,
der bereits in der Corona-Pandemie eingesetzt hat. Durch die
Storungen internationaler Lieferketten stiegen die Preise fiir
Rohstoffe und Vorprodukte. Diese Preissteigerungen wurden
an die Verbraucher weitergegeben. Die sehr expansive Geld-
und Finanzpolitik hat den Preisauftrieb zusatzlich verstarkt.

Immobilienmarkt in Deutschland’

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen ging 2021 erstmals
seit vielen Jahren zuriick und betrug mit 293.000 Wohnun-
gen, 4,2 Prozent weniger als im Vorjahr. Weiterhin entsteht
zu wenig Wohnungsneubau. Nur 73 Prozent der von der Bun-
desregierung angestrebten 400.000 Wohnungen pro Jahr
wurden 2021 auch errichtet. Beim Mietwohnungsbau liegt
die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei lediglich 50 Pro-
zent, beim geforderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei
22 Prozent der angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwoh-
nungen im Jahr. Hier sank die Zahl der fertiggestellten Woh-
nungen 2021 im dritten Jahr in Folge auf nur noch 22.000 neu
errichtete Sozialmietwohnungen.

Der unerwartete Stopp der KfW-Forderungen fir energieef-
fiziente Neubauten und Sanierungen und das Hin und Her be-
ziglich der Neuausrichtung dieser Forderung hat Wohnungs-
bauinvestoren verunsichert. Bei den Baugenehmigungen im
ersten Halbjahr 2022 zeigte sich bereits ein deutlicher Riick-
gang, der auch damit in Verbindung stehen dirfte.
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Die Genossenschaft verfligte
am 31. Dezember 2022 iber

B 2.848 freifinanzierte
Wohnungen

88 offentlich geforderte
Wohnungen

49 gewerbliche Einheiten

323 Einzelgaragen

624 PKW-Abstellplatze, davon
14 Tiefgaragen mit

470 Einstellplatzen.

Mit nachlassenden Lieferengpdssen und der riicklaufigen Teu-
erung durfte die Wertschopfung in den kommenden beiden
Jahren wieder ausgeweitet werden. Trotzdem wird das Brutto-
inlandsprodukt 2023 voraussichtlich um 0,4 Prozent zuriick-
gehen und erst 2024 wieder um 1,9 Prozent steigen.

Wirtsch. Kennzahlen 2022 2021
Bruttoinlandsprodukt 1,4 % 2,6 %
Private Konsumausgaben 2,0% 0,2 %
Ausristungsinvestitionen 0,1% 0,2%
Bauinvestitionen -03% 0,0 %

Die Durchschnittsmiete der GDW-Unternehmen erreichte 2021
6,09 Euro pro Quadratmeter und lag damit gut 15 Prozent un-
ter dem Durchschnitt der mittleren Miete aller Mietspiegel in
Deutschland von 7,18 Euro pro Quadratmeter. Von 2020 auf
2021 sind die Mieten bei GdW-Unternehmen im Schnitt um
1,7 Prozent gestiegen.

Langfristig betrachtet sind die Energietrager der grofite Preis-
treiber bei den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fir Gas,
Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seitdem Jahr2000 um
190 Prozent gestiegen, wahrend die Nettokaltmieten bundes-
weit seit dem Jahr 2000 nur um 32 Prozent zunahmen. Damit
lag die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000 deutlich
unterhalb der Inflationsrate (+49 Prozent).

Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind insbesondere die
Preise fiir Energie merklich angestiegen. Uber alle Energiear-
ten wurde allein von Mitte 2021 bis Juli 2022 eine Preisstei-
gerung von 44 Prozent erreicht. Die Preise steigen weiter
und die geschatzte Mehrbelastung der Haushalte im Jahr 2022
dirfte zwischen 70 Prozent und 200 Prozent liegen.



Immobilienmarkt in Kéln

Koln erfreut sich weiterhin grofier
Beliebtheit und bleibt damit ein
attraktiver Wohn- und Arbeits-
standort. In der Domstadt lasst
es sich gut leben. Koln ist be-
kannt fur seine hohe Wirtschafts-
dynamik wie auch fur die gesellige
rheinische Lebensfreude.

Im Verhaltnis zum Vorjahr ist
die Bevodlkerungszahl mit rund
1,09 Mio. Einwohnern konstant
geblieben. Dabei steigt der Anteil
jungerer Bevdlkerung bis 30 Jah-
ren auf rund 33,6 Prozent leicht
an (Vorjahr: rund 32,1 Prozent).
Der Anteil der Familien sank um
circa 0,4 Prozent, was ursachlich
daran liegt, dass erneut die Zahl
der Fortziige aus Kdln (in der Al-
tersgruppe zwischen 30 und 60
Jahren) ins Umland gestiegen ist.

Die Stadt Koln muss sich inten-

siv den Herausforderungen der

Zukunft stellen. Mit der Strategie

der Stadt ,Kolner Perspektiven

2030+" wird ein Kompass fir

eine strategische und nachhaltige

Stadtentwicklung erarbeitet. Da-

riber hinaus entstehen links- so-

wie rechtsrheinisch neue Stadt-

quartiere. Kolns grofites Stadtentwicklungsprojekt ist die
linksrheinische Parkstadt Sud. Hier sollen mehrere tausend
neue Wohnungen, moderne Biros und Gewerbeflachen entste-
hen. Auch im beliebten Stadtteil Ehrenfeld werden zahlreiche
neue Projekte vorangetrieben. Rechtsrheinisch werden um
den Deutzer und Milheimer Hafen neue urbane Raume ent-
wickelt.

Aufgrund der sich in den vergangenen Monaten stark veran-
derten Marktlage bleibt abzuwarten, welche Auswirkungen
dies auf die vorangetriebenen Projektentwicklungen in Kdln
haben wird.

Die Bedingungen fur die Immobilienbranche im Allgemeinen
sind aktuell duflerst unglinstig. Hohe Baukosten, Liefereng-
passe und ein Mangel an Fachkraften machen der Branche
zu schaffen. Hinzu kommt der starke Zinsanstieg der vergan-
genen Monate, bei der sich der Zinssatz im Verhaltnis zum
Vorjahr nahezu vervierfacht hat. All dies hat zur Konsequenz,
dass Investoren bundesweit, aber auch in Kéln, ihre Neubauta-
tigkeit nahezu eingestellt haben.

Kurz- bis mittelfristig wird sich dies auch bei der Zahl der fer-
tiggestellten Wohnungen auswirken. Es ist davon auszugehen,
dass sich die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Zukunft
weiter verringern und den Druck auf den Mietwohnungsmarkt
auch zukinftig erhdhen wird. Auch vor dem Hintergrund der
stetig steigenden Anforderungen an die Energieeffizienz der
Gebaude wird es in Zukunft auf die Forderbedingungen von
Bund und Land ankommen.

Es ist zu erwarten, dass sich diese Entwicklung auch auf die
Mietpreise auswirken wird und diese weiter ansteigen werden.
Allerdings ist auch festzustellen, dass erstmals seit zwolf Jah-
ren die Preise fuir Hauser und Wohnungen sinken. Im Durch-
schnitt um circa 3,6 Prozent im Zeitraum von Oktober bis De-
zember 2022.




NEUBAUPROJEKTE

Clouth-Quartier

Xantener Strafie 40, 42, 44, 46 und Josefine-Clouth-Strafie 2,
2a, 2b, 2c in Koln-Nippes

Auf dem ehemaligen Gelande der Clouth Gummiwerke AG und
der Land- und Seekabelwerke AG entsteht ein neues Quartier
unter Beteiligung verschiedener privater Bautrager und sozialer
Wohnungsunternehmen. Die Kolner Wohnungsgenossenschaft
baut hier auf dem Eckgrundstiick Xantener Strafie / Josefine-
Clouth-Strafie ein Mehrfamilienhaus mit 88 Ein- bis Vierzimmer-
Wohnungen sowie eine Tiefgarage mit 80 Stellplatzen, zum
Teil fur Elektroladestationen vorbereitet. Der Grofiteil der
Wohnungen, 78 Wohneinheiten, ist 6ffentlich gefordert.

Aufierdem finden in Kooperation mit der Lebenshilfe Koln e. V.
zwei ambulant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit
Behinderung ein neues Zuhause. Die Wohnungen werden Ende
April / Anfang Mai 2023 bezogen. Vorgesehen sind auch zwei
Gewerbeflachen, in denen der Verein Zentrum fir selbstbe-
stimmtes Leben (ZsL) ein Biiro einrichten beziehungsweise das
Café Mucki mit angeschlossenem Veedelsladen voraussichtlich
im Sommer 2023 ercffnen wird.

Grundstuck rund

Das Bauvolumen inklusive

26.500.000 Euro.

betragt






Siirther Feldallee 22 und 24 in Kéln-Rodenkirchen

Bereits im Jahr 2019 erwarb die Kolner Wohnungsgenos-
senschaft das Grundstiick. Im Sommer 2020 startete sie mit
dem Neubau der beiden Mehrfamilienhdauser mit insgesamt
40 barrierefreien Wohnungen, davon 16 o6ffentlich gefordert und
drei rollstuhlgerecht. Die Kdlner Wohnungsgenossenschaft eG
realisiert mit drei Kooperationspartnern in den beiden Hausern
unter anderem integrative Wohnprojekte: eine Demenz-WG
mit Betreuung durch die Diakonie Michaelshoven sowie zwei
ambulant betreute Wohngemeinschaften fir Menschen mit
Behinderung mit der Lebenshilfe Koln e. V. beziehungsweise
Lebenshilfe Rodenkirchen e. V. Die Vermietung der Ubrigen
Zwei- bis Flnfzimmerwohnungen startete im Sommer 2021,
auch mithilfe eines informativen und ansprechenden Exposés.
Die Fertigstellung erfolgte im Februar / Marz 2022.

Das Bauvolumen inklusive Grundstick betragt rund
10.450.000 Euro.



Ende 2021 erwarb die Kdlner Wohnungs-
genossenschaft eG ein Grundstick in
Pulheim. An der Adresse Otterweg 16
befindet sich eine bebaubare Flache
von 1.137 Quadratmetern. Es soll ein
Mehrfamilienhaus mit 12 Wohnungen
entstehen. Der entsprechende Bau- und
Forderantrag wurde im April 2022 an
die Stadt Pulheim Ubergeben. Die Bau-
genehmigung liegt vor. Baubeginn war im
Oktober 2022.

Das Bauvolumen betragt rund
3.700.000 Euro.




MODERNISIERUNGS- UND

INSTANDHALTUNGSMASSNAHMEN

In  Ausflihrung unseres beschlossenen Investitionsplanes
2022 wurden auch im Berichtsjahr umfassende Modernisie-
rungsmafinahmen durchgefiihrt, um die Substanz unserer
Mietwohnhauser zu erhalten und diese auf Dauer nachhaltig zu
verbessern. Hierbei wurde den gestiegenen Modernisierungs-
winschen auch unter Beriicksichtigung energiesparender
Mafinahmen, wie z. B. Dammung von Dach- und Fassaden-
flachen sowie gestalterischen Mafinahmen des Wohnumfeldes,
Rechnung getragen.

Im Rahmen der Mieterwechsel wurden wiederum zahlreiche
Genossenschaftswohnungen saniert und teilweise auch durch
Grundrissveranderungen in ihrem urspringlichen Charakter
in der Art verandert, dass technisch erforderliche Mafinahmen
im Einklang mit den Winschen unserer Mitglieder umgesetzt
wurden, um neuzeitlichen Wohnansprichen gerecht zu werden.
Bei 206 Mieterwechseln (im Vorjahr 204) betrug die Fluktuati-
onsquote 7,02 % (Vorjahr: 7,07 %).

46 Mietwohnungen (Vorjahr: 55 Wohnungen) wurden
komplett modernisiert und umgestaltet. Die hierflir im Jahr
2022 aufgewendeten Gesamtkosten betrugen 2.251.146,82
Euro (Vorjahr: 2.394.647,11 Euro). Einige Mietwohnungen
wurden ebenfalls umfassend im Zuge von Mieterwechseln
verbessert. Die Durchfihrung dieser baulichen Verande-
rungen war mit einem Kostenaufwand von 460.180,23 Euro

(Vorjahr: 402.875,23 Euro) verbunden. Die Leerstandsquote
- bausanierungsbedingt - lag bei 0,37 Prozent (Vorjahr: 0,56
Prozent).

Die Modernisierung von Treppenhdusern erganzte die Wohn-
wertverbesserungsmafinahmen sinnvoll und trug sowohl von
technischer als auch von optischer Seite erheblich zu einer
Verbesserung des Wohnumfeldes bei.

Fir das laufende Geschaftsjahr sind 6.740.000,00 Euro als
Investitionsvolumen fir Haus- und Wohnungsmodernisie-
rungen sowie Instandhaltungsmafinahmen vorgesehen. Hieraus
ist abzuleiten, dass die Genossenschaft weiterhin die Bestands-
pflege im Rahmen von Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafinahmen als einen wichtigen Schwerpunkt ihrer vielfaltigen
Tatigkeitsbereiche ansieht.

Die Finanzierung dieses Investitionsvolumens ist komplett mit
Eigenmitteln gesichert.

Im Geschaftsjahr 2022 wurde fir Instandhaltungsmafinahmen
insgesamt ein Betrag in Hohe von 5.179.241,11 Euro aufge-
wendet.

Im Folgenden wird dargestellt wie dieser Betrag, im Vergleich zum Vorjahr eingesetzt wurde:

Kleinreparaturen

Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen
Sanitar- und Heizungsreparaturen

Malerarbeiten

Dachreparaturen

Elektroinstallationen

Schreinerarbeiten

Garten- und Landschaftsbau

Stahl- und Metallbauarbeiten

Natur- und Betonsteinwerk

Versicherungsschaden

Gesamter Instandhaltungsaufwand

2022 2021
546.681,24 € 707.171,64 €
1.545.175,63 € 1.446.787,26 €
838.053,76 € 844.218,85 €
482.953,38 € 316.46391€
49.957,30 € 98.596,84 €
514.864,79 € 245.532,69 €
458.309,85 € 197.890,71€
113.331,05 € 29294576 €
196.009,50 € 105.059,43 €
56.826,21€ 123.500,38 €
4.802.162,71 € 4.378.167,47 €
377.078,40 € 471.14,89 €
5.179.241,11 € 4.849.282,36 €



Unsere Genossenschaft hat ein grofies Interesse daran, die bestehenden Griinanlagen zu pflegen und zu erhalten.
Fir diese lohnintensiven Arbeiten wurde im Geschiftsjahr 2022 ein Betrag in Hohe von 300.367,07 Euro (Vorjahr
213.484,56 Euro) aufgewendet.

Unsere Wohnanlagen werden durch die kontinuierliche Umgestaltung der Garten- und Hofanlagen aufgewertet. Zu dieser
Wohnumfeldverbesserung zahlt zum Beispiel neben der Neuerstellung von Zaunanlagen auch die Erstellung von Rigolen, um den
klimatischen Entwicklungen Rechnung zu tragen.

Zu den Leistungsstarken unserer Genossenschaft zahlt die konsequente Verfolgung der Geschaftspolitik durch Investitionen in
den Wohnungsbestand. Die Sanierungen und Modernisierungen sind die zentrale Aufgabe zur langfristigen Sicherung unserer
Genossenschaft. Mieterhohungen sind erforderlich, um der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes durch Modernisie-
rung entgegenzuwirken und insbesondere, um unsere umfassenden Modernisierungs- und Energieeinsparmafinahmen auch
im Rahmen von Mieterwechseln zu finanzieren. Es ist deutlich zu verzeichnen, dass die Anforderungen unserer Mitglieder an
Wohnraum und Wohnumfeld stetig steigen.

[ En
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Anpassung an aktuelle Wohnbedirfnisse bei Mieterwechsel in der Rennbahnstrafie 2 (li. vorher, re. nachher)




Mietanpassungen

Die Mieten der komplett modernisierten Wohnungen nach ei-
nem Mieterwechsel werden jeweils im Rahmen des aktuellen
Mietspiegels neu angepasst, um die erheblichen Investitions-
kosten langfristig refinanzieren zu kénnen.

Durch Mietanpassungen kdnnen wir gewahrleisten, dass unser
Wohnungsbestand aufgrund seines Zustandes und seiner
Ausstattung auch zukiinftig gut vermietbar ist.

Mietanpassungen wurden lediglich bei Mieterwechsel vorge-
nommen.

Durch gemeinsame Entscheidung von Aufsichtsrat und Vorstand
wurde im Jahr 2022 aufgrund der besonderen politischen und
wirtschaftlichen Situation auf Mieterhohungen im Bestand nach
§ 558 BGB ,ortstibliche Vergleichsmiete" verzichtet.

Wohnungswechsel

Im Berichtsjahr haben 206 Wohnungswechsel stattgefunden.
Dabei konnten 23 Tauschinteressenten bertcksichtigt werden.
Von den 49 Gewerbeeinheiten wurden 3 Objekte gekiindigt und
3 weitervermietet. Am Jahresende warteten noch 4 Mitglieder
auf die Anmietung einer Wohnung. Au3erdem liegen 27 Tausch-
antrage vor.

Wohnungswechsel 2022 H Vorjahr ‘

206 Wohnungswechsel

204 Wohnungswechsel

davon 23 Tauschinteressenten

davon 27 Tauschinteressenten

49 Gewerbeeinheiten

49 Gewerbeeinheiten

3 Gewerbeeinheiten gekindigt

4 Gewerbeeinheiten gekiindigt

3 Gewerbeeinheiten weitervermietet

2 Gewerbeeinheiten weitervermietet

4 Mitglieder warten auf Anmietung

5 Mitglieder warten auf Anmietung

27 Tauschantrage liegen vor

20 Tauschantrage liegen vor

Grundstiicke

Die Genossenschaft verfligt am 31.12.2022 iiber 21.775,00
Quadratmeter unbebaute Grundstiicke, welche aber nach
heutigem Kenntnisstand in absehbarer Zeit nicht bebaubar
sind. Diese Grundstiicke sind nach wie vor mit einem geringen
Buchwert ausgewiesen.

Ende 2021 konnte die Genossenschaft das Grundstiick Otter-
weg 16 in der Gemeinde Pulheim mit einer Flache von 1.137
Quadratmetern erwerben. Auf diesem Grundstick entsteht
zurzeit ein Mehrfamilienhaus mit 12 Wohnungen. Voraussicht-
lich kann das neue Wohngebaude Ende 2023 bezogen werden.

Bereits im November 2021 wurde ein Kaufvertrag Uber das
Geb&ude ,Steinbergerstrafie 5" in Kéln Nippes abgeschlossen.
Die Zahlung des Kaufpreises und der damit verbundene
Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgten im Januar 2022.
Das Gebaude mit 6 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit
befindet sich auf einem 264 m? grofien Grundstiick in direkter
Nachbarschaft zu den Bestandsgebduden Steinbergerstrafie
7 bis 9.

Steinbergerstrafie 5

Es ist unserer Kolner Wohnungsgenossenschaft eG im
Berichtsjahr gelungen, fir die kommenden Jahre die Weichen
positiv fur eine erhebliche Bestandserweiterung durch die
Errichtung von Neubauwohnungen zu stellen.



Ertragslage

2022 haben sich die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaf-
tung sowie der anderen Lieferungen und Leistungen inklusive
Bestandsveranderungen von 22.664 TEUR auf 23.859 TEUR
erhoht. Die Mieten sind gegeniber dem Vorjahr infolge
Neubezugs und durchgefiihrter Erhohungen, auch bei Mieter-
wechsel, angestiegen. Aufierdem wirkten sich die Verande-
rungen des Vorjahres im Jahr 2022 voll aus.

Die Ertragslage der Genossenschaft wird im Wesentlichen
durch das Hausbewirtschaftungsergebnis bestimmt. Sie war
2022 gesichert. Dieses kann auch fir die Zukunft gesagt
werden.

Die Abschreibungen sind, bis auf einige Verwaltungseinheiten,
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 50
und 80 Jahren ermittelt worden. Von den Instandhaltungs-
kosten in Hohe von 27,00 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
entfallen auf Reparaturmafinahmen 24,33 Euro, auf Kosten
fur Schonheitsreparaturen 0,21 Euro und auf Aufwendungen
zur Beseitigung von Versicherungsschdaden 2,46 Euro. In
den Instandhaltungskosten sind auch nicht mietwirksam
gewordene Modernisierungskostenanteile enthalten.

Das betriebsneutrale Ergebnis enthalt Ertrage und Zinsen. Der
Jahresuberschuss wurde um die Zuweisung zu den Ricklagen
gemindert. Fur das Jahr 2023 erwarten wir nach unserem
Wirtschaftsplan wiederum ein positives Jahresergebnis.

Geschéftsjahr

Beseitigung von Versicherungsschiden 2,46 €/m? |

Schonheitsreparaturen 0,21 €/m?

Kosten fiir
Instandhaltung

27,00 €/m?

Reparaturmafinahmen 24,33 €/m?

Finanz- und Vermégenslage

Zum Bilanzstichtag 2022 sind die langfristig gebundenen
Vermogenswerte, insbesondere die Grundsticke des Anlage-
vermdogens, durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital
finanziert. Auch die Investitionen fur die in Durchfiihrung und
Planung befindlichen Bau- und Modernisierungsmafinahmen
werden fristgerecht durch Eigenmittel aus dem geldrechnungs-
maBigen Uberschuss der letzten Jahre sowie gegebenenfalls
mit langfristigen Fremdmitteln durch Grundschuldeintra-
gungen finanziert. Die Finanzen und die Zahlungsbereitschaft
sind auch fur die Zukunft gesichert. Die Eigenkapitalquote
betrigt 80,74 Prozent (Vorjahr: 82,31 Prozent).

Der Cashflow (geldrechnungsmafiger Uberschuss) hat sich
folgendermafien entwickelt:

Der Cashflow (geldrechnungs-

méaBiger Uberschuss) in T€ 2022 2021
Jahresuberschuss 8.317 7.878
+ Abschreibungen 3.795 3.548
- Aktivierte Eigenleistungen - 652 - 724
-/+ Veranderungen langfristige - 200 174
Rickstellungen

11.260 10.876

Vorjahr

Beseitigung von Versicherungsschiden 2,50 €/m? |

Schonheitsreparaturen 0,21 €/m?

Kosten fiir
Instandhaltung

25,75 €/m?

Reparaturmafinahmen 23,04 €/m?
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PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Insgesamt sind fur das Geschaftsjahr 2023 und die kinftigen
Jahre keine wesentlichen Risiken erkennbar, die die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft negativ beein-
flussen konnten.

Die zukunftsbezogene Bestandsfahigkeit des Unternehmens
gemal Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich ist nach unserer Einschatzung gesichert.

Der Fortbestand der Genossenschaft ist langfristig gewahr-
leistet. Ein Risikomanagement ist eingerichtet und wird gemaf
den aktuellen Gesetzesanforderungen erweitert. Ein wesentli-
ches Risikomanagementziel ist die Vermeidung von Erlosschma-
lerungen durch Leerstand und Zahlungsausfalle. Zur Erreichung
dieses Ziels werden regelmafig Besprechungen des Vorstands
mit den Mitarbeitern durchgefiihrt, um unverziglich entspre-
chende Vermietungsmafinahmen zu ergreifen. Des Weiteren
findet ein intensiver, regelmafliiger Austausch zwischen der
Technik und dem kaufmannischen Bereich statt. Durch diese
pragmatische Kommunikation werden Risiken minimiert.

Fir unsere Genossenschaft bestehen auch aufgrund der
Marktentwicklung und der sehr guten Finanzstruktur gute Pers-
pektiven, die erfolgreiche Geschaftspolitik der letzten Jahrzehnte
fortzufiihren und auszubauen. Durch die umfangreichen Neubau-
aktivitaten werden wir uns zukunftsorientiert als wichtiger Markt-
teilnehmer mit genossenschaftlich-sozialem Hintergrund weiter
positiv darstellen und positionieren. Hierdurch wird ein stetiges
und gesundes Wachstum unserer Genossenschaft gewahrleistet.

Durch den Russland-Ukraine-Krieg haben sich insbesondere
bei den Heizkosten erhebliche Preissteigerungen ergeben,
denen wir mit einer sachgemafien Anpassung der Vorauszah-
lungen Rechnung getragen haben. Die von der Bundesregierung
beschlossene Energiepreisbremse wird sich erst bei den Abrech-
nungen fur das Jahr 2023 auswirken.

Fir das Geschaftsjahr 2023 rechnen wir mit aktivierungspflich-
tigen Investitionen bei Neubau und Bestandsobjekten in Hohe
von rund 11.160 TEUR sowie mit Kosten fir die Instandhaltung
des Bestandes in Hohe von rund 4.85 TEUR. Die Finanzierung der
Neubaumafinahmen erfolgt mit langfristigen Darlehen der NRW.
Bank und eigenen Mitteln. Die weiteren Investitionen werden
durch eigene Mittel finanziert.

Die planmafigen Abschreibungen werden voraussichtlich rund
3.497 TEUR und die Zinsaufwendungen rund 272 TEUR betragen.

Unter Einhaltung dieser Budgets und der zu erwartenden Netto-
mietertrage in Hohe von rund 20.655 TEUR rechnen wir mit einem
Jahresuberschuss von etwa 8.900 TEUR.
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BILANZ
ZUM 31. DEZEMBER 2022

AKT'VA in Euro

Geschaftsjahr Vorjahr

Anlagevermaogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Lizenzen und dhnliche Rechte 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundsticke mit Wohnbauten 111.685.681,07 100.249.038,42
Grundstiicke mit anderen Bauten 10.654.555,45 10.995.779,89
Grundstiicke ohne Bauten 6.166.113,29 8.423.471,80
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 112.471,30 111.176,00
Anlagen im Bau 17.089.760,25 13.357.911,37
Bauvorbereitungskosten 9.696,79 7.078,79
145.718.278,15 133.144.456,27

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 177.500,00 25.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 478.732,81 0,00
Andere Finanzanlagen 50.070,00 50.070,00
706.302,81 75.070,00

146.424.580,96 133.219.526,27

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 4.497.182,66 £4.128.544,05
4.497.182,66 4.128.544,05

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 31.338,02 39.810,26
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 167.930,67 69.482,95

199.268,69 109.293,21

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 28.053.043,10 28.365.290,29
Bausparguthaben 10.514.017,90 10.380.711,42
38.567.061,00 38.746.001,71
43.263.512,35 42.983.838,97

Treuhandguthaben aus Mietkaution 3.811.348,76



PASSIVA

Geschaftsjahr

in Euro

Vorjahr

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt
831.731,29 Euro (Vorjahr: 787.844,75 Euro)

Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt
0,00 Euro (Vorjahr: 0,00 Euro)

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 500.000,00 Euro

(Vorvorjahr: 500.000,00 Euro). Davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt 6.859.144,98 Euro (Vorjahr: 6.460.551,55 Euro)

Bilanzgewinn

Jahresiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

140.430,00
3.179.825,00

14.245.075,89

33.659.051,85

101.304.854,16

8.317.312,87
7.690.876,27

3.320.255,00

149.208.981,90

626.436,60

227.230,00
3.156.575,00

3.383.805,00

13.413.344,60

33.659.051,85

93.945.709,18

141.018.105,63

7.878.447,50
7.248.396,30

630.051,20

153.155.673,50

145.031.961,83

Ruckstellungen fur Pensionen

Sonstige Rickstellungen

4.189.455,93
99.179,70

4.288.635,63

4.389.072,80
98.618,76

4.487.691,56

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 27.030,24 Euro (Vorjahr 26.857,86 Euro)

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

24.440.882,97
4.748.963,09
127.366,36
1.012.400,93
17.965,36

300.657,95

30.648.236,66

1.595.547,52

19.718.512,38
4.466.619,18
92.804,26
1.350.124,30
0,00

260.293,19

25.888.353,31

795.358,54

Verbindlichkeiten aus Mietkaution

3.811.348,76




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2022

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung / Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

in Euro
Geschaftsjahr Vorjahr

23.436.478,97 22.410.487,14
53.503,49 23.489.982,46 29.797,87
368.638,61 223.330,61
652.412,95 723.552,44
804.461,25 680.240,62
9.307.740,28 8.577.212,38

Rohergebnis _ 16.007.754,99 15.490.196,30

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon Altersversorgung 271.445,49 Euro (Vorjahr: 289.011,97 Euro)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
davon aus verbundenen Unternehmen 1.239,81 Euro

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung 82.075,66 Euro (Vorjahr: 96.955,31 Euro)

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

1.674.461,19 1.582.271,52
617.688,17 697.098,80
2.292.149,36 2.279.370,32

3.794.922,09 3.548.229,02

854.291,57 965.586,25

2.226,60 3.094,56

1.239,81 0,00

59.060,80 63.166,54

346.790,43 431.759,15

0,00 0,00

8.782.128,75 8.331.512,66

464.815,88 453.065,16

8.317.312,87 7.878.447,50

7.690.876,27 7.248.396,30






A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Kodlner
Wohnungsgenossenschaft eG". Sie hat ihren Sitz in Kéln und
ist im Genossenschaftsregister 668 beim Amtsgericht Koln
eingetragen.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung ergeben sich keine nennenswerten Veranderungen.

B. ERLAUTERUNG ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Sachanlagevermégen
Das Sachanlagevermogen wurde zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziglich Abschreibung bewertet.

Zugange

In den Sachanlagezugangen 2022 wurden als Anschaffungs- oder
Herstellungskosten Fremdkosten und Kosten fir technische und
kaufmannische Eigenleistungen eingesetzt. Die aktivierten Moder-
nisierungskosten entsprechen den Vorschriften des § 255, Abs.
2/1 und Abs. 3/2 HGB. Im Berichtsjahr wurden - auf Empfehlung
des Prifungsverbandes - nicht alle mietwirksamen Kosten zu 100
Prozent aktiviert.

Abgédnge
Die Abgange betreffen abgeschriebenes Inventar.

Planméfiige Abschreibungen

Die Abschreibungen wurden linear nach der Restnutzungsdauer
der Gebdude vorgenommen. Dieser liegen die Gesamtnutzungs-
zeitraume von 75 Jahren bei den Wohnbauten, die nach dem
|. Wohnungsbaugesetz gefordert und erstellt wurden und von
80 Jahren bei allen Ubrigen Gebduden zugrunde. Neubauten
werden auf 50 Jahre und die im Jahr 2014 erworbenen Kinder-
tagesstatten auf 25 Jahre abgeschrieben. Fir einige Verwal-
tungseinheiten wurde die Nutzungsdauer verlangert.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisie-
rungskosten wurden generell nach Mafigabe der buchmafiigen
Restnutzungsdauer abgeschrieben, umfassende Wohnungsmo-
dernisierungen in bereits abgeschriebenen Altbauten Uber 15
Jahre.

Separate Garagen wurden mit 3 Prozent, Hofgebaude und Tief-
garagen mit 2 Prozent abgeschrieben. Betriebs- und Geschafts-
ausstattungen wurden mit Satzen zwischen 10 Prozent und
33,33 Prozent abgeschrieben, geringwertige Wirtschaftsgiter
im Wert bis 952,00 Euro (inkl. MwSt.) in voller Hohe.

Wertaufholung
Zuschreibungen auf das Sachanlagevermogen erfolgten nicht.

Unfertige Leistungen

Unter der Position wurden die mit den Mietern noch nicht
abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten - ohne Ausfall-
wagniszuschlag - ausgewiesen.

Wertberichtigungen auf Forderungen und

sonstige Vermodgensgegenstande

Den Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigung
Rechnung getragen.



Riickstellungen
Rickstellungen wurden entsprechend § 249, Absatz 1 HGB
gebildet.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsrickstellungen werden aufgrund eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens unter Zugrundele-
gung des von der Bundesbank vorgegebenen Zinssatzes von
1,78 Prozent und der Anwendung eines Gehaltstrends von 2
Prozent p.a. sowie einem Trend fir den Rentenwert von 1,8
Prozent p.a. ermittelt. Die Berechnungen basieren auf den
,Richttafeln 2018 G" von Dr. Klaus Heubeck. Dartiber hinaus
kommt die Projected Unit Credit Method zur Anwendung.
Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rickstel-
lungen bei Anwendung des durchschnittlichen Marktzins-
satzes (1,44 Prozent) auf Basis von 7 sowie 10 Jahren betriagt
laut Gutachten 251.868,04 Euro.

Verbindlichkeiten
Diese wurden zum Nominalbetrag passiviert.

Abweichungen von Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr

Abweichungen gegenidber den Methoden des Vorjahres
wurden nicht vorgenommen.

C. ERLAUTERUNG ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. Bilanz
1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten.

2.In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstdnde” sind
keine Betrage grofieren Umfanges enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3.In den sonstigen Rickstellungen sind folgende Rickstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Jahresabschluss-, Prifungs- und Archivierungskosten:
75.000,00 Euro

4. Fur Verpflichtungen aus Versorgungsbezigen sind Rick-
stellungen in vollem Umfange gebildet.

5.In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofieren
Umfanges enthalten, die erst nach dem Abschluss des
Stichtages rechtlich entstehen wirden.

6. Es bestehen keine Forderungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr.



ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

31. DEZEMBER 2022

Anschaffungs-/

Anschaffungs-/

Herstellungs- Herstellungs-
kosten Zugange Abgange Umbuchungen kosten
in Euro 01.01.2022 (+/-) 31.12.2022
Immaterielle Vermégensgegenstande
Lizenzen und ahnliche Rechte 18.732,57 0,00 0,00 0,00 18.732,57
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 161.451.716,75 3.921.125,92 0,00 10.884.081,77 176.256.924,44
Grundstiicke mit anderen Bauten 15.470.077,35 48.454,56 0,00 0,00 15.518.531,91
Grundstiicke ohne Bauten 9.125.910,06 38.772,64 0,00 -2.296.131,15 6.868.551,55
Andere Anlagen, Betriebs- 520.296,78 37.973,35 0,00 0,00 558.270,13
und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 13.357.911,37 12.319.799,50 0,00 -8.587.950,62 17.089.760,25
Bauvorbereitungskosten 7.078,79 2.618,00 0,00 0,00 9.696,79
199.932.991,10 16.368.743,97 0,00 0,00 216.301.735,07
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 25.000,00 152.500,00 0,00 0,00 177.500,00
Unternehmen
Ausleihungen an verbundene 0,00 480.000,00 1.267,19 478.732,81
Unternehmen
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 50.070,00 0,00 0,00 0,00 50.070,00
75.070,00 632.500,00 1.267,19 0,00 706.302,81

Anlagevermadgen insgesamt 200.026.793,67 17.001.243,97 1.267,19 m 217.026.770,45 -
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Abschreibungen Abschreibungen

(kumulierte) Zuginge Abginge Umbuchungen (kumulierte) Buchwert Buchwert
01.01.2022 (+/-) 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
18.732,57 0,00 0,00 0,00 18.732,57 0,00 0,00
61.202.678,33 3.368.565,04 0,00 0,00 64.571.243,37 111.685.681,07 100.249.038,42
4.474.297,46 389.679,00 0,00 0,00 4.863.976,46 10.654.555,45 10.995.779,89
702.438,26 0,00 0,00 0,00 702.438,26 6.166.113,29 8.423.471,80
409.120,78 36.678,05 0,00 0,00 445.798,83 112.471,30 111.176,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.089.760,25 13.357.911,37
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.696,79 7.078,79
66.788.534,83 3.794.922,09 0,00 0,00 70.583.456,92 145.718.278,15 133.144.456,27
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 177.500,00 25.000,00
478.732,81 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 50.070,00 50.070,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 706.302,81 75.070,00

66.807.267,40 3.794.922,09 mm 70.602.189,49 | 146.424.580,96 | 133.219.526,27




DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN

SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN
PFANDRECHTE O. A. RECHTE STELLEN SICH
WIE FOLGT DAR: 31. DEZEMBER 2022

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon Restlaufzeit gesichert

in Euro Vorjahr kursiv unter 1 Jahr Uber 1 Jahr 1bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
Verbindlichkeiten 24.440.882,97 583.790,54  23.857.092,43 2.652.505,65  21.204.586,78 WINANRL YY)
gegeniiber 19.718.512,38 574.356,18 19.144.156,20 2.803.333,84  16.340.822,36 19.718.512,38
Kreditinstituten

Erhaltene 4.748.963,09 4.748.963,09 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen 4.466.619,18 4.466.619,18 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 127.366,36 127.366,36 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung 92.804,26 92.804,26 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 1.012.400,93 892.886,23 119.514,70 119.514,70 0,00 0,00
aus Lieferungen 1.350.124,30 1.310.795,01 226.085,42 226.085,42 0,00 0,00
und Leistungen

Verbindlichkeiten 17.965,36 17.965,36 0,00 0,00 0,00 0,00
gegeniiber verbundenen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Unternehmen

Sonstige 300.657,95 300.657,95 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 260.293,19 260.293,19 0,00 0,00 0,00 0,00

Gesamtbetrag 30.648.236,66 6.671.629,53 | 23.976.607,13 | 2.772.020,35| 21.204.586,78 | 24.440.882,97
25.888.353,31 6.704.867,82 19.370.241,62 3.029.41926 | 16.340.822,36 19.718.512,38

Art der Sicherung

GPR =
Grundpfandrecht

Il. Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Betrage enthalten:

aus Versicherungserstattungen 377.078,40 €
aus der Auflosung von Rickstellungen 283.731,22 €
aus Geldeingangen auf in Vorjahren abgeschriebene Forderungen 32.069,02 €

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres haben sich keine nennenswerten Vorgange von besonderer Bedeutung ereignet.



D. SONSTIGE ANGABEN

1. Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251, 268, Absatz 7
HGB lagen nicht vor.

2. Aus der Erfillung am Bilanzstichtag bestehender Vertrage
fur Bauleistungen resultieren fur die Geschaftsjahre 2022
bis 2023 finanzielle Verpflichtungen in Hohe von rund
TEUR 5.415,8.

3. Die Genossenschaft ist zu 100 Prozent an der KWG Immobilien
GmbH beteiligt. Das Stammkapital betragt am 31.12.2022
25.000,00 Euro. Die Gesellschaft schliefit per 31.12.2022 mit
einem Jahresergebnis von -11.684,83 Euro.

4. Die Genossenschaft ist zu 90 Prozent an der KWG Energie
GmbH beteiligt. Das Stammkapital betragt am 31.12.2022
25.000,00 Euro. Die Stammeinlage der Genossenschaft
betragt 22.500,00 Euro. Das Jahresergebnis der Gesell-
schaft betragt -129.449,75 Euro per 31.12.2022.

5. Nachtragsbericht:
Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben sich
bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Geschaftsberichts
nicht ergeben. Wesentliche Investitionen wurden im Lage-
bericht erwahnt.

6. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

_ Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter

Auszubildender

7. Mitgliederbewegung

Anfang 2022
Zugang 2022

Abgang 2022

3.959 20.409
+275 +1.108
-187 -974

Ende 2022 4.047 20.543

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragen am 31.12.2022 3.179.825,00 Euro



8. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an 11. Mitglieder des Vorstandes
Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.
Christoph Moossen

9. Name und Anschrift des Prifungsverbandes Hauptamtlich
DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband Peter Schade
fur Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V. Hauptamtlich
Kajen 12

20459 Hamburg
10. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. jur. Klaus Liitzenkirchen, Rechtsanwalt
Vorsitzender Koln-Weidenpesch, den 28. Marz 2023

Rainer W. Kolodziey, Vorstand Der Vorstand
Stellv. Vorsitzender

Hans-Dieter Liitzenburger, Unternehmensberater ﬂ(_\
Schriftfihrer ‘//77 J%c&',

Ingo Kronenberg, Manager in der
Immobilienwirtschaft (seit 09.06.2022) Moossen Schade

Vertreterversammlung - Gewinnverwendung

Die in der Vertreterversammlung am 9. Juni 2022 gefassten Beschlisse uber die Verwendung des Reingewinnes 2021 wurden
durchgefiihrt. Die Auszahlung der Dividende in H6he von 4 Prozent auf das Geschaftsguthaben (Stand 01.01.2021) ist, soweit die
erforderlichen Daten der Mitglieder bekannt waren, erfolgt.

Gewinnverwendung 2022

Vorstand und Aufsichtsrat haben am 28.03.2023 satzungsgemall beschlossen,
der Vertreterversammlung vorzuschlagen, den Bilanzgewinn von 626.436,60 €

wie folgt zu verwenden:
1. 4,0 Prozent Dividende (Stand 01.01.2022, 3.160.915,00 Euro Geschaftsguthaben) 126.436,60 €

2. Zuweisung zu anderen Ergebnisricklagen 500.000,00 €
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat sich durch regelmafiige mindliche und schriftliche Berichte des
Vorstandes und der Geschaftsfiihrung in den Tochterunternehmen im Geschaftsjahr 2022
entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen und den Regelungen gemaf3 § 25 der Genos-
senschaftssatzung sowie den Inhalten der Gesellschaftsvertrage laufend und umfassend
Uber Planung, die Geschaftsentwicklung und die wirtschaftliche Situation der Genossen-
schaft und der angeschlossenen Unternehmen unterrichten lassen.

In sieben Sitzungen, davon sechs gemeinsam mit dem Vorstand, hat sich der Aufsichtsrat
davon lberzeugt, dass die Geschafte der nach genossenschaftlichen Grundsatzen gefiihrten
Unternehmensgruppe ordnungsgemaf vom Vorstand/Geschéftsfiihrung gefiihrt worden
sind. Die im Rahmen der Zustandigkeiten nach Gesetz, Satzung und Gesellschaftsvertrag
obliegenden Entscheidungen wurden gemeinsam mit dem Vorstand/Geschaftsfiihrung
beraten und die entsprechenden Beschlisse jeweils gesondert gefasst.

Auf der Vertreterversammlung am 09.06.2022 wurde Herr Ingo Kronenberg als weiteres
Mitglied fir drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. Damit wurde dem satzungsgemafien
altersbedingten Ausscheiden von Herrn Kolodziey 2024 fiir eine , Einarbeitung” rechtzeitig
begegnet.

Der vom Aufsichtsrat eingesetzte Ausschuss hat fir den Jahresabschluss 2022 eine priife-
rische Durchsicht vorgenommen. Es wurde die Ordnungsmafiigkeit festgestellt und hierzu
in der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand berichtet.

Schwerpunkt der Beratungen und Entscheidungen im Betrachtungszeitraum waren
neben der Uberwachung des kaufmannischen/technischen Geschiftes der Wohnungsbe-
standsbewirtschaftung mehrere Besichtigungen von im Bau befindlichen Neubauten, zur
Bebauung vorgesehenen Grundstiicken der KWG Immobilien GmbH sowie zu Erwerbs-
Uberlegungen weiterer unbebauter Grundstiicke durch die Genossenschaft. Auf3erhalb der
planmafiigen Vertreterversammlung hat sich der Aufsichtsrat am 14.03. sowie 15.03.2022
in den Geschaftsraumen der Genossenschaft mit Vertretern ausgetauscht. Dartber hinaus
gehorten im Betrachtungszeitraum insbesondere zu den Schwerpunkten:

B Priifung und Genehmigung des Jahresabschlusses 2021,

B Analyse der Ergebnisse zur genossenschaftlichen Pflichtpriifung 2021 gem. § 53 GenG,
B Dividendenpolitik /-vorschlag 2021,

B Verwendung Bilanzergebnis/Riicklagenbildung 2021,

B Wirtschafts-/Investitions-, mittelfristige Liquidititsplanung 2023,

I Liegenschaftsankaufe,

B Projektberichte zu Neubauvorhaben und Vermietungsstand,

B Vorbereitung Vertreterwahl,

B Berichte zur KWG Energie GmbH mit Wirtschafts-/Liquidititsplan 2022 bis 2032,

B Berichte zur KWG Immobilien GmbH.
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Die letzte Vertreterversammlung fand am 09.06.2022 statt;
die Tagesordnungspunkte wurden ordnungsgemall abgewi-

ckelt. Die Vertreterversammlung stimmte dem Jahresbericht
zum 31.12.2021 sowie dem Gewinnverwendungsvorschlag zu.
Die Berichte des Aufsichtsrates und des Vorstandes fanden
die breite Zustimmung der Mitglieder. Dem Aufsichtsrat und
Vorstand wurde Entlastung fir das Geschaftsjahr 2021 erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2022 zusammen
mit dem Lagebericht und den Vorschlag des Vorstandes zur
Verwendung des Bilanzgewinnes gepriuft. Er erfillt die gesetzli-
chen und satzungsgemaBen Vorgaben. Im Rahmen seiner Uber-
wachungstatigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden,
im Jahresabschluss nicht ausreichend Rechnung
getragen worden ist. Der Aufsichtsrat schlief3t sich den Beurtei-
lungen des Vorstandes im Lagebericht an, er billigt den Jahres-
abschluss und unterstitzt den Vorschlag des Vorstandes zur
Verwendung des Bilanzgewinnes.

denen

Der schriftliche Prifungsbericht des DHV - Genossenschaftli-
cher Prifungsverband fir Dienstleistungen - zum Jahresab-
schluss 2022, der auf der gesetzlichen Prifung im Marz 2023
basiert, wurde in gemeinsamer Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat am 28.03.2023 beraten und genehmigt.

Der Vertreterversammlung 2023 wird vorgeschlagen:

- den Lagebericht des Vorstandes sowie den Jahresabschluss
zum 31.12.2022 mit der Bilanz, der Gewinn- und Verlustrech-
nung und dem Anhang zu genehmigen;

- der vom Vorstand vorgeschlagenen Verteilung des Bilanzge-
winnes zuzustimmen;

- dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

AuBerdem bittet der Aufsichtsrat die Vertreterversamm-
lung, Uber seine Entlastung fir das Geschaftsjahr 2022 zu
entscheiden.

Die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand basiert auf
einer ausfiihrlichen gegenseitigen Information und ist von einem
umfangreichen Meinungsaustausch gepragt. Das trifft auch
in der Zusammenarbeit mit den Geschaftsfiihrern der Tochte-
runternehmen zu. Die Sitzungen im Aufsichtsrat und seinen
Ausschissen zeichnen sich durch Konstruktivitat und jederzei-
tigen kritischen Dialog im Interesse der Kélner Wohnungsge-
nossenschaft aus. Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand
und allen Mitarbeitern fur die engagierte Arbeit.

Kéln, den 14.04.2023

Der Aufsichtsrat

Dr. jur. Klaus Lutzenkirchen
Vorsitzender



ZUSAMMENFASSUNG DES
PRUFUNGSERGEBNISSES

Priifungsziel und Gegenstand der Priifung

Gemafl § 53 GenG sind zwecks Feststellung der wirtschaftli-
chen Verhaltnisse und der Ordnungsmafiigkeit der Geschafts-
fuhrung fur den zu prifenden Zeitraum vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2022 die Einrichtungen, die Vermogenslage
und die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prifen. Im
Rahmen dieser Prifung sind der Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2022 unter Einbeziehung der Buchfiihrung sowie der
Lagebericht fir 2022 in entsprechender Anwendung von § 317
Abs. 1 Satze 2 und 3 bzw. Abs. 2 HGB zu prifen. Im Rahmen der
schriftlichen Berichterstattung Uber das Ergebnis der Prifung
gem. § 58 GenG haben wir Stellung dazu zu nehmen, ob und auf
welche Weise die Genossenschaft im Prifungszeitraum einen
zulassigen Forderzweck verfolgt hat.

Forderzweck

Die Genossenschaft verfolgt mit der Versorgung ihrer Mitglieder
mit bezahlbarem Wohnraum einen gemaf3 § 1 GenG zuldssigen
Forderzweck. Sie bewirtschaftet und modernisiert regelmafiig ihr
Immobilienportfolio.

Einrichtungen

Die Organisation der Genossenschaft ist angemessen. Der
Vorstand hat die zur Unternehmensfiihrung erforderlichen Inst-
rumente eingerichtet. Er hat das interne Kontrollsystem (Orga-
nisation, Funktionstrennung und Kontrollen) so ausgestaltet,
dass es den Anforderungen der Genossenschaft entspricht. Die
erforderlichen Funktionstrennungen werden nach dem Ergebnis
unserer Prifung eingehalten. Die Risikofriiherkennungsmaf3-
nahmen betreffen ausgewahlte externe und interne Risikoindi-
katoren wie z.B. Bevdlkerungs- und Zinsentwicklung sowie die
standortbezogene Mietentwicklung und Baukostenentwicklung
und die laufende Uberwachung von Leerstanden, Fluktuation und
Mietforderungen sowie der Liquiditat. Das Risikofriherkennungs-
system entspricht nach unseren Feststellungen den betrieblichen
Erfordernissen.

Rechnungslegung

Unsere Prifung hat ergeben, dass die Buchfihrung formell
und materiell den gesetzlichen Vorschriften und den Grund-
satzen ordnungsmafliger Buchfihrung sowie den erganzenden
Bestimmungen der Satzung entspricht. Der Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2022 wurde aus der Buchfiihrung und den
weiteren gepriften Unterlagen richtig abgeleitet und vermittelt
insgesamt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Der Anhang enthalt die erforderlichen Angaben.

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

Wir haben dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 einen
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Wirtschaftliche Verhaltnisse

In den wirtschaftlichen Grundlagen ergaben sich im Prifungs-
zeitraum keine Veranderungen.

Die Vermogenslage ist geordnet. Die Finanzierungsstruktur
ist solide. Das Eigenkapital betragt TEUR 153.155 = 80,7% der
Bilanzsumme. Die Ertragskraft bewegt sich auf einem hohen
Niveau.

Die Liquiditat war nach unseren Feststellungen und uns
erteilten Auskiinften wahrend des gesamten Prifungszeit-
raums gesichert.
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Ordnungsmafiigkeit der Geschaftsfithrung
und deren Uberwachung

Die Organisation der Geschaftsfihrung ist angemessen;
die Rechtsverhaltnisse sind geordnet. Nach den bei der
Priufung gewonnenen Kenntnissen ist die Ordnungsmafig-
keit der Geschaftsfihrung im Berichtszeitraum gegeben.
Die Mitgliederliste wurde ordnungsgemafi gefihrt.

Der Aufsichtsrat ist ordnungsgemafl besetzt. Er ist seinen
Uberwachungsaufgaben nachgekommen und hat den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021, den Lagebericht
und den Vorschlag fir die Verwendung des Jahresiiber-
schusses gepriift. Uber das Ergebnis seiner Priifung hat er
der Vertreterversammlung vor der Feststellung des Jahres-
abschlusses berichtet. Insgesamt tagte der Aufsichtsrat
2022 in einer ausreichenden Anzahl mit insgesamt sechs
gemeinsamen Sitzungen zusammen mit dem Vorstand.

Im Jahr 2022 wurde eine ordentliche Vertreterversamm-
lung am 9. Juni 2022 durchgefihrt. Die Vorschriften lber
Form und Frist der Einberufung wurden beachtet. Die
Vertreterversammlung befasste sich mit den Regularien fur
das Geschaftsjahr 2021; daneben nahm sie den Bericht tUber
die gesetzliche Prifung des Geschaftsjahres 2021 entgegen.
Die Niederschrift zur Vertreterversammlung lag uns vor
und ist ordnungsgemaf unterschrieben.

vHYV

Genossenschaftlicher Priifungsverband
fur Dienstleistung, Immobilien und Handel eV.

Hamburg, 31. Marz 2023

Astrid Busch Dr. H.-W. Kortmann
Wirtschaftspriferin Wirtschaftsprifer




AT LTI mﬂ éfﬁ-fé‘a;'*“ﬂ DIE TOCHTER-

7T T ‘.'--_-',;_ R GESELLSCHAFTEN

Wm .Hi‘“ Die Kolner Wohnungsgenossenschaft eG hat zwei

Tochtergesellschaften gegrindet: Bereits Ende
2021 hat die Kolner Wohnungsgenossenschaft eG
die KWG Immobilien GmbH ins Leben gerufen. Im
Geschaftsjahr 2022 folgte dann die KWG Energie
GmbH.

Die beiden Tochtergesellschaften unterstitzen die
Kolner Wohnungsgenossenschaft eG im operativen
Geschaft, um den eigenen Mitgliedern noch umfas-
sendere Serviceleistungen zu ermdoglichen. Das
sind zum einen griner und glinstiger Mieterstrom
und zum anderen attraktive Ferienwohnungen.
Einen Einblick in die Geschaftstatigkeit geben wir
auf den nachfolgenden Seiten.
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I KWG ENERGIE GMBH

KWG Energie GmbH

Die neu gegriindete KWG Energie GmbH bietet den Mietern der
Kolner Wohnungsgenossenschaft eG glinstigen Mieterstrom
und ist zuverlassiger Partner fur ihre Energieversorgung. Die
Gesellschaft soll Anfang 2023 erste Hauser der Wohnungsge-
nossenschaft versorgen. Der ,griine” Strom der KWG Energie
ist ein Mix aus selbstproduziertem - mittels Photovoltaik auf
dem Dach - und zugekauftem Griinstrom. Dieser Mix garantiert
Klimaneutralitat, aber auch Versorgungssicherheit, und dies
zu einem fairen Preis.

Die Geschaftsleitung der KWG Energie GmbH bildet der
Vorstand der Genossenschaft, ebenso ist auch der Aufsichtsrat
der Genossenschaft hier verlassliches Kontrollgremium.
Betriebsleiter und Prokurist der Gesellschaft ist Herr Thomas
Volkmer, der seit 1. Mai 2022 in den Geschaftsraumen der
Wohnungsgenossenschaft, Schlesischer Platz 1a, sein Biro
bezogen hat. Er berat Mieter, die Interesse am Mieterstrom
haben.

BILANZ
ZUM 31.12.2022

AKTIVA

A) Anlagevermégen

B) Umlaufvermdgen

PASSIVA

A) Eigenkapital
B) Riickstellungen

C) Verbindlichkeiten

1A

KWG

ENERGIE

GESELLSCHAFT MBH

in Euro

Geschaftsjahr

234.894,36

195.555,56

in Euro

Geschaftsjahr

25.550,25
1.800,00

403.099,67
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21.01.2022 BIS 31.12.2022

1. Personalaufwand
2. Abschreibungen
3. Aufwendungen
4, Zinsen

5. Jahresfehlbetrag

in Euro

Geschaftsjahr

84.050,08
481,16
44.113,46
805,05

129.449,75



I KWG IMMOBILIEN GMBH

KWG Immobiliengesellschaft mbH

Ab 2024 konnen die Mitglieder der Kélner Wohnungsgenossen-
schaft attraktive Ferienwohnungen in Dangast an der Nordsee
anmieten. Zu diesem Zweck hat die Kdlner Wohnungsgenos-
senschaft eG eine Tochtergesellschaft gegrindet, die die
Bewirtschaftung Ubernimmt. Das erste Bauprojekt der KWG
Immobilien GmbH sind vier Ferienwohnungen in Dangast,
jeweils zwei in einem Haus. Die Errichtung uUbernimmt ein
Bautrager. Sobald die Wohnungen bezugsfertig sind, sind sie
online buchbar. Die Reinigung und weitere Serviceleistungen
werden durch ein ortsansassiges Unternehmen gewahrleistet.
Die Vermietung der Ferienwohnungen erfolgt ausschlieflich
an Mitglieder der Kélner Wohnungsgenossenschaft eG.

-

KWG

IMMOBILIEN

GESELLSCHAFT MBH




BILANZ
ZUM 31.12.2022

AKTIVA in Euro in Euro

Geschaftsjahr Vorjahr
A) Anlagevermdgen 85.080,10 0,00
B) Umlaufvermdgen 27.691,63 24.470,21
Bilanzsumme 112.771,73 24.470,21
PASSIVA in Euro in Euro

Geschaftsjahr Vorjahr
A) Eigenkapital 10.971,73 22.656,56
B) Riickstellungen 1.800,00 1.800,00
C) Verbindlichkeiten 100.000,00 13,65

mm

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
01.01.2022 - 31.12.2022

in Euro in Euro

Geschaftsjahr Vorjahr

1. Sonstige betriebliche Ertrage 1.800,00 0,00
2. Rohergebnis 1.800,00 0,00
3. Sonstige betriebliche Aufwendungen 13.050,07 2.343,44
4. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 434,76 0,00
5. Jahresfehlbetrag 11.684,83 2.343,44
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