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Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Freundinnen und Freunde der ASG,

vor einem Jahr hatte ich Sie an dieser Stelle

mit einem Riickblick auf das Jahr 1951 begriiBt.
Anlass war das 70-jahrige Bestehen der ASG. Es
gab Hoffnung, dass der Krieg in der Ukraine bald
beendet sein wiirde. Stattdessen erleben wir die
Wiederkehr flirchterlicher Vernichtungsschlachten
wie im . Weltkrieg. Viele junge Menschen auf
beiden Seiten der Front verlieren gerade ihr Leben.
Der Blutzoll unter der Zivilbevolkerung ist hoch.
Beten wir, dass die Situation nicht weiter eskaliert
und ganz Europa ins Chaos stiirzt.

So fern die Schlachtfelder auch sein mdgen:
Deutschland ist unmittelbar betroffen. Nach der
Sprengung der Nord Stream-Pipelines ist die
Energieversorgung ganz Europas gefahrdet.
Lebensmittel und Energie haben sich enorm ver-
teuert. Hilfsbereit haben wir viele ukrainische
Fliichtlinge bei uns aufgenommen - nicht nur in
Deutschland, sondern ganz konkret auch bei der
ASG in ihren Wohnungen. Die Bevdlkerung in
Deutschland ist in einem Jahr um (iber eine Million
Menschen auf rund 84,3 Millionen angewachsen.
Sie alle brauchen ein Dach iiber dem Kopf.

Die Bundesregierung hat erkannt, dass der
Wohnungsbau eine zentrale Rolle spielt fir den
sozialen Frieden im Land. Schon vor vielen

Jahren hatte die Wohnungswirtschaft den Slogan
geprdgt ,Wohnen ist ein Menschenrecht”, denn
eine Wohnung ist so wichtig wie Nahrung, Klei-
dung und Gesundheitsfiirsorge. Den Evangeli-
schen Kirchengemeinden im Kirchenkreis Koln
war das 1951 bei der Griindung der ASG bewusst.
Wer hungert und friert, wem in der Krankheit
niemand beisteht, wer ohne Wohnung ist oder
Gewalt und Tod fiirchten muss wie die Menschen
in der Ukraine jetzt, dem bleibt nur das Gebet um
Gottes Beistand. Aber ein erfiilltes Leben in sozialer
Gemeinschaft wird unter solchen Bedingungen
keinen Raum haben.

Vielleicht stehen uns im kommenden Winter harte
Zeiten bevor. Die Energieknappheit stellt alle Woh-
nungsunternehmen vor groBe Herausforderungen.
Gleichzeitig gibt sie uns einen AnstoB3, um von
fossilen Energietrdgern unabhangiger zu werden.

Diese sind viel zu kostbar
zum Verbrennen. Eine hoch-
technisierte und digital ver-
netzte Gesellschaft muss die
Endlichkeit ihrer Ressourcen
beachten. Ich pladiere fiir

ein bewahrtes Konzept, die
Sparsamkeit, denn sie schlieBt
ein rationales Kosten-Nutzen-

Verhaltnis mit ein - das 6konomische Prinzip mit
groBtem Nutzen bei geringstem Aufwand.

Mit unserer Strategieplanung ,Perspektive(n)
2035" haben wir die Weichen fiir den Weg in
die Zukunft gestellt. Unsere Strategie steht
unter dem Leitbegriff der Klimaneutralitdt. Dem
Praktiker sei es erlaubt, hierzu einige Anregungen
zu formulieren. Zunachst: Die Zukunft ist nicht
berechenbar, auch wenn Kl und eine gigantische
Rechnerkapazitdt uns das glauben machen wollen.
Jeder, der einmal eine Wirtschaftsplanung liber
5 Jahre angestellt hat, wei3 das. Die Planwirt-
schaften des friiheren Ostblocks sind gescheitert,
weil ihre Biirokratie wucherte und die Wirklich-
keit immer neue Ausnahmen von der Ausnahme
erzwang. Die bekannte Redensart ,Dienst nach
Vorschrift" meint ja eben nicht, dass alles rei-
bungslos lduft, sondern genau das Gegenteil.
Wir brauchen realistische Zielvorgaben, damit
wir nicht an den Details scheitern. Wir brauchen
die konzeptionelle Freiheit fiir eigene Losungen
im Wettbewerb. Wir brauchen hochqualifizierte
und gut bezahlte Planungskrafte fiir die noch zu
entwickelnde neue Infrastruktur. Wir brauchen
personell gut ausgestattete Verwaltungen, die
die erforderlichen Planungen und Antrdge zeitnah
genehmigen kénnen. Wir brauchen Fachkrafte
fiir die tatkraftige Umsetzung. Wir brauchen das
Wohlwollen unserer Mieterinnen und Mieter, die
viele Beeintrachtigungen in ihrem Wohnumfeld
geduldig werden hinnehmen miissen. Und wir
brauchen 6konomische Vernunft, damit wir glinstig
bauen und unsere Mieterinnen und Mieter ihre
Wohnung in Zukunft auch bezahlen kénnen.

Vor allem bendtigen wir als gute evangelische
Christen Zuversicht, Mut und Gottvertrauen. Dann

wird das Werk gelingen.

Ihr Guido Stephan



ASG - Das Immobilien-
unternehmen der
Evangelischen Kirche
in Kéln und Region

Die ASG ist das Immobilienunternehmen der
Evangelischen Kirche in KéIn und Region.

Unsere Gesellschafter sind der Evangelische
Kirchenverband Kéln und Region (EKV) und die
vier KéIner Kirchenkreise. Damit ist die ASG das
einzige Immobilienunternehmen in Deutschland,
dessen Gesellschaftsanteile zu 100 % von der
Evangelischen Kirche gehalten werden.

Wir versorgen breite Schichten der Bevdlkerung
mit Wohnraum und stellen Wohnraum fiir Mit-
menschen in Not bereit, die auf Grund besonderer
Probleme keine Wohnung finden kdnnen.
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Folgende Aufgaben nehmen wir fiir unsere
Gesellschafter wahr:

» Wir verwalten kirchliches Vermdgen im Sinne
der Diakonie als Wesens- und LebensiuBerung
der Evangelischen Kirche in Kéln und Region.

> Wir unterstiitzen Kirchengemeinden im
Evangelischen Kirchenverband Kéln und
Region als Bauherrenvertreter, Projektsteuerer,
Denkmalpfleger, Planer oder Investor bei der
Bewahrung, Erneuerung, Entwicklung oder
Umnutzung kirchlichen Immobilien- und
Grundbesitzvermdgens und auf dem Weg zur
Klimaneutralitat.

> Mit der Schépfung gehen wir behutsam um.
Als immobilienwirtschaftliches Kompetenz-
zentrum der Evangelischen Kirche in Kéln und
Region versuchen wir stérende Eingriffe in
die Umwelt so gering wie moglich zu halten.
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Architektur

Projektsteuerung
fur Kirche

Evangelische Kirchengemeinde Kdln-Nippes
Sanierung der Lutherkirche

Die denkmalgeschiitzte Lutherkirche an der
SiebachstraBe 85 [ Merheimer StraBe 112 wurde
1889 im neogotischen Stil erbaut. Mittlerweile
sind Kirchturm und Kirchenschiff in einem so
schlechten baulichen Zustand, dass eine Sanie-
rung dringend erforderlich ist.

Bereits in den vergangenen Jahren waren mit
Mitteln der Bezirksregierung und des EKV Vor-
untersuchungen durchgefiihrt worden. In diesem
Zeitraum hatte sich das Schadensbild nochmals
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Der Turm und das Kirchenschiff weisen in Teil-
bereichen starke Durchfeuchtungen mit Salzbe-
lastungen auf. Insbesondere im Turmhelm fehlen
statisch erforderliche Verzahnungen und Binder.
Risse und schadhafte Verfugungen miissen ertlich-
tigt werden. Zur Gewahrleistung der Verkehrs-
sicherheit wurden Schutzabdeckungen gegen
herunterfallende Bauteile angebracht und Notab-
sicherungen vorgenommen.

Die ASG hat fiir die Sanierung in 2022 ein Finan-
zierungskonzept erarbeitet, sodass Denkmalférder-
antrdge bei sechs Fordergebern gestellt werden
konnten. Die Denkmalférderung des Landes NRW,
das Sonderprogramm Denkmalschutz des Bundes,
die Evangelische Stiftung KiBa und der EKV haben
ihre Forderung fiir den ersten Bauabschnitt des
Kirchturms bereits zugesagt. Auf dieser Grundlage
hat das Presbyterium der Evangelischen Kirchen-
gemeinde Kéln-Nippes der Beauftragung von Trag-
werkplanung und restauratorischer Fachplanung
zugestimmt. Fiir die bauliche Umsetzung wurde
aus vier Bewerbern das Architekturbiiro Rhein-
treuearchitekten | Graffelder PartG mdB ausge-
wahlt. Die Projektsteuerung tibernimmt die ASG.

Damit die Bezuschussung nicht verfallt, muss mit
der Sanierung des Turms noch in 2023 begonnen &,
werden. Die Sanierung des Kirchenschiffs ist -
bis in das Jahr 2027 geplant.



Bauherrenvertretung
fur Kirche

Evangelischer Kirchenverband Koéln und Region
+Campus Kartause"

Auf dem ,Campus Kartause", nahe dem Haus der
Evangelischen Kirche in der KéIner Siidstadt, wird
das neue ,Haus der Bildung" der Evangelischen
Kirche in K6In und Region entstehen. Da ein Umbau
der in den 1960er Jahren errichteten Bestands-
gebdude auf zeitgemaBe Standards selbst mit
hohem wirtschaftlichen Aufwand kaum zu reali-
sieren ware, hat die Verbandsvertretung des
Evangelischen Kirchenverbandes KéIn und Region
im Jahr 2019 beschlossen, einen Neubau mit
Tiefgarage auf dem Geldnde zu planen.

Der im Februar 2023 vom Rat der Stadt KéIn
beschlossene Bebauungsplan sieht vor, dass auf
dem Grundstlick Kartduserwall 24b bis 2028

in zwei Bauabschnitten vier neue Gebaudeteile
entstehen, die sich U-férmig um einen Innenhof
gruppieren, der vom Kartduserwall und zuséatzlich
iiber eine Offnung in der historischen Kloster-
mauer an der Kartdusergasse zuganglich sein
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wird. Die Melanchthon-Akademie, die Evange-
lische Familienbildungsstatte, das Evangelische
Jugendreferat, das Schulreferat und das Pfarr-
amt fiir Berufskollegs sollen hier ein neues
Zuhause finden. Zusatzlich sind zwdlf teils 6ffent-
lich geférderte Wohnungen und ein Studierenden-
wohnheim mit 29 Wohneinheiten sowie eine
diakonisch betreute Wohngruppe und eine evan-
gelische Kommunitat geplant. Ein gastronomi-
scher Betrieb soll als Begegnungsstatte dienen.
Im Erdgeschoss wird die Verwaltung des Kirchen-
kreises KéIn-Nord ihren Platz haben. Begrenzt
wird der Innenhof durch einen Campanile, der

als ErschlieBung zu den Studierendenwohnungen
dient. Neben einer Tiefgarage mit E-Lademdglich-
keiten ist eine groBziligige Anzahl von Stellplatzen
fiir Fahrrader und Lastenfahrrader vorgesehen.

Grundgedanke des Projektes ,Campus Kartause”
ist die Verbindung von kirchlicher Verwaltung mit
Bildung und stddtischem Wohnen und Leben.

Um den besten Losungsansatz zu finden, wurde
eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt, die von
einer Jury beurteilt wurde. Darin vertreten waren
die Stadt Kdln, die Politik, der EKV, die ASG,
Architekten und Fachleute. Das Biiro Kaspar

Kraemer Architekten GmbH belegte mit seinem
Entwurf den ersten Platz und wurde mit den
weiteren Planungen beauftragt.

In ihrer Herbstsitzung 2023 wird die Verbandsver-
tretung entscheiden, ob die Planung in die Tat
umgesetzt wird und die Bauarbeiten aufgenom-
men werden. Erste Restaurierungsarbeiten an der
denkmalgeschiitzten Klostermauer wurden im
Juni 2022 begonnen.

Die fachliche Vertretung fiir den EKV hat die ASG
tbernommen, die insoweit auch in die Planungen
eingebunden ist. In ihrer Funktion nimmt sie an
Gremienterminen, den stadtebaulichen Verfah-
rensabstimmungen und den vielfaltigen Planungs-
gesprachen teil.

Projektbegleitung
fur Kirche

Evangelische Kirchengemeinde KéIn-Porz
Lukaskirche / Lukasquartier Porz

Um die seit ca. 40 Jahren unter Denkmalschutz
stehende Lukaskirche in KoIn-Porz zu erhalten,

plant die Kirchengemeinde, die 1914 erbaute
Jugendstilkirche in ein gemeinwohlorientiertes
Gesamtnutzungskonzept einzubinden. Entstehen
soll als neues ,Lukasquartier” ein kirchlich-
soziales Zentrum mit Kirche, KiTa und Wohnraum
als nachbarschaftlicher Ort fiir die Menschen in
Porz. Das Grundstiick mit dem alten Pfarrhaus hat
ein Investor in Erbpacht libernommen, um neue
Wohnungen fiir Familien zu bauen. Projektforder-
mittel sind beantragt.

Der EKV hat die ASG mit der fachlichen
Projektbegleitung beauftragt.

Evangelische Kirchengemeinde Koéln-
Mauenheim-Weidenpesch

Neubau eines Gemeindezentrums
mit KiTa und Wohnungen

Im November 2022 weihte die Evangelische
Kirchengemeinde KoIn-Mauenheim-Weidenpesch
in einem feierlichen Widmungsgottesdienst ihr
neues Gemeindezentrum in der Derfflingerstral3e 9
in KéIn-Weidenpesch ein. Die Kirchengemeinde
hatte sich bereits im Jahr 2012 fiir einen Kirchen-
neubau an Stelle der Erldserkirche entschieden.
Bei der Auslobung des Architektenwettbewerbs
erhielt in 2015 das Biiro Harris+Kurrle Architekten



bda aus Stuttgart den ersten Preis. Der Bauantrag

fiir den Neubau wurde im Dezember 2018 gestellt.
Mit dem Neubau begonnen wurde im Sommer
2020. Um die neu errichtete Erléserkirche mit
Glockenturm sind Gemeinderdume, eine dreigrup-
pige Kindertagesstatte und neun Wohnungen
entstanden.

Die ASG begleitete die Kirchengemeinde als sach-
verstandige Vertreterin des EKV von der Wettbe-
werbsauslobung bis zur Ubergabe des Neubaus
an die Kirchengemeinde. Auch die Verwaltung der
Wohnungen sowie die technische Betreuung der
KiTa wurden an die ASG iibertragen.

Evangelische Kirchengemeinde Kdln Niehl-Riehl
JPetri-Garten” — Mehrfamilienhaus
mit Gemeinderaum

Nach der Fusion der benachbarten Kirchenge-
meinden Kdln-Niehl und -Riehl im Januar 2022
hatte die Kirchengemeinde beschlossen, die 1965
erbaute, sanierungsbediirftige Petrikirche in der
Schlenderhaner StraBe in KdIn-Niehl zu entwid-
men. An ihrer Stelle soll ein multifunktionales
Gemeindezentrum mit Sakralraum und neun
offentlich geférderten Wohnungen in 6kologischer
Holzbauweise entstehen. Zusatzlich soll mit Part-
nern weiterer Wohnungsbau realisiert werden und
so ein attraktives Quartier entstehen, das neben

den kirchlich genutzten Rdumen unterschiedliche
Wohnformen beherbergt. Das B-Planverfahren
mit der Stadt K6In wurde bereits auf den Weg
gebracht. Das Quartier soll den Bediirfnissen aller
Altersgruppen gerecht werden, die Gemeinschaft
der Bewohner fordern und zur sozialen und
kulturellen Vielfalt des neuen Quartiers ,Petri-
Garten" beitragen.

Die Umsetzung des Neubaus lbernimmt das
Niehler Architekturbiiro LEPEL & LEPEL Architekt
Innenarchitektin PartG mbB. Die Bauherren-
vertretung wird von der ASG wahrgenommen.

Planung und
Ausflihrung flr Kirche

Evangelische Kirchengemeinde Pulheim
Fassadenanstrich an der Gnadenkirche
und Sanierung des Gemeindehauses

Von Ende 2021 bis November 2022 wurde

das Gemeindehaus der Evangelischen Gemeinde
Pulheim gegeniiber der Gnadenkirche umfang-
reich saniert. Zu den Renovierungs- und Umbau-
arbeiten gehdrten u.a. der Einbau eines neuen
Beleuchtungssystems und MaBnahmen zur Barriere-
freiheit. AuBerdem erhielt das Gemeindehaus

einen neuen Fassadenanstrich und ein neues
Vordach.

Die Arbeiten an der Gnadenkirche umfassten den
Fassadenanstich einschlieBlich Glockenturm und
Jugendhaus und wurden von November 2022 bis
Friihjahr 2023 durchgefiihrt. Dabei wurde derselbe
Farbton wie beim Gemeindehaus gewahlt, um den
Ensembleeindruck der Gebdude zu betonen.

Die ASG iibernahm die Ausfiihrungsplanung, Aus-
schreibung und Bauleitung fiir die Sanierung des
Gemeindehauses und unterstiitzte die Gemeinde
bei der Erstellung der Leistungsverzeichnisse und
der Bauleitung fiir den Fassadenanstrich an der
Gnadenkirche.

Neubau
Im eigenen Bestand

Neubau von drei Mehrfamilienhdusern
in K6In-Esch

Ende 2018 hatte die ASG das Grundstiick
der ehemaligen Jesus-Christus-Kirche an der
Martin-Luther-StraBBe von der Evangelischen
Kirchengemeinde KoIn-Pesch erworben. Bis

zum Herbst 2023 werden die 21 Zwei- bis Flinf-
zimmerwohnungen in drei zweigeschossigen
Wohngebduden mit Staffelgeschoss fertiggestellt
sein. Die Planung fiir das Objekt stammt von
dem Architekturbiiro BERGBLAU Architektur
Hadi Hand - Architekt BDA.

Die Gebaude sind teilunterkellert, verfiigen liber
eine Tiefgarage und werden in monolithischer
Massivbauweise mit hochddmmendem Ziegel-
mauerwerk errichtet. Dadurch ist kein Warme-
dammverbundsystem erforderlich. Die Beheizung
des Objektes erfolgt ber eine Hybridheizung
aus Warmepumpe und Gasbrennwerttherme, die
Warmeverteilung lber eine FuBbodenheizung.
Auch bei der AuBenanlagenplanung standen
tkologische Aspekte im Vordergrund. So werden
heimische Gehdlze, wasserdurchldssige Pflaster-
flachen in Kombination mit Rasenflachen und
umlaufende Hecken das Gebdudeensemble durch-
griinen. AuBerdem ist in der AuBenanlage ein
Kinderspielplatz eingeplant.

Mit der Vermarktung der Wohnungen wurde im
Juni 2023 begonnen. Bereits seit Baubeginn im
Herbst 2020 gibt es zahlreiche Mietinteressenten.
Diese stammen vor allem aus der nahen Umgebung
und waren auf das Bauvorhaben aufmerksam

geworden.




Neubau einer Tagespflege mit barrierearmen
Wohnungen in Erftstadt-Gymnich

Im Januar 2023 konnte der Evangelische
Krankenpflegeverein Lechenich e.V. die Raume
seiner neuen Tagespflege im Erdgeschoss des
zweigeschossigen Neubaus in Erftstadt-Gymnich
beziehen. Bis zu 15 pflegebediirftige Personen
werden zukiinftig in der 285 gm groBen
Einrichtung mit groBziigiger Terrasse betreut
werden.

In dem zweigeschossigen Neubau befinden sich
auBerdem neun barrierearme Ein- und Zweiraum-
wohnungen mit Wohnflachen von 45 bis 60 gm,
die ebenfalls bereits vermietet sind. Der Zugang
zur Tagespflege liegt in der MoselstraBBe 26,

die Wohnungen sind tiber die Eingdnge an der
Ruwerstral3e 4 und Ritter-Arnold-StraBe 2 zu
erreichen.

Als Eigentlimerin hatte die ASG bei dieser Neubau-
maBnahme sdmtliche Planungsleistungen und

die Bauleitung tibernommen. Verwaltung und
Bestandspflege liegen in den Handen der ASG und
ihrer Tochtergesellschaft Grube & Rather GmbH.

Mit dem Bau neben der evangelischen Emmaus-
kirche in Erftstadt-Gymnich wurde im April 2021
begonnen. Die monolithische Massivbauweise
mit ihrem hoch warmeddmmenden Ziegelmauer-
werk macht eine zusatzliche Warmedammung
entbehrlich. Auch bei diesem Projekt erfolgt die
Warmeversorgung durch eine Hybridheizung

aus Gasbrennwerttherme und Warmepumpe in
Kombination mit einer FuBbodenheizung.

Unser Auftrag im
Sinne der Diakonie

Der Auftrag unserer Gesellschafter ist sinngebend
fiir die soziale Grundausrichtung unseres Unter-
nehmens. Als die ASG im Jahre 1951 vom damali-
gen Kirchenkreis Kéln und dem Gesamtverband
Evangelischer Kirchengemeinden im Kirchenkreis
KélIn gegriindet wurde, geschah dies ,im Sinne
der Diakonie als Wesens- und Lebens3duBerung
der Evangelischen Kirche in K&In". Die Griinder
wollten etwas gegen die Wohnungsnot im zer-
storten Kdln tun.

Aus Tradition liegt der Schwerpunkt unserer
Tatigkeit auf der Vermietung an Menschen ab
60 Jahren sowie Menschen mit erschwertem
Zugang zum Wohnungsmarkt oder geringerem
Einkommen. Diese Bevdlkerungsgruppen sind
derzeit von den schwierigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen besonders betroffen.

Viele Jahrzehnte lang hatte der Mietwohnungs-
markt in Deutschland bemerkenswert ausgeglichen
funktioniert. Dann wurden viele kommunale,
landes- und bundeseigene Wohnungsunternehmen
privatisiert und in bérsennotierte Kapitalmarkt-
unternehmen umgewandelt. Parallel dazu sind die
offentlichen Bindungen im Wohnungsbestand in
groBem Umfang entfallen. Anders bei der ASG:
Hier waren in 2022 noch rund 39 % des Woh-
nungsbestandes 6ffentlich gefordert. In Kéln lag
dieser Anteil bei rund 7 % aller Wohnungen.

Die Grundlage unserer Tatigkeit sind Gottver-
trauen, Zuversicht und Verantwortung fiir Mensch
und Schopfung. Dementsprechend haben wir

Bestandsiibersicht

freifinanzierte Wohnungen

freifinanzierte Seniorenwohnungen

offentlich geférderte Wohnungen

offentlich gefdrderte Seniorenwohnungen

davon besondere soziale Wohnformen
und Wohngruppen (rd. 4.200 m?)

unsere Unternehmensstrategie ,Perspektive(n)
2035" in enger Abstimmung mit Aufsichtsrat und
Gesellschaftern beraten und nach Zielen und
MaBnahmen konkretisiert. Wir werden unsere
Strategieplanung angesichts der groBen Heraus-
forderungen auf dem Weg zur Klimaneutralitat
laufend aktualisieren und fortschreiben.

Den kommenden Generationen wollen wir ein

gut bestelltes Feld hinterlassen. Das ist nur
mdglich mit hochmotivierten und qualifizierten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. In unseren
Teams arbeiten sie mit Sachverstand und Hingabe,
Kreativitat und Einsatzfreude fiir die erfolgreiche
Umsetzung unserer Unternehmensstrategie. Wir
schatzen die Fahigkeiten, das Konnen und die indi-
viduelle Persdnlichkeit aller unserer Mitarbeiten-
den und libernehmen fiir sie als Arbeitgeber soziale
Verantwortung.

Hausverwaltung

In 2022 bewirtschafteten wir im Unternehmens-
verbund 1.749 eigene Wohnungen. Dem standen
1.081 Wohnungen gegeniiber, die die ASG fiir
evangelische Kirchengemeinden oder private
Eigentlimer verwaltete.

In enger Zusammenarbeit mit dem Diakonischen
Werk Kéln und Region und der Diakonie Micha-
elshoven haben wir unterschiedliche soziale
Wohnformen fiir Jugendliche aus schwierigen
Verhaltnissen, Menschen mit Behinderung, allein-
erziehende Miitter und ihre Kinder, Frauen mit
hauslicher Gewalterfahrung und ehemals obdach-
lose Menschen realisiert.

ASG GuR Gesamt
890 19 909
157 0 157
126 7 133
550 0 550
15 7 22
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Wir sind fiir solche Projekte der richtige Ansprech-
partner innerhalb der Evangelischen Kirche in KdIn
und Region. Die ASG tritt dabei als Investor auf.

Unsere Partner profitieren von der Sicherheit lang-
fristiger Mietvertrage zu angemessenen Konditionen.

Sozialmanagement

Das Sozialmanagement der ASG (SoMa-Team)
unterstiitzt unsere Mieterinnen und Mieter dabei,
auch im vorgeriickten Alter ein selbstbestimmtes
Leben in der vertrauten Wohnumgebung zu fiihren.
Besonders fiir hochaltrige Alleinstehende ohne
Angehdrige tGbernehmen unsere Fachkrafte eine
wichtige Hilfe- und Wachterfunktion. Gefordert
haben wir das SoMa-Team in 2022 mit 134 T€
aus unserem Vermietungsergebnis.

N3here Informationen zur Arbeit des SoMa-Teams
finden Sie in unserem Sozialbericht 2022.

Weiterfiihrende Informationen zu unseren Senio-
renwohnungen enthalt die Broschiire ,Wohnen im
Alter”, die Sie in unserer Geschiftsstelle anfordern
oder auf unserer Homepage www.asg.koeln herun-
terladen kdnnen.

Dienstleistungen

Grube & Rather GmbH -
die Servicetochter der ASG

Unsere Tochtergesellschaft GuR ist das Service-
unternehmen fiir kundenorientierte Dienstleistun-
gen rund um die Immobilie.

Garten- und Baumpflegeservice

Die groBziigigen Griinfldchen sind eine besondere
Qualitat unserer Wohnanlagen. Um den vorhande-
nen Baumbestand vital und gesund zu erhalten,
sorgen unsere Baumpfleger fiir ein 6kologisches
Baumumfeld. Auf Renaturierungsflachen werden
griine Oasen mit Wasserstellen angelegt und rund
um die neuen Baume Wildblumen ausgesat. Auch
Totholz ist wertvoll fiir Insekten, Reptilien, Vogel
und Séugetiere, Pilze, Flechten, Moose und Farne.
Deshalb setzt sich das Baum- und Gartenpflege-
team fiir seine Bewahrung ein, solange die
Verkehrssicherheit nicht gefahrdet ist. An Haus-
fassaden und in den Baumen wurden Fledermaus-
kdsten angebracht. Sogar Bienenstdcke gibt es.

Hausmeisterservice

In 2012 hat die ASG alle Hausmeister einschlie3-
lich der nebenberuflich titigen Krifte auf die GuR
libergeleitet, damit unsere immobilienwirtschaft-
lichen Dienstleistungen in einer gemeinsamen
Organisationsstruktur zusammengefasst sind.

Handwerkerservice

Friinzeitig gab es auch Uberlegungen zum Aufbau
eines Dienstleistungsbereichs ,Handwerkerservice"
bei der GuR. Wir haben damit auf den Fachkrafte-
mangel und die iberproportional steigenden Kosten
fiir Bauleistungen reagiert. Die Instandhaltungs-
arbeiten im ASG-Konzern erbringen wir in gewohn-
ter Qualitat aus eigener Hand zeitnah, zuverldssig
und wirtschaftlich. Die bereits vorhandenen Gewerke
wollen wir noch erweitern.

Gesamtinstandhaltungsaufwand 2013 - 2022 in €/m2 Wohn- und Nutzfldche

22,49 257 23,15 23,26
2034

| 2013 2014 2015 2016 2017

26,60 27,30

23,31 23,05
22,09

2018 2019 2020 2021 2022

Reinigungsservice

Als vierte Dienstleistungssparte haben wir den
Reinigungsservice bei der GuR angesiedelt, denn
die Sauberkeit in den Wohnh3usern ist ein Wohl-
flihIfaktor fiir unsere Mieterinnen und Mieter.
Zusatzlich fiihren wir auch die Reinigungsarbei-
ten im ,Haus der Evangelischen Kirche" durch.
Wir wollten in diesem personalintensiven und
fiir prekdre Arbeitsbedingungen anfalligen Dienst-
leistungsbereich unserer sozialen Verantwortung
als kirchliches Immobilienunternehmen gerecht
werden.

Soziales Engagement
ASG - AntoniterStarktGemeindeleben

Mit unserer Aktion ,AntoniterStarktGemeinde-
leben" unterstiitzen wir vorbildliches Engagement
von evangelischen Kirchengemeinden, Kirchen-
kreisen und anderen Institutionen im Evangelischen
Kirchenverband Kéln und Region. Wir wollen
damit etwas von dem zuriickgeben, was uns im
Rahmen unserer Projektarbeit und technischen
Betreuung von kirchlichen Auftraggebern zuge-
flossen ist. Geférdert wurden in 2022 zehn
Projekte mit insgesamt 12.000 €.

Auch unabhingig von besonderen Anldssen oder
Terminen unterstiitzt die ASG soziale Projekte und
Anliegen bedarfsweise mit Einzelspenden.

«Spenden statt Geschenke"

Seit zehn Jahren bittet die ASG ihre Geschéafts-
partner, von Weihnachtsgeschenken abzusehen
und stattdessen einen Betrag fiir ein von uns
benanntes soziales Projekt zu spenden. In 2022
haben wir uns dem Spendenaufruf des Evange-
lischen Kirchenverbandes in Kéln und Region im
Rahmen seiner jahrlichen Diakoniespendenaktion
angeschlossen. Die Spende in Hohe von 3.450 €
kommt diesmal der Uberlebensstation GULLIVER
fiir obdachlose Menschen in der Kdlner Trank-
gasse zugute, wofiir wir allen Spenderinnen und
Spendern herzlich danken.

Patenschaften

Bei der Hilfsorganisation ,Plan International”
hat die ASG die Patenschaft fiir drei Patenkinder
in Entwicklungsléandern Gibernommen. Fiir die
Einzelheiten verweisen wir auf unseren Sozial-
bericht 2022.

Sozialbericht
Einzelheiten zu unserem sozialen Engagement

enthalt unser Sozialbericht, den wir im Auftrag
unserer Gesellschafter jedes Jahr verdffentlichen.



DESWQOS

Der Mensch braucht ein Dach iiber dem Kopf

Seit 26 Jahren ist die ASG Mitglied und Forderer
der ,DESWOS - Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V."
als Fachorganisation der Wohnungswirtschaft
fiir Entwicklungszusammenarbeit. Die DESWOS
fordert die soziale und wirtschaftliche Entwick-
lung von Menschen in Afrika, Asien und Latein-
amerika. Zur Bekdmpfung von Wohnungsnot
und Armut setzt sie vor allem auf Eigeninitiative
und Selbsthilfe.

Huruma-Centre in Iringa, Tansania

Im letzten Gechaftsbericht hatten wir das
«Huruma Lutheran Diaconic Centre" vorgestellt.
Das Waisenheim steht unter der Leitung der
evangelischen Didzese in Iringa, einer Distrikt-
hauptstadt im Siiden Tansanias. Hier finden
Waisenkinder eine sichere Unterkunft. Viele haben
bereits traurige Lebensgeschichten hinter sich.
Einige sind an HIV [ AIDS erkrankt. Im Huruma-
Centre erhalten sie Verpflegung, psychologische
Betreuung, medizinische Versorgung, kostenfreie
HIV-Medikamente, eine sichere Unterkunft

und Bildung.

Erweiterung des Wohnheims in Iringa, Tansania

Mit 84 Kindern und Jugendlichen war das beste-
hende Waisenhaus vollig tiberfiillt. Die DESWOS
hat deshalb den Bau eines neuen Wohnheims
gefordert, das Ende 2022 fertiggestellt wurde.
Entstanden sind sechs Schlafrdume und ein
Krankenzimmer fiir 22 Kinder. ASG-Geschafts-
fiihrer Guido Stephan war es ein persénliches
Anliegen, anldsslich seines 25-jahrigen Jubildums
als Geschaftsfiihrer zu Spenden fiir dieses wich-
tige Projekt aufzurufen. Der Spendenbetrag von
9.000 € liberstieg alle Erwartungen. Dafiir allen
Spenderinnen und Spendern unser herzlicher Dank!

Bau einer Gesundheitsstation
in Keemalung, Nepal

Jetzt wird Hilfe bendtigt fiir den Bau einer
Gesundheitsstation im Bergdorf Keemalung in
Nepal. Durch den Neubau wird sich die medizi-
nische Grund- und Notfallversorgung vieler
Menschen deutlich verbessern. Sie miissen dann
nicht mehr einen langen FuBmarsch zuriicklegen,
um das nachstgelegene Krankenhaus zu erreichen.

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

Spendenkonto DESWOS: *
Sparkasse KéInBonn ¥,
IBAN DE87 3705 0198 0006 6022 21

Dzl %
Spenden-
SWIFT-BIC COLSDE33 Siegel

Spendenstichwort:
ASG Gesundheitsstation Keemalung, Nepal

Ihre Spende kommt an!

Antoniter Siedlungsgesellschaft
im Ev. Kirchenverband Koln und

Jahresabsch ud

mbH
Region
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Lagebericht 2022

A. Grundlagen
des Unternehmens

Die Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH im

Ev. Kirchenverband KéIn und Region (ASG) wurde
am 13.02.1951 gegriindet und ist im Handels-
register beim Amtsgericht Kdln unter der Nr. B
1418 eingetragen. Sitz der Gesellschaft ist Koln.

Die gesellschaftsrechtlichen Verhaltnisse regelt
der Gesellschaftervertrag in der Fassung vom
29.06.2017.

Gegenstand des Unternehmens sind

» die Verwaltung kirchlichen Vermdgens im
Sinne der Diakonie als Wesens- und Lebens-
duBerung der Evangelischen Kirche in Koln,

» die Ubernahme kirchlicher Bauaufgaben,
einschlieBlich Planungsaufgaben fiir kirchliche
Bauprojekte und Instandhaltung kirchlicher
Gebaude

» sowie die Wohnungsversorgung breiter Bevol-
kerungsschichten aus sozialer Verantwortung,
verbunden mit der Bereitstellung von Wohn-
raum fiir Not leidende Mitmenschen, die auf-
grund besonderer Probleme Schwierigkeiten
bei der Beschaffung von Wohnraum haben.

Die Gesellschaft verwirklicht ihren Auftrag
unter dem Dach der Evangelischen Kirche in
K6In und Region durch

> Verwaltungs-, Beratungs-, Planungs- und
Projektsteuerungsleistungen einschlieBlich
Bauherrenbetreuung,

» den Bau, die Beschaffung, die Bewirtschaftung
und die Vermietung von Wohnungen,

» die Errichtung von Kindergarten, sozialen
Wohngruppen, Pflegeeinrichtungen und
Wohngemeinschaften fiir demenziell erkrankte
Menschen

> sowie ein aktives Sozialmanagement, das
sich an unsere Mieterinnen und Mieter im
freifinanzierten und 6ffentlich geforderten
Seniorenwohnungsbereich wendet.

Die ASG ist Konzernmutter in einer steuerlichen
Organschaft mit ihrem Tochterunternehmen
Grube & Rither GmbH (GuR). Die GuR hilt
eigenen Immobilienbesitz und erbringt Dienst-
leistungen rund um die Immobilie, hauptsachlich
flir die ASG. Ein Konzernabschluss muss auf-
grund der Inanspruchnahme der gréBenabhan-
gigen Befreiung nicht aufgestellt werden.

B. Wirtschaftsbericht

|. Gesamtwirtschaftliche und
regionale Rahmenbedingungen

Konjunkturentwicklung 2022

Das gesamtwirtschaftliche Umfeld in Deutschland
als allgemeiner Bezugsrahmen fiir Tatigkeit und
Fortentwicklung der Gesellschaft war nach 2021
auch in 2022 von widerspriichlichen Tendenzen
gepragt. Dies ist neben den zur Bekdmpfung des
Coronavirus ergriffenen MaBnahmen vor allem
auf den russischen Krieg gegen die Ukraine und
die dadurch ausgeldsten SanktionsmaBnahmen
zuriickzufiihren.

Nach vorldufigen Angaben des Statistischen Bun-
desamtes nahm das deutsche Bruttoinlandsprodukt
(BIP) in 2022 im Vergleich zu 2021 preisbereinigt
um 1,8 % zu (Vorjahr: 2,6 %).!

Trotz eines Finanzierungsdefizits des Staates
von 101,3 Mrd. € wurde der Referenzwert des
europdischen Stabilitdts- und Wachstumspaktes
von 3,0 % mit 2,6 % Neuverschuldung erstmals
nach zwei Jahren wieder eingehalten.?

Wihrend sich die deutsche Wirtschaft in den
ersten drei Quartalen gut behaupten konnte,
war flir das letzte Quartal 2022 eine deutliche
Abschwdéchung zu verzeichnen. Im Vergleich zum
[l. Quartal sanken die Exporte preis-, saison- und
kalenderbereinigt um 1,0 %, die Importe um

1,3 %. Auch die privaten Konsumausgaben gingen
um 1,0 % zuriick. Demgegeniiber stiegen die
Konsumausgaben des Staates leicht um 0,6 %
an. Lediglich die Bereiche Information und
Kommunikation, Unternehmensdienstleistungen
und Grundstiicks- und Wohnungswesen konnten
leichte Zuwéchse bei der Bruttowertschopfung

T www.destatis.de, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen; Eurostat Growth Rates
2 www.destatis.de, Staatsfinanzen - 101,3 Milliarden Euro Defizit im Jahr 2022

verzeichnen. Im Baugewerbe sank die Wirt-
schaftsleistung hingegen drei Quartale hinter-
einander, im IV. Quartal 2022 um 2,4 %.3

Verglichen mit dem Vorjahr ist die Zahl der
Erwerbstatigen im IV. Quartal 2022 von 45,4 Mio.
auf 45,9 Mio. angestiegen, jedoch sank die Zahl
der Arbeitsstunden je Erwerbstdtigen im Vergleich
zum Vorjahresquartal kalender- und krankheits-
bedingt um 1,5 %. Sozialversicherungspflichtig
beschaftigt waren im Dezember 2022 rd. 34,9 Mio.
Personen (Dezember 2021: 34,4 Mio.). 2,45 Mio.
Personen waren arbeitslos gemeldet, was einer
Arbeitslosenquote von rd. 5,4 % entspricht.
799.000 Personen gehérten im Dezember 2022
zum Bezugskreis nach SGB 1.4

Die Entwicklung der Produktivitdt war in 2022 mit
0,5 % positiv (2021: 2,5 %). Die Lohnstiickkosten
sind um 3,7 % gestiegen (Vorjahr: 0,6 %). Die
Bruttolohne und -gehalter je Arbeitnehmer legten
um rd. 4,7 % zu® (laut Bundesregierung um 4,3 %9).

Die Jahresteuerungsrate in Deutschland stieg
von 3,1 % in 2021 auf 7,9 % in 2022 an. Neben
Effekten, die mit der weiter anhaltenden Stérung
der internationalen Lieferketten zusammenhan-
gen, haben sich vor allem die Preissteigerungen
bei Energie und Lebensmitteln preiserhdhend
ausgewirkt. Nahrungsmittel verteuerten sich im
Jahresdurchschnitt um 13,4 %, Energieprodukte
um 34,7 %.7

Nachdem sich der Preisauftrieb infolge der drei
Entlastungspakete der Bundesregierung (Wegfall
der EEG-Umlage, temporarer Tankrabatt und
tempordres 9-Euro-Ticket sowie temporédre Mehr-
wertsteuersenkung fiir Gas und Fernwirme,
.Dezember-Soforthilfe” und Gas-, Warme- und
Strompreisbremse fiir 2023) allmahlich zu beru-

higen schien, hat die inflationdre Dynamik im
Januar 2023 insbesondere bei den Energiepro-
dukten wieder Auftrieb erhalten. Die Energie-
kosten sind ein wesentlicher Einflussfaktor fiir
die Preisentwicklung bei vielen Wirtschafts-
vorprodukten.8

Die Preise fiir den Neubau von Wohnungen
verteuerten sich im Jahresdurchschnitt 2022 um
16,4 % und lagen im November 2022 um 16,9 %
liber dem entsprechenden Vorjahreswert.?

Die Baugenehmigungen lagen von Januar bis
November 2022 mit 321.757 Einheiten um 5,7 %
unter dem entsprechenden Vorjahreszeitraum.10

Das Deutsche Baugewerbe, das mit positiven
Erwartungen in das Jahr 2022 gestartet war und
ein reales Umsatzwachstum von 1,5 % prognos-
tizierte, hat fiir 2022 einen realen Umsatzriick-
gang von 5,1 % hinzunehmen und erwartet fiir
2023 einen weiteren realen Umsatzriickgang von
rd. 6 %, der sich auch negativ auf die Beschafti-
gungslage auswirken diirfte.1

Wahrend die Bundesregierung im Koalitionsver-
trag den Neubau von jahrlich 400.000 Wohnun-
gen vereinbart hat, gehen die Spitzenverbdnde
des deutschen Baugewerbes fiir 2022 von etwa
280.000 fertiggestellten Wohnungen aus und
rechnen fiir 2023 mit einer deutlich niedrigeren
Fertigstellungszahl von rd. 245.000 Einheiten.12

Dem steht die wachsende Wohnungsnachfrage
gegeniiber. Die Bevdlkerung in Deutschland ist
per 30.09.2022 vor allem durch viele Flichtlinge
aus der Ukraine um 1,17 Mio. Menschen von

83,2 Mio. im Vorjahr auf 84,3 Mio. in 2022 stark
angewachsen.13

3 www.destatis.de, Korrektur: Bruttoinlandsprodukt - Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 4. Quartal 2022
4 statistik.arbeitsagentur.de, Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitsmarkt in Zahlen; www.destatis.de,
Korrektur: Bruttoinlandsprodukt - Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 4. Quartal 2022

5 www.destatis.de, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen
6 www.bmwk.de, Jahresprojektion 2023

7 www.statista.de, Konjunktur & Wirtschaft; www.destatis.de, Inflationsrate im Jahr 2022 bei +7,9 %

8 www.destatis.de, Inflationsrate im Januar 2023 bei +8,7 %

9 www.destatis.de, Baumaterialien im Jahr 2022 erneut verteuert; www.destatis.de, Bau- und Immobilienpreisindex
10 www.destatis.de, Baugenehmigungen fiir Wohnungen im November 2022: -16,3 % gegeniiber Vorjahresmonat

T www.zdb.de, Order im Wohnungsbau weiter im freien Fall

12 www.zdb.de, Licht und Schatten iiber dem Koalitionsvertrag der Ampel / Order im Wohnungsbau weiter im freien Fall;
www.bauindustrie.de, Wir brauchen einen 40-Milliarden-Schub fiir Wohnungen und Verkehr
13 www.destatis.de, 1,1 Millionen Zuziige von Menschen aus der Ukraine im Jahr 2022 | Bevdlkerungsstand -

Bevélkerung nach Nationalitit und Geschlecht (Quartalszahlen)



Im ersten Halbjahr 2022 lag die durchschnittliche
Nettokaltmiete in Deutschland bei 7,50 €/m2, in
den Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern bei
8,30 €/m2 monatlich.14 Der Verbraucherpreisindex
fiir die Nettokaltmiete und die Nebenkosten stieg
in 2022 gegeniiber 2021 um 1,75 % an.1>

Konjunkturausblick 2023

In ihrer Jahresprojektion 2023 vom 25.01.2023
geht die Bundesregierung von einem leichten
Wachstum der deutschen Wirtschaft um 0,2 %
aus. Auch wird damit gerechnet, dass sich die
Inflationsrate in 2023 auf rd. 6 % ermaBigen wird.
Die Bruttolhne und -gehalter je Arbeitnehmer
sollen um 5,2 9%, die verfligbaren Einkommen der
privaten Haushalte um 4,9 % wachsen, was bedeu-
ten wiirde, dass in 2023 erneut Realeinkommens-
verluste zu erwarten sind.'®

Die EU-Kommission teilt die Einschatzung der
Bundesregierung fiir die Entwicklung der deutschen
Wirtschaft und geht fiir die Eurozone von einem
Wachstum um 0,9 % aus.!”

Abhangig ist die Voraussage der Bundesregierung
davon, ob es gelingen wird, eine stabile Energie-
versorgung zu sichern. Diese ist nach dem Wegfall
der russischen Gaslieferungen und aufgrund der
vorgesehenen Stilllegung der letzten deutschen
Atomkraftwerke sowie wegen des stockenden
Netzausbaus gefahrdet. Es bleibt abzuwarten, ob
die von der Bundesregierung erwartete hohere
Energieeinsparung und Energieeffizienz in Verbin-
dung mit Stromlieferungen aus dem europdischen
Ausland die Reduktion der zur Verfiigung stehen-
den inlandischen regelbaren Stromerzeugungs-
kapazitdt wie vorgesehen kompensieren kann.18

In den vergangenen Jahren hatte sich die Immo-
bilien- und Bauwirtschaft resilienter gezeigt als
andere Sektoren des Wirtschaftslebens in Deutsch-
land. In der Bauwirtschaft mehren sich jetzt aller-
dings gedampftere Erwartungen. Zwar bestand

im Dezember noch ein hoher Auftragsbestand mit
einer Reichweite von 4,4 Monaten, der die Ent-
wicklung im 1. Halbjahr 2023 abfedert. Jedoch
trliben hohe Materialpreise und steigende Hypo-
thekenzinsen, aber auch Auftragsstornierungen

aus der Immobilienbranche die Aussichten merklich
ein. Das ehrgeizige Ziel der Bundesregierung, jedes
Jahr 400.000 neue Wohnungen zu bauen, ist unter
den gegenwartigen Rahmenbedingungen nicht

als realistisch anzusehen.1®

Der Zustrom Asylsuchender und insbesondere
ukrainischer Fliichtlinge nach Deutschland hat die
Nachfrage am Wohnungsmarkt erhght.20

Unter der Voraussetzung, dass es zu keiner Aus-
weitung des Kriegsgeschehens {iber das Staatsgebiet
der Ukraine hinaus kommt, unterstellen wir bei
verhaltenen Erwartungen an die gesamtwirtschaft-
liche Erholung eine insgesamt stabile Geschéaftslage
fiir die Gesellschaft. Allerdings kann angesichts

der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen nicht ausgeschlossen werden, dass
Mietriickstande anwachsen und Mieterh6hungs-
potenziale sich reduzieren kdnnten.

Zwar fiihrt das dritte Entlastungspaket der Bundes-
regierung vom September 2022 (Gas-, Wirme-
und Strompreisbremse 2023) zu einer Dampfung
der Energiekosten. Gleichwohl miissen diese von
den Unternehmen der Immobilienwirtschaft vor-
finanziert werden. Hinzu treten die Kosten der ab
dem 01.01.2023 vorzunehmenden Aufteilung der
Mehrbelastung aus der CO,-Abgabe entsprechend
der Segmentierung des Geb3udebestandes nach

10 Effizienzklassen.2!

Weiter anhaltende Baukostensteigerungen, Liefer-
schwierigkeiten und insbesondere der zunehmende
Fachkraftemangel konnten die Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und kurzfristig
gebotenen energetischen OptimierungsmaBnah-
men22 in 2023 behindern oder verzégern.

14 www.destatis.de, Nettokaltmieten in GroBstadten im Schnitt 30 % héher als auf dem Land
15 www.statista.de, Verbraucherpreisindex - Wohnungsmiete und Nebenkosten bis 2022

16 www.bmwk,de, Jahresprojektion 2023
17 www.tagesschau.de, Deutschland vermeidet 2023 Rezession

18 www.bundesregierung.de, Robust durch die Krise - Wohlstand erneuern

19 www.bauindustrie.de, Wir brauchen einen 40-Milliarden-Schub fiir Wohnungen und Verkehr; www.zdb.de,
Licht und Schatten Gber dem Koalitionsvertrag der Ampel / Order im Wohnungsbau weiter im freien Fall

20 www.destatis.de, 1,1 Millionen Zuziige von Menschen aus der Ukraine im Jahr 2022 [ Bevélkerungsstand -

Bevélkerung nach Nationalitit und Geschlecht (Quartalszahlen)
21 Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (CO2KostAufG)

22 \lerordnung zur Sicherung der Energieversorgung tiber mittelfristig wirksame MaBnahmen (EnSimiMav)

Mietwohnungsmarkt Kdln

Knapp 90 % des von der Gesellschaft bewirtschaf-
teten eigenen Wohnungsbestandes befinden sich
auf dem Gebiet der Stadt Koln, die verbleibenden
rd. 10 % in ihrem unmittelbaren Einzugsbereich.
Dementsprechend bestand im Geschaftsjahr 2022
bei der Gesellschaft wie in den Vorjahren eine
konstant hohe Nachfrage nach Wohnraum.

In 2021 gab es 58.773 innerstadtische Umziige in
KéIn (zum Vergleich: in 2004 lag diese Zahl bei
92.744). Die geringe Zahl von Binnenumziigen

ist ein deutlicher Indikator, dass der Kdlner Woh-
nungsmarkt von anhaltend hoher Nachfrage bei
geringem Angebot gepragt ist.23

Aktuelle Zahlen liber Baugenehmigungen und Bau-
fertigstellungen bei Wohnungen liegen fiir 2022
noch nicht vor. In 2021 wurden in Kéln 3.330
Baugenehmigungen erteilt (2020: 3.659) und
2.520 Wohnungen neu erstellt (2020: 2.013). Der
Durchschnitt der Baufertigstellungen von 2010

bis 2019 betrug 2.993 Einheiten, mit deutlich
niedrigeren Zahlen seit 2019.24

Am 31.12.2021 lebten in K&ln 1.072.306 Personen
mit Hauptwohnsitz. Laut der ,Bevélkerungsprog-
nose fiir Koln 2022 bis 2050" wird mit einem
Bevdlkerungsstand von 1.107.000 Personen im
Jahr 2035 und 1.110.400 Personen im Jahr 2050
gerechnet (Basisvariante der Prognose). Innerhalb
der Kélner Bevdlkerung wird die Altersgruppe

ab 80 Jahren bis 2050 um rd. 22.000 Personen
zunehmen (+34,8 %). Die privaten Haushalte
werden in der Basisvariante der Vorausberechnung
von rd. 560.000 in 2021 auf etwa 584.000 in
2050 zunehmen. Fast 51 % aller Haushalte in Kéln
werden dann 1-Personen-Haushalte sein.25

Entsprechend ihren Baualtersklassen weisen die
von der ASG angebotenen Wohnungstypen funktio-
nale Zuschnitte und moderate Wohnflachen auf
und entsprechen nach unserer Einschdtzung unter
diesem Aspekt gut den Bediirfnissen von Haus-

halten mit eher geringen bis mittleren Einkommen
und der absehbaren Nachfrageentwicklung am
Kolner Wohnungsmarkt.

Immer noch ist ein hoher Anteil unserer Wohnun-
gen preisgebunden (39,2 %). Dazu gehdren unsere
offentlich geférderten Seniorenwohnungen mit
einem Anteil von 31,9 % am Gesamtbestand. In
Koln insgesamt betrug der Anteil vergleichbarer
offentlich geforderter Wohnungen (Einkommens-
typ A) in 2021 nur noch 6,7 %.26

ll. Geschaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf der ASG in 2022 war aus
Sicht der Geschaftsfiihrung zufriedenstellend und
fiihrte zu einem Jahresiiberschuss von rd. 603 T€
gegeniiber 578 T<€ im Vorjahr. Der Jahresiiber-
schuss liegt damit um 28 T€ liber dem im Wirt-
schaftsplan 2022 prognostizierten Ergebnis von
575 T€.

Die gesamten Umsatzerlose der Gesellschaft sind
in 2022 um rd. 440 T€ (Vorjahr: 495 T€) auf
14.811 T€ gestiegen. Geplant war ein Zuwachs
auf 14.728 TE€.

Die Bilanzsumme hat sich um 3.966 T€ oder 4,0 %
auf 102.425 T€ erhdht (Vorjahr: 98.459 T€).

Die Gesellschaft erwirtschaftete wie im Vorjahr ein
positives Betriebsergebnis von 468 T€.

23 www.stadt-koeln.de, Bauen und Wohnen: KéIner Statistische Nachrichten 12/2022 -
Bevolkerungsentwicklung 2021 / Kélner Statistische Nachrichten - 2/2011, Statistisches Jahrbuch 2011, 89. Jahrgang, S. 103
24 www.stadt-koeln.de, Bauen und Wohnen: KéIner Statistische Nachrichten 7/2022 -

Auswertung der Bautitigkeitsstatistik 2021 | Bautétigkeit in Kéln

25 www.stadt-koeln.de, Bevolkerungsprognose fiir KéIn 2022 bis 2050
26 www.stadt-koeln.de, Bauen und Wohnen: KéIner Statistische Nachrichten 7/2022 -

Auswertung der Bautitigkeitsstatistik 2021 | Bautétigkeit in KéIn



Bestandsbewirtschaftung

Im Eigentum der Gesellschaft befanden sich
zum Jahresende:

Bestand ASG

2022 2021
1.723 1.725 Mietwohnungen
Gewerblich genutzte
7 17 Einheiten
40 40 Sonstige Einheiten
391 391 Garagen und

Stellpldtze

Die Zahl der Garagen und der Einstellpldtze in
Tiefgaragen belduft sich auf 279 Einheiten; bei
den lbrigen Stellpldtzen handelt es sich um
oberirdisch vermietete Einheiten.

Die 1.723 Mietwohnungen gliederten sich zum
31.12.2022 wie folgt:

126 Sozialwohnungen

550 Seniorenwohnungen
(6ffentlich gefordert)

1.047 freifinanzierte Wohnungen

Die bewirtschaftete Wohnfldche betrug 101.878 m2
(Vorjahr: 101.986 m2), die bewirtschaftete Wohn-
und Nutzfliche insgesamt 108.913 m2 (Vorjahr:
109.020 m2). In der Wohn- und Nutzflache sind
jeweils die Fldchen der Gemeinschafts- und Sozial-
raume bzw. der in den Wohnanlagen befindlichen
Biiros der Hausmeister und des Sozialmanage-
ments mit enthalten.

In 2022 waren wie im Vorjahr 159 Kiindigungen
zu verzeichnen, was einer Fluktuationsrate von
9,2 % entspricht. Davon entfallen 126 Kiindigun-
gen auf die Mieterseite (Vorjahr: 132). Hierbei ist
der nach wie vor hohe Anteil der Seniorenwohnun-
gen am gesellschaftseigenen Wohnungsbestand

zu bericksichtigen.

Die Zahl der sterbefallbedingten Kiindigungen
lag mit 27 Féllen um 32,5 % unter dem Vorjahr
(40 Falle) und entsprach damit in etwa dem
Mittelwert der Jahre 2008 bis 2018 (28 Fille).

In 2019, unmittelbar vor Ausbruch der Corona-
pandemie, war ihre Zahl auf atypisch hohe

53 Félle angestiegen; der Durchschnitt der Jahre
2020 bis 2021 liegt bei 36 Fallen.

Die Neuvermietungsquote 2022, bei der wir das
Datum der Vertragsschreibung zugrunde legen,
betrug bei 140 (Vorjahr: 126) neu abgeschlos-

senen Wohnungsmietvertragen 8,1 % (Vorjahr:
7.3 %).

In 2022 standen 9 Wohnungen (Vorjahr: 15)
langer als 3 Monate leer. Am Bilanzstichtag
standen 18 Wohnungen (Vorjahr: 21) leer, was
1,0 % des Bestandes entspricht (Vorjahr: 1,2 %),
davon 3 Wohnungen (Vorjahr: 2) langer als

3 Monate. Die langerfristigen Leerstande waren
sanierungsbedingt, wobei in einem Fall ein fremd-
verschuldeter Versicherungsschaden vorliegt,

der sich in der gerichtlichen Kldrung befindet.

Im Jahresdurchschnitt betrug die Leerstandsquote
1,3 % (Vorjahr: 1,2 %). Bereinigt um verkaufs-
und sanierungsbedingten Leerstand, in einem Fall
zwecks Beweissicherung in einem Schadensfall,
verbleibt wie im Vorjahr eine jahresdurchschnitt-
liche Leerstandsquote von 1,1 %.

Die Erl6se aus Sollmieten haben sich aufgrund der
ganzjdhrigen Auswirkung von Mietanpassungen
des Vorjahres, im freifinanzierten Bereich durch
Mehrerldse aus der Neuvermietung und Mieterho-
hungen gemafB § 558 BGB sowie bei den &ffent-
lich geférderten Wohnungen aufgrund der
Anpassung der Wirtschaftlichkeitsberechnungen
um 248 T€ (Vorjahr: 197 T€) erhiht.

Insgesamt mussten Erlésschmalerungen ein-
schlieBlich Mietminderungen auf Sollmieten in
Hohe von 132 T€ (Vorjahr: 120 T€) ausgewiesen
werden.

Bei den Abschreibungen und der Zufiihrung zu
den Wertberichtigungen auf Forderungen an
Mieter ist eine Erhdhung um rd. 84 T€ von

191 T€ auf 275 T€ zu verzeichnen. Hierin ent-
halten sind Zufiihrungen auf Einzelwertberich-
tigungen in Héhe von 118 T€ (Vorjahr: 76 T€).

InstandhaltungsmaBnahmen

RegelmaBig werden Wohnungen an die Gesell-
schaft zuriickgegeben, die vor der Weitervermie-
tung durch zum Teil umfangreiche Renovierungs-
arbeiten in einen vermietbaren Zustand versetzt
werden miissen. Dazu gehéren Wohnungen, die
wir nach Sterbefdllen oder Heimaufnahmen mit
verkiirzter Kiindigungsfrist in die Neuvermietung
einsteuern, und solche, die nach langerer Miet-
dauer oder lberhaupt zum ersten Mal nach dem
Erstbezug wieder zur Neuvermietung anstehen.

Der Gesamtinstandhaltungsaufwand des Unter-
nehmens belief sich in 2022 auf 2.976 T€
(Vorjahr: 2.902 T€). Der Betrag entspricht einem
Instandhaltungskostensatz von 27,30 €/m2 Wohn-
und Nutzflache (2021: 26,60 €/m?2).

Die Budgetanpassung erfolgt jeweils im Rahmen
der mittelfristigen Instandhaltungsplanung. Die
Gesellschaft hat im Wirtschaftsplan fiir das
Geschaftsjahr 2023 ein Instandhaltungsbudget
von rd. 2.810 T€ (Vorjahr: 2.950 T€) ausgewiesen.

NeubaumaBnahmen und Investitionen

In 2022 befanden sich zwei Objekte in Erft-
stadt-Gymnich und in KéIn-Esch mit insgesamt
rd. 2.476 m2 Wohn- und Nutzflache im Bau, die
ab Februar bzw. voraussichtlich ab Juli 2023
bezugsreif sind.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden rd. 4.932 T€
(Vorjahr: 2.694 T€) in Sachanlagen investiert.
Von den Investitionen entfallen 4.787 T€ auf das
unbewegliche Anlagevermdgen, im Wesentlichen
auf folgende Projekte:

Neubau Martin-Luther-Strafe,
KéIn-Esch 2.519 T€

Neubau Ruwerstrale,
Erftstadt-Gymnich 2111 T€

Nachtragliche Herstellungskosten
diverser Objekte 52 T€

Bauvorbereitungskosten
diverser Projekte 66 T€

Bauvorbereitungskosten
Willy-Kreutzer-Weg, Wesseling 39 T€

In 2023 sollen fiir Ankdufe, Neubau und aktivie-
rungspflichtige ModernisierungsmaBnahmen rd.
3.591 T€ (Vorjahr: 6.635 T€) investiert werden.

Die Kosten setzen sich im Wesentlichen wie folgt
zusammen:

Neubau Martin-Luther-StraBe,
KéIn-Esch 1.011 T€

Neubau Ruwerstrale,
Erftstadt-Gymnich 300 T€

Neubau Willy-Kreutzer-Weg,
Wesseling 200 T€

Ankauf unbebautes Grundstiick
Rodderweg, Briihl 435 T€

Ankauf FriedlandstraBe 1-3,
KéIn-Dellbriick 1.125 T€

Daneben werden noch Bauvorbereitungskosten fiir
diverse MaBBnahmen anfallen.

Die Investitionen werden durch Kapitalmarktmittel
und mit Eigenkapital fristgerecht finanziert.

Grundstiicksgeschafte

Grundstiicke mit fertigen Bauten
im Umlaufvermégen:

In 2022 standen 5 Eigentumswohnungen und

1 Stellplatz in K6In-Ostheim, KéIn-Longerich und
K6In-Weiden zum Verkauf. Davon wurden in 2022
zwei Eigentumswohnungen verduBert.

Anlagevermdgen:

In 2022 wurde der Kaufvertrag tiber den Erwerb
einer Liegenschaft in Kéln, FriedlandstraBe, abge-
schlossen. Kaufpreiszahlung und wirtschaftlicher
Ubergang werden in 2023 erfolgen.

Des Weiteren wurde ein Grundstlick in Briihl,
Rodderweg, erworben. Der Kaufvertrag wurde in
2021 abgeschlossen, der Kauf wird in 2023 voll-
zogen.



Fremdverwaltung

Zum Bilanzstichtag wurden von der Gesellschaft
folgende Immobilien Dritter verwaltet:

Vermogen verbundener Unternehmen

2022 2021
26 26 Mietwohnungen
4 4 Gewerblich gen_utzt_e
und Sonstige Einheiten
31 31 Stellplitze

Vermdgen der Ev. Kirche und ihr nahestehender
Institutionen in Kdln und Region

2022 2021
282 266 Mietwohnungen
7 5 P1_“_arr- und
Kiisterwohnungen
2 1 Kirchen
7 6 Gemeindezentren

Sonstige Einheiten (Alten-
tagesstdtte, Seniorencafé,
34 32 Kindertagesstatten, Jugend-
heim, Gewerbe, Werkstatten,
Gemeinschaftsraum)

176 153 Garagen und Stellplatze

Vermdgen Dritter einschlieBlich Eigentumswohnungen

2022 2021
775 713 Mietwohnungen
17 17 Eigentumswohnungen
Gewerbliche und
84 65 Sonstige Einheiten
999 1.023 Garagen und Stellplatze

Baubetreuung

Der Architekturbereich der Gesellschaft erbringt
neben den Leistungen fiir den eigenen Bestand
in bedeutendem Umfang spezifisch kirchenbe-
zogene Dienstleistungen. Diese umfassen den
Umbau und die Neugestaltung von Sakralbauten,
Gemeindezentren oder Kindergarten, denkmal-
pflegerische MaBnahmen sowie die fachliche
Begleitung bei der Projektentwicklung fiir Kirche.
Kirchengemeinden greifen fiir die Erneuerung,
Entwicklung oder Umnutzung ihres Immobilien-
bestandes und Grundbesitzes auf unsere Unter-
stlitzung als Bauherrenvertreter und Projekt-
steuerer oder Planer und Investor zuriick.

Im Rahmen der klimapolitischen Aufgabenstel-
lungen fiir die evangelischen Kirchengemeinden
in unserer Region wird sich dieses Aufgabenfeld
voraussichtlich erweitern, sodass wir eine stabile
Auftragslage bei wachsender Nachfrage erwarten.

In 2022 wurde der Ausbau eines Fachbereichs
.Gebdudemanagement” fiir spezifisch kirchen-
bezogene Immobiliendienstleistungen voran-
getrieben. Die ASG bietet zusatzlich Spielplatz-
prifungen fiir den kirchlichen Bereich und fiir
andere Wohnungsunternehmen an.

Personal und Organisation

Der unternehmerische Erfolg von ASG und GuR
beruht auf der fachlichen Qualifikation unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in einem kol-
legialen, von Engagement und Identifikation mit
den Unternehmenszielen gepragten Arbeitsumfeld
mit sachgerechten Sozialleistungen und ausge-
wogenen Personal- und Entlohnungsstrukturen.
ASG und GuR werden als attraktive Arbeitgeber
wahrgenommen. Dies |dsst sich an der groBen
Betriebstreue und erfolgreichen Personalakquise
ablesen.

Neben dem innerbetrieblichen Gesundheits-
management gehdren zu unseren Sozialleistungen
die betriebliche Fort- und Weiterbildung, mobi-
les Arbeiten und groBziigige Regelungen fiir die
Vereinbarkeit von Erwerbs- und Familienarbeit
(einschlieBlich Pflege und Kinderbetreuung) sowie
die aktive Férderung beim Erwerb einer beruf-
lichen Qualifikation durch finanzielle Zuschiisse
und flexible Arbeitszeitmodelle.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
Beschaftigten betrug:

2022 2021

Vollzeit  Teilzeit  Vollzeit Teilzeit

Kaufmannischer Bereich 17,25 3.25 16,00 3,50
Technischer Bereich 17,25 6,25 16,75 6,25
Sozialmanagement 1,00 1,50 1,00 1,00

AuBerdem wurden durchschnittlich 3,00 (Vorjahr:

3,00) Auszubildende beschiftigt.
In 2022 waren in der Gesellschaft 1,00 (Vorjahr:
2,00) ,Geringfligig Beschaftigte" im Sinne des

Steuer- und Sozialversicherungsrechts tatig.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis schlieBt im
Geschaftsjahr 2022 mit einem Uberschuss von

lll. Lage

1. Ertragslage

1.409 T€ (Vorjahr: 1.535 T€) ab. Die Ergebnis-
verminderung gegeniiber 2021 um 126 T€ ergibt
sich bei gestiegenen Sollmieten aufgrund von
Mieterh6hungen im Berichtsjahr und der ganz-
jahrigen Auswirkung von Mietanpassungen im
Vorjahr aus den gegeniiber dem Vorjahr gestie-
genen Personalaufwendungen sowie gestiegenen
Abschreibungen auf Mietforderungen.

Bei der Ermittlung des Hausbewirtschaftungs-
ergebnisses wurden Instandhaltungskosten in
Hohe von 2.976 T€ (Vorjahr: 2.902 T€) bertick-
sichtigt, die dem Bestand zugutekommen.

Dem Bereich ,Sozialmanagement” wurden die per
Mietzuschlag erhobenen Ertrage und die Personal-
kosten der in diesem Bereich eingesetzten Mitar-
beitenden zuziiglich Sachkosten zugeordnet.

Es ergab sich ein Verlust in Hohe von -134 T€
(Vorjahr: -110 T€). Die Gesellschaft erbringt mit
ihrem Sozialmanagement erhebliche Anstrengun-
gen speziell fiir die Betreuung alterer Menschen
ab 60 Jahren, kann dieses Engagement aber nicht
kostendeckend gestalten.

Das Jahresergebnis des Geschiaftsjahres 2022 setzt sich wie folgt zusammen:

Hausbewirtschaftung

Sozialmanagement

Bautitigkeit

Baubetreuungstitigkeit

Verwaltungsbetreuungstatigkeit

Sonstige Betreuungstitigkeit

Neutraler Bereich

Finanz- und Beteiligungsergebnis

Jahresiiberschuss

2022 2021
T€ T€
1.408,8 1.534,5
-134,2 -109,7
-476,8 -513,2
-158,0 -323,5
=130;9 -101,3
-41.4 -19,3
65,2 88,3
70,7 22,0
603,4 577.8



Das Ergebnis der Bautatigkeit schlieBt in 2022 mit
einem Fehlbetrag von -477 T€ (Vorjahr: -513 T€)
ab. Hierbei ist zu beachten, dass als ,aktivierte
Eigenleistungen” lediglich die aktivierungspflich-
tigen eigenen Architektenleistungen angesetzt
sind. Bei einer mdglichen Aktivierung von Verwal-
tungsleistungen wiirde sich eine geringere Unter-
deckung ergeben. Diesem Bereich wurden auch die
anteiligen Personal- und Sachkosten zugeordnet.

Der Bereich ,Baubetreuung” schlieBt mit einem
negativen Ergebnis von -158 T€ (Vorjahr: -324 T€)
ab. Umsatzerldsen einschlieBlich Bestandsverande-
rungen und Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen von 597 T€ stehen verrechnete
Personal- und Sachkosten in Héhe von 755 T€
gegeniiber.

Der Bereich ,Verwaltungsbetreuungstatigkeit”
schlieBt zwar mit einem negativen Ergebnis von
-131 T€ (Vorjahr: -101 T€) ab, liefert aber einen
wichtigen Deckungsbeitrag fiir die Verwaltung
und vervollstdndigt das Dienstleistungsangebot
der ASG.

2. Vermdgenslage

Folgende Vermdgenskennzahlen liegen vor:

Vermogensstruktur

Langfristige Investitionen
Mittelfristige Investitionen
Sonstiges kurzfristiges Vermdgen

Gesamtvermdgen [ Bilanzsumme

Kapitalstruktur

Eigenkapital

Langfristiges Fremdkapital
Sonstiges kurzfristiges Fremdkapital

Gesamtkapital / Bilanzsumme

Im ,Neutralen Bereich" ergab sich in 2022 ein
positives Ergebnis von 65 T€ (Vorjahr: 88 T€).

Das Finanz- und Beteiligungsergebnis setzt sich
im Wesentlichen aus Ertragen gegeniiber ver-
bundenen Unternehmen aufgrund der Vergabe
von Darlehen an die Tochtergesellschaft und des
vereinbarten Cash-Poolings sowie der mit der
Tochtergesellschaft im Rahmen des Ergebnisab-
flihrungsvertrages vereinbarten Gewinnabfiihrung
bzw. Verlustlibernahme zusammen. Im Geschafts-
jahr 2022 wurde von der Tochtergesellschaft ein
Gewinn in Hohe von 50 T€ (Vorjahr: 1 T€) lber-
nommen.

Fir das Geschaftsjahr 2023 wird mit einem posi-
tiven Ergebnis von 666 T€ gerechnet.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

31.12.2022 31.12.2021

T€ % T€ %
95.419,0 93,2 93.206,0 94,7
342,8 03 230,0 0,2
6.662,8 6,5 5.023,0 5.1
102.424,6 100,0 98.459,0 100,0
24,7578 24,1 24.569,2 25,0
71.544,7 69,9 68.264,1 69,3
6.122,1 6,0 5.625,7 5,7
102.424,6 100,0 98.459,0 100,0

Auf der Vermdgensseite haben sich die lang-
fristigen Investitionen infolge der fortgefiihrten
Neubautatigkeit erhdht, weshalb die planma-
Bigen Abschreibungen auf den Hausbesitz sowie
die auBerplanm@Bigen Abschreibungen auf die
Bauvorbereitungskosten und die Verringerung der
Finanzanlagen im Bereich der Ausleihungen an
verbundene Unternehmen nicht sichtbar werden.

Der Anstieg der mittelfristigen Investitionen ist
auf Ansparguthaben bei Bausparkassen zuriick-
zufiihren.

Die Verdanderung beim kurzfristigen Vermdgen
resultiert aus stichtagsbedingt gestiegenen
fliissigen Mitteln.

Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert aus
dem Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres von
603,3 T€ und der Ausschiittung von 414,7 T€.

3. Finanzlage

Das langfristige Fremdkapital erhéhte sich durch
Darlehnsvalutierungen; dadurch wird die plan-
maBige Entschuldung nicht sichtbar.

Das kurzfristige Fremdkapital erhdhte sich auf-
grund stichtagsbedingt hoherer Ausnutzung von
Zahlungszielen, hoherer erhaltener Anzahlungen
sowie hoherer sonstiger Riickstellungen.

Die Eigenkapitalquote hat sich in 2022 auf 24,1 %
verringert. Die Eigenkapitalausstattung bleibt wie
in den Vorjahren vergleichsweise gering.

Die langfristigen Vermdgenswerte sind zum
Bilanzstichtag mit Eigenkapital und langfristigem
Fremdkapital gedeckt. Dariiber hinaus verbleibt
eine Kapitalreserve von 677 T€.

Die Vermdgenslage des Unternehmens ist geordnet.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelfonds (Flssige Mittel)

im Jahr 2022:

2022

Kapitalflussrechnung T€
Jahresiiberschuss 603,3
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2.745.1
Aktivierte Eigenleistungen 261,9
Abnahme langfristiger Riickstellungen -5,6
Abschreibungen auf (Miet-) Forderungen 292,8
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 2,0
Korrektur infolge des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages -50,0
Cashflow nach DVFA/SG 3.849,5
Zunahme kurzfristiger Riickstellungen 217.4
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -8.6
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Umlaufvermdgens -251,0
Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -323.9
Zunahme sonstiger kurzfristiger Passiva 261,3
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen [ Zinsertrage 1.120,0
Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit 4.864,7
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -66,1
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 14,4
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen -5.193,9
Einzahlungen aus Abgingen von Gegenstinden des Umlaufvermégens 260,0
Erhaltene Zinsen 2.9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.982,7
-118,0

Ubertrag



Kapitalflussrechnung
Ubertrag

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Darlehen

Auszahlungen fiir Dividenden
Einzahlungen aus Bausparguthaben
Gezahlte Zinsen

Einzahlung aus Ergebnisabfiihrungsvertrag
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds zum 01.01.2022

Finanzmittelfonds zum 31.12.2022

Im Geschaftsjahr 2022 betrug der Mittelzufluss
aus der laufenden Geschaftstitigkeit 4.864,7 T€
sowie aus der Finanzierungstatigkeit 1.557,0 T€.
Dadurch konnte der Mittelabfluss aus der Investi-
tionstatigkeit in Hohe von 4.982,7 T€ gedeckt
werden. Somit erhdhte sich der Finanzmittelfonds
um 1.439,0 TE€.

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

2022
T€

-118,0

6.700,0
-3.396,1
-414,7
-210,6
-1.122,9
1.3
1.557,0

1.439,0
736,5

2.175,5

Die Liquiditat war Uber das ganze Jahr 2022
gegeben. Die Gesellschaft konnte ihre finan-
ziellen Verpflichtungen jederzeit erfiillen. Die
Zahlungsbereitschaft ist unter Einbeziehung der
Finanzplanung auch fiir das Jahr 2023 gesichert.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.

Die Gesellschaft beobachtet verschiedene finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren.
Insbesondere dienen folgende Kennzahlen zur Unternehmenssteuerung:

2023 2022 2021
Prognose IST Prognose IST
Umsatzerldse 15.379 T€ 14.811 TE€ 14.728 TE€ 14.370 TE€
Jahresergebnis 666 T€ 603 T€ 575 T€ 578 T€
Instandhaltungsaufwand 2.810 T€ 2.750 T€ 2.950 T€ 2.612 T€
Leerstandsquote 1,5 % 1,0 % 1,5 % 1.2 %
Eigenkapitalquote (langfristig) 23.9 % 24,0 % 23,6 % 24,5 %
Eigenkapitalrentabilitadt 2,6 % 2,4 % 2,3 % 2,4 %

Kapitaldienstdeckung 41,1 % 45,9 % 46,5 % 44,8 %

Gegeniiber der Planung stellt sich das Jahres-
ergebnis flir das Geschiftsjahr 2022 um 28 T€
besser dar.

Die Eigenkapitalquote des Unternehmens ist
historisch bedingt vergleichsweise niedrig. Die
Gesellschaft hat in den vergangenen Jahren auch
wahrend der Niedrigzinsphase konstant hohe
Dividenden in Hohe von 4,0 % des Eigenkapitals
ausgeschiittet. Mit Blick auf die Herausforderun-
gen bei der energetischen Ertlichtigung des
Immobilienbestandes und die verschlechterten
Rahmenbedingungen fiir die Immobilienwirt-
schaft insgesamt strebt die Geschaftsfiihrung
die starkere Thesaurierung von Jahresiiber-
schiissen in einer Bauerneuerungsriicklage an.

C. Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

|. Prognosebericht

Als 100%ige Tochter der Evangelischen Kirche in
KéIn und Region nimmt die ASG an der Erfiillung
des kirchlichen Auftrags teil.

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig unsi-
cheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen
fiir das Geschaftsjahr 2023 grundsatzlich mit
Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer des
Ukraine-Kriegs und die Unwégbarkeiten bei der
Energieversorgung machen es zudem schwierig,
negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf
zuverldssig einzuschatzen. Deshalb sind verldss-
liche Angaben zum Einfluss dieser Faktoren auf
die zur Unternehmenssteuerung verwendeten
Kennzahlen zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts kaum mdglich, sodass eine negative
Abweichung bei einzelnen Kennzahlen nicht aus-
geschlossen werden kann.

Dennoch rechnet die Geschaftsfiihrung fiir die
Verwaltung des eigenen Wohnungsbestandes

in K6In und Region ungeachtet der insgesamt
schwierigen wirtschaftlichen und politischen
Rahmenbedingungen im Geschéftsjahr 2023 mit
einer weiterhin stabilen Ertragslage.

Mit ihrer jeweils auf 5 Jahre angelegten Wirt-
schafts-, Finanz- und Investitionsplanung verfligt
die Gesellschaft iiber Planungs-, Steuerungs- und
Kontrollsysteme, die darauf gerichtet sind, die
Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft zu iiberwa-
chen und sicherzustellen. Anhand von Vergleichen
des Wirtschafts- und Finanzplans mit der Fort-
schreibung von Ertragen bzw. Einnahmen und
Aufwand bzw. Ausgaben unter Verwendung der
Angaben aus dem Rechnungswesen wird die
Entwicklung fortlaufend verfolgt.

Angesichts unseres breit gefidcherten immobilien-
wirtschaftlichen Dienstleistungsangebots, der
konstant hohen Wohnungsnachfrage in Kdln und
Region und der starken Auslastung im Architektur-
bereich, die durch die Nachfrage aus dem kirch-
lichen Bereich eher noch zunehmen wird, erwar-
ten wir flir 2023 sowohl bei der ASG wie bei der
GuR einen stabilen Beschaftigungsstand.

Bei der Konzerntochter GuR unterstellen wir
steigende Umsétze im Dienstleistungsbereich und
eine stabile Ertragslage mit einem Jahresergebnis
von 54 T€, das im Rahmen des bestehenden
Ergebnisabfiihrungsvertrages der ASG zuflieBen
wird.

Laut Wirtschaftsplan 2023 rechnet die Geschafts-
fiihrung fiir das Jahr 2023 mit einem Jahresiiber-
schuss der ASG von 666 T€ bei Umsatzerldsen
von rd. 15.379 T€.

Die Investitionen im Bereich der Instandhaltung,
Sanierung und Modernisierung werden aufgrund
der gesetzlichen Vorgaben zur Bestandspflege und
Schadstoffvermeidung und insbesondere unter
Beriicksichtigung der durch den Klimapfad gebo-
tenen energetischen Bestandsentwicklung und
-optimierung auf hohem Niveau verbleiben, wobei
fiir die laufende Instandhaltung ein Budget von
2.810 T€ angesetzt ist.



Die Eigenkapitalquote wird sich voraussichtlich
auf 23,9 % vermindern. Die Eigenkapitalrenta-
bilitdt wird nach unseren Planungen 2,6 %
betragen.

Angesichts des erwarteten Jahresiiberschusses
wird sich bei prognostizierten Abschreibungen
auf Sachanlagen von 2.626 T€ ein Cashflow von
3.268 T€ ergeben.

lI. Risikobericht

Internes Uberwachungssystem

Nach dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich (KonTraG) ist die
Geschaftsfiihrung verpflichtet, geeignete MaB-
nahmen zu treffen, insbesondere ein Uber-
wachungssystem einzurichten, damit Entwick-
lungen, die den Fortbestand der Gesellschaft
gefdhrden, friihzeitig erkannt werden.

Es besteht ein internes Uberwachungssystem mit
Risikomanagement im Sinne des KonTraG fiir die
Tatigkeitsfelder der Gesellschaft.

Ein Compliance-Beauftragter fiir die Gesellschaft
ist benannt.

Das Organisationshandbuch der Gesellschaft
wird als Online-Unternehmenshandbuch gefiihrt.

Aufsichtsrat und Priifungsausschuss der Gesell-
schaft werden iber den Fortgang der Geschafte
und bestehende Risiken dblicherweise in sieben
Sitzungen pro Geschiftsjahr sowie an Hand der
regelmaBig erstellten Quartals- und Risikoberichte
informiert.

Dem Risikomanagementsystem der Gesellschaft
liegt die in den Quartalsbericht integrierte
Risikoberichterstattung zugrunde, die entspre-
chend den wirtschaftlichen, gesetzlichen und
politischen Rahmenbedingungen sowie unter
Beriicksichtigung aktueller Geschéftsvorfalle von
risikorelevanter Bedeutung fortlaufend aktualisiert
wird.

Da die Gesellschaft aufgrund ihrer GroBe keine
Mitarbeiter fiir die Wahrnehmung der Revisions-
funktion freistellen kann, werden die Aufgaben
der Internen Revision von externen Priifern
wahrgenommen.

In der Gesellschaft existiert eine langfristig ange-
legte Strategieplanung. Auf der Grundlage der
bisherigen Strategieplanung der Gesellschaft fir
den Zeitraum bis 2025 wurde eine Fortschrei-
bung unter dem programmatischen Oberbegriff
.Perspektive(n) 2035" entwickelt. Dabei wurden
die unter glinstigeren Rahmenbedingungen
getroffenen Annahmen und Zielvorgaben liber-

priift und den aktuellen Gegebenheiten angepasst.

Unternehmensziele und -kultur sind in einem
mit den Beschaftigten gemeinsam erarbeiteten
Unternehmensleitbild niedergelegt.

Dem Unternehmenswachstum haben wir durch
die Restrukturierung der Leitungsebenen und

die fachbezogene Teamorganisation Rechnung
getragen. Eine zweite und dritte Flihrungsebene
sind durchgdngig implementiert; auBerdem wurde
die dritte Flihrungsebene um Stellvertretungen
erganzt.

Controlling

Im Rahmen des Controllings kdnnen Fehlent-
wicklungen und Chancen friihzeitig erkannt
werden, sodass ein zeitnahes Eingreifen mdglich
ist. Die operativen Tatigkeitsfelder Vermietung,
Mietinkasso, laufende Instandhaltung und Bau-
tatigkeit sowie Beleihungsmanagement werden
fortlaufend liberwacht und die Auswertungs-
ergebnisse an zentraler Stelle abgelegt.

Informationstechnologie

Um mit der Unternehmensexpansion Schritt
zu halten, entwickeln wir im Zuge unserer
Digitalisierungsstrategie die gewachsene
IT-Landschaft systematisch weiter. Neben den
branchentypischen Office-Applikationen und
Spezialanwendungen fiir planerische Aufgaben
im Architekturbereich kommen zentrale
IT-Anwendungen zum Einsatz, die jeweils eine
Datenbankfunktionalitdt integrieren:

> Zur Sicherstellung der immobilienwirtschaft-
lichen Verwaltung und betriebswirtschaftlichen
Rechnungslegung setzen wir seit dem 01.01.2019
das ERP-System ,Wodis Sigma" der Aareon AG
als Online-Anwendung ein. ,Wodis Sigma" wird
beim Hersteller in einem externen Rechenzen-
trum betrieben.

» Um fiir die Herausforderungen der kommenden
Jahre geriistet zu sein, haben wir den baulichen
Zustand unseres Immobilienbestandes nach ein-
heitlichen Grundsdtzen ermittelt und in der
Software ,mevivo" der wowiconsult GmbH
abgebildet. Ab 2023 werden wir ,mevivo"
durch die Software ,,BTS" der BTS Software
GmbH & Co. KG ersetzen und darin die
technische Auftragserteilung einschlieBlich
mobiler Daten- und Bestandserfassung ab-
bilden. Der Datenaustausch mit ,Wodis Sigma"
wird {iber eine Schnittstelle erfolgen.

» Fiir Ausschreibung und Vergabe setzt unser
Architekturteam die Software ,ORCA" ein.

» Fiir die Fakturierung und Rechnungserstellung,
insbesondere im Dienstleistungsbereich unserer
Konzerntochter GuR, kommt die Software
LTAIFUN" zum Einsatz.

> Als iibergreifende Verbindung zwischen unseren
Unternehmensbereichen erproben wir seit
Ende 2022 das Dokumentenmanagementsystem
.doxis4". Die Produktivsetzung mit Schnittstellen
zu ,Wodis Sigma" und ,BTS" ist fiir Mai 2023
vorgesehen.

Der Bereich ,IT-Service" wird von einem profes-
sionellen IT-Dienstleister unterstiitzt. Dadurch
sind Systemstabilitat und Systemverfligbarkeit
gewdhrleistet und die Risiken aus Cyberattacken
auf ein vertretbares MaB reduziert, obwohl diese
mit hoher Professionalitdt nicht nur von krimi-
nellen Akteuren, sondern auch als Mittel der
Kriegsfiihrung von Staaten eingesetzt werden
konnen.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Wir gehen davon aus, dass es uns die im Unter-
nehmen etablierte Risikokultur jederzeit ermdg-
licht, friihzeitig auf interne und externe Risiken
zu reagieren, welche die Ertrags-, Vermogens-
und Finanzlage der Gesellschaft entscheidend
oder gar existenziell gefdhrden kdnnten. Eine
solche Gefdhrdung ist mit Blick auf die Unterneh-
mensentwicklung im Geschaftsjahr 2023 nicht
erkennbar.

Gleichwohl bediirfen aus Sicht der Geschafts-
fiihrung folgende Risikofelder einer besonderen
Beobachtung und Vorsorge:

Die Bewirtschaftung und Weiterentwicklung
des eigenen Wohnungsbestandes ist eine zentrale
Aufgabe der Gesellschaft. Deshalb stellt die
Dekarbonisierung im Immobiliensektor unsere
groBte Herausforderung dar. Dieses Risikofeld
umfasst die gesetzlichen Vorgaben von EU und
Bundesregierung zur energetischen Ertiichtigung
von Gebduden im Rahmen ihrer mittel- und
langfristigen Klimastrategien und der sektoralen
CO,-Einsparziele fiir die Immobilienwirtschaft.
Hierzu gehort auch die Erfiillung der erhdhten
Anforderungen an die Vermeidung und Entsorgung
vorhandener Bauschadstoffe in den Bestands-
gebaduden.



Unsere Klimabilanz fiir 2021 weist einen CO,-Aus-
stoB von durchschnittlich 30 kg/m2 Wohnfl4che
jahrlich aus, was einem Primarenergiebedarf von
129 kWh/m2 jihrlich entspricht. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass 25,6 % unserer Wohnungen
mit Gasetagenheizungen beheizt werden, was
angesichts der Plane der Bundesregierung zum
kiinftigen Verbot des Einbaus neuer Gas- und
Olheizungen eine besondere Herausforderung
darstellt. In 2023 werden wir unseren Gebdude-
bestand nach Handlungsprioritdten segmentieren
und daraus eine strategische Linie auf dem Weg
zur Klimaneutralitat erarbeiten.

Im Sinne unserer langfristig ausgerichteten
Geschaftspolitik treiben wir den Ausbau unserer
strategischen Fachkompetenz im Bereich ,Energie-
management und Nachhaltigkeit” voran, um die
komplexen regulatorischen und technologischen
Anforderungen sinnvoll mit unserer Portfolio-
und Investitionspolitik zu verbinden.

Bislang konnte die Gesellschaft ihre Investitions-
tatigkeit im Rahmen ihres gesellschaftsvertrag-
lichen Auftrags weitgehend nach eigenem
Ermessen chancen- und risikobewusst unter
sorgfaltiger Abwagung von Aufwand und Ertrags-
kraft planen.

Die Vorgaben des Gesetzgebers schranken diesen
unternehmerischen Gestaltungsspielraum ein, weil
MaBnahmen nicht technologieoffen formuliert
sind und der planerische und technische Aufwand
hochgradig kostenintensiv ist. Zudem ist die
Durchfiihrung auf einen engen Zeitkorridor fest-
legt. Risiken bestehen sowohl auf der Planungs-
wie auf der Ausfiihrungsseite infolge des demo-
grafisch bedingten Fachkraftemangels. Hinzu
kommt die Preisentwicklung bei Baukapazitaten
und -materialien.

Es steht daher in Frage, ob die MaBnahmen ins-
gesamt finanzierbar und rentabel sein werden

und ob nicht am Ende dieser Entwicklung ein
Mietpreisniveau steht, das breite Schichten der
Bevdlkerung nicht mehr aus dem eigenen Einkom-
men finanzieren kdnnen. Die Investitionen miissen
daher durch eine angemessene staatliche Objekt-
und Subjektforderung wie das Wohngeld-Plus
flankiert werden.

Die Angebots- und Preissituation im Energie-
sektor hat sich durch die SanktionsmaBnahmen
gegen Russland und aufgrund des andauernden
Krieges in der Ukraine erheblich verscharft. Die
Gesellschaft wird hiervon im Rahmen ihrer Vor-
finanzierung von Kosten der Warmeerzeugung
liquiditatsmaBig erheblich belastet. Sie hat des-
halb zur Risikovorsorge im Verbund mit anderen
in der k‘r*ltn @i zusammengeschlossenen Immo-
bilienunternehmen lber den o6rtlichen Energie-
versorger Gas- und Stromtranchen erworben,
um Preismargen und Versorgungskontingente
zu sichern. Die kiinftige Versorgungssicherheit
mit Warme und Energie ist fiir die Immobilien-
wirtschaft auch unter mietrechtlichen Aspekten
bedeutsam.

Seit dem 01.01.2021 gilt eine stufenweise stei-
gende CO,-Bepreisung und ab dem 01.01.2023
eine Aufteilung dieser Kosten zwischen Mietern
und Vermietern nach einem Zehn-Stufen-Modell
entsprechend dem Effizienzgrad der Bestands-
gebdude. Je nach energetischer Bestandsstruktur
ergibt sich daraus eine tendenziell anwachsende
finanzielle Zusatzbelastung, die sich nur durch
die energetische Optimierung der Bestdnde
abfedern |asst.

In langfristiger Perspektive erwarten wir Risiken
aus dem zu erwartenden héheren Strombedarf
zur Sicherstellung der Warmeversorgung, weiter
steigenden Energiepreisen, der im Zuge der deut-
schen Energiewende bislang nicht geklarten Frage
einer langfristig krisensicheren Energieversorgung
sowie der wachsenden Anfalligkeit vernetzter
digitaler Regel- und Steuerungstechnik in unseren
Immobilien fiir Cyberangriffe.

Bereits im Méarz 2022 hatte die Bundesanstalt
fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) in ihrer
Stellungnahme zu Fokusrisiken deutlich auf syste-
mische Risiken aus Korrekturen am Immobilien-
markt fiir Wohnimmobilien hingewiesen.2? Die
Neubewertung von Immobilien aus unserem mit
der KD-Bank vereinbarten Beleihungspool resul-
tierte jeweils in hoheren Beleihungswerten. Wir
beobachten die Entwicklungen auf diesem Feld,
das unsere Refinanzierungsmdoglichkeiten ent-
scheidend beeinflussen kann, besonders aufmerk-
sam.

Die EZB hat mit Riicksicht auf die Refinanzie-
rungsbediirfnisse vieler EU-Staaten auf die infla-
tiondre Entwicklung spat reagiert und lberdies
ihren Fokus von der Wahrung der Geldwertstabili-
tat auf die Kanalisierung der Finanzstréme in
sogenannte ,griine” Wirtschaftsaktivitdten erwei-
tert. Angesichts der hochkomplexen und in ihrer
Wechselwirkung kaum iiberschaubaren System-
zusammenhdnge von Finanz- und Realwirtschaft
birgt diese Engfiihrung ein Risiko, das auch fiir
die Refinanzierung der Immobilienunternehmen
bedeutsam sein konnte. Derzeit zeigen sich
Turbulenzen im Geschaftsbankensektor, deren
Ausweitung auf systemrelevante Institute zu einer
Gefahrdung fiir die Stabilitdt des Finanzsektors
fiihren kdnnte.28

Wir rechnen kurz- und mittelfristig nicht mit
einer Entspannung bei den Zinsen flir Immobilien-
kredite. Der Leitzins der US-amerikanischen
Federal Reserve liegt seit Februar 2023 bei 4,75 %,
der der Bank of England bei 4,0 %. Auch die EZB
hat ihren Leitzins am 16.03.2023 auf 3,5 % ange-
hoben und weitere Zinserh6hungen in Aussicht
gestellt.2s Anfang Marz hat die Fed fiir ihre ndchste
Sitzung am 22. Marz weitere Zinsschritte ange-
deutet.30 Die Hypothekenzinsen in Deutschland
bewegten sich Anfang bis Mitte Marz um 3,7 %
oder hoher und konnten weiter ansteigen.3

Ob sich unser Mietenniveau mittel- und lang-
fristig wie in der Vergangenheit weiterentwickeln
|3sst, ist derzeit nicht abzusehen. Es besteht die
Gefahr, dass die Mietpreisbildung im freifinan-
zierten Sektor durch regulatorische Vorgaben
weiter eingeengt wird.

Beim Zahlungsverhalten unserer Mieter beob-
achten wir einen negativen Trend. Risiken fiir
die Zahlungsfahigkeit unserer Mieterinnen und
Mieter, die vielfach nur liber mittlere bis unter-
durchschnittliche Einkommen verfiigen, ergeben
sich aus der gesamtwirtschaftlichen Eintriibung
und vor allem aus der in 2022 auf hohem Niveau
verstetigten Inflation bei Energie und Lebens-
mitteln.

In einigen Objekten ziehen die in der Zeit der
Belegungsbindung entstandenen Mieterstrukturen
einen kontinuierlich erhéhten Aufwand bei der
Wohnungsbewirtschaftung und -betreuung nach
sich.

Im Personalbereich kompensieren die ASG und
ihre Tochtergesellschaft Grube & Rather GmbH
(GuR) die Gefahr eines Fachkriftemangels durch
eigene Ausbildungstatigkeit und zeitnahe Akquise.
In den Jahren bis 2027 steht ein demografisch
bedingter personeller Umbruch an, der auch die
Fiihrungsebenen des Unternehmens betrifft und
rechtzeitige Vorsorge erfordert.

Von zentraler Bedeutung fiir die kaufmannische
Rechnungslegung ist ein zertifiziertes, zukunfts-
fahiges und bezahlbares ERP-System. Hier ist die
ASG wie andere kleine und mittelgroBe Immobi-
liengesellschaften von den Trends auf einem
begrenzten Markt mit wenigen, hochspezialisier-
ten Anbietern abhangig.

Von den coronabedingten Einschrankungen
des dffentlichen Lebens war unser laufender
Geschaftsbetrieb in 2022 kaum noch betroffen.
Hingegen verzeichnen wir einen deutlich erhdhten
Krankenstand, den wir als Nachholeffekt nach
den Lockdowns ansehen.

27 "Risiken im Fokus der BaFin" vom 02.03.2022; ,Risiken im Fokus der Bafin" vom 23.01.2023
28 www.deraktionaer.de, Crédit Suisse - Lage bleibt sehr fragil; www.wsj.com, What happend with Silicon Valley Bank?
29 www.global-rates.com, Zentralbanken - Ubersicht iiber aktuelle Zinssitze; www.federalreserve.gov, Selected Interest Rates
30 www.n-tv.de, Powell sprengt Borsenparty, Fed-Chef rechnet mit hoherem Zinsgipfel /
www.nytimes.com, Fed Chair Opens Door to Faster Rate Moves and a Higher Peak
31 https://www.drklein.de/aktuelle-bauzinsen.html am 09.03.2023; https://www.drklein.de/aktuelle-bauzinsen.html am 16.03.2023



l1l. Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Im Berichtszeitraum bestand am Regionalmarkt
K6In wie in den Vorjahren eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum. Wir erwarten hier mittelfristig
keine Veranderung. Der Wegfall von Preisbindun-
gen hat uns Spielraume fiir Mietsteigerungen und
die Verbesserung der Ertragssituation eroffnet.
Diese Spielrdume werden wir weiterhin verant-
wortungsbewusst nutzen.

Erstmals wird unser Mietsoll aus freifinanzierten
und offentlich geférderten Nettokaltmieten in
2023, auch bedingt durch die Fertigstellung zwei-
er Neubauvorhaben, mehr als 10 Mio. € jahrlich
betragen.

Im Geschaftsjahr 2022 unterlagen noch 39,2 %
der Wohnungen bei der ASG einer Preisbindung.
Dieser Anteil wird in den kommenden Jahren
abnehmen. Die aus der 6ffentlichen Bindung
fallenden Seniorenwohnanlagen vermieten wir
auch weiterhin an dltere Menschen, um die
gewachsenen Sozialstrukturen zu erhalten, und
denken in diesem Segment uber den Verkauf von
Sozialbindungen an die Kommune nach.

Die Gesellschaft achtet bei der Erfiillung ihres
Auftrags in verantwortlicher Abwdgung sozialer
und wirtschaftlicher Gesichtspunkte darauf, dass
die Mieterzufriedenheit gestarkt und gleichzeitig
Verluste aus der Bewirtschaftung reduziert werden.
Weil wir uns aktiv bei der Wohnraumversorgung
fiir Bevolkerungsgruppen engagieren, deren
Zugang zu Wohnraum eingeschrankt ist, festigen
wir den guten Ruf der ASG als evangelisches
Wohnungsunternehmen. Wir haben in enger
Zusammenarbeit mit dem Diakonischen Werk
und der Diakonie Michaelshoven mehrere Wohn-

projekte fiir demenziell erkrankte Menschen,
Jugendliche aus schwierigen Verhaltnissen, Frauen
mit hduslichen Gewalterfahrungen, alleinste-
hende Mitter mit Betreuungsbedarf, wohnungslos
gewordene Familien und ehemals obdachlose
Menschen realisiert. Unser Engagement im Senio-
renwohnungsbereich mit der Betreuung durch
unser Sozialmanagement stellt ein Angebot dar,
fiir das angesichts des demografischen Wandels
gerade in der GroBregion KélIn eine langfristige
Nachfrage besteht.

Im Bereich der Mietwohnungsverwaltung fiir
Dritte hat die Gesellschaft wiederholt Neubau-
projekte von evangelischen Kirchengemeinden
und privaten Eigentiimern erfolgreich erstver-
mietet und in die laufende Mietverwaltung
tibernommen. Nicht nur Kirchengemeinden,
sondern auch private Eigentiimer und Investoren
vertrauen der ASG ihre Wohnungsbestande zur
dauerhaften Mietwohnungsverwaltung an. Das
Fremdverwaltungsportfolio haben wir durch die
Akquise neuer Bestdnde so diversifiziert, dass
wir in diesem Geschaftsfeld eine ausgewogene
Risikostreuung erreicht haben.

Die Geschaftsfiihrung erwartet vom Einsatz der
in der Gesellschaft vorhandenen planerischen und
bauleitenden Fachkompetenz eine Optimierung
von Bauablauf und Kostenentwicklung bei
eigenen BaumaBnahmen, was angesichts der
Ertlichtigung unserer Bestandsimmobilien im
Rahmen des nationalen und europaischen
Klimapfades von besonderer Bedeutung ist.

Auch unsere Konzerntochter GuR entwickeln wir
konsequent weiter. In Ergdnzung zum bereits
vorhandenen hochwertigen Immobilienbestand
betrifft dies vor allem die langfristigen Planungen
fiir die Entwicklungsflache am Standort K6In-Siilz.
Dieser noch unbebaute Grundstiicksteil bietet
wegen seiner bevorzugten Lage in Kdln und auf-
grund der konstant hohen Nachfrage nach auch
hochwertigem Wohnraum exzellente Entwicklungs-
perspektiven mit einem breiten Spektrum immo-
bilienwirtschaftlicher Gestaltungsmdéglichkeiten.

Gleichzeitig ist die GuR unser Serviceunternehmen
Jrund um die Immobilie”, wobei ihre Dienstleistun-
gen hauptsachlich gegeniiber der ASG und der
Evangelischen Kirche in KéIn und Region sowie
teilweise auch gegeniiber Dritten erbracht werden.
Das Dienstleistungsspektrum der GuR umfasst
die Bereiche Garten- und Baumpflegeservice ein-
schlieBlich Baumpriifungen, Hausmeisterservice
inklusive Winterdienst und Drohnenbefliegungen,
Handwerkerservice mit den Gewerken Elektro-,
Schreiner- und Malerarbeiten und Reinigungs-
service. Anvisiert ist der Aufbau von Kapazititen
im Bereich Sanitar.

IV. Zusammenfassende
Einschatzung von Chancen
und Risiken

Fiir die Geschaftstatigkeit des ASG-Konzerns ins-
gesamt erwarten wir in 2023 auf Basis der uns
derzeit zur Verfligung stehenden und mit kauf-
mannischer Sorgfalt gewichteten Erkenntnisse
und daraus abgeleiteten betrieblichen Vorsorge-
maBnahmen trotz insgesamt eingetriibter wirt-
schaftlicher und politischer Rahmenbedingungen
insgesamt keine nennenswerte Beeintrachtigung.

Durch den Konzernverbund von Mutter- und
Tochtergesellschaft ist ein qualitativ hochwertiger
und kostenoptimierter Service im gemeinsamen
Immobilienbestand in Ergdnzung zu bzw. unab-
hangig von externen Anbietern gewahrleistet.

Mit der Kombination von immobilienbezogenem
Sachverstand, betriebswirtschaftlichem Knowhow,
leistungsfahigen IT-Werkzeugen sowie sozial aus-
gerichteter unternehmerischer Initiative sind ASG
und GuR aus Sicht der Geschaftsfiihrung fiir die
Zukunft gut geriistet.

D. Risikobericht-
erstattung Uber die
Verwendung von
Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft ist bestrebt, Risiken aus der Ver-
wendung von Finanzinstrumenten zu vermeiden.
Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktiv-
seite der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurz-
fristige Forderungen und flissige Mittel. Eine
langfristige Anlage von Geldmitteln erfolgt derzeit
nicht.

Auf der Passivseite bestehen origindre Finanz-
instrumente in Form von Bankverbindlichkeiten,
die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen
betreffen. Fremdwahrungskredite bestehen nicht.

Mit der zum Haus der Evangelischen Kirche in
Deutschland gehdrenden KD-Bank ,Bank fiir
Kirche und Diakonie eG" ist ein Sicherheitenpool
als Finanzierungs- und Kreditrahmen vereinbart,
der dem Unternehmen bedarfsgerechte Rahmen-
bedingungen fiir seine Investitionstatigkeiten
gewahrleistet. Dieser wird durch einen zweiten
Sicherheitenpool bei der Sparkasse KélnBonn
und Finanzierungs- und Dispositionsmdglichkeiten
bei anderen Geldinstituten erganzt.

Der Zinsmarkt wird fortlaufend intensiv beob-
achtet. Den in langfristiger Perspektive beste-
henden Risiken am Kapitalmarkt wirkt die
Gesellschaft unter Beriicksichtigung der Unter-
nehmensliquiditdt durch den Abschluss min-
destens zehnjahriger Zinsbindungen und die
Sicherung von Forwarddarlehen entgegen.

Mit Blick auf die kiinftigen Investitionserforder-
nisse der Gesellschaft Gberpriift die Geschafts-
flihrung derzeit auch alternative Finanzinstru-
mente wie die Vereinbarung von Zinsswaps.

Kéln, 17. Méarz 2023

Guido Stephan
Geschaftsfiihrer



Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
1. Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVSEITE

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschiftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geschaftsjahr

€

70.114.900,63

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Andere Finanzanlagen

57.281,69

Vorjahr

€

19.010,42

72.062.529,40

Anlagevermogen insgesamt
Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Grundstiicke ohne Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Forderungen und

sonstige Vermdgensgegensténde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen

verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstinde

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben

bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Umlaufvermdgen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

8.464.431,51 8.754.219,60
333.818,87 333.818,87
12.340,20 28.793,40
182.433,63 213.113,06
514.683,05 511.287,46
9.892.330,90 5.261.763,67
534.719,53 90.049.658,32 675.079,33
4.071.565,91 4.071.565,91
1.237.950,00 1.272.375,00
2.600,00 5.312.115,91 2.600,00
95.419.055,92 93.206.156,12

52.847,74 52.847,74
46.380,59 55.390,77
3.764.512,19 3.863.740,52 3.543.151,52
40.079,31 92.522,02
182.887,05 105.865,46
12.968,62 388,44
249.931,77 307.379,42
183.630,00 669.496,75 197.536,54
2.175.503,74 736.527,42
243.566,14 2.419.069,88 122.490,79
6.952.307,15 5.214.100,12

7.950,37 9.962,53
45.285,81 53.236,18 28.748,36
102.424.599,25 98.458.967,13

PASSIVSEITE

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 68.796,24 €;
Vorjahr: 74.232,37 €

davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 5.818,92 €; Vorjahr: 5.934,94 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

€

2.021.055,85
11.410.878,45

10.367.850,00

13.431.934,30

Vorjahr

€

10.367.850,00

1.960.722,00
11.305.522,45

415.000,00 415.000,00
603.335,85 577.858,54
-60.333,85 958.002,00 -57.788,54
24.757.786,30 24.569.164,45

99.047,00 104.627,00
495.578,00 594.625,00 278.180,61

63.746.690,19

62.360.397,21

7.323.165,99 5.427.305,10
3.998.433,33 3.786.515,12
311.520,85 466.317,99
0,00 3.338,45
1.024.114,82 793.327,88
137.542,61 76.541.467,79 133.198,81
530.720,16 536.594,51

102.424.599,25 98.458.967,13




2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2022

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
c) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen

und Leistungen

Erh6hung (Vorjahr: Verminderung)

des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 205.568,60 €; Vorjahr: 201.940,75 €

Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens

und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Gewinnabfiihrung

Ertrage aus Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens
davon aus verbundenen Unternehmen: 17.657,64 €; Vorjahr: 18.090,00 €

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen: 2.718,46 €; Vorjahr: 4.74595 €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung: 1.860,00 €; Vorjahr: 2.193,00 €
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr

€

13.202.217,03

Vorjahr

€

12.926.618,88

260.000,00 0,00
1.236.482,49 1.331.878,78
112.745,75 14.811.445,27 112.017,09
212.350,49 -310.385,45

261.876,31 268.047,02

601.939,68 555.222,22

6.465.456,23 6.072.283,91
0,00 120,69
7.228,09 6.472.684,32 37.874,16
9.414.927,43 8.773.119,78

2.715.341,78 2.574.901,09
752.920,93 3.468.262,71 723.434,74
2.745.156,17 2.488.372,97

1.219.981,20 1.089.095,29

49.950,56 1.284,67
17.761,64 18.194,00
2.876,37 70.588,57 4.837,79
1.126.847,64 1.039.171,31

925.268,28 882.460,84

321.932,43 304.602,30

603.335,85 577.858,54

415.000,00 415.000,00

60.333,85 57.788,54

958.002,00 935.070,00

Anhang 2022
der Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH

A - Allgemeine Angaben

Die Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH im
Ev. Kirchenverband Koéln und Region hat ihren Sitz
in Kdln und ist eingetragen in das Handelsregister B
beim Amtsgericht K6In (Reg.Nr. HRB 1418).

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschldgigen Vorschriften des GmbH-Gesetzes
und den Regelungen der Satzung der GmbH
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-

und Verlustrechnung entspricht der Verordnung
fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (Formblatt VO) in der
jeweils giiltigen Fassung, wobei fiir die Gliede-
rung der Gewinn- und Verlustrechnung das
Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

Die GmbH ist eine mittelgroBe Kapitalgesellschaft
im Sinne des § 267 Abs. 2 HGB. Die GmbH nimmt

die groBenabhingigen Erleichterungen in Anspruch.

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

B - Erlduterung zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ent-
sprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben.
Es wird von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht,
Software bis 800,00 € netto als Trivialprogramme
zu behandeln.

Sachanlagevermdgen

Fiir Sachanlagenzugédnge in 2022 wurden als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremd-
kosten und Kosten fiir technische Eigenleistungen
angesetzt. Kosten fiir Verwaltungsleistungen
sowie Zinsen fiir Fremdkapital wahrend der
Bauzeit im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden
wie in den Vorjahren auch nicht aktiviert.

Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlage-
vermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Ver-
mdgensgegenstande ihren Buchwert unter-
schreiten, werden zusatzlich auBerplanmaBige
Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung vorgenommen. Aufwendungen
fiir die umfassende Modernisierung von Gebau-
den wurden als nachtragliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit sie zu einer lber den urspriing-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung flihrten. Die nachtrdglichen Her-
stellungskosten wurden auf die Restnutzungs-
dauer der Gebdude abgeschrieben. Bei umfassen-
den Modernisierungen wird die Restnutzungs-
dauer der Gebdude nach Abschluss der jeweiligen
MaBnahme neu festgelegt.

Die Grundstlicke mit Wohnbauten wurden in
2022 planmaBig nach der Restnutzungsdauer auf
der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von
67 Jahren abgeschrieben. Fiir Zugange ab dem
Geschaftsjahr 2004 erfolgt eine Abschreibung

in Ubereinstimmung mit den steuerlichen
Regelungen auf Basis einer Nutzungsdauer von
50 Jahren. Bei umfassender Modernisierung wird
ggf. eine Verlangerung der Nutzungsdauer auf
Grundlage der Einschdtzung eines Architekten
durchgefiihrt. Die Nutzungsdauer fiir einen in
2003 fertiggestellten 6ffentlich geférderten Neu-
bau wurde wegen der Bauweise und Konzeption
hiervon abweichend mit 80 Jahren festgelegt.

Erworbene Mietobjekte werden generell auf eine
Restnutzungsdauer (RND) von 50 Jahren abge-
schrieben.

Die Kosten der AuBenanlagen fiir die Neubauten
werden nach der Restnutzungsdauer auf der Grund-
lage einer Gesamtnutzungsdauer von 10 Jahren
abgeschrieben. Kosten des Erbbaurechtes werden
auf die Restlaufzeit des zugrunde liegenden Ver-
trages abgeschrieben.



Unter der Position ,Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten" werden zwei Kindergarten,
eine Tagespflegeeinrichtung, gewerblich genutzte
Objekte sowie separate Garagen bilanziert. Die
Zuordnung gemischt genutzter Objekte erfolgt
einheitlich nach der liberwiegenden Nutzung. Die
Nutzungsdauer fiir die Kindergarten wurde im
Hinblick auf die Laufzeit des zugrunde liegenden
Erbbaurechtsvertrages bis zum Jahre 2042 bzw.
2060 festgelegt. Fiir die Tagespflegeeinrichtung
wurde eine Nutzungsdauer von 67 Jahren fest-
gelegt. Das in 2015 erworbene lUberwiegend
gewerblich genutzte Objekt wird auf eine Laufzeit
von 25 Jahren abgeschrieben. Die unter obiger
Position erfassten Garagen werden auf 33 Jahre
abgeschrieben. Gewerblich genutzte Objekte
werden in Ubereinstimmung mit § 7 Abs. 4 EStG
mit 3,00 % abgeschrieben.

Bei den ,Bauten auf fremden Grundstiicken”
handelt es sich um Kosten fiir Mietereinbauten,
die einheitlich bis zum Ende der Mietvertragszeit
abgeschrieben werden. Dabei wird die Ausiibung
eines Optionsrechtes unterstellt.

Die unter ,Technische Anlagen und Maschinen”
ausgewiesenen Fotovoltaikanlagen werden plan-
maBig auf 20 Jahre abgeschrieben.

Maschinen sowie Gegenstiande der Betriebs- und
Geschaftsausstattung wurden unter Anwendung
der linearen Abschreibungsmethode mit 25,00 %
abgeschrieben, EDV-Anlagen entsprechend den
steuerlichen Regelungen mit 33,33 %. Selbst-
standig bewertbare und nutzungsfahige Vermo-
gensgegenstande im Wert von 150,00 € bis
1.000,00 € werden entsprechend den steuer-
lichen Vorgaben (Aufnahme in einen Jahrgangs-
sammelposten mit planmaBiger Abschreibung
von 20 % ohne Beriicksichtigung von Zu- und
Abgingen) als Geringwertiges Wirtschaftsgut
behandelt. Mit vollstandiger Abschreibung des
Buchwertes der Geringwertigen Wirtschaftsgiiter
wird auch gleichzeitig ein Abgang unterstellt.
Einbauklichen werden entsprechend der gedn-
derten steuerlichen Rechtsprechung (BFH-Urteil
vom 03.08.2016 - IX R 14/15) als eigener Ver-
mogensgegenstand aktiviert und tiber 10 Jahre
abgeschrieben.

Bei den Bauvorbereitungskosten wurden im
Geschaftsjahr 2022 bei zwei Projekten Abginge
fiir ,vergebliche Bauvorbereitungskosten" gezeigt.
In Héhe von 246 T€ werden diese als auBeror-
dentliche Abschreibung unter Abschreibungen
auf das Anlagevermdgen ausgewiesen.

Bei Finanzanlagen sind die Anteile an verbun-
denen Unternehmen zu Anschaffungskosten oder
bei dauernder Wertminderung zu dem niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet. Hierunter werden
die Kapitalanteile an Unternehmen ausgewiesen,
bei denen der Anteilsbesitz der Herstellung einer
dauernden Verbindung dient. Es handelt sich
dabei um die Grube & Rather GmbH. Die Gesell-
schaft hat zum 1. Januar 2009 sdmtliche Anteile
erworben. Das Eigenkapital zum 31. Dezember
2022 betrdgt unverandert gegeniiber dem Vor-
jahr 398 T€. Im Geschaftsjahr 2022 hat die
Tochtergesellschaft einen Gewinn in Hdhe von
rd. 50 T€ (Vorjahr: 1 T€) abgefiihrt.

Die Finanzanlagen (,Anteile sowie Ausleihungen an
verbundenen Unternehmen, Sonstige Ausleihun-
gen und andere Finanzanlagen") wurden mit dem
Nominalwert unter Beriicksichtigung von Tilgungen
in der Bilanz erfasst.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Die Eigentumswohnungen, die unter der Position
.Grundstiicke mit fertigen Bauten" ausgewiesen
werden, sind unter Beachtung des Niederstwert-
prinzips (§ 253 Abs. 4 HGB) mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet. Im Geschaftsjahr
2022 wurden zwei Eigentumswohnungen gewinn-
erhdhend verduBert.

Unter ,Unfertige Leistungen” sind die mit den
Mietern im Folgejahr noch abzurechnenden
umlagefdhigen Betriebs- und Heizkosten ausge-
wiesen. Abschldage wegen Leerstand u.a. wurden
vorgenommen. Das Umlageausfallwagnis ist hierin
nicht enthalten. Der Ausweis beinhaltet dariiber
hinaus noch nicht abgerechnete Leistungen aus
technischen Baubetreuungsleistungen.

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Die Forderungen sind mit dem Nennwert ausge-
wiesen. Ausfallrisiken wurde durch Abschreibungen
bzw. aktivisch abgesetzte Wertberichtigungen
(als Einzel- und Pauschalwertberichtigung)
Rechnung getragen.

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Die fliissigen Mittel sowie die Bausparguthaben
wurden mit ihren Nominalbetragen angesetzt.
Im Geschaftsjahr 2022 wurden sieben neue
Bausparvertrage mit insgesamt 5,6 Mio. €
Vertragssumme abgeschlossen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Hier sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fiir einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. Von dem Bilanzierungswahlrecht
fiir Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht. Die Abschreibung wird nach der Zins-
staffelmethode vorgenommen.

Latente Steuern

Bei der Gesellschaft bestehen Differenzen zwischen
den handelsrechtlichen Wertansatzen von Ver-
mdgensgegenstanden, Schulden und Rechnungs-
abgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wert-
ansatzen, die sich in spateren Geschaftsjahren
voraussichtlich abbauen. Sie betreffen den Immo-
bilienbestand sowie Riickstellungen fiir Pensio-
nen. Diese Differenzen werden insgesamt zu einer
Steuerentlastung fiihren, sodass in der Bilanz
aktive latente Steuern grundsatzlich angesetzt
werden kdnnten. Von diesem Wahlrecht hat die
Gesellschaft jedoch keinen Gebrauch gemacht.

Riickstellungen

Die Pensionsriickstellung ist zum 31. Dezember
2022 nach dem Barwertverfahren auf Basis der
JRichttafeln 2018 G" von Klaus Heubeck und eines
KapitalisierungszinsfuBes von 1,78 % (Vorjahr:

1,87 %) bewertet. Die Rentendynamik wurde

mit 2,0 % p.a. beriicksichtigt. Der Rechnungszins
beruht auf dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre. Der fiir die Vergleichs-

berechnung gemafB § 253 Abs. 6 HGB bendtigte
durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre betrigt 1,44 % (Vorjahr: 1,35 %).

Der Verpflichtungsumfang nach MaBgabe des
durchschnittlichen Marktzinssatzes der ver-
gangenen sieben Jahre betrdagt zum Stichtag

31. Dezember 2022 insgesamt 99.896,00 €. Der
Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der
Riickstellungen nach MaBgabe des siebenjdhrigen
und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes
belduft sich auf 849,00 €.

Dieser Unterschiedsbetrag unterliegt gemaB § 253
Abs. 6 HGB einer Ausschiittungssperre.

Die sonstigen Riickstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des nach verniinftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungs-
betrags, der nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige
Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksich-
tigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir
deren Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag
passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Der Ausweis beinhaltet im Wesentlichen zum
Nennwert bilanzierte Mietvorauszahlungen sowie
auf die Laufzeit der Mietpreisbindung abgegrenzte
Tilgungszuschiisse.



C - Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. BILANZ

1. Anlagenspiegel

Anschaffungs- [ Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert
7udi Abdi Umbuch Abschreibungen Anderungen
01.01.2022 ugange gange mbuchungen — 31.12.2022 01.01.2022 im im Zusammenhang  31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
(+/-) Geschiftsjahr mit Abgéngen
€ € € € € € € € € € €
Immaterielle
Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 218.481,68 66.145,77 4.514,34 0,00 280.113,11 199.471,26 27.872,50 4.512,34 222.831,42 57.281,69 19.010,42
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 115.881.985,79 19.511,10 0,00 0,00| 115.901.496,89 43.819.456,39 1.967.139,87 0,00 45.786.596,26 | 70.114.900,63 72.062.529,40
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und
anderen Bauten 11.504.460,87 31.535,72 0,00 0,00| 11.535.996,59 2.750.241,27 321.323,81 0,00 3.071.565,08 8.464.431,51 8.754.219,60
Grundstiicke ohne Bauten 333.818,87 0,00 0,00 0,00 333.818,87 0,00 0,00 0,00 0,00 333.818,87 333.818,87
Bauten auf fremden
Grundstiicken 120.220,43 0,00 0,00 0,00 120.220,43 91.427,03 16.453,20 0,00 107.880,23 12.340,20 28.793,40
Technische Anlagen
und Maschinen 695.025,76 0,00 5.275,37 0,00 689.750,39 481.912,70 30.676,92 5.272,86 507.316,76 182.433,63 213.113,06
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.284.571,31 145.219,66 133.695,25 0,00 1.296.095,72 773.283,85 136.015,67 127.886,85 781.412,67 514.683,05 511.287,46
Anlagen im Bau 5.261.763,67| 4.630.567,23 0,00 0,00/ 9.892.330,90 0,00 0,00 0,00 0,00 9.892.330,90 5.261.763,67
Bauvorbereitungskosten 675.079,33 105.314,40 245.674,20 0,00 534.719,53 0,00 245.674,20 245.674,20 0,00 534.719,53 675.079,33
135.756.926,03| 4.932.148,11 384.644,82 0,00 | 140.304.429,32 47.916.321,24 2.717.283,67 378.833,91 50.254.771,00 | 90.049.658,32 87.840.604,79
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 4.071.565,91 0,00 0,00 0,00 4.071.565,91 0,00 0,00 0,00 0,00 4.071.565,91 4.071.565,91
Ausleihungen an verbundene 0,00 0,00 0,00 0,00 1.237.950,00 1.272.375,00
Unternehmen 1.272.375,00 0,00 34.425,00 0,00 1.237.950,00
0,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00 2.600,00
Andere Finanzanlagen 2.600,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00
5.346.540,91 0,00 34.425,00 0,00/ 5.312.11591 0,00 0,00 0,00 0,00 5.312.115,91 5.346.540,91
Anlagevermdgen insgesamt |141.321.948,62| 4.998.293,88 423.584,16 0,00| 145.896.658,34 48.115.792,50 2.745.156,17 383.346,25 50.477.602,42 95.419.055,92 93.206.156,12




2. Unfertige Leistungen
In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 3.547.047,59 € (Vorjahr: 3.279.183,54 €)
an noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten enthalten.

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Die ,Forderungen gegen verbundene Unternehmen” resultieren aus folgenden Sachverhalten:

2022 2021

€ €
Sonstige Vermdgensgegenstinde (Cash-Pooling) 192.300,85 307.576,25
Gewinnabfiihrung 49.950,56 1.284,67
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.680,36 -17.080,86
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,00 15.599,36
Gesamt 249.931,77 307.379,42

4. Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande
Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer davon an
Forderungen insgesamt Restlaufzeit von mehr Gesellschafter
als einem Jahr

(Vorjahreszahlen zum

Vergleich in Klammern) € € €
Forderungen 40.079,31 11.441,88 0,00
aus Vermietung (92.522,02) (6.139,06) (5.339,86)
Forderungen 182.887,05 0,00 117.983,89
aus Betreuungstatigkeit (105.865,46) (0,00) (46.162,41)
Forderungen aus anderen 12.968,62 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (388,44) (0,00) (0,00)
Forderungen gegen 249.931,77 0,00 0,00
verbundene Unternehmen (307.379,42) (0,00) (0,00)
Sonstige 183.630,00 0.00 0.00
Vermogensgegenstinde (197.536,54) (0,00) (0,00)
Gesamt 791.716,37 11.441,88 117.983,89
(703.691,88) (6.139,06) (51.502,27)

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

6. Riicklagenspiegel

Bestand Einstellung Einstellung aus
Zahlen in € am Ende des aus dem Bilanz- dem Jahres-
Vorjahres gewinn des liberschuss des
Vorjahres Geschiftsjahres
Gesellschaftsvertragliche
Riicklagen 1.960.722,00 0,00 60.333,85
Andere Gewinnriicklagen 11.305.522,45 105.356,00 0,00
Gesamt 13.266.244,45 105.356,00 60.333,85

7. Pensionen und Betriebsrenten

Bestand
am Ende des
Geschaftsjahres

2.021.055,85

11.410.878,45

13.431.934,30

Fiir Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Betriebsrenten wurden

Riickstellungen in vollem Umfang gebildet.

8. Wesentliche Riickstellungen

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende wesentliche Riickstellungen enthalten:

Riickstellung fiir erbrachte Bauleistungen

Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung

Riickstellung fiir noch zu erbringende Betriebs- und Heizkosten

Riickstellung fiir Personalkosten (Urlaub, interne Jahresabschlussarbeiten
und Betriebskostenabrechnung)

Riickstellung fiir die Jahresabschlusspriifung

Riickstellung fiir die Erfiillung von Gewihrleistungsanspriichen

9. Betrdge, die erst nach dem Abschlussstichtag entstehen

146 T€

141 T€

65 TE€

53 T€

36 TE€

30 TE€

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.



10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o0.4. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt
Restlaufzeit gesichert davon
(Vorjahreszahlen gegeniiber
zum Vergleich (Vorjahr) unter tiber davon davon Art der | Gesellschaftern
in Klammern) 31.12.2022 1 Jahr 1 Jahr 1 bis 5 Jahre | iiber 5 Jahre Sicherung
*)
€ € € € € € €

Verbindlichkeiten
gegenliber (62.360.397,21) | (3.376.988,52) | (58.983.408,69) | (13.428.295,94) | (45.555.112,75) | (62.360.397,21) (0,00)
Kreditinstituten 63.746.690,19 3.450.340,40 | 60.296.349,79 | 12.665.533,00 | 47.630.816,79 | 63.746.690,19 GPR 0,00
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen (5.427.305,10) (4.139,11)| (5.423.165,99) (16.585,11) | (5.406.580,88) (327.305,10) (5.100.000,00)
Kreditgebern 7.323.165,99 4.141,98 7.319.024,01 16.596,59 7.302.427,42 323.165,99 GPR 7.000.000,00
Erhaltene (3.786.515,12) | (3.786.515,12) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (25.102,31)
Anzahlungen 3.998.433,33 3.998.433,33 0,00 0,00 0,00 0,00 50.429,95
Verbindlichkeiten (466.317.99)  (466.317.99) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (1.348,77)
aus Vermietung 311.520,85 311.520,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Betreuungs- (3.338,45) (3.338,45) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
tatigkeit 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen (793.327.88)| (793.327,88) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (7.759,12)
und Leistungen 1.024.114,82 1.024.114,82 0,00 0,00 0,00 0,00 14.910,14
Sonstige (133.198,81)| (133.198,81) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (18,70)
Verbindlichkeiten 137.542,61 137.542,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

(72.970.400,56) | (8.563.825,88) | (64.406.574,68) | (13.444.881,05) | (50.961.693,63) | (62.687.702,31) (5.134.228,90)

Gesamtbetrag

*) GPR =
Grundpfandrecht

76.541.467,79

8.926.093,99

67.615.373,80

12.682.129,59

54.933.244,21

64.069.856,18

7.065.340,09

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Gliederung der Umsatzerldse ergibt sich aus
der Gewinn- und Verlustrechnung. Wesentliche
periodenfremde Aufwendungen und/oder Ertrage
gem. § 285 Nr. 32 HGB bzw. wesentliche auBer-
gewdhnliche Aufwendungen und/oder Ertrige
gem. § 285 Nr. 31 HGB sind im Geschéftsjahr
2022 nicht entstanden.

D - Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Die Gesellschaft hat sich in einem Darlehens-
vertrag, den die Grube & Rather GmbH
(verbundenes Unternehmen) abgeschlossen
hat, fiir die Darlehenslaufzeit verpflichtet,
die Grube & Rather GmbH finanziell so aus-
zustatten, dass diese jederzeit in der Lage ist,
ihre finanziellen Verpflichtungen ordnungs-
gemaB und fristgerecht zu erbringen. Das
Darlehen valutiert zum 31. Dezember 2022
bei der Grube & Rither GmbH in Hohe von
1.863 T€. Dariiber hinaus bestehen keine
Haftungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251,
268 Abs. 7 HGB.

2. Treuhandvermdgen

a) Fiir 38 (Vorjahr: 39) Treugeber wird Treuhand-

vermdgen in Hohe von 4.159 T€ (Vorjahr:
3.029 T€) verwaltet. Es handelt sich dabei um
Guthaben auf laufenden und Festgeldkonten
sowie hierauf angelegte Kautionen.

b) Die von den Mietern der Gesellschaft

gezahlten Kautionen belaufen sich auf 931 T€
(Vorjahr: 906 T€).

3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sachverhalte lber die gem. § 285 Nr. 3a HGB
zu berichten ist, lagen nicht vor. Das Bestell-
obligo aus vergebenen Auftragen fiir die Bau-
tatigkeit betragt 1.579 T€.

Dariiber hinaus bestehen finanzielle Verpflich-
tungen aus dem Ankauf eines unbebauten
Grundstiicks (401 T€) und einem bebauten
Grundsttick (1.050 T€) in Hohe von insgesamt
1.451 T€.

Ferner existieren finanzielle Verpflichtungen
aus Erbbaurechten von jahrlich 143 T€.

. Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt.

. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich

beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

(Vorjahreszahlen zum Voll-
Vergleich in Klammern) beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 17,25 (16,00)

Technische Mitarbeiter 17,25 (16,75)

Sozialmanagement 1,00 (1,00)

35,50 (34,75)

AuBerdem wurden durchschnittlich 3,00
(Vorjahr: 3,00) Auszubildende beschiftigt.

In 2022 waren in der Gesellschaft 1,00
(Vorjahr: 2,00) ,geringfligig Beschiftigte"
im Sinne des Steuer- und Sozialver-
sicherungsrechts tatig.

6. Gesamtbeziige der Geschiftsfiihrung /

Sitzungsgeld Aufsichtsrat

Unter Bezugnahme auf § 286 Abs. 4 HGB
wurde auf die Angabe der Gesamtbeziige der
Geschéftsflihrung verzichtet. An den Auf-
sichtsrat wurden Sitzungsgelder in Hohe

von 8.643,10 € gezahlt.

Teilzeit-
beschiaftigte

3,25 (3,50)

625 (6,25)

1,50 (1,00)

11,00 (10,75)



7. Pensionsverpflichtungen

Fiir Pensionsverpflichtungen friiherer Mitglie-
der des Geschéftsfiihrungsorgans und ihrer
Hinterbliebenen sind Riickstellungen fir
laufende Pensionen in Hohe von 99.047,00 €
gebildet worden.

8. Zusatzliche Altersversorgung

Den Mitarbeitern wird eine zusatzliche
Altersversorgung durch Mitgliedschaft der
Gesellschaft bei der Kirchlichen Zusatzver-
sorgungskasse Rheinland-Westfalen gewahrt.
Ab 2020 betragt die Hohe des Umlagensatzes
6,0 %. Die Summe der umlagepflichtigen
Gehalter betrug in 2022 insgesamt rund
2.713 T€. Zusatzlich wird ein Starkungs-
beitrag in Hohe von 19 T€ erhoben.

9. Haftungsverhéltnisse

Es wurden keine Haftungsverhaltnisse
zugunsten des Geschaftsfiihrungsorgans und
des Aufsichtsrates eingegangen.

10. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2022 sind
keine Vorgdange von besonderer Bedeutung
eingetreten.

11. Ergebnisverwendungsvorschlag

Das Geschaftsjahr 2022 schlieBt mit einem
Jahresiiberschuss in Hohe von 603.335,85 €
ab. GemaB § 22 Abs. 1 des Gesellschafts-
vertrages wurden bei der Aufstellung des
Jahresabschlusses mindestens 10 % des
Jahresuiberschusses (60.333,85 €) in den
Posten ,Gesellschaftsvertragliche Riicklagen”
eingestellt. Unter Beriicksichtigung eines
Gewinnvortrages von 415.000,00 € ergibt
sich ein Bilanzgewinn von 958.002,00 €.

Die Geschaftsfiihrung schldgt vor, eine
Dividende von 207.357,00 € auszuschiitten,
einen Teilbetrag von 543.645,00 € in
+Andere Gewinnriicklagen” einzustellen und
den Restbetrag von 207.000,00 € auf neue
Rechnung vorzutragen.

12. Mitglieder der Geschéaftsfiihrung

Guido Stephan, Bilanzbuchhalter (IHK)

13. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Alfred Paulick, Rechtsanwalt
Aufsichtsratsvorsitzender

Joachim Schmieter, Versicherungskaufmann
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
ab 01.01.2022

Kristine Fey-Petersen, Bankkauffrau i.R.
stellv. Aufsichtsratsvorsitzende
bis 31.12.2021

Dr. Petra Christiansen-Geiss, Rechtsanwiltin
Kristine Fey-Petersen, Bankkauffrau i.R.

Jiirgen Gnest, Dipl.-Ing.-Chemie,
Geschaftsfihrer

Dr. Amélie Koecke, Steuerberaterin,
stv. Abteilungsleitung Controlling /
Innenrevision

Joachim Morawietz, Rechtsanwalt

Peter Pfannkuche, Dipl.-Ing.,
Garten- u. Landschaftsplaner i.R.

Dr. Bernhard Seiger, Pfarrer,
Stadtsuperintendent

Kdln, 17. Marz 2023

Guido Stephan
Geschéftsfiihrer

Bericht des
Aufsichtsrates

Wiahrend des Geschéaftsjahres 2022 hat der Auf-
sichtsrat die Tatigkeit der Geschéaftsfiihrung durch
Entgegennahme und Erdrterung von Berichten

im Rahmen seiner Rechte und Pflichten gemaf
Gesetz und Gesellschaftervertrag regelmaBig
uberwacht.

Die Geschaftsfiihrung hat den Aufsichtsrat
regelmiBig und umfassend Gber die Entwicklung
und Lage des Unternehmens sowie iiber be-
deutsame Geschéaftsvorgange schriftlich und
miindlich unter Berlicksichtigung des KonTraG
informiert. Insbesondere wurde liber Ankdufe von
Liegenschaften fiir weitere Neubauprojekte, die
Bautatigkeit und die Projektentwicklungen der
Gesellschaft sowie die Ertrags- und Liquiditats-
lage berichtet. Auch wurde der Aufsichtsrat mit
Quartalsberichten in schriftlicher Form informiert.
Dariiber hinaus wurde der Vorsitzende des Auf-
sichtsrates regelmaBig liber wichtige Vorgdnge
unterrichtet.

Der Aufsichtsrat hat die erforderlichen Beschliisse
gefasst, um die Geschéaftsfiihrung bei der Erfiil-
lung ihrer Aufgaben zu unterstiitzen. Es fanden
vier Sitzungen des Aufsichtsrates, drei Sitzungen
des Priifungsausschusses sowie eine Strategiesit-
zung unter Beteiligung der Geschaftsleitung statt.

In den Sitzungen haben sich der Aufsichtsrat
und der Priifungsausschuss unter anderem mit
folgenden Sachverhalten eingehend befasst:

» Verabschiedung des Jahresabschlusses 2021
> Mittelfristige Wirtschafts- und Finanzpldne
» Strategieplanung ,Perspektive(n) 2035"

> Dividendenausschiittung

> Projektentwicklungen

» Neubau-, Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen

» Ank3ufe und Verkdufe von Immobilien

> Vorbereitung der Bestellung
des Wirtschaftspriifers

> Beurteilung des Risikomanagementsystems

Die Gesellschaft hat sich in 2022 weiter positiv
entwickelt.

Durch Neubauprojekte und SanierungsmaBnahmen
in unseren Wohnanlagen haben wir auch bereits
im Hinblick auf unsere kiinftige Klimastrategie
Schritte zur langfristigen Sicherung unseres
Portfolios unternommen.

Der Aufsichtsrat hat festgestellt, dass die Vor-
schriften des Gesellschaftervertrages und die Ge-
schaftsordnung fiir die Geschaftsfiihrung beachtet
und die Geschafte ordnungsgemaB gefiihrt worden
sind.

Am 23.06.2022 stellte die Gesellschafterversamm-
lung den Jahresabschluss 2021 fest, fasste den
Beschluss iiber die Verwendung des Bilanzgewinns
und erteilte dem Aufsichtsrat und der Geschéafts-
flihrung Entlastung filir das Geschiftsjahr 2021.

Der von der Geschaftsfiihrung aufgestellte Jahres-
abschluss 2022 ist durch die Bavaria Treu AG,
Miinchen, gepriift und mit dem uneingeschrank-
ten Bestdtigungsvermerk testiert worden.

Der Priifbericht wurde in einer gemeinsamen Ab-
schlussbesprechung am 04.05.2023 im Priifungs-
ausschuss mit dem zustandigen Priifungsleiter
und in der Aufsichtsratssitzung am 01.06.2023
mit dem Wirtschaftspriifer eingehend erdrtert.
Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung
erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen. Im
Rahmen seiner Uberwachungstitigkeit sind ihm
keine Risiken bekannt geworden, denen nicht im
Jahresabschluss ausreichend Rechnung getragen ist.

Mit Beschluss in seiner Sitzung am 01.06.2023
empfiehlt der Aufsichtsrat der Gesellschafterver-
sammlung, den Jahresabschluss fiir das Jahr 2022
und den von der Geschiftsfiihrung vorgelegten
Lagebericht festzustellen, der von der Geschafts-
fiihrung vorgeschlagenen Gewinnverwendung
zuzustimmen und den Organen der Gesellschaft
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschéaftsleitung,
den Teamleitungen sowie allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Antoniter Siedlungsgesell-
schaft mbH und der Grube & Rather GmbH fiir
die im Jahre 2022 geleistete Arbeit, auch fiir den
besonderen Einsatz im Zuge der Corona-Pandemie,
Dank und Anerkennung aus.

Kéln, 1. Juni 2023

Dr. Alfred Paulick

Aufsichtsratsvorsitzender



Die ASG im Uberblick

Griindung
13. Februar 1951

Eintragung im Handelsregister

27. Februar 1951

Sitz der Gesellschaft
Kartausergasse 11, 50678 Koln

Aufsichtsrat

Dr. Alfred Paulick, Rechtsanwalt
Aufsichtsratsvorsitzender

Joachim Schmieter, Versicherungskaufmann

stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
ab 01.01.2022

Kristine Fey-Petersen, Bankkauffrau i.R.

stellv. Aufsichtsratsvorsitzende
bis 31.12.2021

Dr. Petra Christiansen-Geiss, Rechtsanwaltin

Kristine Fey-Petersen, Bankkauffrau i.R.

Jiirgen Gnest, Dipl.-Ing.-Chemie,
Geschaftsfiihrer

Dr. Amélie Koecke, Steuerberaterin,
stv. Abteilungsleitung Controlling /
Innenrevision

Joachim Morawietz, Rechtsanwalt

Peter Pfannkuche, Dipl.-Ing.,
Garten- u. Landschaftsplaner i.R.

Dr. Bernhard Seiger, Pfarrer,
Stadtsuperintendent

Gesellschafter

Evangelischer Kirchenverband
Ko6In und Region

Kirchenkreis
KéIn-Nord

Kirchenkreis
KéIn-Mitte

Kirchenkreis
KdIn-Rechtsrheinisch

Kirchenkreis
K6In-Sud

Gezeichnetes Kapital

Abschlusspriifer

Bavaria Treu AG, Miinchen

8.459.950,00 €

600.000,00 €

511.100,00 €

446.800,00 €

350.000,00 €

10.367.850,00 €

Die Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH (ASG)
gehort als einziges Wohnungsunternehmen in
Deutschland zu 100 % ihrer Gesellschaftsanteile
der Evangelischen Kirche. Zu finden sind wir
zwischen Ulrepforte und Kartduserkirche mitten
im Herzen Kdlns, auf dem Geldnde des Evange-
lischen Kirchenverbandes Kéln und Region (EKV).

Bei der Griindung am 13.02.1951 - also zur Zeit
der groBen Wohnungsnot nach dem II. Weltkrieg -
hieB die ASG noch ,Evangelische Siedlungsgesell-
schaft mbH". Die Initiative zu einem gemein-
nitzigen Unternehmen des sozialen Wohnungsbaus
kam von Hans Encke, der ab 1925 als Pfarrer an
der Kreuzkapelle in KéIn-Riehl wirkte und Ver-
trauensmann der Kdlner Synode der Bekennenden
Kirche war. Hans Encke wurde 1945 Superinten-
dent des Kirchenkreises Kéln und war von 1953
bis 1955 Geschaftsfiihrer der ASG. Unserer evan-
gelischen Leitidee - Menschen mit Wohnraum zu
versorgen, vor allem auch solche, die sonst nur
geringe Chancen auf eine passende Wohnung

und Unterkunft haben - sind wir bis heute treu
geblieben.

In ihrem liber 70-jahrigen Bestehen hat sich die
ASG zu einem modernen Immobiliendienstleister
entwickelt. Von ihren Griindern, dem Gesamt-
verband der Evangelischen Kirchengemeinden in
den Koélner Kirchenkreisen, wurde sie 1951 mit
einem Startkapital von 25.564,59 € ausgestattet.
Heute betrdgt das Stammkapital fast 10,4 Mio. €.

Zu unserem Aufgabenspektrum gehdren
im Wesentlichen:

» die sozial ausgerichtete Verwaltung, Betreuung
und Entwicklung unseres eigenen Wohnungs-
bestandes,

» die Wohnungsverwaltung fiir Dritte,

> Architekten- und Planungsleistungen bei
Neubau, Projektentwicklung und Moderni-
sierungen,

» Denkmalpflege

> sowie die Projektbetreuung und Bauherren-
vertretung fiir Kirchengemeinden, den EKV und
andere Korperschaften oder Unternehmen unter
dem Dach der evangelischen Kirche in Koln.

Unsere Tochtergesellschaft, die Grube & Rather
GmbH (GuR), bildet mit der ASG einen kleinen
Konzern. Auch die GuR bietet immobilienbezogene
Dienstleistungen an, allerdings schwerpunktmaBig
im gewerblichen Bereich. Diese umfassen:

v

Baumpflege mit professionellen
Baumkletterern,

> Gartenpflege,

» Hausmeisterservice,

v

Handwerkerservice

> und Reinigungsservice.

1969 konnten wir den Bau unserer eintausendsten
Mietwohnung in Bocklemiind-Mengenich feiern.
Aktuell verfiigen wir in Kéln und der Kélner Region
zusammen mit unserer Tochtergesellschaft GuR
liber 1.749 Mietwohnungen, von denen rd. 39 %
immer noch 6ffentlich geférdert sind. Diese Quote
ist etwa fiinfeinhalb Mal hdher als der Anteil
offentlich geférderter Wohnungen am Bestand
aller Wohnungen in Koln.

Das Hintergrundbild zeigt Station 2 der Via Reformata
auf dem Roncalliplatz vor dem Kélner Dom.



Wirtschaftliche Kennzahlen

2022 2021 2020 2019 2018
Mietwohnungen Anzahl 1.723 1.725 1.724 1.710 1.706
Gewerbeeinheiten Anzahl 17 17 17 13 12
Sonstige Einheiten Anzahl 40 40 12 14 14
Garagen und Einstellplatze Anzahl 391 391 391 382 382
Wohnflache m?2 101.878 101.986 101.751 100.201 99.842
Nutzflache m?2 7.034 7.034 7.034 6.965 6.145
Wohn- und Nutzflache m?2 108.913 109.020 108.785 107.166 105.987
Sollmieten insgesamt * T€ 9.842 9.606 9.426 9.031 8.923
durchschnittliche Sollmiete €[m2 7,62 7,43 7,22 7,02 7,02
Erl6sschmélerungen Sollmieten T€ 123 11 135 106 128
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 1.0 1,2 0.9 1,2 0.8
Instandhaltungskosten T€ 2.976 2.902 2.508 2.366 2.470
Abschreibungen auf Sachanlagen T€ 2.717 2.474 2.482 2.237 2.161
Verwaltungskosten je Einheit €/VE 754 735 701 646 596
Bilanzsumme T€ 102.425 98.459 98.939 100.716 92.836
Umsatzerldse T€ 14.811 14.371 13.876 13.363 12.915
Cashflow ** T€ 3.850 3.088 2.669 2.772 2.805
Jahresergebnis T€ 603 578 900 766 793
Sachanlagevermdgen T€ 90.050 87.841 87.621 87.017 79.722
Investitionen in Sachanlagen T€ 4.932 2.694 3.361 9.611 2.935
Eigenkapital T€ 24.758 24.569 23.991 23.507 25.177
Eigenkapitalquote % 24,1 25,0 24,2 23,3 27,1
Langfristiges Fremdkapital T€ 71.545 68.264 68.328 68.690 62.179
Langfristige Fremdkapitalquote % 69,9 69,3 69,1 68,2 67,0
Planm@Bige Tilgung T€ 3.396 3.269 2.925 2.692 2.419
Zinsaufwendungen T€ 1.127 1.039 1.084 1.241 1.364
Gesamtkapitalrentabilitat % 1,7 1,6 2,0 2,0 2,3
Bilanzielle Eigenkapitalrentabilitat % 2,4 2,4 3,7 3,0 3,1

* seit 2013 ohne Ertrdge aus dem Sozialmanagement
** fiir 2022 und 2021 nach DVFA/SG
Rundungsdifferenzen +/- 1 T€ sind méglich.



Unser Leitbild

Unser Handeln

Wir sind das Wohnungsunternehmen des
Evangelischen Kirchenverbandes Kéln und Region
und seiner Kirchenkreise. Im Jahre 1951 zu Zeiten
groBer Wohnungsnot gegriindet, stehen wir in
der Tradition, Wohnraum fiir alle Bevolkerungs-
gruppen zur Verfiigung zu stellen. Wir nehmen
diese Aufgabe in enger Verbundenheit und
Zusammenarbeit mit der Evangelischen Kirche
und der Diakonie wahr.

Unsere Zielsetzung

Durch die Besinnung auf unseren Auftrag und
durch unser zukunftsorientiertes Handeln streben
wir qualitativ hochwertige, wirtschaftliche und
nachhaltige Ergebnisse an.

Unser Engagement

Wir sind ein verlasslicher und kompetenter
Partner fiir Kirche, Bauherren, Eigentiimer und
Mieter. Mit der Entwicklung neuer Architektur-
und Wohnungskonzepte reagieren wir auf
gesellschaftliche Veranderungen. Als innovatives
und soziales Unternehmen bieten wir umfassende
immobilienwirtschaftliche Leistungen an.

Unsere Starke

Jeder von uns ist wichtig fiir unseren Erfolg.

Wir leben eine offene und transparente
Kommunikation nach auBen und innen.

Die Identifikation mit unseren Aufgaben

und der engagierte Einsatz in unserer

tdglichen Arbeit sind die Grundlagen unserer
Unternehmenskultur. Gesundheit und Sicherheit
sind die Voraussetzungen fiir unser gemeinsames
Engagement.

S%%bllanz der ASG

Geschaftsjahr 2022

T€
Entstehung der Einnahmen
durch die Vermietung 13.202 82,7 %
ubrige Ertrage 2.756 17,3 %

Geschaftsjahr 2021
€

12.927 85,0 %
2.290 15,0 %

15.958 100,0 %

Verwendung der Einnahmen

fiir die Mieterinnen und Mieter
- Betriebskosten 3.528 22,1 %
- Instandhaltungskosten 2.750 17,2 %

15.217 100,0 %

3.293 21,6 %
2.612 17,2 %

6.278 39,3 %

fiir die Darlehensgeber
- Zinsen und adhnliche
Aufwendungen 1.127 7.1 %

fiir die Beschaftigten
- Ldhne, Gehalter, Sozial-
abgaben und Altersversorgung  3.468 21,7 %

fiir die 6ffentliche Hand
- Steuern 322 2,0 %

fiir das Unternehmen

- Abschreibungen 2.745 17,2 %
- Ubrige Aufwendungen 1.415 8.9 %
- Eigenkapital 396 2,5 %

5.905 38,8 %

1.039 6,8 %

3.298 21,7 %

305 2,0 %

2.488 16,4 %
1.604 10,5 %
163 1.1 %

4.556 28,6 %
fiir die Gesellschafter
- Dividende 207 1,3 %

4.255 28,0 %

415 2,7 %

15.958 100,0 %

15.217 100,0 %

Kirchenkreis

Kéln - Nord

KéIn - Mitte

]
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Objekt

Alfred-Doblin-Str. 1-9
Georg-Kaiser-Str. 1-7
Kolkrabenweg 12-16
Max-Fremery-Str. 18-38
Rochusstr. 212-214
Rochusstr. 216-216a
Steinkauzweg 25-47
Wiener Weg 8
Frobelplatz 15, 17
Ansteler Weg 2-6,
Grimmlinghauser Weg 19-21
Bolligstr. 21-27
Kreuzblumenweg 5-7
Lebensbaumweg 45,
Oleanderweg 2a-2g
St.-Tonnis-Str. 15

Zum Dammfelde 35
Herforder Str. 9
Uckerather Str. 2
Stammheimer Str. 21
Drosselweg 23a + 23b,c,d
An der Ronne 1-9
Gertrudisstr. 60-62,

Am Rapohl 25-27

GroBe Witschgasse 15a
Isabellenstr. 24

Alter Miihlenweg 52
Weyertal 12-14

Diirener Str. 83,
Herbert-Lewin-Str. 4
Amsterdamer Str. 103-113

Evangelische Kirchengemeinde

Bickendorf
Bickendorf
Bickendorf
Bickendorf
Bickendorf
Bickendorf
Bickendorf

Dietrich-Bonhoeffer-Gemeinde Junkersdorf

Ehrenfeld
Hoffnungsgemeinde im Kélner Norden

Hoffnungsgemeinde im Kdlner Norden
Hoffnungsgemeinde im Kdlner Norden

Hoffnungsgemeinde im Kélner Norden

Hoffnungsgemeinde im Kdlner Norden
Ichthys

Immanuel-Gemeinde KdIn-Longerich
Immanuel-Gemeinde KdIn-Longerich
KélIn-Riehl

Pulheim

Weiden/L6venich

Weiden/Lévenich

KoIn

KoIn

K6In DeutzPoll
KéIn-Klettenberg

KéIn-Lindenthal

KélIn-Riehl

M Seniorenwohnung mit Belegungsbindung
I Seniorenwohnung ohne Belegungsbindung
M Mietwohnung mit Belegungsbindung

Stand am 31.12.2022

WE

152
92
71

100
53

1
112
1
39

21

24

793

19
17

29

48

Kirchenkreis

KélIn - Rechtsrheinisch

Kéln - Siid

O EEEN

Bestand an Mietwohnungen nach Kirchenkreisen

Objekt

Gremberger Str. 239
Olpener Str. 731
Wichheimer Str. 200
Hochwinkel 83-87,104-108,
Am Leinacker 4-6
Paffrather Str. 2-4

Am Portzenacker 1
Hildegundweg 15
Leimbachweg 19-41
Dreisamweg 12, 14a, 16
Fixheider Weg 12-14
Volmeweg 1

Henleinstr. 20
Mannheimer Str. 5-21
Schwetzinger Str. 2a + 2b
Wikingerstr. 56
Zehnthofstr. 48

Auf dem Korb 21a
Celsiusstr. 10-16
Loorweg 202
Miilheimer Str. 12-26,
Solinger Str. 22-26
Germaniastr. 96-96a
Europaring 31

Andreaskirchplatz 2-16,
Hauptstr. 11

Alte Str. 210, 210a/b,
Hauptstr. 195-197
Kochstr. 20

Lutherstr. 3
Mathiaskirchplatz 17-19
Grimmelshausenstr. 26
Breslauer Str. 4

Erftstr. 35

Evangelische Kirchengemeinde

Kalk-Humboldt
K6In-Briick-Merheim
K6ln-Buchforst-Buchheim

KoIn-Dellbriick/Holweide

KéIn-Dellbriick/Holweide
KéIn-Diinnwald
K6In-Diinnwald
K6In-Diinnwald
Kéln-Hohenhaus
Kéln-Hohenhaus
KéIn-Hohenhaus
K6In-Rath-Ostheim
K6In-Rath-Ostheim
K6In-Rath-Ostheim
K6In-Rath-Ostheim
K6In-Rath-Ostheim
Lindlar

Porz

Porz

Porz

Vingst-Neubriick-Hohenberg
Vingst-Neubriick-Hohenberg

Briihl

Frechen

Hiirth

Kerpen
K6In-Bayenthal
Rodenkirchen
Sindorf

Sindorf

WE

47

48

70
45

72
69
22
28
36

13
33

24

66

24

613
18
13
34

24
24
45

28

191

1.723



